SACHVERSTANDIGENBURO AGATZ

REIHERWEG 6 - 96135 STEGAURACH
TEL. 0951 / 296396 - E-Mail: sv-agatz@arcor.de

EXPOSE

im Auftrag des Amtsgerichts Bamberg zur Veroéffentlichung im Internet
Objekte: Eigentumswohnung Nr. 1 im Erdgeschoss
mit Terrasse, Gartenflache und Garage

Eigentumswohnung Nr. 2 im Oberge-
schoss mit Balkon, Garage und Stellplatz

Adresse: Danziger StraBe 5 in 96129 Strullendorf
Flurnummer: 1635 (Gemarkung Strullendorf)
GrundstiucksgroRe: 665 m?
Wohnflachen: 101 m?2 ETW Nr. 1

102 m? ETW Nr. 2
Wertermittlungsstichtag: 03. Juli 2026

Verkehrswert ETW Nr. 1: 193.000 €
Verkehrswert ETW Nr. 2: 157.000 €

Dieses Exposé ist ein Auszug aus dem Verkehrswertgutachten GG / 261735 vom
23.07.2026 im Auftrag des Amtsgerichts Bamberg — Abteilung fir Immobiliarzwangs-
vollstreckung (Aktenzeichen 2 K 11/26). Fur den Inhalt bzw. die Informationen im Ex-
posé wird jegliche Haftung ausgeschlossen. Der Sachverstandige ist nicht befugt, Aus-
kinfte zum Verkehrswertgutachten bzw. zum Exposé zu erteilen.
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1.1

1.2
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ALLGEMEINE ANGABEN

Dreifamilienwohnanwesen (bebaut mit Wohnhaus und Nebengebaude) Danziger Stralle 5 (Flur-
Nr. 1635 der Gemarkung Strullendorf) in 96129 Strullendorf, aufgeteilt in Wohnungseigentum; hier
zu bewerten:

e 1/3 Miteigentumsanteil, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Erdge-
schoss, nebst einer Garage und der Holzlege, im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 1, ei-
nem Kellerraum, nach Anderung bezeichnet mit Nr. 3, sowie dem Sondernutzungsrecht an
einer Gartenflache samt Terrasse (nach Neubegriindung der Sondernutzungsrechte im Plan
~SNR* griin schraffiert)

¢ 1/3 Miteigentumsanteil, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Oberge-
schoss mit Balkon, nebst einem Kellerraum und einer Garage, im Aufteilungsplan bezeichnet
mit Nr. 2, sowie dem Sondernutzungsrecht an dem PKW-Abstellplatz (im Plan SNR* rot ge-
kennzeichnet)

ORTSTERMINE UND WERTERMITTLUNGS- BZW. QUALITATSSTICHTAG

23.04.2026 Tag der ersten Besichtigung

03.07.2026 Tag der zweiten Besichtigung (Wertermittiungs- bzw. Qualitatsstichtag)
Anwesende: Mieter der Einheit Nr. 1 sowie unterzeichnender Sachverstandiger
GRUNDBUCH

Bestandsverzeichnisse (in beiden Wohnungsgrundbuchbléttern)

Samtliche bewertungsrelevante Daten, die in den Wohnungsgrundbichern (Band 92 / Blatt 3436
und Band 92 Blatt 3437) verzeichnet sind, kdnnen der Anlage 4 im Gutachten entnommen werden.
Zu beachten ist, dass gemaf Nachtragsurkunde vom 30.10.2020 die Keller Nr. 1 und Nr. 3 getauscht
wurden. Der Keller Nr. 3 ist demnach als Zubehoér der Eigentumswohnung Nr. 1 und der Keller Nr. 1
dem Gemeinschaftseigentum (= GE) zugefuhrt worden. Auch wurde im KG der gemeinschaftliche
Hobbyraum der Nr. 3 als Sondernutzungsrecht zugeschrieben.

Abt. Il / Lasten und Beschrankungen (in beiden Wohnungsgrundbuchblattern)

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Bamberg, AZ: 2 K 11/26); eingetragen am
12.02.2026.

Abt. Il / Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden (in beiden Wohnungsgrundbuchblattern)
Hier lediglich informativ / nicht bewertungsrelevant: Grundschuldeintragung besteht.

ENERGIEAUSWEIS UND BRANDVERSICHERUNG

Ein Energiebedarfsausweis nach §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) wurde nicht vorgelegt.

Ein Nachweis zur Brandversicherung liegt ebenfalls nicht vor. Ausreichend hoher Versicherungs-
schutz muss daher unterstellt werden.

VORBEMERKUNGEN

Bei dem angesetzten ersten Ortstermin am 23.04.2026 konnte eine Besichtigung der vermieteten
und bewohnten Wohnung Nr. 1 im Erdgeschoss, der leerstehenden Wohnung Nr. 2 im Oberge-
schoss, von Kellergeschossbereichen (Gemeinschaftseigentum und Keller der Einheiten Nr. 1 und
Nr. 2) sowie der Garage Nr. 1, der rickwartigen Erweiterung hinter der Garage Nr. 1, von Teilberei-
chen der sogenannten Holzlege (tatsachlich Gartenhaus mit Holzschuppenanbau), der drei Kfz-Stell-
platze und des Freiflachen- und Gartenbereichs durchgefuhrt werden. Lediglich die Garage Nr. 2
sowie der im Gemeinschaftseigentum stehende Kriechspitzboden Giber der Eigentumswohnung Nr. 3
(mit Dachluke als Austritt flir den Kaminkehrer) waren nicht zuganglich. Die hier nicht bewertungs-
relevante, im Fremdeigentum stehende Eigentumswohnung Nr. 3 wurde nicht besichtigt. Zusatzlich
erfolgte eine zweite Inaugenscheinnahme am 03.07.2026, da kurz zuvor ein kleinerer Wasserschaden
in der OG-Kuche aufgetreten ist und dies von der Mieterin der Erdgeschosswohnung mitgeteilt wurde.
Nach Aufforderung durch das Gericht habe ich den Zustand besichtigt. Dieser Schaden wird noch
vollstadndig behoben (Versicherungsleistung). Auch wurden mir beim zweiten Termin weitere Bereiche
des Anwesens im Detail gezeigt (siehe auch zweiten Bildreport in der Anlage 13 zum Gutachten).
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Bewertungsgrundlage bilden die unter Pkt. 1.4 im Gutachten aufgefihrten ,Unterlagen / Recherchen®
sowie die Erkenntnisse bei den beiden Besichtigungen. Fir die Baulichkeiten liegen Bauplanen vor.
Diese wurden nach Ortseindruck grob verglichen. Bei festgestellten Abweichungen sind in den Pl&-
nen skizzenhafte Anderungen bzw. Ergdnzungen vorgenommen worden. Auf dieser Grundlage er-
folgten Berechnungen der Bruttogrundflache (BGF), des Bruttorauminhaltes (BRI) sowie der ansetz-
baren Wohn- und Nutzflachen in einer fur die Werteinschatzungen m. E. ausreichenden Genauigkeit.
Der Ansatz der Berechnungsergebnisse im Gutachten erfolgt dennoch ohne Obligo. Geringfiigige
Abweichungen zu tatsachlichen Gegebenheiten (z. B. aufgrund eventuell etwas versetzter Wande)
haben keinen Einfluss auf die eingeschatzten Verkehrswerte.

Es wird unterstellt, dass notwendige Baugenehmigungen und sonstige Genehmigungen fiir die bau-
lichen Anlagen erteilt wurden. Fir eventuelle Auflagen wird deren Erfiillung angenommen.

