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Auszug aus dem

Verkehrswertgutachten

i. S. d. § 194 Baugesetzbuch (BauGB)
i. V. m. § 74a Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG)

flr die Bewertungsobjekte

a) 1/3 (ein Drittel) MEA am Grundstiick Fist. 164 verb. mit SE an den Raumen Nr. I
b) 1/3 (ein Drittel) MEA am Grundstiick Fist. 164 verb. mit SE an der Wohnung Nr. II
c) 1/3 (ein Drittel) MEA am Grundstiick Fist. 164 verb. mit SE an der Wohnung Nr. II1

b) und c)

a) Teileigentumseinheit Nr. I im Gewerbeanbau, b) und ¢) Wohnungseigentumseinheiten Nr. II und III
Kellerhaus 22 | 96328 Kiips im Wohnhaus, Kellerhaus 22 | 96328 Kiips

BEGUTACHTETER VERKEHRSWERT

a) 28.000 ,-- € (fir die Teileigentumseinheit Nr. I im Anbau It. Aufteilungsplan)
b) 105.000,-- € (fir das Wohnungseigentum Nr. II im EG It. Aufteilungsplan)
c) 133.000,-- € (fir das Wohnungseigentum Nr. III im OG/DG It. Aufteilungsplan)

Auftraggeberin: Amtsgericht Coburg
Aktenzeichen: 3 K 49/21
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Auszug aus der Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren Aktenzeichen: 3 K49/21
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Hinweis:

Die im Gutachten und im Auszug des Gutachtens enthaltenen Fotografien, Plane, Karten und Daten sind urheberrechtlich
geschiitzt. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefilhrt werden. Eine
Verdffentlichung des Gutachtens und des Auszugs aus dem Gutachten im Internet ist nur fir nicht kommerzielle Zwecke
gestattet. Im Zusammenhang mit dem hier gegenstandlichen Zwangsversteigerungsverfahren darf das Gutachten bis
maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fiir die Dauer
von 6 Monaten.

Der vorliegende Auszug aus der Verkehrswertermittlung ist nur eine Zusammenfassung des Vollgutachtens. Das Vollgutach-
ten kann in den Rdumen des zustandigen Amtsgerichtes eingesehen werden. Die im Text genannten Hinweise zu einzelnen
Unterpunkten beziehen sich immer auf die im Vollgutachten vorhandene Nummerierung der Kapitel und Absdtze.
Abweichungen zu der im Auszug aus der Verkehrswertermittiung vorhandenen Nummerierung sind aufgrund vorgenomme-
ner Kirzungen im Volltext und im Anhang méglich.
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Auszug aus der Verkehrswertermittiung im Zwangsversteigerungsverfahren Aktenzeichen: 3 K49/21

1 Zusammenstellung wesentlicher Daten

Bewertungsobjekte

a)

b)

<)

1/3 (ein Drittel) Miteigentumsanteil (MEA) an dem Grundstiick Flst. 164,
Gemarkung Oberlangenstadt, verbunden mit dem Sondereigentum an den
im Aufteilungsplan mit Ziffer I bezeichneten Fabrikationsrdumen (Teilei-
gentum).

Das Teileigentum Nr. I besteht It. Aufteilungsplan (ATP) aus Rdaumen in einem
Anbau an das Wohnhaus Kellerhaus 22 in 96328 Kiips. Die Raume befinden sich im
Erdgeschoss des Anbaus mit rd. 249 m2 Nutzflache und in der Teilunterkellerung
des Anbaus mit rd. 28 m2 Nutzflache. Der Anbau wurde in Massivbauweise errichtet
und besteht aus einer Teilunterkellerung, Erdgeschoss und einem niedrigen Kon-
struktivdachgeschoss mit flachem Satteldach.

Laut Aufteilungsplan umfasst das Teileigentum Nr. I im Erdgeschoss zwei Produkti-
onsraume, einen Flur, Garderobe, WC-Bereiche, und ein Biiro; in der Teilunterkelle-
rung ein Heizbltankraum und einen Heizungsraum. Als Sondernutzungsrecht wurde
It. Teilungserkldrung die, von den Garagentoren aus gesehen, linke Garage dem
Teileigentum Nr. I zugeordnet. Ebenfalls wurde als Sondernutzungsrecht bestimmt,
dass der jeweilige Eigentiimer des Teileigentums Nr. I, bezogen auf die Fabrikati-
onsraume soweit sie einen eigenen Anbau bilden, berechtigt ist, auch dieses ge-
meinschaftliche Eigentum allein und unter Ausschluss des anderen Eigentiimers zu
nutzen. Er hat auch samtliche Aufwendungen fiir Unterhaltung und Reparatur dieser
Fabrikationsraume, die den Anbau bilden, allein zu tragen.

1/3 (ein Drittel) Miteigentumsanteil (MEA) an dem Grundstiick Flst. 164,
Gemarkung Oberlangenstadt, verbunden mit dem Sondereigentum an der
im Aufteilungsplan mit Ziffer II bezeichneten Wohnung (Wohnungseigen-
tum).

Das Wohnungseigentum Nr. II besteht It. Aufteilungsplan (ATP) aus einer
abgeschlossenen 5-Zimmer-Wohnung mit rd. 98 m2 Wohnflache im Erdgeschoss des
Wohnhauses Kellerhaus 22 in 96328 Kiips.

Laut Aufteilungsplan umfasst das Wohnungseigentum Nr. II im Erdgeschoss eine
Kiiche, ein Herrenzimmer, Wohnzimmer, einen Wintergarten (ausgebaut zum Wohn-
raum), einen Flur, Bad, Kinderzimmer und ein Schlafzimmer. Vom Wintergarten aus
hat man Zugang zu einer (iberdachten Terrasse (Art Loggia) die It. Teilungserkla-
rung als Sondernutzungsrecht dem Wohnungseigentum Nr. II zugeordnet ist. Wei-
terhin ist als Sondernutzungsrecht die, von den Garagentoren aus gesehen, rechte
Garage zugeordnet. Gem. Nachtrag zur Bewilligungsurkunde gehdren zudem fiinf
Kellerrdume im ATP mit Nr. II bezeichnet zum Sondereigentum Nr. II.

1/3 (ein Drittel) Miteigentumsanteil (MEA) an dem Grundstiick Fist. 164,
Gemarkung Oberlangenstadt, verbunden mit dem Sondereigentum an der
im Aufteilungsplan mit Ziffer III bezeichneten Wohnung und dem Balkon
(Wohnungseigentum).

Das Wohnungseigentum Nr. III besteht It. Aufteilungsplan (ATP) aus einer
abgeschlossenen 4-Zimmer-Wohnung mit rd. 112 m2 Wohnflache im Obergeschoss
sowie einer abgeschlossenen 2-Zimmer-Wohnung mit rd. 60 m2 Wohnflache im
Dachgeschoss des Wohnhauses Kellerhaus 22 in 96328 Kiips.

Laut Aufteilungsplan umfasst das Wohnungseigentum Nr. III im Obergeschoss eine
Kiiche, ein Esszimmer mit offenem Ubergang in ein Wohnzimmer und Zugang zu
einem Balkon, einen Flur mit Zugdngen zu einem Badezimmer, einem Kinderzimmer
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Auszug aus der Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren Aktenzeichen: 3 K49/21

und einem Schlafzimmer. Im Dachgeschoss umfasst das Wohnungseigentum Nr. III
einen Flur mit Zugangen zu einem Fremdenzimmer, Abstellkammer, Badezimmer
und zu einem Studio mit anschlieBendem Balkon (Art Loggia). Gem. Nachtrag zur
Bewilligungsurkunde ist ein Kellerraum im ATP mit Nr. III bezeichnet dem Sonderei-
gentum Nr. III zugeordnet.

Die Wohnungs- und Teileigentumseinheiten befinden sich im Wohn- und Gewerbeobjekt
Kellerhaus 22 in 96328 Kiips. Das Objekt besteht aus einem Wohnhaus mit drei
Wohneinheiten, einem Gewerbeanbau und einer freistehenden Doppelgarage. Das
Wohnhaus wurde vermtl. in Massivbauweise mit Satteldach errichtet und besteht aus
einem Kellergeschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss und einem ausgebauten Dachge-
schoss mit Spitzboden. Der Gewerbeanbau wurde vermtl. in Massivbauweise mit
Satteldach errichtet und besteht aus einer Teilunterkellerung, Erdgeschoss und einem
niedrigen Konstruktivdachgeschoss. Das Garagengebaude wurde vermtl. in Massivbau-
weise mit Flachdach errichtet und besteht aus einem Erdgeschoss mit zwei Garagen-
stellplatzen.

Das Wohnhaus wurde vermtl. urspriinglich um 1955 als Einfamilienhaus, bestehend aus
Keller-, Erdgeschoss und nicht ausgebautem Dachgeschoss errichtet. Im Jahr um
1963/64 erfolgte vermtl. der Gewerbeanbau, im Jahr um 1970 vermtl. die Errichtung
der Doppelgarage sowie im Jahr um 1984 vermtl. eine Aufstockung, Renovierung und
der Ausbau des Wohnhauses zu einem Dreifamilienhaus sowie die Aufteilung in
Teileigentums- und Wohnungseigentumseinheiten nach Wohnungseigentumsgesetz
(WEG). Das Wohn- und Gewerbeobjekt umfasst laut Teilungserklarung (TE) eine
Teileigentumseinheit Nr. I (Anbau EG und KG) sowie zwei Wohnungseigentumseinhei-
ten Nr. II (Wohnhaus EG) und Nr. III (Wohnhaus OG und DG).

