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Von der Industrie- und Handelskammer
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken
Zustandige Aufsichtsbehérde
IHK-Nurnberg fur Mittelfranken
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90765 Furth
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Das Exposeé dient lediglich der Kurzinformation! Fax: 0911-7566 913

Der Sachversténdige ist nicht zur Objektauskunft berechtigt. Das Zweigstelle:

Originalgutachten kann beim Amtsgericht eingesehen werden! Schlossgarten 3
96194 Walsdorf

Tel.: 09549 - 98 98 914

GZ: 3K 21-22 Email: Info@Svb-Kratzer.de

EXPOSE

Anwesen:
991301 Forchheim, Reuther Stral3e 45

3-Zi.-Whg. Nr. 1 im 1. Obergeschoss mit einer Wohnflache

von ca. 79 m2 auf Flur 133/5 mit einer Flache von 407 m2 (Blatt 892)

| Verkehrswert 220.000,- € I
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Allgemeines

1.1 Amtsgericht Forchheim Grundbuch von Reuth Blatt 2108

2

144/1000 MEA! an dem Grundsttick Flur 133/5: Reuther StraRe 45;
Gebaude- und Freiflache mit einer Grundstlicksgrof3e von 838 m?

(BVNr. 1);

verbunden mit Sondereigentum an Wohnung und Keller laut Auftei-

lungsplan Nr.

Beschreibung des Grund und Bodens

2.1 Makrolage

Die Stadt Forchheim gehort
zum Landkreis Forchheim im
Bundesland Bayern. Forch-
heim zahlt 32.433 Einwohner
(31.12.2021), verteilt auf
16.046 Haushalte (2022),
womit die mittlere Haushalts-
grofRe rund 2,02 Personen
betragt. Forchheim weist
eine mittlere Besiedlungs-
dichte auf und liegt aul3er-
halb eines definierten Ver-
dichtungsraumes. Das
BBSR teilt Forchheim raum-
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nomischen Rahmenbedingungen der Nachfrage, als wachsende Region identifiziert

wird.

Der durchschnittliche jahrliche Wanderungssaldo zwischen 2016 und 2021 bel&uft sich
auf Ebene der Stadt Forchheim auf 199 Personen. Damit weist Forchheim im Vergleich
zur nationalen Entwicklung einen durchschnittlichen Wanderungssaldo auf. Auf Kreis-
ebene (Wanderungen uber die Kreisgrenze) fallen im Jahr 2021 insbesondere die Al-
tersklassen 30-49 und 0-17 mit den hdchsten Wanderungssaldi von 257 bzw. 144 Per-
sonen und die Altersklassen 18-24 und 65+ mit den tiefsten Wanderungssaldi von -100

bzw. -1 auf.

1 MEA = Miteigentumsanteil
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Forchheim weist per Ende 2021 einen Wohnungsbestand von 16.459 Einheiten auf.
Dabei handelt es sich um 4.107 Einfamilienh&user und 12.352 Wohnungen in Mehrfa-
milienhausern. Die EFH-Quote liegt damit bei rund 25,0% und ist somit im bundeswei-
ten Vergleich (30,0%) unterdurchschnittlich. Mit 27,4% handelt es sich bei der Mehrheit
um Wohnungen mit 4 Raumen. Auch Wohnungen mit 3 Raumen (19,1%) und 5 Rau-
men (19,0%) machen einen hohen Anteil am Wohnungsbestand aus. Die mittlere Bau-
tatigkeit zwischen 2016 und 2021 fiel, gemessen am Wohnungsbestand, mit 0,65%
hoher aus als in Deutschland (0,60%). Dies entspricht insgesamt einer Fertigstellung
von rund 613 Wohneinheiten.

2.2 Mikrolage

Nachfolgend wird das Wertermittlungsobjekt mit den wesentlichen, fir die Wertermitt-
lung bedeutsamen Merkmalen beschrieben. Das Wertermittlungsobjekt liegt im Stadt-
teil Reuth ostlich von Forchheim an der Reuther Straf’e 45, an einer ,innerstadtischen”
Stral’e mit hohem Verkehrsautkommen (B 470). Die Entfernung zum Zentrum betragt
ca. 2.000 m (LL).