Diese Wertermittlung stellt kein Bausubstanzgutachten dar und erfiillt somit nicht den Zweck einer
physikalisch-technischen Beurteilung der baulichen Anlagen.

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.), Statik, Standsicherheit, Schall-,
Warme- und Brandschutz, Schadlingsbefall, Rohrfral3, Bodenverunreinigungen, Altlasten etc. wur-
den nicht durchgeftuihrt. Derartige Untersuchungen erfordern besondere Fach- und Sachkenntnisse
von hierfur bestellten Sachverstandigen. Sie Uberschreiten den tblichen Umfang einer Immobilien-
bewertung bei Weitem.

Seitens der am Verfahren Beteiligten wurde kein Verdacht auf diesbezligliche Mangel geauliert.
Auch wurde dazu bislang keine Anfrage beim zustandigen Altlastenkatasteramt gestellt. Dies kann
jedoch, unabhangig von dieser Gutachtenserstattung, auf gesonderte Anforderung durch das Ge-
richt bei Bedarf noch erfolgen. Hinweise auf eventuelle Verdachtsmomente sind bei den Besichti-
gungen nicht offensichtlich geworden.

Beim ersten Ortstermin und durch schriftliche Auskunft der Eigentimerin der Eigentumswohnung
Nr. 3 im DG in Erfahrung gebracht wurde, dass im Oktober 2023 ein Wasserschaden durch erhebli-
che Undichtigkeiten im Bereich der Dachgeschossloggia (Umrandung und Ablauf stehen im Gemein-
schaftseigentum / Fliesenbelag und Abdichtung sind Eigentimerangelegenheit) und ein weiterer
Wasserschaden Anfang 2024 am Kiichenablauf (Verstopfung) im Obergeschoss aufgetreten sind.
Dadurch mussten It. Angabe des Mieters in der Erdgeschosswohnung umfangreiche Sanierungen
durchgefiihrt werden, bevor diese Wohnung im Marz 2024 bezogen werden konnte.

Die erforderlichen Mallnahmen im Erdgeschoss wurden nach erhaltener Mitteilung vom Mieter tlw.
selbst ausgefihrt bzw. die Kosten fur Material und Handwerker getragen. Investiert worden seien
insgesamt ca. 30.000 €. Die zu bewertende Eigentumswohnung Nr. 1 im Erdgeschoss befindet sich
folglich (siehe hierzu auch entsprechende Fotoaufnahmen im ersten Bildreport in der Anlage 12 zum
Gutachten) stichtagsbezogen in einem gut bewohnbaren Zustand.

Die Ursache des entstandenen Wasserschadens im Dachgeschoss im Bereich der Loggia der Ei-
gentumswohnung Nr. 3 (undichte Abdichtung und schadhafter Fliesenbelag) wurden nach von der
Eigentimerin dieses Wohnungseigentums erhaltener Auskunft fir rd. 16.000 € Ende 2023 durch
eine Fliesenfachfirma behoben. Zuséatzlich erfolgte die Montage eines Aulenablaufrohres am fassa-
denseitig vormals offenen Auslauf an der Giebelwand im Juli 2024.

Auch der Grund des ersten kleineren Wasserschadens (angabegemald undichter Siphon beim Ku-
chenablauf) in der Obergeschosswohnung (Eigentumswohnung Nr. 2) wurde durch Demontage beho-
ben.

Der aktuell aufgetretene, kleinere Wasserschaden (lt. Mitteilung der Mieterin der EG-Wohnung vom
05.06.2026 verursacht durch ein defektes Eckventil in der Kiiche der Obergeschosswohnung) wird
derzeit durch eine Fachfirma repariert (Trocknung, Gipskartonerneuerung etc.).

In der Eigentumswohnung Nr. 2 im Obergeschoss sind die durch den Wasserschaden im Bereich
der Dachgeschossloggia verursachten Beschadigung an Deckenuntersicht und Bodenbelag noch
vorhanden (siehe hierzu auch Fotoaufnahmen im Bildreport in der Anlage 12 im Gutachten). Da
diese noch vollumfanglich zu beheben sind, werden daflr eingeschatzte Kosten bei der Bewertung
dieser Wohnungseinheit beim Abschlag unter ,Mangel und Schaden® fir die Bewohnbarmachung
eingerechnet.
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3.2

3.3

Gemal Aufteilungsplan aus dem Jahr 1994 ist die rechte Garage der Eigentumswohnung Nr. 1 und
die linke Garage der Eigentumswohnung Nr. 2 zugeordnet. Die an der rechten Garage im Jahr 1998
angebaute, rickseitige Erweiterung wird in keinem vorliegenden Nachtrag oder einem spéater erfolg-
ten Kaufvertrag erwahnt. Es muss daher davon ausgegangen werden, dass dieser hintere Garagen-
teil dem Gemeinschaftseigentum angehérig ist und beispielsweise fiir Fahrrader o.A. von allen drei
Parteien genutzt werden kann.

Im Zwangsversteigerungsverfahren wird der jeweilige Verkehrswert bei Objekten der vorliegenden
Art auftragsgemal im lastenfreien Zustand ermittelt. Eintragungen in Abt. Il (Lasten und Beschran-
kungen) im Grundbuch sowie Schuldverhaltnisse in Abt. Il (hier: Grundschuld) bleiben daher ver-
fahrensbedingt bei der Bewertung unberiicksichtigt. Des Weiteren wird davon ausgegangen, dass
das Eigentum frei von nicht im Grundbuch eingetragenen Belastungen ist, die den Wert der Immo-
bilie beeinflussen kdnnten.

Anhand des vorliegenden Wohnhausschnittes und dem Grundrissplan wurde durch Uberschlagige
Berechnung festgestellt, dass die Eigentumswohnung Nr. 3 im DG aufgrund Dachschragen (ohne
Bericksichtigung von Flachen unter 1,00 m H6he und Ansatz von Flachen zwischen 1,00 m Hohe
und 2,00 m Hbéhe zu 2 nach Wohnflachenberechnungsverordnung) sowie wegen des Loggiaein-
schnittes eine geringere Wohnflache (ca. 82 m?) als die Eigentumswohnung Nr. 1 im EG (rd. 101 m?
ohne Terrasse) und die Eigentumswohnung Nr. 2 im OG (rd. 102 m? mit Balkon zu Y4) aufweist und
demnach die bestehenden Miteigentumsanteile in der Teilungserklarung nach Ermessen des Auftei-
lers in einem zur Gesamtwohnflache abweichenden Verhaltnis zu jeweils 1/3 festgelegt wurden.

Es wird hier ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Einsicht des vollstandigen Gutachtens
beim Amtsgericht Bamberg — Abteilung fiir Immobiliarzwangsvollstreckung — zur Nachvollzieh-
barkeit empfohlen wird und nachfolgend lediglich eine Zusammenfassung erfolgt.

LAGE- UND GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNGEN
UBERORTLICH

Der zum Landkreis Bamberg gehdrende Ort Strullendorf rd. 6 km stddstlich von Bamberg bzw. rd.
16 km nordwestlich von Forchheim. Die dstlich verlaufende Bundesautobahn A 73 (Frankenschnell-
weg) und die westlich gelegene Bundesstralie B 505 (als Zubringer zur Bundesautobahn A 3) sind
in rd. 2,5 km nordlich erreichbar. Nachstgelegene Ortschaften sind Hirschaid (rd. 4 km siiddstlich)
und Amlingstadt (rd. 3,5 km &stlich). Zur Gemeinde Strullendorf (rd. 8.440 Einwohner, Stand
31.12.2025) gehdren die Ortsteile Amlingstadt, Geisfeld, Leesten, Mistendorf, RoRdorf am Forst,
Strullendorf, Wernsdorf und Zeegendorf.