Objektanschrift Kellerhaus 22 | 96328 Kiips OT Oberlangenstadt

Grundbuch Siehe Abschnitt 4.1

GrundstiicksgroBe 1.351 m2 (lt. Grundbuch)

Baujahr Ursprungsbaujahr Wohnhaus als Einfamilienhaus vermtl. um 1955

(It. Planunterlagen)

Gewerbeanbau vermtl. um 1963/64

Neubau einer Doppelgarage vermtl. um 1970

Aufstockung und Ausbau Wohnhaus zum Dreifamilienhaus vermtl. um 1984
Aufteilung in Wohnungs- und Teileigentum nach WEG im Jahr 1984

Derzeitige Nutzung

a) Die Teileigentumseinheit Nr. I war zum Bewertungsstichtag weitgehend leerste-
hend. Soweit bekannt und ersichtlich, bestand kein Miet- oder Pachtvertrag und
kein aktiver Gewerbebetrieb.

b) Die Wohnungseigentumseinheit Nr. II im Erdgeschoss wurde zum Bewertungsstich-
tag zu Wohnzwecken durch den NieBbrauchberechtigten genutzt. Soweit bekannt
und ersichtlich, bestand kein Miet- oder Pachtvertrag und kein Gewerbebetrieb.

c) Die Wohnungseigentumseinheit Nr. III wurden zum Bewertungsstichtag in der
Wohnung im Obergeschoss und in der Wohnung im Dachgeschoss jeweils zu
Wohnzwecken genutzt. Es bestehen zwei Wohnraummietvertrage, siehe hierzu
auch Abschnitt 6.1. Soweit bekannt, besteht kein Gewerbebetrieb.
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Auszug aus der Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren

Aktenzeichen: 3 K49/21

Wertermittlungs- und
Qualitatsstichtag

05. Oktober 2022

Bruttogrundflache (BGF)
Wohnflache (WoFl)
Nutzflache (Nutzfl)

Hinweis: Die Flachenangaben basieren auf Angaben von Planunterlagen, dem Katasterplan und Stichprobenmes-
sungen zum Ortstermin. Die Flachenangaben sind augenscheinlich plausibel und fir die Wertermittlung
hinreichend genau. Fiir etwaige Flachendifferenzen Gbernimmt der Sachverstdndige keine Haftung. Es wird
empfohlen vor Vermdgensdisposition ggf. ein verformungsgerechtes AufmaB vorzunehmen. Die Wohn-
/Nutzflachen enthalten (iberdachte Terrassen- und Balkonflachen mit einem 1/4-Flachenanteil.

Grundstick Flst. 164 Bruttogrundflache Wohnflache Nutzflache
Wohnhaus (BGF) (WoFl) (Nutzfl)

Kellergeschoss ca. 146 m2 ca. 0 m2 ca. 101 m2
Erdgeschoss ca. 146 m2 ca. 98 m2 ca. 0 m2
Obergeschoss ca. 146 m2 ca. 112 m2 ca. 0 m2
Dachgeschoss ca. 146 m2 ca. 60 m2 ca. 0 m2
Gesamt Wohnhaus: ca. 584 m2 ca. 270 m2 ca. 101 m2
Grundstick Flst. 164 Bruttogrundflache Wohnflache Nutzflache
Gewerbeanbau (BGF) (WoFI) (Nutzfl)

Teilunterkellerung ca. 31 m2 ca. 0 m2 ca. 28 m2
Erdgeschoss ca. 271 m2 ca. 0 m2 ca. 249 m2
Gesamt Gewerbeanbau: ca. 302 m2 ca. 0 m2 ca. 277 m2
Grundstick Flst. 164 Bruttogrundflache Wohnflache Nutzflache
Doppelgarage (BGF) (WoFI) (Nutzfl)

Erdgeschoss ca. 46 m2 ca. 0 m2 ca. 40 m2
Gesamt Garage: ca. 46 m2 ca. 0 m2 ca. 40 m2

Zubehor gem. § 97 BGB

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

Im Erdgeschoss des Wohnhauses war zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung eine altere
Einbaukiiche aus Systemelementen vorhanden. Die Kiicheneinrichtung hatte zum
Zeitpunkt der Ortsbesichtigung einen geschatzten Restwert in Héhe von ca. 400 €.
Der Restwert wird an dieser Stelle gesondert ausgewiesen und ist im Verkehrswert nicht
beriicksichtigt.

Im Obergeschoss des Wohnhauses war zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung eine altere
Einbaukiliche aus einzelnen Systemelementen vorhanden. Die Kiicheneinrichtung hatte
zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung einen geschatzten Restwert in Hohe von ca.
200 €. Der Restwert wird an dieser Stelle gesondert ausgewiesen und ist im Verkehrs-
wert nicht berticksichtigt.

Im Dachgeschoss des Wohnhauses war zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung eine altere
Einbaukiiche aus Systemelementen vorhanden. Die Kiicheneinrichtung hatte zum
Zeitpunkt der Ortsbesichtigung einen geschatzten Restwert in Hohe von ca. 600 €.
Der Restwert wird an dieser Stelle gesondert ausgewiesen und ist im Verkehrswert nicht
beriicksichtigt.
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Auszug aus der Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren Aktenzeichen: 3 K49/21

2 Beschreibung des Grundstiicks

2.1 Grundbuchamtliche Angaben

Hinweise: Genaue Eintragungen und textliche Formulierungen innerhalb der einzelnen Abteilungen, siehe Grundbuchauszi-
ge im Anhang dieses Gutachtens. Die in III. Abteilung des Grundbuches eingetragenen Verbindlichkeiten werden
Ublicherweise beim Verkauf geléscht oder durch die Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen, bzw. bei der Beleihung
beriicksichtigt. Sie beeinflussen somit nur den Barpreis und nicht den Verkehrswert und sind daher in dieser Schatzung
unbeachtlich. Die Ausfiihrungen zur dritten Abteilung des Grundbuches (Schuldverhdltnisse) sowie zur ersten Abteilung
(Eigentumsverhaltnisse) werden im vorliegenden Gutachten aus Datenschutzgriinden nicht dargestellt, liegen dem
Unterzeichner aber in schriftlicher Form vor.

a) Teileigentumseinheit Nr. I
Amtsgericht Kronach | Grundbuch von Oberlangenstadt | Band 22 | Blatt 1223
Bestandsverzeichnis

Ifd. Nr. 1: 1/3 (ein Drittel) Miteigentumsanteil an dem Grundsttick Flst. 164
Kellerhaus 22; Wohnhaus, Fabrikationsgebaude,
Nebengebaude, Hofraum, Garten zu 1.351 m2

verbunden mit dem Sondereigentum an den im Aufteilungsplan mit Ziffer I bezeichneten Fabrikationsraumen. Fir jeden
Miteigentumsanteil ist ein Grundbuchblatt angelegt (Bd. 22 Bl. 1223 und Bd. 23 Bl. 1224 und 1225). Der hier eingetragene
Miteigentumsanteil ist durch das zu den anderen Miteigentumsanteilen gehdrende Sondereigentumsrecht beschrankt.
Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums Bezugnahme auf die Bewilligung vom 17. Juli 1984. Ubertragen aus
Bd. 9 Bl. 801 und eingetragen am 2. August 1984. Der Gegenstand des Sondereigentums ist gedndert. GemaB Bewilligung
vom 02.06./02.11.1999 eingetragen am 09.12.1999.

Zweite Abteilung

In II. Abteilung des Grundbuches wurde unter Ifd. Nr. 3 am 21.05.1996 eine Auflassungsvormerkung fiir einen mannlichen
Berechtigten, geb. 09/1946; gemaB Bewilligung vom 01.04.1996 eingetragen. Der unbelastete Verkehrswert i. S. d. § 74a
ZVG wird ohne Berlicksichtigung der Belastungen durch Eintragungen aus der II. Abteilung des Grundbuches ausgewiesen.
Unter Abschnitt 8.5 werden die Werte der Belastungen durch Grundbuchrechte gesondert ermittelt und vom Verkehrswert
getrennt ausgewiesen.

In II. Abteilung des Grundbuchs wurde unter Ifd. Nr. 5 am 26.05.2017 der Zwangsverwaltungsvermerk des Amtsgerichts
Coburg (AZ: 3 L 4/17) zu Lasten der Teileigentumseinheit Nr. I eingetragen. Der Zwangsverwaltungsvermerk bewirkt eine
Verfligungsbeschrankung fiir den Eigentimer. Bei der Zwangsverwaltung verbleibt das Grundstiick im Eigentum des
Schuldners, dem Zwangsverwalter obliegt es, etwaige Mieten oder Pachten einzuziehen und die ordnungsgemaBe und Wert
erhaltende Bewirtschaftung des Objektes aus den Einnahmen zu sichern. Die Eintragung des Zwangsverwaltungsvermerks
ist in der vorliegenden Wertermittlung als wertneutral anzusehen.

In II. Abteilung des Grundbuchs wurde unter Ifd. Nr. 6 am 25.07.2022 der Zwangsversteigerungsvermerk des Amtsgerichts
Coburg (AZ: 3 K 49/21) zu Lasten der Teileigentumseinheit Nr. I eingetragen. Der Zwangsversteigerungsvermerk bewirkt
eine Verfligungsbeschrankung fiir den Eigentiimer. Der Eigentiimer kann nur noch mit Einwilligung des die Zwangsverstei-
gerung betreibenden Glaubigers (ber das Grundstiick verfiigen, d. h. dieses verkaufen oder belasten. Die Eintragung des
Zwangsversteigerungsvermerks ist in der vorliegenden Wertermittlung als wertneutral anzusehen.

b) Wohnungseigentum Nr. II
Amtsgericht Kronach | Grundbuch von Oberlangenstadt | Band 23 | Blatt 1224

Bestandsverzeichnis

Ifd. Nr. 1: 1/3 (ein Drittel) Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Flst. 164
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Kellerhaus 22; Wohnhaus, Fabrikationsgebaude,
Nebengebaude, Hofraum, Garten zu 1.351 m2

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Ziffer II bezeichneten Wohnung. Fir jeden Miteigen-
tumsanteil ist ein Grundbuchblatt angelegt (Bd. 22 Bl. 1223 und Bd. 23 Bl. 1224 und 1225). Der hier eingetragene
Miteigentumsanteil ist durch das zu den anderen Miteigentumsanteilen gehdrende Sondereigentumsrecht beschrankt.
Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums Bezugnahme auf die Bewilligung vom 17. Juli 1984. Ubertragen aus
Bd. 9 Bl. 801 und eingetragen am 2. August 1984. Der Gegenstand des Sondereigentums ist gedndert. GemaB Bewilligung
vom 02.06./02.11.1999 eingetragen am 09.12.1999.

