Thomas Pdllinger,

Kirchenweg 9, 91080 Uttenreuth

Tel.: 09131 - 4055120, Telefax.: 09131 — 4055121 —— —
SchloBbergstraBe 7, 96365 Nordhalben

Tel.: 09267 - 9148595, Telefax.: 09267 — 9148596
sv-buero-poellinger@t-online.de .

An das

Amtsgericht Bayreuth
Wittelsbacherring 22
95444 Bayreuth

Aktenzeichen: 62 K 2/24

12.07.2025
GUTACHTEN
Uber die unbelasteten Verkehrswgr’re (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch)
nachstehende Wohnungen in der O:)Uerrns’rr. 7. 95444 Bayreuth, FlurstGck 219
zum Stichtag 06.08.2024
1) die 2-Zimmerwohnung mit ca. 73 m? Wohnflache mit Balkon im 1. OG Nr.
72/10001MEA

Sondernutzungsrecht am gesamten Kellergeschoss
Der Verkehrswert wurde zum Stichtag ermittelt mit

34.000,00 €
(in Worten: vierunddreiBigtausend)

Sachverstandiger fUr die Sachverstandiger fur von der Regierung von Mittelfranken o&ffentlich bestellter

Bewertung bebauter und Schdden an Gebd&u- und beeidigter Sachverstdndiger fUr die Bewertung von

unbebauter Grundsticke den und Energieeffizienz Grundsticken mit  aufstehenden landwirtschaftlichen
Bauten

zust@ndige Aufsichtsbehdrde: IHK NUrnberg fUr Mittelfranken
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2) die 3-Zimmerwohnung mit ca. 104 m2 Wohnflache im 1. OG Nr. 2
110/1000 MEA

Der Verkehrswert wurde zum Stichtag ermittelt mit

51.000,00 €
(in Worten: einundfinfzigtausend)

3) die 2-Zimmerwohnung samt Balkon mit ca. 49 m2 Wohnflache im 1. OG
52/1000 MEA

Der Verkehrswert wurde zum Stichtag ermittelt mit

24.000,00 €
(in Worten: vierundzwanzigtausend)

4) die 2-Zimmerwohnung samt Balkon mit ca. 73 m2 Wohnflache im 2. OG
74/1000 MEA

Der Verkehrswert wurde zum Stichtag ermittelt mit

34.000,00 €
(in Worten: vierunddreiBigtausend)

5) die 3-Zimmerwohnung mit ca. 108 m2 Wohnflache im 2. OG
114/1000 MEA

Der Verkehrswert wurde zum Stichtag ermittelt mit

53.000,00 €
(in Worten: dreiundfunfzigtausend)

6) die 2-Zimmerwohnung samt Balkon mit ca. 50 m2 Wohnflache im 2. OG
52/1000 MEA

Der Verkehrswert wurde zum Stichtag ermittelt mit

24.000,00 €
(in Worten: vierundzwanzigtausend)
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7) die 6-Zimmerwohnung mit ca. 232 m2 Wohnflache im Dachgeschoss
245/1000 MEA
Sondernutzungsrecht an der Garage
Der Verkehrswert wurde zum Stichtag ermittelt mit

114.000,00 €
(in Worten: einhundertvierzehntausend)

Das Gutachten wurde in 4 Ausfertigungen erstellt.

Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 66 Seiten, hierin sind 26 Anlagen enthalten.

Zu 1) Wohnungsgrundbuch Blatt 42571
Zu 2) Wohnungsgrundbuch Blatt 42572
Zu 3) Wohnungsgrundbuch Blatt 42573
Zu 4) Wohnungsgrundbuch Blatt 42574
Zu 5) Wohnungsgrundbuch Blatt 42575
Zu 6) Wohnungsgrundbuch Blatt 42576
Zu7) Wohnungsgrundbuch Blatt 42577

FlurstOck sGmtliche Grundbuchblatter:
Gemarkung Bayreuth FI.Stk. 219 zu 320 m?
An allen Grundbuchblattern sind folgende Zusatze eingetragen:

- Anbaurecht an dem GrundstUck Flstk. 220/3
- Superficies (Platzrecht) unter dem Hausanwesen SchloBberglein 4 (an dem
GrundstUck Flstk. 220/3)
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1 Vorbemerkungen

Auftraggeber:

Auftrag vom:

Grund der Gutachtenerstellung:

Rechtsgrundlagen der Wertermittlung:

Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag:

Qualitétsstichtag:

rr

Amtsgericht Bayreuth

Abt. fUr Immobiliarvollstreckung
Wittelsbacherring 22

95444 Bayreuth

AZ: 62 K 2/24

Der ursprungliche Auftrag erfolgte am
28.06.2024. Im Rahmen dieses Auftrags
sollte die Ubertragbarkeit der
Erhebungen im Ortstermin sowie der
Verkehrswerte auf die
jeweils anderen Miteigentumsanteile
UberprUft werden. Aus diesem Grund
erfolgte am 06.08.2024 der Ortstermin.
Die Erkenntnisse des Ortstermins
wurden mit Schreiben vom 07.10.2024
dem Amtsgericht Bayreuth mitgeteilt.
Mit Beschluss vom 13.02.2025 wurde der
Bewertungsauftrag in der vorliegenden Form
erteilt.