Die genaue Lage in Bezug auf die nahere Umgebung und die Form des Wertermitt-
lungsobjektes ist aus den Auszlgen aus der Liegenschaftskarte (siehe Seite 17) zu
ersehen.

Das Image fur Wohnnutzungen ist mittelmafig, es handelt sich um eine durchschnittli-
che Lage. Das Image fur Buronutzungen ist sehr gut, es handelt sich um einen Dienst-
leistungsschwerpunkt. Das Image fur Verkaufsnutzungen ist sehr gut, es handelt sich
um eine von Passanten gut frequentierte Lage. Das unmittelbar umliegende Gebiet ist
sehr diinn besiedelt, die Einwohnerdichte betragt weniger als 25 Personen pro Hektar.

Insgesamt ist die Dienstleistungsqualitat als durchschnittlich zu beurteilen (3,0 von 5,0).
Es befinden sich Schulen in Gehdistanz.

Die Anbindung an das offentliche Verkehrsnetz ist gut (Rating: 4,2 von 5,0). Es befinden
sich mehrere Haltestellen in Gehdistanz. Die Entfernung zur nachsten Bus-Haltestelle
betragt ungeféahr 175 m. Die Entfernung zum néchsten Bahnhof betragt ca. 1,5 km.
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Die Lage bietet eine beste Anbindung an das Stralienverkehrsnetz (Rating: 4,4 von
5,0). Die Distanz bis zur nachsten Autobahnauffahrt belauft sich auf ca. 4 km.

Der Standort ist sehr larmbelastet (Rating: 2,4 von 5,0). Der Stral3enlarm ist insgesamt
mit 65 - 70 Dezibel zu beziffern.

Informationen Mikrolage

Image des Quarters

Anzahl Haushalle* n Medan Wohaflachea (in m2)™ 80 -39
Dominante Lebensfom™ Enepaare  Dominanter Gebaudetyp™ Freistehendes Enfamilienhaus
Dominante Akerskiassa® 50 - 64 Anteil des domnanten Gebdudetyps** __A5.0%
Anted der dominanten Arerskiasse* 54,6% Dominante Bauperiode** Vor 1919
Antell deitsche Staatsolrger 61.9%  Antol der dominanten Bauperiode”” 100.0%
Verkehr Rating Larmbelastung
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2.3 Grundstiuckseigenschaften (Zuschnitt, Grund, Immissionen, Altlasten etc.)
2.3.1 Zuschnitt/Form/Beschaffenheit

Der Grundsttickszuschnitt fur Flur 133/5 ist unregelmalig, er spiegelt weitgehend eine
trapezférmige Gestalt wider. Grundstiicksbreite in W-O-Richtung i. M. ca. 23 m und
Grundstuckstiefe in N-S-Richtung i. M. ca. 25 m.

Es handelt sich um einen Hanggrundstiick mit einem Nord-Siidgefalle.
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Der nordliche stralRenseitige Bereich ist mit Betonformsteinen gepflastert und wird fr
Pkw-Abstellflachen (siehe Fotodokumentation) genutzt. Stral3enseitig keine Einfriedun-
gen. Zu den westlich, dstlich und stdlich angrenzenden Nachbargrundstticken besteht
eine Einz&unung mit Maschendrahtzaunen (siehe Fotodokumentation in der Anlage).

Die AulRenanlagen hinterlassen einen der Jahreszeit entsprechenden, leicht vernach-
lassigten Eindruck (siehe Fotodokumentation in der Anlage).

Das Grundstick grenzt nach dem Gehsteig unmittelbar an der nérdlich liegenden
Reuther Stral3e an.

Reuther StralRe: Fahrbahndecke mit Schwarzdecke mit beiderseitigem Gehsteig, Stra-
Renbeleuchtung und Parkstreifen (langs).