Zweite Abteilung

In II. Abteilung des Grundbuches wurde unter Ifd. Nr. 2 am 02. August 1984 eine Auflassungsvormerkung, bedingt, fiir
einen mannlichen Berechtigten, geb. 09/1946; gemaB Bewilligung vom 17. Juli 1984 eingetragen. Der unbelastete
Verkehrswert i. S. d. § 74a ZVG wird ohne Beriicksichtigung der Belastungen durch Eintragungen aus der II. Abteilung des
Grundbuches ausgewiesen. Unter Abschnitt 8.5 werden die Werte der Belastungen durch Grundbuchrechte gesondert
ermittelt und vom Verkehrswert getrennt ausgewiesen.

In II. Abteilung des Grundbuches wurde unter Ifd. Nr. 3 am 07.07.2003 zu Lasten des Wohnungseigentums Nr. II ein
NieBbrauch, fiir einen mannlichen Berechtigten, geb. 09/1946; gemaB Bewilligung vom 02.07.2003 URNr. 1025/2003 I
Notar Dr. Thum, Kronach; eingetragen. Der unbelastete Verkehrswert i. S. d. § 74a ZVG wird ohne Beriicksichtigung der
Belastungen durch Eintragungen aus der II. Abteilung des Grundbuches ausgewiesen. Unter Abschnitt 8.5 werden die
Werte der Belastungen durch Grundbuchrechte gesondert ermittelt und vom Verkehrswert getrennt ausgewiesen.

In II. Abteilung des Grundbuches wurde unter Ifd. Nr. 4 am 07.07.2003 zu Lasten des Wohnungseigentums Nr. II ein
NieBbrauch, bedingt, fiir eine weibliche Berechtigte, geb. 03/1954; gemaB Bewilligung vom 02.07.2003 URNr. 1025/2003 I
Notar Dr. Thum, Kronach; eingetragen. Hinweis: Die Berechtigte ist zum 22.03.2014 verstorben; die NieBbraucheintragung
ist daher zum Bewertungsstichtag I6schungsreif und ohne Wertrelevanz.

In II. Abteilung des Grundbuchs wurde unter Ifd. Nr. 6 am 25.07.2022 der Zwangsversteigerungsvermerk des Amtsgerichts
Coburg (AZ: 3 K 49/21) zu Lasten des Wohnungseigentums Nr. II eingetragen. Der Zwangsversteigerungsvermerk bewirkt
eine Verfligungsbeschrankung fiir den Eigentiimer. Der Eigentiimer kann nur noch mit Einwilligung des die Zwangsverstei-
gerung betreibenden Glaubigers (iber das Grundstiick verfiigen, d. h. dieses verkaufen oder belasten. Die Eintragung des
Zwangsversteigerungsvermerks ist in der vorliegenden Wertermittlung als wertneutral anzusehen.

c) Wohnungseigentum Nr. III
Amtsgericht Kronach | Grundbuch von Oberlangenstadt | Band 23 | Blatt 1225
Bestandsverzeichnis

Ifd. Nr. 1: 1/3 (ein Drittel) Miteigentumsanteil an dem Grundsttick Fist. 164
Kellerhaus 22; Wohnhaus, Fabrikationsgebaude,
Nebengebdude, Hofraum, Garten zu 1.351 m2

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Ziffer III bezeichneten Wohnung und dem Balkon. Fiir
jeden Miteigentumsanteil ist ein Grundbuchblatt angelegt (Bd. 22 Bl. 1223 und Bd. 23 Bl. 1224 und 1225). Der hier
eingetragene Miteigentumsanteil ist durch das zu den anderen Miteigentumsanteilen gehérende Sondereigentumsrecht
beschrankt. Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums Bezugnahme auf die Bewilligung vom 17. Juli 1984.
Ubertragen aus Bd. 9 Bl. 801 und eingetragen am 2. August 1984.

Zweite Abteilung

In II. Abteilung des Grundbuches wurde unter Ifd. Nr. 2 am 05.02.1996 zu Lasten des Wohnungseigentums Nr. III ein
NieBbrauch fiir einen mannlichen Berechtigten, geb. 09/1946; gemdB Bewilligung vom 27.12.1995 eingetragen. Der
unbelastete Verkehrswert i. S. d. § 74a ZVG wird ohne Beriicksichtigung der Belastungen durch Eintragungen aus der II.
Abteilung des Grundbuches ausgewiesen. Unter Abschnitt 8.5 werden die Werte der Belastungen durch Grundbuchrechte
gesondert ermittelt und vom Verkehrswert getrennt ausgewiesen.
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In II. Abteilung des Grundbuches wurde unter Ifd. Nr. 3 am 05.02.1996 zu Lasten des Wohnungseigentums Nr. III ein
NieBbrauch, aufschiebend bedingt, fiir eine weibliche Berechtigte, geb. 03/1956 [sic]; gemaB Bewilligung vom 27.12.1995
eingetragen. Hinweis: Die Berechtigte ist zum 22.03.2014 verstorben; die NieBbraucheintragung - aufschiebend bedingt -
ist daher zum Bewertungsstichtag lI6schungsreif und ohne Wertrelevanz.

In II. Abteilung des Grundbuches wurde unter Ifd. Nr. 4 am 05.02.1996 eine Riickauflassungsvormerkung fiir einen
mannlichen Berechtigten, geb. 09/1946; gemaB Bewilligung vom 27.12.1995 eingetragen. Der unbelastete Verkehrswert
i. S. d. § 74a ZVG wird ohne Beriicksichtigung der Belastungen durch Eintragungen aus der II. Abteilung des Grundbuches
ausgewiesen. Unter Abschnitt 8.5 werden die Werte der Belastungen durch Grundbuchrechte gesondert ermittelt und vom
Verkehrswert getrennt ausgewiesen.

In II. Abteilung des Grundbuches wurde unter Ifd. Nr. 5 am 05.02.1996 eine Auflassungsvormerkung, bedingt, fiir eine
weibliche Berechtigte, geb. 03/1956 [sic]; gemaB Bewilligung vom 27.12.1995 eingetragen. Hinweis: Die Berechtigte ist
zum 22.03.2014 verstorben; die Auflassungsvormerkung - bedingt - ist daher zum Bewertungsstichtag I6schungsreif und
ohne Wertrelevanz.

In II. Abteilung des Grundbuchs wurde unter Ifd. Nr. 9 am 30.05.2017 der Zwangsverwaltungsvermerk des Amtsgerichts
Coburg (AZ: 3 L 5/17) zu Lasten des Wohnungseigentums Nr. III eingetragen. Der Zwangsverwaltungsvermerk bewirkt
eine Verfiigungsbeschrankung fiir den Eigentliimer. Bei der Zwangsverwaltung verbleibt das Grundstiick im Eigentum des
Schuldners, dem Zwangsverwalter obliegt es, etwaige Mieten oder Pachten einzuziehen und die ordnungsgemafe und Wert
erhaltende Bewirtschaftung des Objektes aus den Einnahmen zu sichern. Die Eintragung des Zwangsverwaltungsvermerks
ist in der vorliegenden Wertermittlung als wertneutral anzusehen.

In II. Abteilung des Grundbuchs wurde unter Ifd. Nr. 10 am 25.07.2022 der Zwangsversteigerungsvermerk des Amtsge-
richts Coburg (AZ: 3 K 49/21) zu Lasten des Wohnungseigentums Nr. III eingetragen. Der Zwangsversteigerungsvermerk
bewirkt eine Verfiigungsbeschrankung fiir den Eigentiimer. Der Eigentimer kann nur noch mit Einwilligung des die
Zwangsversteigerung betreibenden Glaubigers lber das Grundstiick verfiigen, d. h. dieses verkaufen oder belasten. Die
Eintragung des Zwangsversteigerungsvermerks ist in der vorliegenden Wertermittlung als wertneutral anzusehen.

2.2 Lagebeschreibung

Ort: Kiips ist ein Markt im Landkreis Kronach, Regierungsbezirk Oberfranken, im Bundesland Bayern.
Die Marktgemeinde Kiips besteht aus 29 Gemeindeteilen und umfasst ca. 7.711 Einwohner (Stand
31.12.2021). Der Markt Kips liegt zwischen den Stadten Lichtenfels und Kronach, ca. 7 km siid-
westlich von Kronach und ca. 18 km norddéstlich von Lichtenfels. Die Grundversorgung der Bevol-
kerung (Einzelhandel, Banken, Apotheke) ist in der Gemeinde bzw. im weiteren Umfeld gegeben.
Im Gemeindegebiet von Kiips befinden sich drei Volksschulen, fiinf Kindertageseinrichtungen sowie
eine stationare Einrichtung fiir dltere Menschen (Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Statistik
kommunal 2021).

Ndhere Umgebung: Die Bewertungsobjekte befinden sich im erweiterten Ortsbereich des Ortsteils Oberlangenstadt, ca.
1,5 km stidwestlich des Marktes Kiips. Die Objekte liegen innerhalb des Siedlungsbereichs ,Keller-
haus®, der sich im Bereich zwischen dem Flusslauf der Rodach (nérdlich) und dem StraBenverlauf
der BundesstraBe B173 (sldlich) befindet. Der StraBenverlauf der BundesstraBe befindet sich ca.
13 m sidlich von der Gebaudefassade. In der direkten Umgebung befinden sich iberwiegend alte-
re Wohnbebauungen aus Ein- und Zweifamilienwohnhausern, in ein- bis zweigeschossiger, offener
Bauweise.