INNERORTS

Das Wohnanwesen, in dem sich die zu bewertenden Eigentumswohneinheiten befinden, liegt im
sudlichen Randbereich von Strullendorf in einem Wohngebiet an der Danziger Stral3e. Diese ist, von
Bamberg Uber die Bamberger Stralle (Staatsstral’e 2244) kommend, in der Ortsmitte nach Stidwes-
ten in den Stockweg abbiegend, anschlieRend die vierte Straf3e links (Buchenlandstral3e) nehmend,
als dritte Querstralde rechts zu erreichen. Stdwestseitig endet die Danziger Strafie als Sackgasse
an der Bahntrasse und ist mit einem Wendehammer ausgefuhrt. Das Grundstick befindet sich auf
der nordwestlichen StralRenseite.

INFRASTRUKTUR

Die Infrastruktur in Strullendorf ist ordentlich entwickelt. Neben 6ffentlichen Einrichtungen (u. a. Rat-
haus, Grund- und Mittelschule, zwei Kindergarten, Krippe und Hort) sind Bankzweigstellen, Gast-
statten, AWO-Seniorenzentrum, diverse Dienstleister und Handwerksbetriebe zu nennen. Geschéfte
des taglichen Bedarfs sind ausreichend vorhanden. Uberdértliche Bus- und Bahnanbindung ist gege-
ben. Der Glasfaser-Ausbau am Grundstiick wird gemaf Onlineauskunft der Deutschen Telekom bis
Marz 2027 erfolgen. Momentan sind am Grundstiick Bandbreiten von mind. 30 Mbit/s im
Downstream sowie 2 Mbit/s im Upstream verfugbar.
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3.4

3.5

41

GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

Nutzung: wohnwirtschaftlich;

Topografie: nahezu eben;

Strafllenfront: ca.23m;

Grundstiickstiefe: ca. 28 m;

Stral3enart: WohnerschlieBungsstral’e als Sackgasse mit Wendehammer;
Stral’enausbau: geteerte Stralte ohne Gehwege;

Baugrund: tragfahiger Baugrund wird unterstellt;

Oberflachen-/Grundwasser: keine Einflisse beim Ortstermin offensichtlich; das Anwesen liegt It. Aus-
kunft im BayernAtlas in einem wassersensiblen Bereich — Einflisse von
Grundwasser sowie Uberschwemmungen bei Starkregenereignissen kén-
nen nicht ausgeschlossen werden;

ErschlieRung: Ver- und Entsorgungsleitungen (Wasser, Strom, Kanalisation etc.).

ZUSAMMENFASSUNG MIT BEURTEILUNG

Im naheren Einzugsbereich von Bamberg gelegene Gemeinde mit ordentlicher Verkehrsanbindung
(auch Uberdrtlich);

gut entwickelte Infrastruktur im Ort;

immissionsbelastete Wohnlage aufgrund der nahen, stark frequentierten Bahntrasse (gemaft Umge-
bungslarmkartierung an Haupteisenbahnstrecken [mit mehr als 30.000 Zugbewegungen pro Jahr]
des Eisenbahn-Bundesamts [Januar 2024] mit Larmpegeln in diesem Bereich von durchschnittlich
[Lpen] sowie nachts [Lnignt] 55 bis 59 dB(A)). Durch die Erneuerung der Schallschutzwandanlage im
Zuge des ICE-Bahntrassenausbaus sind diese Wertangaben ggf. zwischenzeitlich etwas vermindert.

BESCHREIBUNG DER GEBAUDE UND DER BAULICHEN AUSSENANLAGEN

Das in drei Eigentumswohnungen unterteilte Grundstuick ist mit einem Wohnhaus (siehe Pkt. 4.1)
und einem Nebengebaude (Garagenbau / siehe Pkt. 4.2) bebaut. Die Gebaude sowie besonders
zu veranschlagende Bauteile und AulRenanlagen (siehe Pkt. 4.3) werden nachfolgend in ihren we-
sentlichen Merkmalen entsprechend erhaltenen Unterlagen und den Erkenntnissen bei den Besich-
tigungen beschrieben.

WOHNHAUS
Gebaudeart: Dreifamilienwohnhaus
Baujahr: Bauantrag 1971 sowie Baugenehmigung 1973

Geschosse, Grundrissunterteilungen sowie Wohnfldchen

Das Wohnhaus beinhaltet Kellergeschoss (KG), Erdgeschoss (EG), Obergeschoss (OG), ausgebau-
tes Dachgeschoss (DG) sowie It. Schnittplan unausgebauten Kriechspitzboden (SB). Folgende
Grundrissunterteilungen bzw. Raumlichkeiten sowie bewertungsrelevante Flachen bestehen:

im KG: Flur, Hobbyraum, drei Keller, Waschkiiche, Heizraum und
Oltanklager ohne Ansatz
im EG: Hauseingang und Treppenhaus ohne Ansatz
5-Zimmer Wohnung mit Flur, Abstellkammer, Kiiche und Bad
(= Eigentumswohnung Nr. 1) rd. 101 m? Wl.

Sondernutzungsrecht an der Terrasse siehe Pkt. 4.3 und Pkt. 5.2
im OG: Treppenhaus ohne Ansatz

5-Zimmer Wohnung mit Flur, Abstellkammer, Kiiche, Bad und
Balkon zu V4 (= Eigentumswohnung Nr. 2) rd. 102 m? Wfl.
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im DG:

im Kriech-SB:

Treppenhaus

4 5 -Zimmer Wohnung mit Diele, Kiiche, Bad und Loggia

als Dacheinschnitt zu %4 (= Eigentumswohnung Nr. 3) ca. 82m2 Wil
vermutlich unausgebauter Dachbereich (< 1 m lichte Hbhe) ohne Ansatz

Hinsichtlich der Grundrissunterteilungen wird auf die Plane unter Pkt. 6 des Exposés verwiesen.

Bauart und Ausstattung (beziiglich des Gemeinschaftseigentums)

Bauweise:

Dach:

Decken:

Fenster:

Innenbereiche:

Treppen:

Heizung:

AuRentiren:

Innentiren:

Sanitar:

Elektro:

konventioneller Mauerwerksmassivbau auf entsprechender Fundamentierung mit
Verputz, im KG mit farblich abgesetztem Sockelputz; Betonbodenplatte;

zimmermannsmafige Satteldachkonstruktion mit Ziegeldeckung; Kupferblechrin-
nen und -fallrohre; gemauerter, mehrzigiger Kaminkopf tiber Dach mit Haube; Ka-
minkehrertrittstufen und -laufsteg zum Dachlukenausstieg auf Kriechspitzboden-
héhe;

Uber KG Systemtragerdecke mit Betonbalken und Fillkérpern sowie Aufbeton;
Uber EG und OG entweder gleiche Ausfiihrung oder Stahlbetondecken; im KG-Flur
und Waschkiiche mit Untersichtbekleidung, sonst unbehandelt bzw. roh;

isolierverglaste Holzfenster ab EG mit Rollos, im KG einfache Standardkellerfens-
ter mit Mausegittern sowie isolierverglastes Holzfenster im Hobbyraum; grol3es
Glasbausteinfeld im Treppenhaus und seitlich neben der Haustlr mit hier einge-
lassenem Briefkasten, zwei zusatzlich montierten Briefkasten und Zeitungsrolle;
Dachflachenfenster im DG;

im KG grob verputzte Wandflachen und Teilverfliesungen in der Waschkiche; ab
EG (Hochparterre) vorwiegend verputzte Wande; im KG Estrich und Fliesen in un-
terschiedlicher Struktur bzw. Farbgebung, im Treppenhaus Kunststeinplattenbe-
lage;