2.3.2 GroRe/Topographie:

Die im Grundbuch angegebene Grundsticksflache unterliegt nicht dem offentlichen
Glauben. Zur Bewertung wird angenommen, dass die GrundstticksgroRe den tatsach-
lichen Gegebenheiten entspricht. Im Grundbuchauszug ist eine Grundstticksflache von
838 m2 angegeben. Ein Aufmal’ des Grundstlicks ist nicht erfolgt. Zur Bewertung wird
angenommen, dass die Grundstiicksgréf3e den ortlichen Gegebenheiten entspricht und
die Gebaude (z.T. stdliche Grenzbebauung) innerhalb der Grundstiicksgrenzen erstellt
worden sind.

2.3.3 Untergrund/Grundwasser:

Soweit augenscheinlich ersichtlich, handelt es sich um normal tragfahigen Baugrund
ohne Grundwasserschaden. Nachrichtlich wird an dieser Stelle vermerkt, dass keine
weiteren Untersuchungen zum Grundwasserstand vorgenommen wurden.

In diesem Gutachten ist eine lagelbliche Bodensituation insoweit berticksichtigt, wie
sie in die Vergleichspreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dartber hinausge-
hende vertiefende Untersuchungen (z. B. Bodenuntersuchungen) und Nachforschun-
gen wurden auftragsgemal? nicht angestellt. Das Grundstick hat eine ,starke® Starkre-
gengefahrdung und befindet sich in einer geringen Gefahrdungsklasse (GK1) fur Hoch-
wassergefahrdung (siehe Seite 18).

2.3.4 ErschlieBung:

Das Anwesen verfugt Uber Anschlisse an die offentlichen Versorgungsleitungen fur
Wasser und Strom. Die Entsorgung erfolgt Gber die 6ffentliche Kanalisation. Zusatzlich
sind Anschlisse fur Telekommunikation vorhanden.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag unterstellt, dass samtliche 6ffentlich-rechtliche Ab-
gaben, Beitrage, Gebuhren usw., die moglicherweise wertbeeinflussend sein kénnen,
erhoben und bezahlt sind. Das Grundstiick wird als erschlieBungsbeitragsfreies Netto-
bauland eingestuft
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2.4 Offentlich-rechtliche Gegebenheiten sowie Nutzungen
2.4.1 Allgemeines

In Anlehnung an die Teilungserklarung bzw. der Ausweisung als Wohnung in der Tei-
lungserklarung wird flr die Einheit unterstellt, dass sie fir Wohnzwecke nutzbar ist.

2.4.2 Mobilfunkstandort

Gemal Onlineauskunft der Bundesnetzagentur befindet sich nord-westlich ca. 300m
(LL) eine Sendeantenne der Standortbescheinigung-Nr: 671416.

2.4.3 Art der baulichen Nutzung

Gemald Auskunft des Stadtplanungsamtes Forchheim handelt es sich um den Bebau-
ungsplan Nr. 10/7 fur das Gebiet — im Stadtteil Reuth zwischen der Reuther Straf3e (B
470) und der Wiesent (Flurstiicke Nr. 131-136). Das zu bewertende Grundstiick befin-
det sich in einem WA (allgemeines Wohngebiet) mit offener Bauweise mit einer Ge-
schosszahl (zwingend) Il Dachform: Satteldach, Dachneigung am Weiher < 35°, Knie-
stock < 50 cm. Die tatséchlich erstellten Garagen befinden sich gegeniiber den im Be-
bauungsplan festgelegten Baugrenzen. Weitere Untersuchungen diesbezlglich wur-
den nicht vorgenommen.

2.4.4 Baudenkmal?

Das Bewertungsobijekt ist nicht in der Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes flr
Denkmalpflege eingetragen (Quelle: https://geoportal.bayern.de/denkmalatlas/).

Detaillierte Ausfuhrungen siehe: https://geoportal.nuernberg.de/masterportal/bebau-
ungsplaene/

2.5 Altlasten — Immissionen - Strahlenschutz
2.5.1 Immissionen

Es sind Larmemissionen durch Kfz-Verkehr von der Reuther Stral3e
gegeben. Nach Ricksprache mit dem Referatsleiter des Stadtbauam-
tes wurde mitgeteilt, dass Erkenntnisse tber Immissionen nicht vorlie-
gen.Weitere Erkenntnisse tUber Immissionen sind nicht vorhanden.