StraBe: Die ErschlieBung des Bewertungsgrundstiicks Flst. 164 ist Uber die StraBe ,Kellerhaus" gesichert,
die entlang der Gstlichen Grundstiicksgrenze verlauft. Die StraBe ,Kellerhaus" ist ein kurzer Ab-
zweig von der BundesstraBe B173 und stellt eine OrtsnebenstraBe dar. Die StraBe dient der Er-
schlieBung der unmittelbar anliegenden Wohnbebauungen und ist fiir ihren eingeschrankten
oOrtlichen ErschlieBungszweck entsprechend schmal ausgebaut, befestigt und asphaltiert. Gehwege
sind nicht vorhanden.
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Verkehrsanbindung: Von Kiips aus bestehen Anbindungen an die Bahnlinie Lichtenfels-Kronach. Die BundesstraBe
B 173 verlduft direkt durch Kiips und entlang der Grundstiicksgrenzen des Bewertungsgrund-
stiicks. Die BundesstraBen B 85, B 303 und B 289 sind in einem Umkreis von ca. 8 km erreichbar.
Der nachstgelegene Autobahnanschluss an die A 73 (Suhl - Nirnberg) liegt in ca. 20 km Entfer-
nung bei der Anschlussstelle Ebersdorf bzw. bei Lichtenfels in ca. 18 km Entfernung. Anschluss an
die A70 in ca. 25 km siidlicher Entfernung bei Stadelhofen. Insgesamt besteht eine mittlere Ver-
kehrslage zu den regionalen und liberregionalen Verkehrswegen.

Immissionen: Auf Grund der benachbarten Lage zur stark befahrenen BundesstraBe B173 ist mit entsprechend
erhéhten Larm- und Staubmissionen durch Verkehrsbelastungen zu rechnen.

Wohnlage: Einkaufsmdoglichkeiten fiir den taglichen Bedarf sind in der Marktgemeinde Kiips gegeben. Der
mittel- und langfristige Bedarf kann in Kips selbst und den ndchst gréBeren Stadten gedeckt
werden. Offentliche Einrichtungen wie Schule und Kindergarten sind im Gemeindegebiet von Kiips
gegeben, bzw. in den nachst gréBeren Stddten erreichbar. Insgesamt ist von einer einfachen
Wohnlage auszugehen.

2.3 Bau-/Planungsrecht

Nach Auskunft der Gemeinde Kiips richtet sich das Baurecht fiir das Bewertungsgrundstiick nach § 34 Baugesetzbuch
BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben im Innenbereich). Eine evtl. Bebauung ist dann zuldssig, wenn das Vorhaben innerhalb
eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils liegt und es sich nach Art und MaB der baulichen Nutzung, der Bauweise und
der Grundstiicksflache, die (iberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt und die ErschlieBung
gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse miissen dabei gewahrt bleiben, das Ortsbild
darf nicht beeintrachtigt werden.

Im behdérdenverbindlichen Flachennutzungsplan ist nach Auskunft der Gemeinde Kiips der Bereich um die Bewertungs-
grundstiicke als Mischgebiet (MI) dargestellt. Aufgrund der bestehenden Bebauung kann von einem Bestandsschutz des
Grundstiicks und der aufstehenden Gebdude ausgegangen werden, so dass auch weiterhin vom bestehenden MaB und Art
der baulichen Nutzung ausgegangen werden kann.

Hinweis: Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit der Baugenehmigung und der verbindlichen
Bauleitplanung wurde im Detail nicht Uberpriift. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die formelle und materielle Legalitdt der baulichen Anlagen
vorausgesetzt.

2.4 ErschlieBungs-, beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

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

Nach Angaben der Gemeinde Kiips bestehen Ausstande hinsichtlich ErschlieBungsbeitrage oder sonstiger kommunaler
Abgaben. Die Hohe der Ausstande wird der Auftraggeberin in gesondertem Schreiben mitgeteilt. Der Bodenwert bzw. der
ermittelte Verkehrswert wird erschlieBungsbeitragsfrei, d.h. ohne Beriicksichtigung evtl. ausstehender Beitrdage ermittelt.

Bei der Recherche der wertrelevanten Zustandsmerkmale konnte dariiber hinaus nicht festgestellt werden, ob noch andere
offentlich-rechtliche Beitrdge und nichtsteuerliche Abgaben zu entrichten sind. Bei der Wertermittlung wird daher
unterstellt, dass derartige Beitrage und Abgaben in absehbarer Zeit nicht anfallen. Sollten dennoch offene Beitrage oder
Abgaben anfallen, so sind diese zusatzlich zu berlicksichtigen.
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2.5 Grundstiicksbeschaffenheit und Altlastenverdacht

Die Bodenbeschaffenheit (z. B. Bodengiite, Eignung als Baugrund, Belastung mit Altablagerungen, Hochwassergefahrdung)
wurde im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht untersucht. Diesbeziigliche Untersuchungen kénnen nur durch
einen entsprechenden Fachgutachter durchgefiihrt werden. Im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens wurde lediglich bei
der Sichtung der vorgelegten Unterlagen und beim Ortstermin auf mdgliche Indikatoren fiir Besonderheiten des Bodens
geachtet. Es waren jedoch keine Auffalligkeiten erkennbar. Dementsprechend wird eine standortiibliche
Bodenbeschaffenheit ohne bewertungsrelevante Besonderheiten unterstellt.

Nach Auskunft des Landratsamt Kronach sind flir das Bewertungsgrundstiick keine Eintragungen im Altlastenkataster oder
Verdachtsmomente hinsichtlich Kontaminationen bekannt. Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung waren fiir den
Sachverstandigen keine Hinweise auf Altlasten ersichtlich. Dies erhebt jedoch keinen Anspruch darauf, dass keine Altlasten
vorhanden sind. Um genauere Erkenntnisse zu erlangen wird empfohlen, im Bedarfsfall ggf. nahere Erkundigungen
(historische Recherchen, Bodenproben, Messungen) vornehmen zu lassen.

Topographie: Grundstiick mit Nordhanglage, Gelédndeversprung mit Béschung von ca. 3 m vom StraBenverlauf
der BundesstraBe zum Bewertungsgrundstiick
Form: Grundstiick L-férmig

Grundstiicksbreite ca. 22 m bis ca. 44 m
Grundstickstiefe ca. 23 bis ca. 39 m
GrundstlcksgréBe: ca. 1.351 m2 (gem. Grundbuchauszug)

2.6 Denkmalschutz, Sanierungs- oder Umlegungsgebiet

Laut Auskunft des Marktes Kiips bestehen fiir die Bewertungsobjekte keine Denkmalschutzauflagen. Das Bewertungsgrund-
stiick befindet sich nicht innerhalb eines stadtebaulichen Sanierungs- oder Umlegungsgebiets.

2.7 Qualitatsbestimmung und Nutzung des Grundstiicks

Das Bewertungsgrundstiick Flst. 164 ist mit einem Wohn- und Gewerbegebdude, aufgeteilt in Wohnungs- und Teileigentum,
bebaut. Die Lage im Ortsrandgebiet von Oberlangenstadt, im Gemeindegebiet von Kiips, ist als einfache Wohnlage zu
qualifizieren. Die GrundstlicksgroBe von ca. 1.351 m2 ist fiir die vorhandene Bebauung ausreichend bemessen. Die
ErschlieBung des Grundstiicks ist gesichert und die Grundstiicksflache ist nach o6ffentlich-rechtlichen Vorschriften baulich
nutzbar. Das Baurecht richtet sich nach § 34 BauGB innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils und ist nach der
umliegenden Bebauung und dem allgemeinen Ortsbild zu beurteilen. Das Bewertungsgrundstiick ist gemaB § 3 Abs. 4
ImmoWertV 2021 als baureifes Land zu qualifizieren.

3 Beschreibung des Gebdudes und der AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkung

Grundlage fiir die Gebaude- und Baubeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie Angaben
aus der Bauakte (sofern vorhanden). Die Gebdude und AuBenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fiir die
Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht werterheblich sind. Das Verkehrswertgutachten stellt hierbei kein Bauschadensgutachten und keine detaillierte
Bestandsaufnahme dar. Angaben (ber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen,
Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfiihrung im Baujahr.
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Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung,
Elektrik, Wasser usw.) konnten nicht Uberpriift werden. Im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.
Instandhaltungsmangel, Bauschdden sowie Reparaturstau werden soweit aufgenommen, wie diese zerstérungsfrei und
offensichtlich erkennbar sind. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie liber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht
durchgefiihrt.

3.2 Gebdudebeschreibung

Das Bewertungsgrundstiick Flst. 164 ist mit einem Wohn- und Gewerbegebdaude bebaut. Das Objekt besteht aus einem
Wohnhaus mit drei Wohneinheiten, einem Gewerbeanbau und einer freistehenden Doppelgarage. Das Wohnhaus wurde
vermtl. in Massivbauweise mit Satteldach errichtet und besteht aus einem Kellergeschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss und
einem ausgebauten Dachgeschoss mit Spitzboden. Der Gewerbeanbau wurde vermtl. in Massivbauweise mit Satteldach
errichtet und besteht aus einer Teilunterkellerung, Erdgeschoss und einem niedrigen Konstruktivdachgeschoss. Das
Garagengebdude wurde vermtl. in Massivbauweise mit Flachdach errichtet und besteht aus einem Erdgeschoss mit zwei
Garagenstellplatzen.