Ortbetontreppen mit Kunststeintritt- und -setzstufenbeldgen zwischen den Ge-
schossen; Metallgeldnder mit Mipolanhandlaufbezug; Einschubtreppe im DG zum
Kriech-SB (Kaminkehrerzugang);

Olzentralheizung (Buderus Loganatherm G 205 T/ Alter >25 Jahre, Buderus Bren-
ner (Alter 10 Jahre), Ausgleichsgefalien sowie Warmwasseraufbereitung in Spei-
cher; Heizélbevorratung in Stahltankkessel auf gemauerten Konsolen im separa-
ten Tankraum mit Schutzanstrich; Warmeverteilung Uber Heizkdrper;

Haustur im EG als Alurahmenkonstruktion mit Glasfullung sowie einfacher Sicher-
heitsschlieBung; urspringlich vorhandene KellerauRentur funktionslos (zugemau-
erte Turéffnung sowie verfillte und tberpflasterte KelleraulRentreppe);

im KG glatte, dunkelbraun gestrichene Holzturen in Stahlzargen, teilweise auch
Metalltiren; Wohnungseingangstiren in einfacher Holzausfiihrung;

im KG in der Waschkliche Waschmaschinenanschluss, Trocknerplatz mit Abluf-
toffnung in der AuRenwand sowie Spulle mit Kaltwasseraufputzarmatur; in weite-
rem Keller Wasserhausanschluss mit Uhr einschlief3lich Verteilung; Gartenwasse-
raulRenhahne;

im KG vorwiegend auf Putz sowie vereinzelt erganzte Kabelleitungen; tiw. Neon-
rohrenlicht; ab EG Installationen vorwiegend unter Putz; Elektrozdhlerschrank im
Treppenhaus im EG; Klingel- und Sprechanlage; zwei gesondert montierte Klingel-
taster; AuRenstrahler und Aufenleuchte; SAT-Schiissel an der Fassade im OG
neben dem Balkon; Glasfaseranschluss beabsichtigt (von Telekom am 24.04.2024
angeklndigt).
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4.2

Zustand sowie Mangel und Schéaden bzw. Restarbeiten (beziiglich des Gemeinschaftseigentums)

Das Wohnhaus befindet sich in einem dem Alter entsprechenden, teilweise jedoch mit deutlichem
Instandhaltungsriickstau behaftetem Zustand. Nachfolgend werden die wesentlichen Mangel und
Schaden, ohne Anspruch auf Vollstandigkeit, angefiihrt, die bei den Ortsterminen offensichtlich
wurden bzw. von bei den beiden Inaugenscheinnahmen Anwesenden benannt worden sind:

- an der Fassade unterhalb des Balkons mehrere schmale, horizontale Putzstreifen ohne Farbauf-
trag sowie Putzabplatzungen am AulRensockel stral3enseitig;

- am (neu eingebauten) Fenster des KG-Hobbyraumes (als Sondernutzungsrecht der Eigentums-
wohnung Nr. 3 zugeordnet) noch Ein- bzw. Beiputzarbeiten au3enseitig ausstehend;

- Putzabplatzungen bzw. lose Putzreste durch Feuchtigkeitsbeanspruchungen im Heizungsraum, im
Oltankraum und im Gemeinschaftskellerraum sowie It. Angabe immer wieder auftretende feuchte
Stelle am Boden in der Waschkiiche im KG auftretend;

- Schutzanstrich im Oltankraum teilflachig schadhaft;

- It. Angabe frontseitig an der Heizungsanlage Wasser austretend (Leckage zu beheben);

- Verfarbungen und Feuchtebeanspruchungen an Aufienwandbereichen im Keller Nr. 2 (als Zube-
hor der Eigentumswohnung Nr. 2 zugeordnet) im KG (unter anderem auch schadhaftes Regen-
fallrohres aufien an dieser Stelle / durch Mieter der EG-Wohnung kiirzlich erst durch Aufgraben
und Rohrtausch versucht, zu beheben) sowie aktuell erneut eingedrungenes Wasser (siehe zwei-
ten Bildreport in der Anlage 13 im Gutachten);

- vereinzelt erganzte Kabelleitungen im KG unfachmannisch verlegt;

- einige Fenster im EG, ggf. auch im OG It. Angabe bei Starkregen in Teilbereichen undicht und tiw.
Kitt der Verglasung herausbrechend;

- gartenseitig ca. 2 m langes Regenfallrohrstiick provisorisch mit HT-Kunststoffrohr und Abzweig
repariert;

- ggf. Sprechanlagen (nur tlw. vorhanden) nicht voll funktionstlichtig (siehe separate Klingeln);

- in die Glasbausteintreppenhauswand eingelassene Briefkasten zugeklebt bzw. ohne Funktion;

- Witterungsbeanspruchungen auf der Kupferblechabdeckung des Hauseingangsvordaches sowie
hier lose verlegtes Kabel,

- in Teilbereichen, insbesondere im KG gewisse Nutzungsbeanspruchungen an Wanden und Bo-
denbelagen;

Weitere besondere objektspezifische Merkmale

Aufgrund des Baujahres ist davon auszugehen, dass gegeniiber derzeit geltenden Anforderungen
nach GEG ein verminderter Warmeschutz (z. B. nur 30 cm starkes AuRenmauerwerk, ungentigende
bzw. fehlende Dammung der KG-Deckenuntersicht, dltere Balkon-/Terrassentiren und Fenster, ggf.
unzureichende Da&mmung an Dachschragen und zum Kriechspitzboden etc.) gegeben ist. Die zehn
Jahre alte Heizungsanlage ist It. Angabe des Bezirkskaminkehrers zwar funktionstichtig, allerdings
ist die Beheizungsart mit Heizdl bei aktuellen Heizdlpreisen kostenintensiv. Heizungs-, Wasser- und
Elektroleitungen sind zudem ebenfalls grofiteils dlter. Die Erfordernis eines Austausches bzw. einer
Erneuerung, zumindest in Teilbereichen, ist in absehbarer Zeit daher nicht auszuschlieRen. Lt. An-
gabe sind Elektroleitungen auf verschiedenen Zahlern aufgeklemmt (z. B. Treppenhaus und Heizung
auf Zahler der DG-Wohnung, getauschte Keller auf nun falschen Zahlern etc.). Uberpriifung und
Umklemmen ist daher zur Vermeidung von Abrechnungsschwierigkeiten empfehlenswert. Auller-
dem entsprechen tlw. Ausstattungsmerkmale aus zurtickliegenden Jahren (dunkelbraune Tiren, Al-
urahmenhaustur, Glasbausteinfeld im Treppenhaus und unterschiedliche Verfliesungen im KG etc.)
m. E. weniger den aktuellen Geschmacksvorstellungen. Zusatzlich ist zu beachten, dass aufgrund
nicht gebildeter Erhaltungsriicklage hinsichtlich der H6he von zu erwartenden Sonderumlagen ge-
wisse Unwagbarkeiten (z. B. Abstimmung untereinander, Zahlungsverzug oder -verweigerung o0.A.)
gegeben sind. Da die Ursache der immer wieder auftretenden Kellerfeuchte (noch) nicht eruiert ist
sowie mehrfach Wasserschaden im Innern entstanden sind und in Badwanden (Duschbereich) of-
fensichtlich Undichtigkeiten an Leitungen bzw. Sanitdrarmaturen noch bestehen, verbleibt auch nach
erfolgten Reparaturen ein Restrisiko von erneut entstehenden Schaden, der zu einem sogenannten
merkantilen Minderwert fiihrt, zumal bei einer VerauRerung Vorschaden in der Regel mitteilungs-
pflichtig sind.

