Dipl. Ing. (FH)
Thomas Poéllinger

g:grltlilg(;t Thomas Pollinger von der Regierung von

Kirchenweg 9, 91080 Uttenreuth Mittelfranken offentlich t?_estgllter
Tel.: 09131 — 4055120, Telefax.: 09131 — 4055121 und beeidigter Sachverstandiger
SchloRbergstral3e 7, 96365 Nordhalben fur die Bewertung von Grund-

Tel.: 09267 — 9148595, Telefax.: 09267 - 9148596 stiicken mit aufstehenden land-

, wirtschaftlichen Bauten
Expose zustandige Aufsichtsbehérde:

IHK Nirnberg fir Mittelfranken
Aktenzeichen: 61 K 3/21 Mitglied d. Gutachterausschusse der
02.09.2021 Landratsamter

- Neustadt a. d. Aisch/Bad Windsheim

- Kronach

- Kitzingen

- Wunsiedel

Mitglied im HLBS

Sachverstandiger fur die Bewertung
bebauter und unbebauter Grundstu-
cke

Sachverstandiger f. Schaden an Ge-
bauden sowie Energieeffizienz von
Gebé&uden

Exposé Uber den unbelasteten Verkehrswert
(i.S. d. § 194 Baugesetzbuch)
for
die 3-Zimmer-Wohnung im 1. OG mit ca. 102 m? Wohnfléiche und einem Kellerraum sowie
einem Pkw-Stellplatz
Wilhelm-von-Diez-Str. 23, 95448 Bayreuth - Fistk. 2700

Der Verkehrswert wurde zum Stichtag 30.08.2021 ermittelt mit

232.000,00 €
(in Worten: zweihundertzweiunddreiBigtausend)

Bei der Wohnung konnten nur der Flur | und I, das Bad, die Kiiche und der Essbereich sowie
das Wohnzimmer besichtigt werden.

Allgemeine Vorbemerkung:

Es konnten nicht alle Rdume der Wohnung besichtigt werden.
Die diese nicht zu besichtigenden Rdume muss der Standard bei der Bewertung unterstellt
werden. Eine Kontrolle des tatsdchlichen Zustandes war in diesem Fall nicht moglich.
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Ort:

Wohn- bzw. Geschdftslage:

StraBenart:

Beitrags- und ErschlieBungszustand:

Altlasten:

Kreisfreie Bayreuth

Die kreisfreie Stadt Bayreuth als mo-derne
Wirtschafts-, Kongress- und Uni-
versitatsstadt ist die groBte Stadt in Ober-
franken. Bayreuth ist bekannt durch die
Wagner-Festspiele.

Bayreuth ist Gber die Autobahnen A 9 und
A 70 gut und schnell zu erreichen; der Flug-
hafen NUrnberg liegt 80 km entfernt. Bay-
reuth verfugt Uber einen Regionalflugplatz
fUr Privat- und Geschéftsflieger und liegt an
der ,,IC-Sachsen-Franken-Magistrale”, die
die Stddte Nurnberg, Hof, Plauen, Zwickau,
Chemnitz und Dresden verbindet. Der Re-
gionalexpress verkehrt stundlich nach
NUrnberg. Bayreuth mit seinen Ortsteilen
verfigt Uber 5 Kinderkrippen, 30 Kindergdar-
ten und ein breit gefdchertes Schul- und
Bildungsangebot mit einem groBen regio-
nalen Einzugsbereich. Die Stadt ist Hoch-
schulstand-ort und Zentrum einer Vielzahl
von Einrichtungen der beruflichen und
schulischen Weiterbildung.

Das Bewertungsobjekt liegt im Stadtteil St.
Georgen, &stlich des Hauptbahnhofs. St.
Georgen ist gut angebunden Uber die Ber-
necker StraBe und die B2 an die Autobahn
A3 von Berlin nach Nurnberg. Der Bahnhof
ist vom Bewertungsobjekt in ca. 10 Gehmi-
nuten zu erreichen. In der Ndhe befinden
sich die Montessori Volksschule und die
Markgrafen Férderschule. Einkaufs-
maoglichkeiten sind im Gewerbegebiet an
der A3 vorhanden. Das Altstadtzentrum
von Bayreuth liegt Luftlinie ca. 1,4 km sGd-
westlich entfernt.