Verkehrswertermittiung zum Zwecke
der Zwangsversteigerung

Baugesetzbuch, Immobilienwertermitt-
lungsverordnung und Wertermittlungs-
richtlinien (jeweils in der zum Werter-
mittlungsstichtag gultigen Fassung)

Der Ortstermin fand am 06.08.2024
statt. Die Parteien wurden per Post am
10.07.2024 zu dem Ortstermin
eingeladen. Zu diesem Termin
erschienen

2 Vertreter der Anfragsstellerin und ein
Vertreter des Antragsgegners

SV Thomas Pallinger
2 Vertreter der Anfragsstellerin
1 Vertreter Antragsgegner

06.08.2024

06.08.2024
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage, Gestalt und Form

Bundesland: Bayern
kreisfreie Stadt: Bayreuth

Die kreisfreie Stadt Bayreuth als
moderne Wirtschafts-, Kongress- und
Universitatsstadt ist die groBte Stadt in
Oberfranken. Bayreuth ist bekannt
durch die Wagner-Festspiele. Bayreuth
ist Uber die A70 gut und schnell zu
erreichen; der Flughafen NUrnberg liegt
80 km entfernt. Bayreuth verfugt Uber
einen Regionalflugplatz fur Privat- und
Geschdaftsflieger und liegt an der ,,IC
Sachsen-Franken-Magistrale”, die die
Stédte NUrnberg, Hof, Plauen, Zwickau,
Chemnitz und Dresden verbindet. Der
Regionalexpress verkehrt stindlich
nach NUrnberg. Bayreuth mit seinen
Ortsteilen verfugt Uber 5 Kinderkrippen,
30 Kindergdarten und ein breit
gefdchertes Schul- und
Bildungsangebot mit einem regionalen
Einzugsbereich. Die Stadt ist
Hochschulstandort und Zentrum einer
Vielzahl von Einrichtungen der
beruflichen und schulischen
Weiterbildung.

Demographische Entwicklung: Bayreuth gehdrt zum Demographietyp
(Quelle: www.wegweiserkommune.de 7. d.h., GroBstaddte und
www.statistikdaten.bayern.de) Hochschulstandorte mit heterogener
soziobkonomischer Dynamik

Folgende Einwohnerzahlen lagen
jeweils zum 31.12. vor:

2014 =71.601
2015=72.148
2016 =73.065
2017 =73.999
2018 = 74.657
2019 =74.783
2020 = 74.048
2021 = 73.909
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Wohn- bzw. Geschdftslage:

Art der Bebauung und Nutzungen:

Immissionen:

topografische Grundstuckslage:

Gestalt und Form:

StraBenfront:

Bemerkungen:
2.2 ErschlieBung
StraBenart:

Hbéhenlage zur StraBe:

rr

FUr das Jahr 2030 wird eine Einwohner-
zahl von 72.560 prognostiziert.

Das Bewertungsobjekt liegt im
Stadtgebiet von Bayreuth. Umgeben ist
es von der Schlosskirche, dem
Markgraflichen Opernhaus, der Sitz der
Regierung von Oberfranken befindet
sich ebenfalls in der NGhe. Der
Busbahnhof am Wittelsbacherring liegt
ca. 400 m entfernt, das Rathaus der
Stadt Bayreuth ca. 300 m. Die
MaximilianstraBe mit der
FuBgdngerzone ist 60 m entfernt. Es
handelt sich um eine absolut zentrale
Lage in Bayreuth.

Die Bebauung besteht Gberwiegend
aus geschlossener mehrgeschossiger
Wohnbebauung.

durchschnittlich fUr eine Stadtlage

Das FlurstUck fallt von SUden nach
Norden mit ca. 4% Gefdlle ab.

Das FlurstUck grenzt im Osten mit ca.
16 m an die OpernstraBe. Im Norden
grenzt es mit ca. 22 m an das
Fremdflurstick 221, welches unbebaut
ist und wie eine o6ffentliche Freiflache
genutzt wird.

Das Flurstuck hat einen leicht
unregelmdaBigen Zuschnitt.

Die OpernstraBe ist im Bereich des
Bewertungsobjektes fUr den
offentlichen Durchgangsverkehr mit
PKWs gesperrt. Der Bereich ist primar
fuBlaufig erschlossen und die
Oberflédchen sind mit Betonstein
gepflastert.