NEBENGEBAUDE

Gebaudeart: Doppelgarage mit nachtraglichem, riickwartig einseitigem Erweiterungsbau

Baujahr: 1994; Erweiterungsbau 1998
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Geschosse, Grundrissunterteilungen sowie Nutzflaichen

Das eingeschossige Nebengebaude beinhaltet einen rechten Garageneinstellplatz (der Eigentums-
einheit Nr. 1 zugeordnet) mit dahinter befindlicher Abstellflache (vermutlich im Gemeinschaftseigen-
tum stehend), nutzbar als Werkstatt oder zum Einstellen von Geraten bzw. Fahrzeugen sowie einen
linken Garageneinstellplatz (der Eigentumseinheit Nr. 2 zugeordnet). Folgende Grundrissuntertei-
lungen sowie Nutzflachen bestehen:

rechte Garage: Kfz-Einstellplatz (der Eigentumswohnung
Nr. 1 zugeordnet) rd. 16 m? Nfl.

Erweiterung: Abstellflache (Gemeinschaftseigentum wird unterstellt) rd. 32 m? Nfl.
linke Garage: Kfz-Einstellplatz (der Eigentumswohnung Nr. 2 zugeordnet) rd. 16 m? Nfl.

Bauart und Ausstattung

Bauweise: verputzter Mauerwerksmassivbau auf entsprechender Fundamentierung;

Dach: flach geneigtes Pultdach als Holzbalkenkonstruktion mit Trapezblecheindeckung
sowie Regenrinne und Regenfallrohr;

Innenbereiche: verputzte Wandflachen; Deckenuntersicht mit Gipskartonbekleidung; Betonbdden
sowie Fliesenbelag; in der rechten, rickwartigen Erweiterung Montagegrube
(siehe hierzu Pkt. 4.3);

Tiren / Tore: stral’enseitig zwei Metallfederhubtore; riickwartig im Erweiterungsbau ebenfalls
Metallfederhubtor; riickseitig Feuerschutztir zur linken Garage; seitlich im Erwei-
terungsbau Fenster;

Elektro: zweckdienliche Elektroinstallationen; Neonbeleuchtung.

Zustand sowie Mdngel und Schaden bzw. Restarbeiten (untergliedert nach Gemeinschaftsei-
gentum bzw. je Einheit)

Das Nebengebdude befindet sich in einem zweckdienlichen Zustand. Hinsichtlich Mangel und Scha-
den ist Folgendes anzuflihren:

in der rechten, rickwartigen Erweiterung (Gemeinschaftseigentum wird unterstelit)

- Undichtigkeiten an der Trapezblechdacheindeckung (Deckenuntersichtbekleidung an mehreren
Stellen fleckig und stellenweise bereits ausgebrochen);
- geringe Nutzungsbeanspruchungen im Innenbereich;

in der rechten Garage (der Eigentumswohnung Nr. 1 zugeordnet)

- am Garagentor Witterungsbeanspruchungen und an der unteren Kante rostige Stellen;

- Undichtigkeiten an der Trapezblechdacheindeckung, insbesondere im rechten vorderen Eckbe-
reich (Deckenuntersichtbekleidung an mehreren Stellen fleckig und stellenweise bereits ausgebro-
chen);

- geringe Nutzungsbeanspruchungen im Innenbereich;

in der linken Garage (der Eigentumswohnung Nr. 2 zugeordnet)

- am Garagentor Witterungsbeanspruchungen und an der unteren Kante rostige Stellen;
- Innenzustand nicht bekannt, gewisse Nutzungsbeanspruchungen werden unterstellt;

Weitere besondere objektspezifische Merkmale

Bei dem zweckdienlichen Nebengebéaude ist anzumerken, dass zwischen der rechten, der Einheit
Nr. 1 zugeordneten Garage und der dem Gemeinschaftseigentum zuzuordnenden, dahinter befind-
lichen Erweiterung keine bauliche Abgrenzung bzw. Trennwand besteht. Diese Abtrennung ist in
geeigneter Form noch auszufiihren.

Die vorhandene Montagegrube in der rechten, riickwertigen Erweiterung kann den Nutzwert je nach
Bedarf erh6hen. Da unterstellt wird, dass dieser Bereich jedoch im Gemeinschaftseigentum steht
und mit einem Kfz nur mittels Durchfahrt durch die vordere, der Einheit Nr. 1 zugeordneten Garage
erreichbar ist, bleibt ein Nutzwert der Grube ohne Ansatz.

Bei der Garage Nr. 2 wurde kein Einfluss, der einen Zu- oder Abschlag rechtfertigen wirde, erkenn-
bar.
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4.3 BAULICHE AUSSENANLAGEN UND BESONDERE BAUTEILE

Besonders zu veranschlagende Bauteile (GE = Gemeinschaftseigentum / ETW = Wohnungseigentum zugehdrig)

- Hauseingangstiberdachung als massive Kragkonstruktion mit Flachdach und Kupferblechblende
sowie -abdeckung (GE);

- zwei aufgestellte, einfache Gartengerateblechschuppen in Baumarktqualitat (It. Angabe einer im
Eigentum des Mieters im EG und einer im Eigentum der Wohnungseigentimerin im DG stehend
und daher hier ohne Wertansatz);

- Gartenhaus mit Holzschuppenanbau (in der Teilungserklarung bzw. im Grundbuch als ,Holzlege*
bezeichnet), an der riickwartigen Grundstlicksgrenze gelegen, mit Holzstdnderkonstruktion, Beton-
boden, einfachen Holztiren und -fenstern, Wandverbretterungen und Trapezblecheindeckungen
der beiden Pultdachflachen einschliel3lich Kupferblechregenrinne und Vordach; siehe hierzu auch
Fotos Nr. 18, Nr. 104 und Nr. 105 im Bildreport in der Anlage 12 im Gutachten; Planunterlagen
liegen dazu nicht vor; Nutzflache gemaR Darstellung im amtlichen Lageplan ca. 38 m?; nordostsei-
tig durch seitlich offene, einfache Standerkonstruktion als Wetterschutziiberdachung mit Trapez-
blechdach erganzt (als Zubehor der ETW Nr. 1 zugeordnet);

- Balkon (Abmessungen 3,90 m x 1,20 m / siehe auch Foto Nr. 9, Nr. 26 sowie Nr. 85 im Bildreport
in der Anlage 12 im Gutachten) als Betonkragkonstruktion mit Kastenrinne und Ablaufspeier, Me-
tallgelanderunterkonstruktion einschlief3lich horizontaler Beplankung sowie Kunststeinplattenbelag
(zur ETW Nr. 2 gehorend);

- Montagegrube in der rechten, riickwartigen Erweiterung des Nebengebaudes befindlich, mit Boh-
lenabdeckung (GE).