Das Wohnhaus wurde vermtl. urspriinglich um 1955 als Einfamilienhaus (bestehend aus Keller-, Erdgeschoss und nicht
ausgebautem Dachgeschoss) errichtet. Im Jahr um 1963/64 erfolgte vermtl. der Gewerbeanbau, im Jahr um 1970 vermtl.
die Errichtung der Doppelgarage. Im Jahr um 1984 erfolgte vermtl. eine Aufstockung, Renovierung und Ausbau des
Wohnhauses zu einem Dreifamilienhaus und die Aufteilung in Teil- und Wohnungseigentumseinheiten nach Wohnungsei-
gentumsgesetz (WEG). Das Wohn- und Gewerbeobjekt umfasst eine Teileigentumseinheit Nr. I (Anbau EG und KG) sowie
zwei Wohnungseigentumseinheiten Nr. II (Wohnhaus EG) und Nr. III (Wohnhaus OG und DG).

a) Das Teileigentum Nr. I besteht It. Aufteilungsplan (ATP) aus Raumen in einem Anbau an das Wohnhaus. Die Rdume
befinden sich im Erdgeschoss des Anbaus mit rd. 249 m2 Nutzflache und in der Teilunterkellerung des Anbaus mit rd.
28 m2 Nutzflache. Laut Aufteilungsplan umfasst das Teileigentum Nr. I im Erdgeschoss zwei Produktionsrdume, einen
Flur, Garderobe, WC-Bereiche, und ein Biiro; in der Teilunterkellerung ein Heizdltankraum und einen Heizungsraum. Als
Sondernutzungsrecht wurde It. Teilungserklarung die, von den Garagentoren aus gesehen, linke Garage dem Teileigen-
tum Nr. I zugeordnet.

b) Das Wohnungseigentum Nr. II besteht It. Aufteilungsplan (ATP) aus einer abgeschlossenen 5-Zimmer-Wohnung mit rd.
98 m2 Wohnfldche im Erdgeschoss des Wohnhauses. Laut Aufteilungsplan umfasst das Wohnungseigentum Nr. II im
Erdgeschoss eine Kiiche, ein Herrenzimmer, Wohnzimmer, einen Wintergarten (ausgebaut zum Wohnraum), einen Flur,
Bad, Kinderzimmer und ein Schlafzimmer. Vom Wintergarten aus hat man Zugang zu einer (iberdachten Terrasse (Art
Loggia) die It. Teilungserklarung als Sondernutzungsrecht dem Wohnungseigentum Nr. II zugeordnet ist. Weiterhin ist
als Sondernutzungsrecht die, von den Garagentoren aus gesehen, rechte Garage zugeordnet. GemaB Nachtrag zur
Bewilligungsurkunde gehéren zudem fiinf Kellerrdume im ATP mit Nr. II bezeichnet zum Sondereigentum Nr. II.

c) Das Wohnungseigentum Nr. III besteht It. Aufteilungsplan (ATP) aus einer abgeschlossenen 4-Zimmer-Wohnung mit rd.
112 m2 Wohnflache im Obergeschoss sowie einer abgeschlossenen 2-Zimmer-Wohnung mit rd. 60 m2 Wohnfldche im
Dachgeschoss des Wohnhauses. Laut Aufteilungsplan umfasst das Wohnungseigentum Nr. III im Obergeschoss eine
Kiiche, ein Esszimmer mit offenem Ubergang in ein Wohnzimmer und Zugang zu einem Balkon, einen Flur mit Zugan-
gen zu einem Badezimmer, einem Kinderzimmer und einem Schlafzimmer. Im Dachgeschoss umfasst das Wohnungsei-
gentum Nr. III einen Flur mit Zugéngen zu einem Fremdenzimmer (Kiiche), Abstellkammer, Badezimmer und zu einem
Studio mit anschlieBendem Balkon (Art Loggia). Gem. Nachtrag zur Bewilligungsurkunde ist ein Kellerraum im ATP mit
Nr. III bezeichnet dem Sondereigentum Nr. III zugeordnet.

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

Beschreibung Gesamtobjekt:

Gebaudetyp:

Baujahr:
(It. Planunterlagen)

Fundament:
AuBenwande:
Innenwande:

Boden/Decken:

Dach:

Fenster:

Hauseingangstiir:

Treppen/-haus:

Heizung:

Warmwasser:

Elektro:

Wohngebaude vermtl. in Massivbauweise mit Satteldach, bestehend aus Kellergeschoss,
Erdgeschoss, Obergeschoss und ausgebautem Dachgeschoss mit Spitzboden. Gewerbeanbau
vermtl. in Massivbauweise mit flachem Satteldach, bestehend aus Teilunterkellerung,
Erdgeschoss, Konstruktivdachgeschoss.

Ursprungsbaujahr Wohnhaus als Einfamilienhaus vermtl. um 1955
Gewerbeanbau vermtl. um 1963/64

Neubau einer Doppelgarage vermtl. um 1970

Aufstockung und Ausbau Wohnhaus zum Dreifamilienhaus vermtl. um 1984
Aufteilung in Wohnungs- und Teileigentum nach WEG im Jahr 1984

Vermtl. Streifenfundamente und Bodenplatten aus Beton.
Vermtl. Mauerwerkswande, Fassaden verputzt und gestrichen, teils Holzverkleidungen.
Vermtl. Mauerwerkswande, verputzt, teilweise ggf. auch Trockenbauelemente.

Vermtl. Betonbodenplatte, Massivdecken vermtl. als Hohlkdrper-Verbunddecken oder Halb-
Fertigteildecken ausgefiihrt, Decke zum Spitzboden vermtl. als Holzbalken- bzw. Kehlbalkende-
cke ausgefiihrt.

Wohngebdude mit Satteldach in zimmermannsgemaBer Holzkonstruktion als Kehlbalkendach
mit zweifach stehendem Stuhl, Dachverschalung aus Holz, Dacheindeckung aus Betondachstei-
nen, Dachschragen im beheizten Bereich vermtl. mit Faserwarmedammung, Dachflachenfens-
ter als Kunststoffrahmenfenster mit Kunststoffverglasung, zwei Schornsteinkdpfe mit
Kunstschindelverkleidung, Dachrinnen und Regenfallrohre aus Kupferblech, Schneefanggitter
an der Nordseite vorhanden. Gewerbeanbau mit flachem Satteldach, It. Planunterlagen als
Kehlbalkendach mit einfach stehendem Stuhl, Dacheindeckung aus Faserzement-Wellplatten
(baujahresbedingt vermtl. mit Asbestfaseranteil), Dachrinnen und Regenfallrohre aus
Stahlblech mit Lackierung.

Wohngebadudes (iberwiegend mit Kunststoffrahmenfensters mit Warmedammverglasung,
vermtl. aus dem Jahr 1984, Dachflachenfenster als Kunststoffrahmenfenster mit Warmedamm-
verglasung. Im Gewerbeanbau Holzrahmenfenster mit Einfach-/Doppelverglasung.

Hauseingangstiire an der Ostfassade Wohnhaus als Leichtmetallrahmentiire mit Drahtvergla-
sungen, vermtl. aus den 1970er/1980er Jahren. Kingeltabelau mit zwei Klingel und Gegenspre-
cheinrichtung seitlich vom Hauseingang. Kellerzugang mit Stahlblechtiire. Gewerbeanbau mit
Holzrahmentiire mit Glasausschnitten und Sprossenteilung sowie Stahlblechtiiren.

Innentreppe Wohnhaus, vom Kellergeschoss bis Dachgeschoss als gerade, gegenldufige
Treppenlaufe mit Zwischenpodesten in Massivbauweise, mit Kunststeinverkleidung, Gelander
aus Schmiedeeisen, Handlauf aus PVC. Treppenhauswande verputzt.

Getrennte Ol-Heizungen je Wohnungs- und Teileigentumseinheit, gemeinschaftlicher
Heizoltank als Stahlblechtank in der Teilunterkellerung Gewerbeanbau.

Warmwassergewinnung getrennt nach Wohnungs- und Teileigentumseinheiten, teils Uber die
Zentralheizung, teils tiber dezentrale Boiler/Durchlauferhitzer.

Wohngebdude Sicherungsanlagen mit Kippschalterautomaten, FI-Schutzschalter vorhanden,
vermtl. aus dem Jahr 1984, tlw. dlter, Gegensprecheinrichtung im Ober- und Dachgeschoss.
Gewerbeanbau Sicherungsanlagen mit Schraubsicherungen, vermtl. aus dem Baujahr um 1963.
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Balkone/Terrassen:
Gemeinschaftsraume:

AuBenanlagen:

Garage / Stellplatze:

Die Wohneinheiten verfiigen (iber Balkon-/Loggiaflachen.
Kellerflur, Treppenhaus im Wohngebaude.

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

- Ver- und Entsorgungsleitungen augenscheinlich vorhanden

- Grundstiickszufahrt, Hofflachen, Gartenwege und -treppe mit Betonsteinpflaster angelegt

- Holzjagerzaun in den Vorgartenbereichen

- Zugangstor Vorgarten und Zufahrtstor Hof aus verzinkten Stahlprofilen in Speichenform

- Grundstickseinfriedungen mit Heckenpflanzungen

- Beeteinfassungen aus Betonrandsteinen und Betonfertigteilen

- Vorgartenflachen mit Rasen, Busch- und kleinem Baumbewuchs

- Wohnhaus mit 5-stufigem Eingangspodest aus Betonstein, Gelander aus Schmiedeeisen

- Uberdachung Hauseingang mit Holzunterkonstruktion und Walmdach mit Bitumenschindeln

- Entwasserungsrinne mit Metallgitterabdeckung an der Grundsttickszufahrt

- Stiitzmauern zur Gelandesicherung aus Beton

- Garagenzufahrt und hintere Hofflache als Schotterflache angelegt

- Stiitzmauer Kellertreppe Gewerbeanbau aus Mauerwerk

- AuBentreppe zum Kellergeschoss Gewerbeanbau aus Beton

- Kleine Gartenbereiche mit Grasbewuchs, tlw. Busch- und Baumbewuchs in den Grundstiicks-
randbereichen

- Terrassenbereich an der Sidseite des Wohnhauses als Betonplatte und Betonsteinpflaster
angelegt

- etc.

AuBenanlagen mit etwas vernachlassigtem Zustand. Alters-, gebrauchs- und witterungsbeding-
te Abnutzungserscheinungen und Beschadigungen sind vorhanden.