Das EG des Bewertungsobjektes liegt
eben zum StraBenniveau.
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AnschlUsse an Versorgungs-
leitungen und Abwasserbe-
seitigung:

Grenzverhdltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser:
(soweit augenscheinlich ersichtlich)

Strom, Wasser, Gas und Kanal der
offentlichen Versorgung. Die
FunktionstUchtigkeit wird unterstellt. Ein
Energieausweis liegt nicht vor.

Das Bewertungsobjekt ist vollstandig
eine Grenzbebauung und auf den
Grundsticksgrenzen errichtet. Die SUd-,
Nord- und Ostfassade sind unverbaut.

Hierzu sind keine Angaben maoglich.

23 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Umlegungs-, Flurbereinigungs- und
Sanierungsverfahren, Denkmalschutz:

In der 2. Abteilung der Wohnungs- und
Grundbuch Blatter bestehen
gleichlautende Eintragungen.

Lfd. Nr. 1 der Eintragungen:

Ein Sanierungsverfahren wird
durchgefuhrt (Sanierungsgebiet G);
eingetragen am 08.07.2004 und hierher
Ubertragen am 10.09.2021.

Lfd. Nr. 2 der Eintragungen:
Auflassungsvormerkung fUr Julia R.,
geb. am 22.05.1981; gemaB
Bewilligung vom 15.10.2020 URNr.
1772/20 Notar Markus Eberl, Bayreuth;
Rang nach Abt. lll/2; eingetragen am
15.09.2021.

Lfd. Nr. 3 der Einfragungen:

Die Zwangsversteigerung ist
angeordnet (Amtsgericht Bayreuth, AZ:
62 K 2/24); eingetragen am 12.04.2024.

Das Gebdude auf FL.Stk. 219 ist ein
Bodendenkmal (D-4-62 000-275)
Eckhaus, Walmdachbau
dreigeschossig Wappenrelief bez. 1721.
Es liegt ferner im Ensemble
»Mittelalterlicher und barocker
Stadtkern von Bayreuth sowie im
Bereich des Bodendenkmals
,Mittelalterliche und frUhneuzeitliche
Stadtbefestigung von Bayreuth®. Das
Grundstuck liegt in einem
Sanierungsgebiet.
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Darstellung im Fldchennutzungsplan,
Bebauungsplan:

Entwicklungsstufe (GrundstUcksqualitat):

Beitrags- und ErschlieBungszustand:

Altlasten:

AbstandsfldchenUbernahmeerklGrungen:

Energieausweis:

Nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Das FlurstUck liegt nicht im Geltungs-
bereich eines Bebauungsplans. Die
Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich
nach §34 BauGB.

baureifes Land

Es wird fUr die vorhandene Bebauung
von einer abgerechneten
ErschlieBungssituation ausgegangen.
Sanierungsbedingte
Bodenwertsteigerungen und
Abschdpfungen sind nicht in diesem
Gutachten enthalten. Es wird der
Bodenwert zugrunde gelegt, der fur
das Richtwertgebiet ermittelt wurde.

Da kein Altlastenverdacht erkennbar
war, wurde keine Einsicht in das
Altlastenkataster vorgenommen.
HierGber liegen keine AuskUnfte vor.

Es liegt kein Energiebedarfsausweis vor.
Die Wohnungen sind zum Stichtag

nicht vermietet und aufgrund des
baulichen Zustands nicht vermietbar.

Zum Ortstermin lagen mir folgende Unterlagen vor:

- notarielle TeilungserkiGrung vom 07.08.2019 mit den Nachtrégen vom

14. Juli 2021 und 08.10.2020

Bei dieser Wertermittlung werden die formelle und materielle Legalitdt der baulichen

Anlage vorausgesetzt.
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3 Beschreibung des Gebdudes und AuBBenanlagen
3.1 Vorbemerkung zu der Gebdaudebeschreibung

Grundlage fUr die Gebdudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung.

Die Gebdude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die
Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist.

Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden AusfUhrungen und
Ausstattungen beschrieben.

In einzelnen Bereichen kdbnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht
werterheblich sind.

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wadhrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der
Ublichen AusfUhrungen im Baujahr.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen
Ausstattungen / Installationen (Heizung, Elekiro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft; im
Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumdngel- und schdden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d. h.
offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf.
vorhandenen Bauschdden und Baumdangel auf den Verkehrswert nur pauschal
berGcksichtigt worden.

Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziglich vertiefende Untersuchung anstellen zu
lassen.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schéadlinge sowie Uber gesundheits-
schadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Altlasten konnten nicht Uberprift werden.