2.5.2 Altlasten®

2 Nachrichtlich: Die Bayerische Denkmalliste ist ein nachrichtliches Verzeichnis aller bekannten Denkméler. Sie bildet die Grundlage fiir die kartografische Darstellung der
Bau- und Bodendenkméler im Bayerischen Denkmal-Atlas. Neben den Denkmalern, fiir die das Benehmen mit der Gemeinde nach Art. 2 BayDSchG hergestellt ist (weil3e
Umgrenzungslinie) sind auch Objekte kartiert, fir die das Benehmen mit der Gemeinde noch nicht hergestellt ist (blaue Umgrenzungslinie) Beachten Sie, dass die Denk-
maleigenschaft nicht von der Eintragung in die Bayerische Denkmalliste und von der Kartierung im Bayerischen Denkmal-Atlas abhéngt. Auch Objekte, die nicht verzeichnet
sind, kénnen Denkméler sein. Die Verwendung des Bayerischen Denkmal-Atlas ersetzt nicht die Beteiligung der zustandigen Genehmigungs- und Denkmalfachbehdérden.
Jede Veranderung an oder im Nahebereich von Bau- und Bodendenkmalern bedarf einer denkmalrechtlichen Erlaubnis gemaR Art. 6 und Art. 7 BayDSchG. Wer Boden-
denkmaler auffindet, ist verpflichtet, diese gemaR Art. 8 BayDSchG unverzuglich den Unteren Denkmalschutzbehérden oder dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmal-
pflege anzuzeigen.
3 Nachrichtlich wird darauf hingewiesen, dass diese Auskunft keine Bestatigung Uber Altlasten- bzw. Immissionenfreiheit beinhal-

tet.
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Vom Stadtbauamt Forchheim teilte mit, dass keine Angaben/Erhebun-
gen vorliegen.

2.5.3 Strahlenschutz

Untersuchungen/Abfragen z.B. auf Radon etc. wurden nicht durchge-
fuhrt. Diesbeziglich wird auf das/die Strahlenschutzgesetz/Strahlen-
schutzverordnung verwiesen. Siehe Bundesamt fir Strahlenschutz
(BfS) https://www.bfs.de/DE/bfs/gesetze-regelungen/gesetze-
regelungen_node.html.

3 Baubeschreibung und Beurteilung der baulichen und sonstigen Anlagen

3.1 Lageplan*der(s) Anwesen(s) (kein MaRstab)

3.1.1 Das ,hellgrin®  markierte
Grundstlick bezieht sich auf
Flur Nr. 133/5. Die Flur wurde
nicht auf Stimmigkeit und Ak-
tualitdt Uberprift. Fdr das
,blau“ markierte Mehrfamilien-
wohnhauser wurde als Bau-
jahr ca. 1989 angezeigt.

1

3.1.2 Die ungefahre Lage und Aus-
richtung der Einheit Nr. 1, be-
findet sich im norddstlichen
Baukoérper im 1.0Oberge-
schoss (1.0G) und ist im ne-
benstehenden Lageplan mit
der Farbe ,rot"* ausgefillt. Der
oberirdische Stellplatz Nr. VI
ist im Lageplan mit der Farbe dargestellt. Die ungefahre Raumaufteilung der
Wohnung sowie das Kellerabteil kann aus den Grundrissen ab der Seite 13ff entnom-
men werden. Der Stellplatz VI wurde der Wohnung Nr. 1 am 20.11.1989 ubertragen.

3.2 Grundrisskonzeptionen/Ausstattungen/Bauweise/Unterhaltungszustand®

4 Der Lageplan ist genordet. Fir die Richtigkeit des Lageplanes kann keine Haftung tbernommen, da es sich um eine digitale
Flurkarte (Quelle: Geoportal der Bayerischen Vermessungsverwaltung) handelt, bei der Veranderungen der Grenzen (ein-
schlie3lich Grenzpunktkoordinaten) enthalten sein kdnnen. Ebenso kdnnen die Gebaudeumrisse vom 6rtlichen Bestand abwei-
chen. Rechtsverbindliche Ausziige aus dem Liegenschaftskataster bleiben dem ortlich zustdndigen Vermessungsamt vorbe-
halten.