Freistehendes Garagengebdude in Massivbauweise mit Flachdach, Dachabdichtung mit
Bitumenbahnen, Randeinblechung, zwei Pkw-Stellplatze, zwei Stahlblech-Schwingtore,
Betonboden mit Glattstrich, Wande verputzt, Betondecke einfach gestrichen, Licht- und
Stromanschluss vorhanden.

Beurteilung Gesamtobjekt:

Haustechnik:
Energetische Betrach-
tung

Ausstattungsstandard:

- Beheizung iiber &ltere Ol-Heizungsanlagen, tiw. defekt

- Altere Gebiudetechnikinstallationen, Wohnhaus um 1984, Gewerbeanbau um 1963

- Wohnhaus mit Mauerwerkswanden, It. Planunterlagen 30 cm Wandstérke, ohne AuBenwar-
medammung

Dachschréagen im beheizten Gebdudebereich augenscheinlich mit Zwischensparrendammung
Dachgeschossdecke nur im Deckenbalkenzwischenraum warmegedammt oder mit Schiittung
Deckenluke zum Spitzboden nicht warmegedammt

Fensterflachen Wohnhaus mit Warmedammverglasungen von 1984

Gewerbeanbau mit Einfachverglasungen von 1963

Treppenhaus im Wohnhaus unbeheizt

- Hauseingangstiiren Wohnhaus nicht modernisiert

Kellergeschossdecken nicht unterseitig warmegedammt

- Kein Energieausweis vorhanden bzw. einsehbar

Energetische Ertlichtigungen sind im mittelfristigen Zeitraum zum empfehlen

Die Gebdudebereiche/-bauteile im Gemeinschaftseigentum weisen (iberwiegend einen mittleren
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Ausstattungsstandard der Baujahre 1984 und 1963 auf. In Teilbereichen wurden Ausbauten in
Eigenregie vorgenommen.

Besonnung, Belichtung: - Besonnung und Belichtung in allen Rdumen des Gebaudes hinreichend gegeben
- Abstandsflachen zur Nachbarschaftsbebauung ausreichend bemessen
- Gartenflachen Ausrichtung nach Siiden und Nordwesten
- Satteldachflache nach Siden gelegen, fiir energetische Nutzung gut geeignet
- Nordhanglage im Grundstiicksbereich

Zustandsmerkmale: Uberwiegend baujahresgemé&Ber baulicher Zustand, ohne durchgreifende Sanierungen oder
Bauliche Schaden, Modernisierungen. In Teilbereichen bestehen ein Instandhaltungsriickstau und bauliche
Instandhaltungsmangel Schaden. Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung war im Bereich des Gemeinschaftseigentums

nachfolgendes ersichtlich:!

- Hauseingangstiire Wohnhaus mit Beschadigung

- Kellergeschoss des Wohnhauses besteht im Grundaufbau und tlw. in der Gebdudeausstattung
dem Stand der 1950er/1960er Jahre

- Gebaudeinstallationen des Gemeinschaftseigentums wurden tlw. im Bereich von Sonderei-
gentumsflachen installiert (Stromzahler, Hausanschluss Strom)

- Rissanzeichen im Fassadenbereich Wohnhaus

- Dachflachen, Dachaufbau Wohnhaus vermtl. mit Undichtigkeiten in Teilbereichen, ggf.
Schadlingsbefall im Dammungs-/Dachaufbaubereich - It. Angabe Mieterin

- AuBenbauteile aus Holz mit Instandsetzungs- und Anstrichbedarf

- Deckenluke zum Spitzboden nicht warmegedammt

- Dammung im Dachschragenbereich nicht fugendicht verlegt

- AuBenanlagen, Pflasterflachen mit Setzungsschaden

- Gartenflachen, Zufahrten, Griinflachen mit Pflege-/Instandsetzungs-/Reinigungsbedarf

- Zaunanlagen mit Instandsetzungsbedarf

- Fassadenflachen Wohnhaus mit Putzschdaden im Sockelbereich sowie mit Reinigungs- und
Anstrichbedarf

- Hausentwdsserungsanschliisse an den Hauptkanal mit Instandsetzungsbedarf - It. Angaben

- Garagengebdude mit Rissanzeichen im AuBenwandbereich

Dachabdichtung Garagengebdude mit Instandsetzungsbedarf

- etc.

Die aufzuwendenden Instandsetzungs- und Sanierungskosten fiir die Bereiche des Gemein-
schaftseigentums werden untenstehend in den Abschnitten der einzelnen Wohnungs- und
Teileigentumseinheiten jeweils anteilig mitberlicksichtigt.

Objektbeurteilung: - Wohn- und Gewerbeobjekt in massiver Bauweise, aufgeteilt in einzelnen Wohnungs- und
Teileigentumseinheiten
- Bauliche Trennung des Wohnhauses vom Gewerbeanbau vorhanden
- Uberwiegend iltere Gebiudesubstanz von 1984 (Wohnhaus) und 1963 (Gewerbeanbau)

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

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

- Nutzung des Wohnhauses als Dreifamilienhaus mdglich, Wohnung im OG und DG jedoch mit
gemeinschaftlicher Haustechnik (Heizung, Stromkreis, etc.)

- Keine Barrierefreiheit im Wohnhaus gegeben

- Wohnungen verfiigen {iber Balkonfldchen

- Raumhohen ausreichend bemessen

- Separate Nutzung der Gewerbeflache mdglich

- Insgesamt einfache bis mittlere Wohn- und Nutzungsqualitaten mdglich (nach Renovierung)

a) Beschreibung Teileigentumseinheit Nr. I

Nutzflache: ca. 249 m2 (Erdgeschoss)
ca. 28 m2 (Teilunterkellerung)

Boden: Vermtl. Estrichboden unbekannter Zusammensetzung, ggf. GuBasphalt, Magnesit- oder
Anhydritestrich, Teilbereiche mit Teppichboden, tlw. Mosaikfliesen, Bodenbeldge baujahresbe-
dingt ggf. mit Asbestfaser- oder Schadstoffanteilen. Im Kellergeschoss Betonboden mit
Glattstrich.

Decken: Teils Decken verputzt und gestrichen, teils vermtl. mit Trockenbauplatten verkleidet und
gespachtelt, teils Rohbetondecke gestrichen.

Wande: Uberwiegend verputzt und gestrichen, Sanitérbereiche halbhoch gefliest.

Fenster: Uberwiegend é&ltere Holzrahmenfenster mit Einfach-/Doppelverglasung, Innenfensterbanke aus
Faserwerkstoffplatten (baujahresbedingt ggf. mit Asbestfaseranteil), AuBenfensterbdnke aus
Blech.

Haustre: Eingangstiiren an der Nordostfassade als Holzrahmentiire mit Glasausschnitt und Sprossentei-

lung und Stahlblechbrandschutztiire, zum Kellergeschoss Zugangstiire aus Stahlblech.

Innentiren: Schichtholztiiren mit Lackierung, tlw. Glasausschnitt, Blendzargen aus Holz mit Lackierung,
Driickergarnituren aus Metall, im Keller Stahlblechtiire mit Eckzarge.

Heizung: Heizoltank aus Stahlblech im Kellergeschoss. Heizungsanlage als Warmluftheizung mit Ol-
Brenner, vermtl. defekt, ehem. Warmluftverteilung (ber Liiftungskanal sowie Heizkreislauf mit
Sockelleistenkonvektoren.

Sanitar: Getrennte WC-Bereiche mit Stand-WCs mit Druckspiilern, Waschbecken mit Kaltwasseran-
schluss vorhanden. Insgesamt einfacher Standard des Ursprungsbaujahres.

Beurteilung Teileigentumseinheit Nr. I:

Haustechnik: - Gebaudeinstallationen aus dem Ursprungsbaujahr
Energetische Betrach- - Veraltete Heizungsanlage
tung - Holzrahmenfenster mit Einzel-/Doppelverglasung aus dem Ursprungsbaujahr

- Einfacher Warmedammstandard des Ursprungsbaujahrs

Ausstattungsstandard: Ehem. Gewerbeflachen mit berwiegend einfacher Ausstattung des Ursprungsbaujahrs um
1963.
Besonnung, Belichtung: - Besonnung und Belichtung in allen Raumen der Teileigentumseinheit hinreichend gegeben

- Belichtung der Arbeitsflachen Uiber groBe Tageslichtfenster
- Dachflachenausrichtung fiir Solarenergienutzung geeignet
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Zustandsmerkmale:
Bauliche Schaden,
Instandhaltungsmangel

Objektbeurteilung:

Die Teileigentumseinheit zeigt liberwiegend einen Ausstattungsstandard des Ursprungsbaujah-
res von 1963. In vielen Bereichen sind eine veraltete Gebdudeausstattung sowie ein
Instandhaltungsriickstau und bauliche Schaden vorhanden. Zum Zeitpunkt der Ortsbesichti-
gung war im Bereich des Teileigentums Nr. I nachfolgendes ersichtlich:!

Dachflachen undicht, Eindeckung veraltet, ggf. mit Asbestfaseranteil
Dachrinnen und Regenfallrohre defekt bzw. austauschbediirftig
Feuchteschaden in den AuBenwandbereichen

Stltzwand der KellerauBentreppe mit Beschadigungen
Stahlblechtiiren mit Korrosionsschaden

- Fensterflachen mit Instandsetzungsbedarf

- Haustechnikinstallationen > 50 Jahre

- Risse im Fassadenbereich unterhalb der Traufe

Putzabplatzungen im Fassadenbereich

- etc.

- Gewerbeeinheit als Teileigentum

- GemaB Teilungserklarung Gewerbeanbau weitgehend autark hinsichtlich Instandsetzungs-

maBnahmen in der Bausubstanz

Massive Bauweise aus dem Ursprungsbaujahr von 1963, jedoch mit Instandhaltungsriickstau

Gewerbeflache variabel nutzbar (Handwerk, Handel, Ausstellung und Verkauf, etc.)