Erhebungen zu evitl. Bodenschd&tzen wurden nicht durchgefUhrt.

3.2 Gebdaudebeschreibung
fUr das Mehrfamilienwohnhaus mit Gewerberdumen im EG in 95444
Bayreuth, Opernstr. 7, FI.Stk. 219

Nutzung des Gesamtgrundsticks: Das FlurstUck ist mit einem
dreigeschossigen Gebdude bebaut. Im
EG befinden sich Gewerbefldchen, ab
dem 1. OG Wohnrdume. Das
Dachgeschoss ist zum Stichtag nicht
ausbaubar.

Art des Gebdudes: gemischt genutztes Gebdude in
teilweise geschlossener Bauweise, mit
nicht ausgebautem Dachgeschoss.
Laut Plan ist eine Teilunterkellerung mit
Gewodlbekellern vorhanden. Diese
konnten jedoch nicht berGcksichtigt
werden.

Baujahr: ursprungliches Baujahr gem. Inschrift
1721

rr
Seite 10/ 10.07.2025
Dipl.-Ing. (FH) Thomas Pdllinger
Opernstr. 7, 95444 Bayreuth — WE Nr. 1-7



Modernisierung:

Erweiterung:

AusfUhrung und Ausstattung:

Konstruktionsart:
Fundamente:
Kellerwdnde:
Umfassungswdande:
Innenwdande:

Geschossdecken:

Treppen:

Fenster:

Holz-TUren:

Hauseingangsture:

AuBenansicht:

Dachkonstruktion:
Kamin:

Dachform:

Dacheindeckung:

Modernisierungen wurden nur im
geringen Umfang durchgefuhrt.
Jedoch ist gem. Anschein seit der
letzten 20 Jahren keine MaBnahme in
den Wohn- und Nebenrdumen ab
dem OG mehr erfolgt.

Erweiterungen sind nicht bekannt.

Massivbau

vermutlich Naturstein/Bruchstein
vermutlich Naturstein

Massiv

massiv, teilweise HolzstGnder

Holzbalkendecken Uber KG laut Plan:
Gewolbe

Holzwangentreppe mit Tritt- und
Setzstufen und PVC-Belag

teilweise Holzverbundfenster,
Kunststoffelemente, sowie Holzfenster
mit Sprossen. Rollldden sind nur
teilweise vorhanden. Im EG
Schaufensterelemente aus Aluminium.

einflogliges HolztGrelement
mineralisch verputzte Fassade. Im
Bereich der Fenster Stuckelemente
farbig abgesetzt.

Holzdachstuhl

keine Angabe mdglich

flach geneigte Konstruktion
tiw. Mansarddach

vermutlich Blech, sowie Bitumen-
Eindichtung
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Besondere Bauteile an dem
Gesamtgebdude kleine Gauben

3.3 Beschreibung der AuBenanlagen

AuBenanlagen existieren nicht, da das Grundstuck vollstdndig bebaut ist. Lediglich
im rockwartigen Bereich besteht eine unbebaute Freifldche (Innenhof), die einen
Betonboden hat.

Diese Freifldche grenzt am das FlurstGck 220/3 (SchloBberglein 4). Es handelt sich
hierbei um den Bereich der im Bestandsverzeichnis mit Superficies (Platzrecht)
beschrieben ist.

3.4 Nebengebdaude

Auf dem Bewertungsgrundstick befinden sich auBer den beschriebenen
Hauptgebduden keine Nebengebdude.

4 Beschreibung des Sondereigentums und der Sondernutzungsrechte
4.1 Beschreibung der Wohnungen
Lage der Wohnungen im Haus: Die geplanten Wohnungen liegen im

1.und 2. OG sowie im noch zu
errichtenden aufzustockenden
Dachgeschoss.

Wohnungsarten gem. Aufteilungsplan: siehe Anlage
Uberwiegend 2- und 3- Zimmerwohnungen
Die ursprunglich geplanten beiden
Wohnungen des DG wurden anhand
der Teilungserkl@rung zusammengelegt
zu einer Wohneinheit

Raumaufteilung: Es lag die vorlé@ufige Wohnfldchen-
berechnung mit der Planung vor. Diese
befindet sich in der Anlage zu dem
Gutachten.

Innenansichten und Bodenbeldge:

Zustand zum Stichtag

Wie bereits in den Vorbemerkungen ausgefuhrt ist zum Stichtag keine der
Wohnungen hergestellt.

In der Anlage ist die Entwurfsplanung beigefugt. Aus dieser ist der gegenwdartige
Zuschnitt sowie die geplante Neuaufteilung ersichtlich.
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FuBbodden:
Die FuBbdden bestehen gemdaB Bauteildffnungen aus Lagerhdlzern mit Beldgen
aus Dielung, Parkett und Spanplatten. In einem kleinen Teilbereich ist Estrich verlegt.