Die Wilhelm-von-Diez-StraBe ist eine Sam-
melstraBe, die Hans-Schaefer-StraBe ist ei-
ne AnliegerstraBe als Sackgasse. Die Stra-
Ben sind bituminds ausgebaut und haben
beidseitige Gehwege. Parken ist einge-
schrankt moglich.

Gem. Schreiben der Stadt Bayreuth vom
28.07.2021 wurde mitgeteilt, dass fUr das
GrundstUck die ErschlieBungsbeitrdge ab-
gegolten sind.

Da kein Altlastenverdacht erkennbar ist,
wurde keine Einsicht in das Altlasten-
kataster vorgenommen.

™
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Energieausweis: Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vom
05.10.2018 vor.
Demnach hat das Gebdude einen End-
energiebedarf von 111 kWh/(m?2a).
Konkrete Verbesserungshinweise sind nicht
gegeben, sondern lediglich Hinweise zur
Uberprifung von Bauteilen.
Gem. Angabe der Hausverwaltung wurde
nach Erstellung des Energieausweises im
Dezember 2018 eine neue Gasbrennwert-
heizungsanlage eingebaut. Mégliche hie-
raus resultierende Einsparpotentiale sind
somit in dem vorliegenden Energieausweis
noch nicht bertcksichtigt.

Gebdudebeschreibung
fUr das Mehrfamilien-Wohnhaus in 95448 Bayreuth,
Hans-Schaefer-StraBe 2, 4,6, Wilhelm-von-Diez-StraBe 23, 25

Nutzung des Gesamtgrundstucks: Das GesamtgrundstUck ist mit zwei Baukor-

pern bebaut. Hiervon umfasst ein Baukor-
per 3 Wohngebdude parallel zur Hans-
Schaefer-StraBe und ein Baukérper umfasst
2 Wohngebdude parallel zur Wilhelm-von-
Diez-StraBe.
Die Wohnanlage umfasst 68 Wohnungen.
Parallel zur Hans-Schaefer-StraBe befindet
sich eine Tiefgarage mit PKW Stellplatzen.
Auf der Tiefgarage befinden sich oberirdi-
sche Stellplaize.

Art des Gebdudes: Die Wohngebdude sind 6-geschossig und
unterkellert, der Dachbereich ist ein Flach-
dach.

Baujahr: ca. 1981

Modernisierung: Zu Modernisierungen sind kaum Angaben

maoglich. Gem. duBerem Anschein wurde
die Fassade gestrichen. In Teilbereichen
wurden die Fenster getauscht.

Erweiterung: Die Gebdude wurden nach Inaugen-
schein nicht erweitert.

AusfUhrung und Ausstattung:

Konstruktionsart: gem. Unterlagen: Massivbau
Fundamente: vermutlich Streifenfundamente
Kellerwdnde: soweit erkennbar: AuBenwdnde Stahl-
beton
Umfassungswdénde: gemavuert
F
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Innenwdnde: mMassiv

Geschossdecken: Stahlbetondecken

Treppen: Betontreppen mit Belag aus Jura-Marmor

Fenster: isolierverglaste Kunststoffelemente Rolll&-
den aus PVC, Innenfensterbénke aus Na-
turstein, auBen aus Blech

TUren:

Aluminiumelement mit zwei feststehenden
Seitenelementen mit integriertem Klingel-
tableau

HauseingangstUre:

Wohnungseingangsturen:

AuBenansicht:

Dachkonstruktion:

braune HolztUrelemente
mineralisch verputzte Fassade

Flachdachkonstruktion

Kamin: keine Angabe moglich
Dachform: Flachdach
Dachrinnen: vermutlich innen liegende Abldufe