5 Erganzend zur Beschreibung sind Kapitel auf Seite 25ff und die Bildanlagen ab Seite 52 hinzuzuziehen.
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Der Bau- und Unterhaltungszustand der vorgenannten MalRnahmen/Umbauten be-
schreibt sich (augenscheinlich) im_GrofRen und Ganzen unter Beriicksichtigung der
Baujahre bzw. Erweiterungen, der Grundrisskonzeptionen, der Ausstattungen und der
teilweise - im Einzelnen nicht recherchierbaren - Renovierungs-/Modernisierungs-/In-
standsetzungsmalfinahmen etc. nach sachverstandiger freier Schatzung wie folgt:

3.2.1 Beschreibung der(s) Gebaude(s) bzw. Einheit(en)

Als urspriingliches Baujahr der Wohnanlage wird in Anlehnung an die zur Verfligung
gestellten Unterlagen (wie Teilungserklarung, Energieausweis etc.) ca. 1989 angenom-
men. Die Aufteilungen in Sondereigentum fir Wohnungen erfolgte1989. Es handelt sich
um teilunterkellertes Gebaude mit Souterrain, 1. OG bzw. Hochpaterre wegen Hang-
lage (EG), 2. OG und DG.

Uber den nordlichen Hauseingang, gelangt man iber die mit Betonsteinpflaster oder
-platten befestigten Wege bzw. Pkw-Stellplatze in das Innentreppenhaus, Uber dieses
alle Stockwerke vom KG bis zum DG zugéanglich sind. Im KG befinden sich das Keller-
abteil, die Heizung und die Waschkiiche. Die Souterrain-Wohnung Nr. 7 ist nur Uber
den siudwestlichen liegenden Auf3enzugang betretbar. Linksseitig an der Hausein-
gangsture der Einheiten Nr. 1 — 6 sind das Klingeltableau mit Briefkasten und Gegen-
sprechanlage.

3.2.2 Wohnung Nr. 1:

Bei der Wohnung handelt es sich um eine 3-Zimmer-Wohnung, die verkehrstechnisch
vom nordlich liegenden Innentreppenhaus zuganglich ist. Im Treppenhaus befinden
sich Zwischenproteste (straf3enseitig). Vom Ruhepodest zu den Wohnungen gelangt
man direkt in einen Verteilerflur von diesem aus das Wohn-, das Elternschlaf- und das
Kinderzimmer sowie die Kiiche, das Bad/WC und der Abstellraum zugénglich sind.
Vom Wohnzimmer aus kann die sidlich liegende Loggia betreten werden.

Alle Raume (auBer Flur, Abstellraum und Bad/WC) haben Tageslichteinfall.

Einbau/Austausch/Erneuerung von z. B. Teppichbelage bzw. Wand- und Deckenan-
strich vor ca. 10 Jahren. Tapezierte Wand- sowie Fliesenspiegel. Dusche/WC mit Bo-
denfliesen sowie Wandflachen raumhoch gefliest.

Meranti-Holzfenster mit Isolierverglasung und Kunststoffrollladen. Holztiren mit Futter
und Verkleidung.

Die Einheit wird von den Antragsgegnern bewohnt.
3.2.3 Kellerabteil und Kfz-Stellplatz:
Sondernutzungsrechte am Stellplatz VI und Sondereigentum an dem Kellerabteil Nr. 1.

3.2.4 Unterhaltungszustand
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Die gegenstandliche Einheit hinterlasst, soweit optisch erkennbar, einen insgesamt
dem Baujahr und der Ausstattung entsprechenden, gebrauchten Eindruck. Die vorhan-
dene Ausstattung/Bestickung entspricht nicht dem aktuellen Zeitgeschmack. Ge-
brauchsspuren sind zu erkennen (s. Fotoanlagen).