Die Beldge sind hauptséchlich Teppichboden sowie Boden aus DLW-Belag bzw. PVC.
Nur in einem Nassraum sind Fliesen verlegt.

Wandfl&chen:
Die Wandfldchen sind dltere Putzoberfldchen mit Anstrichen.
In einem dlteren Bad sind Fliesen bis zu einer Hohe von ca. 2m angebracht.

Decken:
Verputze und gestrichene Deckenfl&dchen vermutlich auf Schilftfrager,
in einem Raum mit Stuckdekor.

InnentUren: teilweise urspringliche Holztren mit
Zargen, tlw. R6hrenspannbl&atter mit
Umfassungszargen

Elektroinstallation: einfacher Standard (unter Putz)

Heizung / Warmwasser: Tiw. sind Gasthermen erkennbar. Die

Raume wurden mit Kompakt-
heizkdrpern erwdrmt.
Warmwasserversorgung zentral Uber
die Thermen. Die Zuleitungen der
Sanitérinstallation sind in Teilen auf dem
Verputz gelegt.

Zustand der Wohnungen:

Grundrissgestaltung: zum gegenwdartigen Zeitpunkt handelt
es sich um 1- und 2-Zimmerwohnungen
mit hdufiger Anlage gefangene
RAume im 1. Und 2. OG.

Belichtung und Besonnung: ausreichend Belichtung

Bauschdden und Baumdangel: Zum Stichtag ist keine der Wohnungen
mehr bewohnbar.
Die FuBbdden-, Wand- und
Deckenfl&dchen sind durch die
Bauteildffnungen beschadigt.
Die vorhandenen Bodenbelege sind
nicht mehr nutzbar.
Nicht gepruft werden konnte, ob die
vorhandene Haustechnik noch
funktionstUchtig ist.
Jedoch muss unterstellt werden, dass
auch aufgrund der Uberwiegend
vorliegenden Uberalterung eine
Wiederinbetriebnahme auch im
rr
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Bereich der Elektroinstallation nicht
oder nur eingeschrankt maéglich ist.
Am rGckwartigen Fassadenbereich
liegen Putzabplatzungen vor.

Die Anschlussbereiche der
Dacheindeckung sind
sanierungsbedurftig.

In einem Deckenbereich im 2.0G
liegen Feuchtesch&den vor.

Unter den Glaselementen im
Treppenhaus 16sen sich die Tapeten
vermutlich wegen Kondenswasser.
Aufgrund des gegenwadartigen Zustands
ist eine Nutzung nicht moglich.

Auch ohne die Realisierung der
vorliegenden Planung sind
Sanierungen der Wohnbereiche als
SofortmaBnahme erforderlich sollte
eine erneute Nutzung aufgenommen
werden.

Wirtschaftliche Wertminderung: Eine Nutzbarkeit ist zum Stichtag nicht
gegeben.
4.2 Gemeinschaftseigentum:

Innenansichten und Bodenbeldge:

Die Garage befindet sich auf der Grenze zum westlichen Nachbargrundstick,
weshalb eine Garagenwand aus Naturstein vermutlich vom Nachbargebd&ude
stammt.

Es handelt sich um eine sehr kleine Garage, die von zeitfgemd&Ben PKWs nur noch
eingeschrankt genutzt werden kann. Die Decke ist aus Beton, ebenso der FuBboden.
Die Zufahrt erfolgt Uber ein einfaches Tor.

Das Treppenhaus hat verputzte und gestrichene Wand- und Deckenfléchen.

Der FuBboden besteht aus DLW (Deutsche Linoleumwerke) -Belag beziehungsweise
PVC-Boden.

Das Dachgeschoss ist unausgebaut und hat eine Dachneigung von circa 20 Grad.
Die FuBbdden sind Holzdielung.

Die Dacheindeckung hat ein sichtbares Unterdach aus Holzschalung.

Die Mittelpfetten haben einen in Teilen liegenden Stuhl.

Unter der Mittelpfette sind niedrige Abstellbereiche mit holzalten Abtrennungen
eingebaut.
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Wesentliche Abweichungen zwischen Die Miteigentumsanteile die Bewer-

dem Miteigentumsanteil (ME) und der tungsgegenstand sind, existieren in der
relativen Wertigkeit des zu bewertenden Realitdt noch nicht. Es bestehen zum
Wohnungseigentums (RE) am Stichtag nur die Grundrisse der gegen-
Gesamtobjekt: wartigen Bestandsimmobilie.