Dacheindeckung: nicht bekannt: vermutlich Bitumenab-

dichtung
Besondere Bauteile an dem Gesamtgebdu- - Loggien
de: - Aufzug

- KellerauBentreppen
Beschreibung der AuBenanlagen
Die AuBenanlagen bestehen Uberwiegend aus Rasenfldchen mit SolitGrodumen. Die Zu-
gangswege zu den Hauseingdngen, sowie die Stellpldtze sind aus grauem Beton-
verbundpflaster hergestellt. Auf der SGdseite haben die Wohnungen im EG kleine Terrassen-
bereiche.
Nebengebdude
AuBer der Uberdachung der Tiefgaragenzufahrt bestehen auf dem GrundstUck keine Ne-
bengebdude.
Beschreibung des Sondereigentums und der Sondernutzungsrechte
Beschreibung der Wohnung
Die Wohnung befindet sich in dem Ge-

bdaudebereich Wilhelm-von-Diez-Strae 23
im 1. OG links.

Lage der Wohnung im Haus:

Wohnungsart gem. Aufteilungsplan: 3-Zimmer-Wohnung

e
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Raumaufteilung:

1.0G WE Nr. 15:

Kiche

Abstellraum

Flur

Dusche/WC

Essen
Flur Il

Kinderzimmer ||

Bad/WC
Eltern
Wohnen

Kinderzimmer |

Loggia

abzgl. 3% Putz

Wohnfldche gesamt:

11,57 m?

Es lag die Berechnung des Bauantrages vor

(siehe Anlage zum Hauptgutachten).

s = sUdlich orientiert, w = westlich, i = innen liegend, o = &stlich, n = nérdlich,

Innenansichten und Bodenbeldge:

Es konnten nur einige wenige RGdume besichtigt werden.

Raum:
Flur

Kiche

Essbereich

Bad

1 Badewanne

1 Stand-WC mit Auf-
satzspUlkasten

2 Handwaschbecken
1 Waschmaschi-
nenanschluss

Wohnzimmer

Wand

Tapete
Fliesen
Arbeitsbereich

Tapete

Fliesen bis ca.
1,00 m darUber
verputzt, gestri-
chen

Tapete

Dipl. Ing . (FH) Thomas Pdllinger

Decke

verputzt, gestrichen

verputzt, gestrichen

verputzt, gestrichen

verputzt, gestrichen

™
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Boden

PVC

Teppichboden

Fliesen

Teppichboden



Balkon
Edelstahlgel&nder mit
Einsatz,

Belag: nicht erkenn-
bar,

grUner Teppichbelag

Innentlren:

Elektroinstallation:

Heizung / Warmwasser:

Zustand der Wohnung:

Grundrissgestaltung:

Belichtung und Besonnung:

Bauschdden und Baumdéngel:

Wirtschaftliche Wertminderung:

Sondernutzungsrecht Keller:

braune Umfassungszargen mit braunen
TOrblattern

mittlerer Standard

Die Beheizung der Wohnanlage erfolgt
Uber eine Gaszentralheizungsanlage gem.
Angabe der Hausverwaltung. Die RGume
werden Uber Kompaktheizkdrper versorgt.
Die Warmwasserversorgung erfolgt zentral.

typischer Grundriss des Erbauungszeit-
raumes mit zentralem Flur, innenliegenden
Verkehrsfldchen die zu Wohnzwecken ge-
nutzt werden

Die Rdume sind durchschnittlich belichtet.

KGche:

Schwarzschimmel in der Fensterecke
Bad:

Schimmel an der AuBenwand,

und zur Decke

Im Bereich der W&rmemengenzdahler sind
die Wandfliesen beschadigt.

Ess- /Wohnzimmer:

Teppichboden abgelaufen, tiw. wellig
Balkon:

Schimmel an der Balkontur; AuBenwand

Wertminderungen bestehen im Rahmen
der vorliegenden Mangel

Zu der Wohnung gehort ein Kellerraum mit
der Bezeichnung Keller 15.

Der Kellerbereich hat einen Betonestrich,
verputzte und gestrichene Wande und
Decken. Die Kellerabteile sind mit Holzlat-
tenabtrennungen errichtet.