AuRenanlagen (GE = Gemeinschaftseigentum / ETW = Wohnungseigentum zugehorig)
- Hausanschlusse, z. B. Kanal, Wasser, Strom, Telefon etc. (GE);

- diverse Pflasterflachen beim Zugang, vor dem Hauseingang (einschlieRlich grof3er Zutrittsplatte mit
zweireihiger Kleinkopfpflasterumrahmung), bei riickwartigen Grundstiicksbereichen, z. B. tUber der
ehemaligen, verfiillten Kellerauentreppe sowie kleiner Gartenbereich mit im Erdreich eingelasse-
ner Badewanne als Teich (GE);

verschiedener Einfriedungen, tiw. als Maschendrahtzaun und tiw. auch aus einfachen Sichtschutz-
holzelementen in Baumarktqualitat bestehend (GE);

Waschbetonplattenbefestigung (genutzt als Anhéngerabstellplatz, der jedoch derzeit nur Uber die
Nachbargaragenzufahrt erreichbar ist) an der seitlichen Grundstiicksgrenze einschliel3lich zweisei-
tiger Bretterzauneinfriedung (GE);

Gartenflache im Studwesten (Flache ca. 120 m?), vorwiegend als Rasen angelegt und mit einigen
Strauchern, Bodendeckern und Blumen bepflanzt, einschlief3lich Einfassung durch U-férmige Ze-
mentformsteine zur Befestigung von Anschittungen (zur erhéht gelegenen Terrasse), die mit Be-
pflanzungen versehen sind (als Sondernutzungsrecht der ETW Nr. 1 zugeordnet);

Terrasse (Abmessungen ca. 5,38 m x ca. 3,90 m / rd. 21 m? Nfl.), finf Steigungen Uber Gartenni-
veau gelegen, mit neuwertigem Plattenbelag; teiluberdeckt durch den OG-Balkon; Aul3entreppen-
stufen aus rétlichen Betonplattenstufenaufkantungen mit Betonsteinpflasterfiillungen; an der Haus-
wand Handlauf (im Bereich der als Sondernutzungsrecht ,,griin schraffierte Gartenteilflache*
der ETW Nr. 1 zugeordneten Flache gelegen);

Pflasterflache vor der sogenannten Holzlege (Gartenhaus mit Holzschuppen), tlw. mit Kleinkopf-
pflasterstreifen als optische Abgrenzung (im Bereich der als Sondernutzungsrecht ,,griin
schraffierte Gartenteilflaiche“ der ETW Nr. 1 zugeordneten Flache gelegen);

Betonsteinpflasterungen sowie Fliesenstreifen mit Entwasserungsrinne bei der jeweiligen Gara-
genvorfahrt (ETW Nr. 1 bzw. ETW Nr. 2 zuzuordnen / Festlegungen dazu konnten jedoch nicht
eruiert werden);

drei mit Betonsteinpflaster befestigte Kfz-Stellplatze vor der stiddstlichen Giebelseite des Wohn-

hauses, untergliedert in

a) einen Stellplatz (in der Teilungsurkunde gelb und mit Nr. 1 markiert bzw. in einem Vertrag
vom 04.02.2020 nach Aufhebung aller Sondernutzungsrechte und Neuordnung rot und
mit Nr. 1 markiert (als Sondernutzungsrecht der ETW Nr. 2 zugeordnet);

b) zwei Stellplatze (in der Teilungserklarung rot und mit Nr. 2 sowie griin und mit Nr. 3 markiert
bzw. in einem Vertrag vom 04.02.2020 nach Aufhebung aller Sondernutzungsrechte und Neu-
ordnung blau und mit Nr. 2 und 3 markiert (als Sondernutzungsrechte der ETW Nr. 3 zugeordnet
und hier daher ohne Wertansatz);
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5

5.1

Zustand sowie Mdngel und Schiaden bzw. Restarbeiten

Zweckdienlicher, in Teilbereichen jedoch witterungsbeanspruchter sowie tlw. auch mangel- und
schadensbehafteter Zustand; Freiflachen (bis auf die siidwestliche Gartenflache) grofiteils versie-
gelt; hinsichtlich Mangel und Schaden ist Folgendes anzufiuhren:

- Pflasterung Uber der ehemaligen KelleraulRentreppe abgesenkt und uneben (GE);

- Sichtschutzzaunelemente tlw. starker witterungsbeansprucht und tlw. Filllatten vermorscht (GE).

- Witterungsbeanspruchungen an Holzbauteilen des Gartenhauses und des angrenzenden Holz-
schuppens (ETW Nr. 1 betreffend);

- U-férmige Zementformsteineinfassungen im Gartenbereich zur Befestigung von Anschittungen mit
Bepflanzungen tlw. nicht mehr lotrecht bzw. durch Erddruck vereinzelt etwas verschoben (ETW Nr.
1 betreffend);

- Terrassenbelag an diversen Stellen schadhaft, Stufen der AuRentreppe zur Wohnhauskante tlw.
mit Absenkung bzw. Spalt sowie Handlauf locker (ETW Nr. 1 betreffend);

- Balkonbelag starker witterungsbeansprucht sowie Verputz an der Kante stellenweise abgelost
(ETW Nr. 2 betreffend);

- Betonsteinpflasterungen der jeweiligen Garagenvorfahrt witterungsbeansprucht, Fliesenbelags-
streifen vor den jeweiligen Garagentoren tlw. gerissen sowie Entwaasserungsrinnenroste tiw. ros-
tig (ETW Nr. 1 und ETW Nr. 2 betreffend).

Weitere besondere objektspezifische Merkmale

Bei den besonders zu veranschlagenden Bauteile und den AuRenanlagen wurden keine derartigen
Einflisse erkennbar.

BESCHREIBUNG DER BEIDEN ZU BEWERTENDEN EIGENTUMSWOHNUNGEN

EIGENTUMSWOHNUNG NR. 1

Lage
Die zu bewertende Eigentumswohnung Nr. 1 befindet sich im Erdgeschoss des Wohnhauses.

Ausstattung

Die Wohnung Nr. 1 konnte am 23.04.2026 besichtigt werden. Lt. Aussage des beim ersten Ortster-
min anwesenden Mieters erfolgten Anfang 2024 umfassende Renovierungen und Instandsetzungen
(siehe hierzu auch Pkt. 2 ,Vorbemerkungen®), die der Bewohnbarmachung nach Wasserschaden
dienten und deren Kosten vom Mieter getragen wurden. Folgende Ausstattungsmerkmale sind jetzt
gegeben:

Boden: Fliesen-, Vinyl- bzw. Laminatbelage;

Waénde: verputzte und gestrichene Wande; Verfliesungen im Bad, an den Wanden raum-
hoch; in Holzstruktur beschichtete Wandblende in der Kliche; Wandbereich hinter
dem Festbrennstoffofen im Wohnzimmer raumhoch mit Riemchenbekleidung;

Decken: glatte, gestrichene bzw. tapezierte Deckenuntersichten der etwas abgehangten
Gipskartonbekleidungen, tlw. mit Einbaustrahlern;

Tdren: weile beschichtete Turblatter in Stahlzargen;

Sanitar: Einbauwanne mit Unterputzarmatur und Handbrause, Eckduschtasse mit Ganz-

glasabtrennung; wandhdngendes WC; Anschlisse fir ein Bidet (zum Wertermitt-
lungsstichtag mit angeschlossenem Bidet); rechteckiges Handwaschbecken mit
Einhebelmischer als Aufsatz auf Unterschrank mit zwei Ausziigen; Warmwasser-
bereitung Uber Zentralheizung; Waschmaschinenanschluss im KG; in der Kiiche
Warm- und Kaltwasseranschlusse;