Von dem Miteigentumsanteil (ME) keine bekannt

abweichende Regelungen fUr den Anteil
der zu tragenden Lasten- und Kosten
bzw. Ertfrdgen aus dem gemeinschaftlichen

Eigentum:

Vorhandene ungewdhnlich hohe oder Zum Stichtag besteht keine

niedrige Instandhaltungsricklagen: Instandhaltungsricklage. Es wird auch
noch keine RUcklage gebildet.

4.3 Sondernutzungsrechte

Dem EigentUmer der Gewerbeeinheit G? war gem. urspringlicher Teilungserklarung
das ausschlieBliche Sondernutzungsrecht an Uber dem mit Garage gelegenen
Gemeinschaftsraum zugeteilt, sowie dem Vordach Uber der Zufahrt bzw. dem
Zugang Uber dem vorbezeichneten Bereich zugeteilt.

Gem. Bestandsverzeichnis ist nunmehr das Sondernutzungsrecht an der Garage der
Wohnung Nr. 7 zugeteilt.

Dem EigentUmer der Gewerbeeinheit G12 stand gem. ursprunglicher
Teilungserkldrung das ausschlieBliche Sondernutzungsrecht am gesamten
Kellergeschoss sowie der Zugangstreppe zu.

Gem. Bestandsverzeichnis des Grundbuchs ist dieses Sondernutzungsrecht nunmehr
der Wohnung mit der Nr. 1 zugeteilt.

Der Kellerbereich konnte nicht besichtigt werden weshalb zu diesem
sondernutzungsrecht keine Angabe maoglich ist.

Die Sondernutzungsrechte an Dachterrassen kann der EigentGmer der
Gewerbeeinheit G? im Rahmen eines notariellen Nachtrags oder einer erstmaligen
VerduBerung den jeweiligen WohnungseigentiUmern Ubertragen.

4.4 Wohngeld, Hausgeld

Zum Stichtag ist kein Verwalter bestellt. Es werden weder Hausgeldzahlungen
geleistet noch Instandhaltungsricklagen gebildet.

4.5 Einrichtungsgegenstande

Die Wohnungen sind zum Stichtag nicht mébliert.
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5 Ermittlung des Verkehrswertes
Nachfolgend wird der Verkehrswert fUr die

Miteigentumsanteile der Wohnungen 1 bis 7

ermittelt.
5.1 Verfahrenswahl mit Begrundung
5.2 Anwendbare Verfahren

Zur Bewertung bebauter Grundsticke werden in Deutschland vorrangig das
Vergleichswert-, das Ertfragswert- und das Sachwertverfahren angewendet. Dies ist
insbesondere darin begrindet, weil
e die Anwendung dieser Verfahren in der ImmoWertV vorgeschrieben ist und
demzufolge
e nur fUr diese klassischen Wertermittlungsverfahren die fr marktkonforme
Wertermittlungen erforderlichen Erfahrungswerte durch Kaufpreisanalysen
abgeleitet verfUgbar sind.
Hinweis: Nur beim Vorliegen der verfahrensspezifischen erforderlichen Daten
ist ein Wertermittlungsverfahren ein Preisvergleichsverfahren und erfullt die
Anforderungen, die von der Rechtsprechung und der Bewertungstheorie an
Verfahren zur Verkehrswertermittlung gestellt werden.
Andere Verfahren scheiden in der Regel wegen Fehlens hinreichender Erfahrungs-
werte zur Anpassung derer Ergebnisse an den deutschen GrundstUcksmarkt aus.

53 Vergleichswertverfahren

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des Miteigentumsan-
teiles ist im vorliegenden Fall nicht moglich. Es sind fur Bayreuth zwar eine
hinreichende Anzahl geeigneter Vergleichskaufpreise zum Preisvergleich verfugbar,
entsprechende Objekte kbnnten jedoch auch nicht besichtigt werden. DarUber
hinaus sind die zu bewertenden Miteigentumsanteile noch gar nicht hergestellt. Zwar
ist es moglich Wohnungen vom Plan weg zu verkaufen, jedoch erfolgt dies von
einem Vorhabenstrager. Dieser Vorhabenstrager ist jedoch nicht vorhanden. In der
Folge ist es nicht realistisch einzuschétzen, ob die im Grundbuch gebildeten
Wohnungen Uberhaupt errichtet werden. Es ist deshalb kein gewdhnlicher
Geschdaftsverkehr gegeben. Eine Vergleichbarkeit besteht nicht.

54 Ertragswertverfahren

Steht fUr den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu
erzielende Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im
Vordergrund, so wird nach dem Auswahlkriterium der Kaufpreisbildungsmechanis-
men im gewdhnlichen Geschdaftsverkehr das Ertfragswertverfahren als vorrangig
anzuwendendes Verfahren angesehen.
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Dies trifft fUr die hier zu bewertenden Miteigentumsanteile zu. Objekte, wie die
Bewertungsobjekte, bzgl. der GréBe und der Wohnlage werden von den Marktteil-
nehmern primdr zur Kapitalanlage erworben.