Der gesamte Wohnblock samt dazugehériger Auf3enanlagen, gemall dem augen-
scheinlichen Eindruck, erweckt einen dem Alter entsprechend Ublichen gebrauchten
Zustand.

3.3 Baubeschreibung (Rohbau/Ausstattung/Auf3enanlagen/Hausverwaltung etc.)

Nachgehende Baubeschreibung stellt keine exakte Aufzahlung der im Einzelnen verwendeten Bauteile
und/oder Baustoffe dar. Sie spiegelt die Uberwiegend verwendeten Bauteile wider und erhebt keinen An-
spruch auf Vollstandigkeit. Die Angaben sollen lediglich einen generellen Uberblick tiber die Bauweise und
Ausstattung vermitteln, ohne sich in einer detaillierten Raumbeschreibung zu verlieren (siehe auch Kapitel
3.2 ab Seite 7).

3.3.1 Vorbemerkungen

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im
Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten
und Beschreibungen.

Nachfolgende Beschreibung, sofern vorhanden, wurde aus der Tei-
lungserklarung enthommen.

3.3.2 Rohbau

Fundamente Hierzu wurden keine Untersuchungen vorgenommen, da verdeckt. In
Anlehnung an die Schnittzeichnung handelt es sich um Betonfunda-
mente bzw. Betonbodenplatte. Der Keller verfligt Giber Bodenfliesen.

Umfassungswéande Das Gebaude, in dem sich die zu bewertenden Einheit befindet, ist in
massiver Bauweise errichtet. KellerauBenwande mit Kalksandstein-
mauerwerk (36,5 cm stark). Die Wohngeschosse und die Giebel mit
36,5 cm starken Porotonziegelmauerwerk mit Warmedammmortel.

Innenwénde Die nichttragenden Innenwéande bestehen im KG aus Kalksandstein-
mauerwerk und Porotonmauerwerk in den restlichen Geschossen.

Decken Bei der Deckenkonstruktion handelt es sich um Ortbetonmassivde-
cken.
Treppen Massive Fertigtreppenkonstruktion aus Stahlbeton mit Jura Marmorbe-

lag sowie Stahlgelander mit PVC-Handlauf im Innentreppenhaus.

Dachstunhl In Anlehnung an die zur Verfigung gestellten Unterlagen wird eine
Pfettendachkonstruktion angenommen. Dachdeckung mit Frankfurter
Pfannen. Modernisierungsarbeiten am Dachstuhl wurden seitens der
Hausverwaltung nicht angezeigt.
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Regenfallrohre sowie die Dachrinnen in verkupferter Ausfihrung.
3.3.3 Ausstattung — Einrichtungen

Sanitar Die Dusche/WC ist mit einer Duschtasse, eine Toilette und einem
Handwaschbecken bestlickt.

Elektro Es befindet sich, in Anlehnung an das Gebaudealter, eine durchschnitt-
lich proportionierte Anzahl an Brennstellen in der Wohnung. Eine Funk-
tionsuberprifung wurde nicht durchgefiihrt. Gegensprechanlage.

Heizung Die Beheizung und Brauchwasseraufbereitung erfolgt tber eine Ol-
zentralheizung; Anzunehmen ist, dass diese AuRentemperaturgesteu-
ert ist. Der Warmeaustausch in der Wohnung wird mit Radiatoren ge-
wabhrleistet. Fassungsvermdgen der Batterietanks ca. 7.500 Liter.

FuRboden Das Wohn-, das Kinder-, und das Schlafzimmer sind mit Teppichboden
belegt. Die restlichen Raume mit Fliesenbelagen.

Fenster Merantiholzfenster mit Isolierverglasung mit Dreh-Kipp-Beschlagen
und mechanischen Rollladen.

Taren/Tore Holzinnentiren mit Holzzargen vermutlich mit Hohlraumfillung oder
Karton-Wabenfullung.

Oberflachen AuRRenwande: Mineralischer Oberputz mit Farbanstrich.

Innenwéande/Untersichten: Unterschiedliche Fliesenmuster; verputzte
Oberflache mit/ohne Farbanstrich und/ohne Tapeten siehe Pkt. 3.2.2.