Beheizung: im Bad neuerer Handtuchheizkérper; Warmeverteilung ansonsten Uber Heizkorper
(aus dem Baujahr stammend); zusatzlich im Wohnzimmer auf Glasbodenplatte
aufgestellter, an Kaminzug angeschlossener, neuerer Festbrennstoffschweden-
ofen (Baumarktqualitat / 2024 fir ca. 600 € angeschafft);

Elektro: Standardinstallationen unter Putz; Sprechanlage;

Terrasse: siehe Beschrieb unter Pkt. 4.3.
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5.2

Zustand bzw. Mdngel und Schiden

Die zu bewertende Eigentumswohnung Nr. 1 befindet sich in einem dem Alter entsprechenden, gu-
ten und in verschiedenen Teilbereich modernisierten bzw. renovierten Zustand. Der fachgerechte
Abschluss der aktuell durchgefiihrten Sanierung des kleineren Wasserschadens im Kiichenbereich
wird unterstellt. Nachfolgend werden die wesentlichen Mangel und Schaden, ohne Anspruch auf
Vollstéandigkeit, angeflihrt, die ansonsten bei den Ortsterminen offensichtlich wurden bzw. von bei
den beiden Inaugenscheinnahmen Anwesenden benannt worden sind:

- verminderter Warmeschutz an den Heizkorpernischen unter den Fenstern;

- tlw. Rollogurtwicklerbander aufgerissen bzw. abgenutzt und zu erneuern;

- kleinerer Fleck an der Kiichendecke (verursacht durch ehemaligen Wasserschaden aufgrund Si-
phonundichtigkeit in der Obergeschosswohnung) malermafiig noch zu renovieren;

- vorhandenes Turblatt von der Diele zum Wohnzimmer erst in die Zargenbander einhdngbar, wenn
ca. 20 cm breit der vorhandene Wandputz, ggf. auch etwas Mauerwerk, ab der Zargenkante um
mindestens 3 cm tief abgeschragt bzw. abgetragen wird;

- nach erhaltener Auskunft des Bezirkskaminkehrers per E-Mail am 20.07.2026 ist der im Wohnzim-
mer vorhandene Festbrennstoffschwedenofen bislang nicht abgenommen (eine Beantragung
durch den Betreiber ist bisher nicht erfolgt);

- an der Innenwand der Abstellraumes zum Bad (Duschwandseite) durch It. Angabe auftretende
Nasse (vermehrt beim Duschen / vermutlich wegen Undichtigkeiten an Disen bzw. Leitungsroh-
ren im Bereich der Dusche) Schimmelflecken vorhanden;

- Chromblende der Duschunterputzarmatur fehlend, Funktion der Duschkopfe (tlw. seitlich bzw. un-
ten an der Wand montiert) It. Mieterangabe eingeschrankt; insgesamt Leitungsundichtigkeiten zu
Uberprtfen;

Wohnfldche und Grundrissaufteilung der Eigentumswohnung Nr. 1

Flur mit Abstellkammer 9,05 m?
kleineres Kinderzimmer 11,40 m?
Bad 5,93 m?
Kiche 9,60 m?
Esszimmer 6,52 m?
Wohnzimmer 29,00 m?
gréReres Kinderzimmer 16,55 m?
Schlafzimmer 16,55 m?
Zwischensumme 104,59 m?
abzuglich 3 % fur Verputz -3,14 m?
Wohnflache 101,45 m?
Ansetzbare Wohnflache der Eigentumswohnung Nr.1 gerundet 101 m?

Zubehor und Sondernutzungsrechte der ETW Nr. 1

Der Eigentumswohnung Nr. 1 sind gemaR Teilungserkldrung der rechte Garagenbereich Nr. 1
(siehe Beschrieb unter Pkt. 4.2) und die sogenannte Holzlege (in der Realitdt Gartenhaus und Holz-
schuppenanbau / Beschrieb siehe Pkt.4.3) sowie entsprechend Nachtragsurkunde (Abanderung
bzw. Tausch) vom 30.10.2020 der mittlere gartenseitige Keller (im Grundrissplan in der Anlage 6 im
Gutachten markiert bzw. beschrieben) als Zubehoér zugeordnet.

Der Kellerraum ist mit Fliesenboden auf Verbundestrich, Standardkellerfenster, Deckenuntersicht
mit Styroporelementbekleidung und Standardelektroinstallation ausgestattet. Die Nutzflache betragt
rd. 16 m2.

Sondernutzungsrecht besteht an der siidwestlichen Gartenflache (siehe auch griin schraffierte
Flache im Sondernutzungsrechtplan ,SNR* in der Anlage 5 im Gutachten). Dadurch ist auch die in
diesem Bereich gelegene Terrasse (siehe Beschrieb unter Pkt. 4.3) einbezogen worden, die vorher
im Aufteilungsplan der Teilungserklarung noch separat gelb markiert war.

EIGENTUMSWOHNUNG NR. 2

Lage
Die zu bewertende Eigentumswohnung Nr. 2 befindet sich im Obergeschoss des Wohnhauses.
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Ausstattung

Die Wohnung Nr. 3 konnte am 23.04.2026 besichtigt werden. Lt. Aussage des beim Ortstermin An-
wesenden sind in dieser Eigentumswohnung bislang keine Renovierungen und Instandsetzungen
nach den Wasserschaden im Jahr 2024 erfolgt. Die Einheit ist unbewohnt und steht leer. Folgende
Ausstattungsmerkmale sind gegeben:

Bdden: Fliesenbdden in der Diele sowie in Kiiche, Abstellkammer und Bad sowie vor dem
Kachelkamin im Wohnzimmer; Laminat bzw. Fertigparkettbéden in den Ubrigen
Raumen,;

Wande: glatte und gestrichene Wande in den Raumen; Verfliesungen im Bad raumhoch;

Fliesenspiegel bzw. Verfliesungen (teils wandhoch) in der Kiiche;

Decken: glatte, gestrichene bzw. tapezierte Deckenuntersichten der etwas abgehangten
Gipskartonbekleidungen, tlw. mit Einbaustrahlern und umlaufenden Styroporde-
korrandprofilen;

Tdren: dunkelbraun in Holzstruktur beschichtete Turblatter in Stahlzargen;

Sanitar: Eckeinbauwanne mit Unterputzarmatur und Handbrause, halbrunde Eckdusch-
tasse mit Ganzglasabtrennung; wandhdngendes WC mit Unterputzsptilkasten an
schrag angeordneter Installationsvormauerung; Handwaschbecken; Warmwasser-
bereitung tUber Zentralheizung; in der Kiiche Warm- und Kaltwasseranschliisse so-
wie vermutlich Waschmaschinenanschluss;

Beheizung: im Bad neuerer Handtuchheizkérper; Warmeverteilung ansonsten Gber Heizkorper
(aus dem Baujahr stammend); zusatzlich im Wohnzimmer an Kaminzug ange-
schlossener, mit Klinkersteinen ummauerter und mit verputztem Baldachin mit
Warmeauslassgitter ausgefiihrter Festbrennstoffkaminofen einschlieRlich beidsei-
tiger kleiner Sitzbanke aus Natursteinplatten;

Elektro: Standardinstallationen unter Putz;
Balkon: siehe Beschrieb unter Pkt. 4.3.