Die Erzielung von Ertrdgen durch Vermietung hat bei solchen Objekten im
Ballungsraum vorrangige Bedeutung.

Das Ertragswertverfahren ist durch die Verwendung des aus vielen Vergleichs-
kaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (Reinertrége, Kaufpreise) ein
Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefUhrten
EinflussgréBen (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zu-
standsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken.

Problematisch ist jedoch, dass zum Wertermittlungsstichtag keine Ertrage aufgrund
des baulichen Zustands erzielt werden kdnnen.

Mit Ausnahme der nutzbaren RGdume im EG befindet sich das Gebdude ab dem OG
nur in einem teilausgebauten Zustand. Das laut TeillungserklGrung zur Bildung der
Wohnung 7 vorgesehene Dach in der fur den Ausbau erforderlich Form existiert noch
gar nicht.

Aus den vorgenannten Grinden ist das Ertfragswertverfahren nicht sachgerecht
durchfUhrbar. Um Mieten in das Verfahren einzubeziehen wdaren entweder die
urspringlich vorhandenen Wohnungen wieder herzustellen oder der Planung
entsprechende Neuzustand zu errichten. FUr beide Fdlle sind die zu berUcksichtigen
Anwendungen (Kosten) im Rahmen des Gutachtens ohne Kostenschatzung im Sinne
der HOAI nicht méglich.

55 Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebauten Miteigentumsanteile vorrangig
bewertet, die Ublicherweise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeun-
abhdngigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder errichtet) werden.

Dies trifft fUr die hier zu bewertenden Miteigentumsanteile grundsdatzlich nicht zu.

Das Sachwertverfahren wére daher nicht zur Ermittlung des Verkehrswertes
heranzuziehen.

Im konkreten Bewertungsfall ist der Sachverhalt anders.

Wie bereits ausgefihrt scheiden Vergleichs- und Ertragswertverfahren aus. Konkret ist
ein teilausgebauter Anteil (Bestandsanteil) an einem gemischt geschiUtzten
Gebdude zu bewerten. FUr diesen Gebdudeteil besteht zwar eine Teilungserkldrung
mit Grundbuchblatter, eine Realisierung erfolgte nicht und ist zum Stichtag nicht
gesichert zu erwarten.

Daher kann nur der Sachwert des Gebdudes in teilfertigen Zustand ermittelt werden.
Der Gebdudeteilwert muss dann auf die im Grundbuch gebildeten Miteigentumsteil
aufgeteilt werden.

Es wird nur der Gebdudeteilwert der wohnbaulich genutzten Bereiche im 1. Und 2.
OG ermittelt ohne Berucksichtigung des EG und der Unterkellerung. Ebenso
unberUcksichtigt bleiben die Uber Sondernutzung den Wohnungseigentimern
verfUgbaren Bereiche Garage mit dem darUberliegenden Gemeinschaftsraum und
der Kellerbereich. Konkret wird somit der Sachwert ermittelt eines 2-geschossigen
Wohngebdudes, nicht unterkellert mit nicht ausbaubarem Dach.
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6 Bodenwertermittlung und Berechnung

FOr das Bewertungsobjekt wurde vom Gutachterausschuss der Stadt Bayreuth ein
Bodenrichtwert abgeleitet.

Stichtag: ErschlieBungsbeitrag:
01.01.2024 erschlieBungsbeitragsfrei 750,00 €/m?

Das RichtwertgrundstUck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Baufldche / Baugebiet = gemischte Baufldche (Kerngebiet)
Beitrags- und abgabenrecht-

licher Zustand = beitragsfrei

Anzahl der Vollgeschosse = keine Angabe

Bauweise = keine Angabe

GrundstUcksgréoBe (m?) keine Angabe
GrundstUckstiefe (m) keine Angabe
Geschossflachenzahl = keine Angabe
Frontbreite (m) = keine Angabe

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhdltnisse zum
Wertermittlungsstichtag und die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des
BewertungsgrundstUcks angepasst.

Das Richtwertgebiet ist homogen. Das Richtwertgebiet ist geprégt durch
Uberwiegend dreigeschossige Bebauung teilweise Wohnen, tiw. Gewerbe mit
historischer Substanz.

Eine Wertsteigerung seit dem 01.01.2024 wird fUr den Bodenwert nicht angesetzt
aufgrund der problematischen wirtschaftlichen Entwicklung seit Frhjahr 2022.
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Bodenrichtwert 01.01.2024

Zuschlége / Abschldge zur Anpassung an

+ die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag

Bodenrichtwert zum Wertermittlungsstichtag

* den beitrags- und abgabenrechtlichen Zustand des
Bewertungsgrundsticks,

Bodenrichtwert am Wertermittlungsstichtag mit dem beitrags-
und abgabenrechtlichen Zustand des Bewertungsgrundstucks

+ die sonstigen Zustandsmerkmale des Bewertungsgrundsticks:

Zu- und Abschlage insgesamt

angepasster Bodenrichtwert

750,00 €/m?