Barrierefreiheit teils gegeben bzw. mit kleineren Umbauten ausbaubar

Einfache bis mittlere Nutzungsqualitat (z.B. Kaltlager, Werkstatt, teilbeheizte Fldchen, etc.)

nach Renovierung mdoglich

- Zweit- und Drittverwendungsmaoglichkeiten gegeben

- Im aktuellen Zustand unterdurchschnittliche Marktgangigkeit und Vermietungsmaoglichkeit
aufgrund bestehender Bauschaden und Instandhaltungsriickstau

b) Beschreibung Wohnungseigentumseinheit Nr. II

Wohn-/Nutzflache:

Boden:
Decken:

Wande:

Fenster:

Wohnungstiiren:

Heizung/Warmwasser:

Sanitar:

ca. 98 m2 (Wohnflache Erdgeschoss)
ca. 82 m2 (Nutzflache Kellergeschoss)

Teppichbdden, Spachtelboden, Laminatboden, Badezimmer gefliest, Loggia Kunststeinfliesen.
Raufasertapeten mit Anstrich, Teilbereiche gespachtelt und gestrichen.

Struktur-, Schaum- und Raufasertapeten, teils mit Anstrich, teils Holzpaneele, teils Putz mit
Anstrich, Badezimmer raumhoch gefliest, Kiiche mit Fliesenspiegel.

Uberwiegend Kunststoffrahmenfenster mit W&armedammverglasung, vermtl. aus dem Jahr
1984, Innenfensterbanke aus Jura-Marmor und Kunststein, AuBenfensterbdnke aus Betonstein.
AuBenverschattung liber Kunststoffrollladen.

Furniertiiren in Holzdekor, Blendzargen in Holzdekor, Driickergarnituren aus Metall, teils
Schiebetiire mit Glasausschnitt.

Warmluftheizung mit Ol-Brenner im Kellergeschoss. Warmluftverteilung {iber Liiftungskanéle/-
auslasse in den Wohnraumen. In Teilbereichen Zustellheizungen als Elektro-
Radiatoren/Infrarotheizer. Warmwassergewinnung lber Elektro-Durchlauferhitzer u. Boiler.

Badezimmer mit beigen Sanitdrgegenstdnden bestehend aus Stand-WC mit Druckspiiler,
Duschtasse und Badewanne, Handwaschbecken. Insgesamt mittlere Sanitarausstattung vermtl.
aus dem Jahr 1984.
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Terrasse / Balkon:

Die Wohnung Nr. II verfiigt tiber eine Balkonflache (Art Loggia) an der Nordfassade. Boden mit
Kunststeinfliesen, Wande verputzt, Betondecke gespachtelt und gestrichen, Balkongelander
aus Metall, Handlauf aus PVC.

Beurteilung Wohnungseigentumseinheit Nr. II:

Haustechnik:
Energetische Betrach-
tung

Ausstattungsstandard:

Besonnung, Belichtung:

Zustandsmerkmale:
Bauliche Schaden,
Instandhaltungsmangel

Objektbeurteilung:

- Beheizung iiber veraltete Warmluftheizung mit Ol-Brenner

- Warmwassergewinnung dezentral {iber Durchlauferhitzer/Boiler

- Fensterflachen mit Warmedammverglasungen von 1984

- Keine AuBenwarmedammung vorhanden

- AuBenwandstarken 30 cm (lt. Planunterlagen)

- Kellergeschossdecke unter der Wohnung nicht warmegedammt

- Kein Energieausweis vorhanden bzw. einsehbar

- Energetische Ertlichtigungen sind im mittelfristigen Zeitraum zu empfehlen

Insgesamt besteht ein mittlerer Ausbaustandard des Baujahres/Umbaujahres von 1984. In
Teilbereichen wurden vermtl. Ausbauten in Eigenregie vorgenommen.

- Besonnung und Belichtung in allen Raumen der Wohneinheit hinreichend gegeben
- Loggia nach Norden gelegen
- AuBenanlagen und kleine Gartenflachen als Gemeinschaftsflachen vorhanden

Das Wohnungseigentum Nr. II zeigt (berwiegend einen Ausstattungsstandard des Baujah-
res/Umbaujahres 1984, in den Kellerbereichen auch aus den 1950er/1960er Jahren. In vielen
Bereichen sind eine urspriingliche Gebadudeausstattung sowie teilweise ein Instandhaltungs-
riickstau und bauliche Schaden, insbesondere in den Kellerflachen, vorhanden. Zum Zeitpunkt
der Ortsbesichtigung war im Bereich des Wohnungseigentums Nr. II nachfolgendes ersicht-
lich:!

Veraltete Elektroverteilungen ,auf Putz" innerhalb des Sondereigentums in den Kellerraumen
- Kellertiiren mit Beschadigungen

- Heizungsanlage veraltet

Estrichflachen im Kellergeschoss mit Rissanzeichen

Feuchtigkeitsanzeichen im Bereich von Gipsummantelungen der Warmeverteilung im
Kellergeschoss ersichtlich

etc.

- 5-Zimmer Wohnung in Dreifamilienhaus

Wohnung im Erdgeschoss (Hochparterre), Wohnflache 98 m2

- Erganzende Nutzflachen im Kellergeschoss mit 82 m2 und im Garagengebdude

- Keine Barrierefreiheit gegeben

- Loggia nach Norden gelegen

Raumhdhen ausreichend, baujahrestypisch bemessen

- Kleinere RaumgréBen, baujahrestypisch bemessen

- Durchgangszimmer vorhanden

- Objektnutzung fiir Familien, Wohngemeinschaft oder Paarhaushalt geeignet

- Wohnung durch stidliche BundesstraBe emissionsbeeintrachtigt

- Insgesamt einfache bis mittlere Wohnqualitat

- Im aktuellen Zustand unterdurchschnittliche Marktgangigkeit und Vermietungsmdglichkeit
aufgrund Larmbeeinflussung und alterer Wohnungsausstattung
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c) Beschreibung Wohnungseigentumseinheit Nr. III

Wohn-/Nutzflache:

Boden:
Decken:

Wande:

Fenster:

Innentiren:

Heizung/Warmwasser:

Sanitar:

Balkon:

ca. 112 m2 (Wohnfldche Obergeschoss)
ca. 60 m2 (Wohnflache Dachgeschoss)
ca. 6 m2 (Nutzflache Kellergeschoss)

Fliesenbdden.
Raufasertapeten und Putz, gestrichen, im Dachgeschoss Holzpaneele.

Wande verputzt und gestrichen, teils Raufasertapete mit Anstrich, Kiiche im Obergeschoss mit
Fliesenspiegel, die Badezimmer raumhoch gefliest.

Uberwiegend Kunststoffrahmenfenster mit Warmedammverglasung, vermtl. aus dem Jahr
1984, Innenfensterbédnke aus Jura-Marmor und Holz, AuBenfensterbénke aus Naturstein.
AuBenverschattung iliber Kunststoffrollladen.

Furniertiiren mit Blendzargen im Holzdekor, teils mit Glasausschnitt, Driickergarnituren aus
Metall, im Dachgeschoss zur Loggia groBes Schiebetiirelement vermtl. aus Leichtmetall mit
Kunststoffverkleidung, vermtl. aus dem Jahr 1993.

Ol-Zentralheizung im Kellergeschoss, Warmeverteilung iiber Heizkreislauf mit FuBbodenheizung
in den Wohnungen, Teilbereiche Platten-/Flachheizkdrper, im Obergeschoss erganzend
Festbrennstoffofen vorhanden. Gemeinschaftlicher Heizkreislauf Wohnung Obergeschoss und
Dachgeschoss. Warmwassergewinnung vermtl. tiber die Zentralheizung.

Im Obergeschoss Badezimmer mit blauen Sanitéargegenstanden bestehend aus Hange-WC mit
Innenspiilkasten, Bidet, Handwaschbecken, Badewanne und Duschkabine. Im Dachgeschoss
Badezimmer mit weinroten Sanitargegenstédnden bestehend aus Hange-WC mit Innenspiilkas-
ten, Bidet, zwei Handwaschbecken, Badewanne und Duschtasse. Insgesamt mittlere
Sanitdrausstattungen vermtl. der 1980er Jahre.

Die Wohnung im Obergeschoss verfiigt Uber eine Balkonflaiche an der Sudfassade, Boden
gefliest, Gelander mit Metall-Unterkonstruktion und Holzverkleidung, altere Sonnenmarkise
vorhanden. Die Wohnung im Dachgeschoss verfiigt liber eine groBe Dachloggia an der
Westfassade, Boden gefliest, Geldander aus Holz.

Beurteilung Wohnungseigentumseinheit Nr. III:

Haustechnik:
Energetische Betrach-
tung

Ausstattungsstandard:

Besonnung, Belichtung:

- Beheizung iiber Ol-Zentralheizung mit warmegedammten Heizkreislauf

- Warmeverteilung tiber FuBbodenheizung und Heizkérper

- Warmwassergewinnung vermtl. iber die Zentralheizung

- Fensterflachen mit Warmedammverglasungen von 1984, tiw. 1993

- Keine AuBenwarmedammung vorhanden

- AuBenwandstdrken 30 cm (lt. Planunterlagen)

- Dachschragen der Wohnung vermtl. warmegedammt

- Kein Energieausweis vorhanden bzw. einsehbar

- Energetische Ertlichtigungen sind im mittelfristigen Zeitraum zu empfehlen

Insgesamt besteht ein mittlerer Ausbaustandard des Baujahres von 1984. In Teilbereichen
wurden vermtl. Ausbauten in Eigenregie vorgenommen.

- Besonnung und Belichtung in allen Raumen der Wohneinheit hinreichend gegeben
- Balkon im Obergeschoss nach Siiden gelegen, Loggia im Dachgeschoss nach Westen
- AuBenanlagen und kleine Gartenflachen als Gemeinschaftsflachen vorhanden
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Zustandsmerkmale: Das Wohnungseigentum Nr. III zeigt (iberwiegend einen Ausstattungsstandard des Baujahres
Bauliche Schaden, 1984. In vielen Bereichen sind eine urspriingliche Gebdudeausstattung sowie teilweise ein
Instandhaltungsmangel Instandhaltungsriickstau und bauliche Schaden vorhanden. Zum Zeitpunkt der Ortsbesichti-

gung war im Bereich des Wohnungseigentums Nr. III nachfolgendes ersichtlich:!