3.3.4 AulRenanlagen

AulRenanlagen D die Gehwege um das Anwesen sind aus Betonsteinpflaster oder
-platten. Die restlichen Flachen mit Rasen. Sowie die befestigten ober-
irdische Pkw-Stellplatze (siehe Fotodokumentation in der Anlage)

3.3.5 Hausverwaltung (Wirtschaftsplan/Hausgeldriickstdnde, EnEV etc.)
WEG-Verwalter® G Hofmann Wachendorfer Strafl3e 53 in 90556 Cadolzburg

Die Verwalterbestellung lauft noch bis Ende dieses Jahres. Ein Nach-
weis ist nach meinem Verstandnis hier nicht erforderlich.

Hausgeldrickstdnde6 Hausgeldrickstande sind nicht existent.
Rucklagen6 Die Instandhaltungsricklage betragt 14.693,96 € (Stand 31.12.2022).

Reparaturen6 Die Sanierung (Feuchtigkeitsprobleme) im Kellerbereich an der Nord-
Ostseite des Gebaudes soll durchgefiihrt werden. Der Kostenrahmen
ist auf 5.000 € begrenzt und wird durch die Erhebung einer Sonderum-
lagen finanziert.

& Angaben der Hausverwaltung gemaR Fax vom 24.04.2023 sowie mehreren Telefonaten.

© Thomas Kratzer GA-Nr. 21005 GZ: 3K 21-22
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Hohe Hausgeld6

Wirtschaftsplan6

Schaden6

Mietverwalter6

Zubehor

Stellplatz
EnEV/GEG/GEIG

Fur das Wirtschaftsjahr 2022 gilt eine monatliche Hausgeldzahlung von
470,00 €.

Die seitens der Hausverwaltung zur Verfligung gestellten Unterlagen
liegen dem Gericht in Kopie vor.

AulRer vorgetragenen Feuchtigkeitsschaden im Kellergeschoss keine
weiteren keine Angaben.

Konkrete Schaden liegen an sich nicht vor. Es ist aber ein nicht uner-
heblicher Sanierungsbedarf vorhanden konkret:

Fensters Uber 30 Jahre alt, sollen durch Neue ersetzt werden, ge-
schatzte Kosten ca. 120.000 € (Dreifachverglasung etc.)

keine Warmedammung vorhanden, geschéatzte Kosten ca. 100.000 €

Dichtigkeitsprobleme im Bereich Keller, Bezeichnungskosten ca.
30.000 €

Nein

Die Kiche wurde von den Antragsgegnern eingebaut. Nach sachver-
standiger freier Schatzung wird sie zu mit einem Zeitwert von ca.
800,00 € ausgewiesen.

Der Einheit steht ein oberirdischer Stellplatz zur Verfiigung.
Es existiert ein Energieausweis vom 01.09.2020 nach § 16 EnEV.

Der Endenergieverbrauchswert liegt bei 159,5 kwWh/(mz2a). Der Ausweis
wurde auf Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs er-
stellt.

Im Ausweis sind keine Empfehlungen zur kostenglnstigen Modernisie-
rung ausgewiesen.

3.4 Haftung/Verwendung

Das Exposé stellt einen Auszug aus dem Gutachten dar. Haftungsanspriche auf Grund-
lage des Exposés werden grundsatzlich ausgeschlossen.

3.5 Auskinfte — Gutachteneinsicht — Verfahrensablauf

Ausklnfte zum Verfahren oder die Einsichtnahme ins Gutachten kédnnen nur tber
das Vollstreckungsgericht erwirkt werden.

Das Aktenzeichen GZ 3 K 21-22 ist bereit zu halten.