"~
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Gemeinschaftseigentum:

Innenansichten und Bodenbeldge:

Raum: FuBboden: Wdnde: Decken:
Treppenhaus Juramarmor verputzt, gestrichen verputzt, gestrichen
flw. Naturstein-
verkleidung

Kellergeschoss

Flur Betonestrich verputzt, gestrichen verputzt, gestrichen

Bausch&den / Baumdangel: Im Gemeinschaftseigentum sind keine
Mé&ngel erkennbar.
Nach Angabe der Hausverwaltung liegt
am Dach des Gebdudebereiches Hans-
Schaefer- StraBe 6 eine leichte Undichtig-
keit vor. Vermutlich wird das Flachdach er-
neuert. In welchem Umfang dies erfolgen
muss und welche Kosten entstehen werden
ist noch nicht bekannt. Gegenwdartig wer-
den hierzu Vorgesprdche gefuhrt.

Sondernutzungsrechte

Sondernutfzungsrechte sind gem. notarieller Teilungserklarung fUr die Wohnung in Form des
oberirdischen Stellplatzes Nr. 8 gegeben. Der Stellplatz ist mit Betonverbundsteinpflaster befes-
tigt. Die Zufahrt zu den Stellpldtzen erfolgt von der Hans-Schaefer-Strae aus.

Ferner besteht ein Sondernutzungsrecht fUr den bereits beschriebenen Keller mit der Nr. 15.

Wohngeld, Hausgeld

Die Hausverwaltung ist bis zum 31.5.2025 bestellt.

Das monatliche Hausgeld der Wohnung betragt 320,00 € zuzuglich der Instandhaltungsrock-
lage von 91,02 €.

Die Instandhaltungsricklage fUr die Wohnung 15 betragt zum 31.05.2021: 8.205,86 €.

Es bestehen Hausgeldricksténde in Hohe von ca. 4.300,00 €.

Einrichtungsgegenstdnde

Die Wohnung ist zum Stichtag mébliert. Die M&bel unterliegen nicht der Bewertung.
Dies betrifft auch die Kiche, die als Kichenzeile hergestellt ist und somit kein fester Bestand-
teil des Gebdudes ist.

Wie bereits ausgefihrt konnten nicht alle Raiume der Wohnung besichtigt werden.

e
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Grundriss der Wohnung Nr. 15im 1.0G

WOHNUNG 1+2 = 4a
BRUTTO 105.
NETTO 102.

~

LOGGIA

®
o=

KINDER 1
.87 |

e am 268 TLN EE R T 2. L

| s
101 | st )
L AL

Il
24 151 | v |
il

Grundriss KG mit dem Sondernutzungsrecht Keller Nr. 15

I L

- x A7) >1]< =
e
. FAHRRADER o l
@ KINDERWAGEN
&
e | B
EaT T ] X 75 08 am 365 f
] 1
_law 2L
14— 4 - l-l 1 =
5 1
1MED 5.26 2 s © 250 i 200 | |
@ i ' T
8 in
& E-ZAHLER w
@ 3
N - HAUS 5 3 8
s | e w0 24 426 AN 238 368
71 “ - a2l
: E TROCKENRAUM Taeo L - by -
g I
I -
[ ] w
1 | ~
; &7/ | al
TROCKENRAUM T 90 O i | ™~ 2
3 ol “’\] I -
~ 5
—fr o RCD) 3
‘ A ) ;| A
@
2 L——* &l
v 1 . E

"~
Dipl. Ing . (FH) Thomas Péllinger
Seite 8
Gerichts-AZ: 61 K 3/21




e Bayerisches Staatsministerium m:
} BayemAtlas S Faizan one i Hetmat

(B}

W, |
I PERE

| 2
I
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Ausschnitt Luftbild: Ausschnitt Lageplan mit dem Stellplatz:

Die Verwendung des Kartenmaterials der Bay. Vermessungsverwaltung ist nur fir die
Veréffentlichung im ZVG - Portal zuldssig!
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