Zustand bzw. Mangel und Schiden

Die zu bewertende Eigentumswohnung Nr. 2 befindet sich in einem dem Alter entsprechenden,
zweckdienlichen, jedoch in Teilbereichen starker wohnbeanspruchtem und auch schadensbehafte-
tem Zustand. Nachfolgend werden die wesentlichen Mangel und Schaden, ohne Anspruch auf Voll-
sténdigkeit, angefuhrt, die bei den Ortsterminen offensichtlich wurden bzw. von bei den beiden Inau-
genscheinnahmen Anwesenden benannt worden sind:

- verminderter Warmeschutz an den Heizkorpernischen unter den Fenstern;

- Parkettboden im Wohnzimmer aufgrund des ehemaligen Wasserschadens teilflachig aufgezogen
und vollstandig zu erneuern;

- Deckenuntersichtbekleidung aus Gipskarton auf Lattenkonstruktion im Wohnzimmer aufgrund des
ehemaligen Wasserschadens teilflachig ausgebrochen und in diesen gréReren Teilbereichen, ggf.
auch vollstandig in diesem Raum zu erneuern;

- durch ehemaligen Wasserschaden im Wohnzimmer stellenweise dunkle Verfarbungen (Schimmel-
beginn) zu entfernen;

- tlw. Rollogurtbander alt und Rollogurt an der Balkontlir gerissen bzw. fehlend und zu erneuern;

- Kaminofen im Wohnzimmer aus 1995 It. schriftlicher Mitteilung des Bezirkskaminkehrers zum
Stichtag 31.12.2024 rlickzubauen;

- an der Fensterbristung beim Balkon abgel6ste Tapete;

- Wohnbeanspruchungen an Wandflachen und Bodenbelagen;

- Fliesenboden in der Klche tlw. formatabweichend und optisch mangelhaft verlegt;

- Einbaustrahler in der Paneeldeckenuntersichtbekleidung in der Kiiche tlw. fehlend sowie Dunstab-
zugsrohrstutzen in Paneeldeckenaussparung endend;

- an der Innenwand des Abstellraumes zum Bad (Duschwandseite) sehr starke Putzverfarbungen
und beginnende Abplatzungen aufgrund vermutlich Undichtigkeiten im Bereich der Dusche;

- Chromblende der Duschunterputzarmatur fehlend sowie Funktion und Dichtheit aller Armaturen
und Leitungen zu Uberpriifen (siehe auch Verfarbungen an der Abstellkammerwand);

- halbrunde Ganzglasduschtiiren an den unteren Randern bzw. am Dichtprofil sehr stark verfarbt,
Duschabtrennung an weiteren Kanten und Randern verkalkt sowie Sockelverfliesung am Ablauf
der Dusche gedffnet;
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5.3

- beschichte Paneeldeckenuntersicht im Bad mit Spiegelbandeinlagen und LED-Einbaustrahlern
wohnbeansprucht bzw. tiw. verfarbt und Chromringe der Strahler oxidiert bzw. rostig;
- TUrblatt einer Kinderzimmertiir am Schlossbereich beschadigt.

Weitere besondere objektspezifische Merkmale

Nach sachverstandiger Auffassung entsprechen einige Ausstattungsmerkmale (z. B. rustikal wirken-
der Kaminofen mit Ummauerung im Wohnzimmer / siehe auch Foto Nr. 79 im Bildreport in der Anlage
12 im Gutachten / altere Heizkorper etc.) weniger aktuellen Geschmacksvorstellungen. Da der Ofen
jedoch It. schriftlicher Mitteilung des Bezirkskaminkehrers eigentlich schon zum Stichtag 31.12.2024
rickzubauen gewesen ware, sofern ein Umbau des vermutlich zu geringen Rauchrohranschlusses
an den Kamin nicht ausreicht) und dieser Mangel durch einen Abschlag berucksichtigt wird, ist dies
hier nur von sehr geringem Einfluss. Auch sind diverse Elektroinstallationen in der Kuche optisch
nicht Uberzeugend angeordnet und ggf. auch unfachmannisch bzw. nicht der VDE-Norm entspre-
chend geklemmt.

Wohnfldche und Grundrissaufteilung der Eigentumswohnung Nr. 2

Flur mit Abstellkammer 9,05 m?
kleineres Kinderzimmer 11,40 m?
Bad 5,93 m?
Kiche 9,60 m?
Esszimmer 6,52 m?
Wohnzimmer 29,00 m?
gréReres Kinderzimmer 16,55 m?
Schlafzimmer 16,55 m?
Zwischensumme | 104,59 m?
abzuglich 3 % fur Verputz -314m?
Zwischensumme Il 101,45 m?
zuzuglich Balkon (Beschrieb siehe Pkt. 4.3) zu V4 rd. 1,00 m?
Wohnflache 102,45 m?
Ansetzbare Wohnflache der Eigentumswohnung Nr. 2 gerundet 102 m?

Zubehor und Sondernutzungsrechte der ETW Nr. 2

Der Eigentumswohnung Nr. 2 sind gemaR Teilungserklarung der linke Garagenbereich Nr. 2 (siehe
Beschrieb unter Pkt. 4.2) und entsprechend Nachtrag mit Abanderung bzw. Tausch der erste gar-
tenseitige Keller (im Grundrissplan in der Anlage 6 im Gutachten markiert) als Zubehdr zugeordnet.
Der Kellerraum ist mit Verbundestrich, Standardkellerfenster und Standardelektroinstallation ausge-
stattet. Die Nutzflache betragt rd. 16 m2.

Sondernutzungsrecht besteht entsprechend Nachtrag mit Abanderung bzw. Tausch und im beige-
fugten, vergroRerten Lageplan (siehe Anlage 5 im Gutachten unten) rot markierten Kfz-Stellplatz
Nr. 1.

VERWALTUNG / HAUSGELD / ERHALTUNGSRUCKLAGE

Gemal Urkunde zur Aufteilung in Wohnungseigentum aus dem Jahr 1994 wurde zunachst einer der
frGheren Miteigentimer als Verwalter fur finf Jahre bestellt. In der Urkunde ist unter Punkt V ver-
merkt, dass bei einer ausbleibenden Bestellung eines Verwalters, die Sondereigentimer das ge-
meinschaftliche Eigentum gemeinsam verwalten. Im Jahr 2022 bestand It. Angabe noch eine Beauf-
tragung fur die Heizkostenabrechnung mit der Firma Fidentia. Derzeit ist It. Angabe kein Verwalter
bestellt.

Des Weiteren bestehen angabegemal keine geregelten Hausgeldzahlungen bzw. Nebenkosten-
abrechnungen. Zahlungen (z. B. fur Heizdl) erfolgen derzeit in Eigenregie durch die Mieter im EG
in Abstimmung mit der Wohnungseigentimerin im DG. Auch ist gemaR} erhaltener Auskunft keine
Erhaltungsriicklage gebildet worden, die fur anstehende Malhahmen am Gemeinschaftseigentum
notwendig ware bzw. nach den Vorschriften im Wohnungseigentimergesetz (WEG) unerldsslich ist.
Da bislang It. Angabe keine Instandhaltungsriicklage gebildet wurde, ist zu erwarten, dass entspre-
chende Sonderumlagen auf die Miteigentimer der drei Eigentumswohnungen zukommen.
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6 LAGEPLAN ca.M.1:1.000
DFK © Bayerische Vermessungsverwaltung, Nr. 2581/08

7 PLANE unmaRstiblich stark verkleinert
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Erdgeschossgrundriss des Wohnhauses
(mit skizzenhaften Erganzungen nach Ortseindruck) (
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Schnitt des Wohnhauses und des Nebengebaudes
(mit skizzenhaften Erganzungen nach Ortseindruck)
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8 WEITERE FOTOS