Heizungsverteilung im Kellergeschoss mit Korrosionsschaden

Fliesenbdden der Wohnung im Obergeschoss mit Rissen und Beschadigungen

Alterer Feuchteschaden im Deckenbereich Obergeschoss/Dachgeschoss

FuBbodenheizungen mit Instandsetzungsbedarf - It. Angabe Mieterin

Fliesenboden Balkon mit Beschadigungen

- Heizkérper mit Lackschaden

- Wohnungen Obergeschoss und Dachgeschoss mit gemeinsamen Haustechnikinstallationen
(Stromzahler, Heizkreislauf, etc.)

- Badezimmer Dachgeschoss mit zeitweisem Ungezieferbefall im Dachschréagenbereich - It.

Angabe Mieterin

Balkon-/Loggiagelander mit Instandsetzungs-/Anstrichbedarf

Deckenluke zum Spitzboden ohne Warmeddammung

etc.

Objektbeurteilung: Wohnungseigentum mit einer 4-Zimmer Wohnung im Obergeschoss mit 112 m2 Wohnfldche

und einer 2-Zimmer Wohnung im Dachgeschoss des Dreifamilienhauses mit 60 m2

- Keine Barrierefreiheit gegeben

- Balkon im Obergeschoss nach Siiden gelegen, Loggia im Dachgeschoss nach Westen gelegen

Raumhdohen ausreichend, baujahrestypisch bemessen

- Kleinere RaumgréBen, baujahrestypisch bemessen

- Durchgangszimmer vorhanden

- Objektnutzung fiir Familien, Wohngemeinschaft oder Paarhaushalt geeignet

- Wohnungen durch stidliche Bundesstra3e emissionsbeeintrachtigt

- Insgesamt einfache bis mittlere Wohnqualitat

- Im aktuellen Zustand unterdurchschnittliche Marktgangigkeit und Vermietungsmdglichkeit
aufgrund Larmbeeinflussung und alterer Wohnungsausstattungen

4 Beurteilung der wirtschaftlichen Gegebenheiten

4.1 Aktuelle Nutzung und Mietertriage

Hinweise: Bei vorhandenen Miet- oder Pachtverhdltnissen gilt im Zwangsversteigerungsverfahren fiir Ersteher auch der bei
normalem Erwerb eines Grundstiicks bestehende Grundsatz: ,Kauf bricht nicht Miete" (§ 57 ZVG i. V. m. §§ 566, 578 BGB).
Die vorgenannten Bestimmungen des Birgerlichen Gesetzbuches (BGB) finden entsprechende Anwendung, d.h. der
Ersteher tritt mit dem Zuschlag in alle Rechte und Pflichten des Vermieters ein und kann daher grundsatzlich das Miet- bzw.
Pachtverhdltnis nach MaBgaben der vertraglichen Bedingungen beenden. Unter Abwagung von Interessen der Realglaubi-
ger sowie von Mietern und Pachtern, wird jedoch dem Ersteher im Zwangsversteigerungsverfahren durch die Gesetzgebung
ein auBerordentliches Kiindigungsrecht eingerdumt, um unangemessene Miet- oder Pachtvertrage vorzeitig kiindigen zu
kdnnen (§ 57a ZVG). Diese Erleichterung gilt jedoch nicht im Zuge einer Teilungsversteigerung, hier ist die vorzeitige
Kiindigung ausgeschlossen (§ 183 ZVG).

Fir den Ersteher sind zur Ausiibung des auBerordentlichen Kiindigungsrechts bei Wohnraumen die Mieterschutzgesetzge-
bungen zu beachten. Das bedeutet, dass der Ersteher nur auBerordentlich mit gesetzlicher Frist kiindigen kann, wenn er ein
berechtigtes Interesse an der Beendigung des Wohnmietverhaltnisses hat (z. B. Eigenbedarfskiindigung, § 573 BGB). Die
gesetzlichen Kiindigungsfristen richten sich bei Wohnmietverhaltnissen nach § 573c BGB. Der Mieter kann zudem
Widerspruch gegen die Kiindigung erheben (§ 574 BGB), wenn er nicht unerhebliche Aufwendungen auf die Mietsache im
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Vertrauen auf eine langere Vertragsdauer erbracht hat oder andere Griinde bestehen, die fiir den Mieter eine nicht
gerechtfertigte Harte darstellen (z.B. hohes Alter, Gebrechlichkeit, Schwangerschaft, etc.).

Bei gewerblichen Mietvertragen und Pachtvertragen bestehen die Vorbehalte der Mieterschutzgesetzgebung von
Wohnrdaumen nicht. Gesetzliche Kiindigungsfristen zur Beendigung des gewerblichen Mietvertrages richten sich hierbei nach
§ 580a BGB, fiir Pachtvertrage nach § 584 bzw. § 594a BGB. Gleichwohl ist auch bei gewerblichen Mietvertragen und
Pachtvertragen zu priifen, ob ein Altmieter bei einer vorzeitigen Kiindigung, aufgrund des auBerordentlichen Kiindigungs-
rechts im Zwangsversteigerungsverfahren, Bereicherungsanspriiche aus getdtigten, ertragssteigernden Gebaudeinvestitio-
nen gegentiber dem Ersteigerer geltend machen kénnte und dieser zum Schadensersatz verpflichtet ware?.

Mietsituation:

a) Die Teileigentumseinheit Nr. I war zum Bewertungsstichtag weitgehend leerstehend. Soweit bekannt und ersichtlich,
bestand kein Miet- oder Pachtvertrag und kein aktiver Gewerbebetrieb.

b) Die Wohnungseigentumseinheit Nr. II im Erdgeschoss wurde zum Bewertungsstichtag zu Wohnzwecken durch den
NieBbrauchberechtigten genutzt. Soweit bekannt und ersichtlich, bestand kein Miet- oder Pachtvertrag und kein Gewer-
bebetrieb.

c) Die Wohnungseigentumseinheit Nr. III wurden zum Bewertungsstichtag in der Wohnung im Obergeschoss und in der
Wohnung im Dachgeschoss jeweils zu Wohnzwecken genutzt. Es bestehen zwei Wohnraummietvertrage. Soweit
bekannt, besteht kein Gewerbebetrieb.

Nachrichtlich Wertelibersicht:

Grundbuch Zwischen- Gesamt-
Band / Blatt 22 /1223 23 /1224 23 /1225 summe summe
Bestands-

verzeichnis Ifd. Nr. 1 Ifd. Nr. 1 Ifd. Nr. 1

Sondereigentum TENr. I WE Nr. II WE Nr. III

Miteigentumsanteile 1/3 MEA 1/3 MEA 1/3 MEA

Flurstiick 164 164 164

Verkehrswert

unbelastet, 28.000 € 105.000 € 133.000 € 266.000 €

i.S.d. § 74a ZVG

Werteinfluss aus

- Grundbuch Abt. II -600 € -1.000 € -1.600 € -3.200 € (Vormerkungen)
- Grundbuch Abt. II -48.000 € -62.000 € -110.000 € (NieBbrauch)
- Sonstiges -557 € -557 € -557 € -1.670 €  (kommunale Abgaben)
Zwischensumme -1.157 € -49.557 € -64.157 € -114.870 €

- Rundung 157 € -443 € 157 € -129 €

Gesamtsumme -1.000 € -50.000 € -64.000 € rd. -115.000 €

Verkehrswert

belastet, 27.000 € 55.000 € 69.000 € 151.000 €

gem. § 194 BauGB

2 siehe hierzu BGH Urteile vom 29. April 2009 (AZ. XII ZR 66/07) und 16. September 2009 (AZ. XII ZR 71/07).
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5 Anlagen

Fotodokumentation:

Blick von Nordosten auf die Bewertungsobjekte Blick von Nordosten auf das Bewertungsobjekt:
Vorne: Wohnhaus mit WE Nr. II (EG) und WE Nr. III (OG und DG) Gewerbeanbau (Teileigentumseinheit Nr. I)

Hintergrund: Gewerbeanbau mit TE Nr. I
T e e
i
. P

Blick von Norden auf das Bewertungsobjekt: Blick von Silidosten auf das Bewertungsobjekt:
Gewerbeanbau (Teileigentumseinheit Nr. I) Wohnhaus mit Wohnungseigentum Nr. II im EG sowie
Wohnungseigentum Nr. III im OG und DG

h AR

L5

Blick von Nordwesten auf das Bewertungsobjekt: Blick von Westen auf die Garage mit Sondernutzungsflachen
Wohnhaus mit Wohnungseigentum Nr. I im EG sowie Garage links (zu TE Nr. I) und Garage rechts (zu WE Nr. II)
Wohnungseigentum Nr. II im OG und DG
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Makrolage: Kips
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Quelle: Deutschlandkarte Bundesamt fiir Kartograph|e und GeodaS|e
Copyright: Bundesamt fiir Kartographie und Geodasie, Frankfurt am Main (2008)
Aktualitdt: 2008, Datenbezug liber www.bkg.bund.de
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Quelle: OpenStreetMap - Deutschland | Open Database License (ODbL)
Copyright: © OpenStreetMap-Mitwirkende, http://www.openstreetmap.org/copyright
Aktualitét: Datenabruf Online 09/2022
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Mikrolage: Kips / Oberlagenstadt
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Quelle: OpenStreetMap - Deutschland | Open Database License (ODbL)
Copyright: © OpenStreetMap-Mitwirkende, http://www.openstreetmap.org/copyright

Aktualitdt: Datenabruf Online 09/2022
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Lageplan: Kartengrundlage / Geobasisdaten: © Bayerische 'E;" Vermessungsverwaltung (www.geodaten.bayern.de)
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