© Thomas Kratzer
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4 Planunterlagen
4.1 Kellerabteil - Wohnung — Stellplatz (kein MaRRstab)

4.1.1 Sondereigentum Kellerabteil Nr.1
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4.1.2 Wohnungsgrundriss — Whg. Nr. 1 mit oberirdischen
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4.1.3 Nordansicht — Stral3enseite
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4.1.4 Ostansicht
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4.1.,5 Schnitt
- DACHNEIGUNG: 38°
DACHHAUT: PFANNENEINDECK UNG
DACHSTUHL IN ZIMMERMANN S-
MASSIGER AUSFUHRUNG!
n
'
n (V3N
£ b=
OX-FT DECKE
MAUERWERK
KSL /MG 11
0X- FT OECKE
10.0C
DX- FERTIGTE|LDECKE
1al Ang
F : y =1\
BODENPLATTE B 25
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4.1.6 Liegenschaftskarte (kein Mal3stab)

P x Auszug aus dem
Amt fiur , Breitband und Vermessun: &
sm;mm- S Liegenschaftskataster

Dechant-Reuder-Stralle 8 Flurkarte 1 : 1000

91301 Forchheim
Erstailt am 31.05.2023

Flursside 1335 Gemeinder  GroBe Kreizzaadt Forchheim

R imze

Mafzan 19000 e M

Venjemstioung rur in ansioger Form % den egenen Getrauch
Zur Mafartrahme nur bedngt gesgnet.
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5 Starkregen- sowie Hochwassergefihrdung
5.1.1 Starkregengefahrdung

Starkregengefdahrdung

51301 Forchheim , Oberir, Reuther Str, 45

S - |

ftarkregangefshrdung:

yecn fern von Fillgsen und Seen kann &5 durch Uberrasctenden Starkreges zu schweren USerschuemmongen kommen, Wissanschaftier des EOC (Earty
Phsarvation Center) hatan s Systam 2ur RGkoDEwertung sntwickeX. Dadurzh kann Sie Starkregangefahraung Nr jecen Haushalt in Oeutsonand srmdtal
yerden

batenquelie

Dusie: Deuteches Tentrm for L= und Regndahirt (DUK)| Datenbersitstwiung 2017

[rtongrundiage: OpenStrestMan - Deutsciand , € OpenStreetiap -~ Mtwvkende, Stand: 2023 {(CCBYSA 2,)

ort.de! en Derace
Gngea
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5.1.2 Hochwassergefahrdung

ZURS Hochwassergefiahrdung

91301 Forchheim , Oberfr, Reuther Str. 45

Flachen der alfenthchan Warserwirtachalt)
Sttentichen Wasserwirtscha®t: wenn Deich vorhanssen, dann auch Rasken himter dem Taith)
ein 100-fanriches Hochwasser nuzgefegt 1st: nur Risiken vor dem Deich),

Srtentichen Wasserwinzcha® wenn Delch vorhanden, sur Rigken voc dem Descny )

Gh 1 Senr germge Gefahriung: statishsche Wakrscreinbenieft aines Mochrwassers seener ais ervmal in 200 Ishren (bew. sullernalb der HQestrem-
G 1 Gennge Gefdhraung: statistische Wahrscheinbichielt eines Hochwassers srmal in 100 - 200 Jahren {b2w, innerhaid Ser HQ -axtrem-Rschen der
GK 37 Mittare Sefdhrdung: statiztische Wahrachawlichheit sioas Hochwazsers elnmal In 10 « 100 Johren (wenn Deich vorhanden, der mindestens aaf

G4 fiche Gelstrdung: statsgtische ‘Wahrychainichket smey Hochwassers mmd. somal in 10 Jetwwn {biw. erertell der MOfreguert-Flachen der

[ L Eegetnm e Moo il et G Wt Gaonens 1 VNG e W Toodsnipes
Bastym avd, FOdedl 19l L SOy, AR, Oetmapesy 1ON, W' swistap
ek v £ Mumrets © GeaSate 182 1 NG 2000 Db Grundieg: Mdw Avaden 2 Cometars
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6 Bildanlagen

Foto 2 — Siuidseite

Foto 3
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Foto 4

Foto 5 — Gartenansicht von der Loggia der Wohnung Nr. 1 aus
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Foto 7
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Foto 8
Ostansicht

Foto 9
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Foto 10
Reuther StralRe

Foto 11
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Foto 13
Fahrzeug (BMW) auf Stellplatz IV
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Foto 15
Giebel Westseite
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Foto 17
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Foto 18
Innentreppenhaus

Foto 19
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