+/- 0,00 €/m?
750,00 €/m?
+/-___000€/ m?
750,00 €/m?

+/- 0,00 €/m?
750,00 €/m?

Auf der Grundlage des an den Wertermittlungsstichtag und die Zustandsmerkmale
des Bewertungsgrundstucks angepassten Bodenrichtwerts wird der Bodenwert zum
Wertermittlungsstichtag 06.08.2024 wie folgt ermittelt:

Bezeichnung | Beitrags- und Fladche Bodenwert |Bodenwert |Verwert-
der abgabenrechtlicher Zustand | (m?) relafiv €/m? | absolut (€) | barkeit
FlurstOcke

Flstk. 219 erschlieBungsbeitragsfrei 320 750,00| 240.000,00 | nsv
Gesamt:

*) Siehe AusfUhrungen Seite 18

Verwertbarkeit:

nsv =

nicht selbststandig verwertbar
selbststandig verwertbar

Selbststéndig verwertbare Teilfldchen entstehen bei dem GrundstUck nicht, da das
FlurstGck als Bestandteil jedes Sondereigentums nicht selbstdndig verwertbar ist.

Der Gesamtbodenwert des Bewertungsflursticks betragt 240.000,00 € und wird wie
folgt zugeordnet:
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6.1 Bodenwert samtlicher zu bewertenden Miteigentumsanteile zum Stichtag
06.08.2024

a) Miteigentumsanteile an den Wohnungen Nr. 1-7 gem.
Aufteilungsplan,

240.000,00/1.000 x 719 = 172.560,00 €

anteiliger Bodenwertanteil der Wohnungseigentumsanteile Nr. 1-7: ~ 172.600,00 €

7 Erfragswertermittlung

Das Ertragswertmodell der Wertermittlungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswertes ist in den §§ 17 — 20 ImmoWertV
beschrieben.

Wie bereits ausgefUhrt kann das Ertfragswertverfahren nicht angewendet werden.
Es ist zum Stichtag keine Ertragserzielung mdglich und zeitlich nicht konkretisierbar.
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8. Sachwertermittlung

8.1

Ermittlung der Normalherstellungskosten (NHK) bezogen auf das Basisjahr 2010

fir das Gebdude: Mehrfamilienhduser

Die NHK werden auf der Grundlage der NHK 2010 ermittelt.

Beschreibung der Geb&dudestandards fir Mehrfamilienhduser, Wohnhauser mit Mischnutzung
Die Beschreibung der Geb&dudestandards ist beispielhaft und dient der Orientierung. Sie kann nicht alle in der Praxis auftretenden
Standardmerkmale auffiihren. Merkmale, die die Tabelle nicht beschreibt, sind zusatzlich sachverstandig zu bericksichtigen. Es missen
nicht alle aufgefiihrten Merkmale zutreffen. Die in der Tabelle angegebenen Jahreszahle beziehen sich auf die im jeweiligen Zeitraum
glltigen Warmeschutzanforderungen; in Bezug auf das konkrete Bewertungsobjekt ist zu prifen, ob von diesen
Warmeschutzanforderungen abgewichen wird. Die Beschreibung der Gebdudestandards basiert auf dem Bezugsjahr der NHK (Jahr 2010).
Bei nicht mehr zeitgemaRen Standardmerkmalen ist ein Abschlag sachverstandig vorzunehmen.

Standardstufe
3 4 5
AuBenwdnde ein-/zweischaliges Mauerwerk, Verblendmauerwerk, zweischa- | aufwendig gestaltete Fassaden
z. B. aus Leichtziegeln, Kalk- lig, hinterlUftet, mit konstruktiver Gliederung
sandsteinen, Gasbetonsteinen; | Vorhangfassade (z. B. (Saulenstellungen), Erker etc.),
Edelputz; Warmeddmmver- Naturschiefer); Warme- Sichtbeton-Fertigteile, Natur-
bundsystem oder Warme- dé&dmmung (nach ca. 2005) steinfassade, Element aus
dé&dmmputz (nach ca. 1995) Kupfer- Eloxalblech, mehrge-
schossige Glasfassaden; hoch-
wertigste D&dmmung
Dach Faserzement-Schindeln, be- glasierte Tondachziegel; Flach- | hochwertige Eindeckung z. B.

schichtete Betondachsteine
und Tondachziegel, Folienab-
dichtung; Dachddmmung
(nach ca. 1995)

dachausbildung tlw. als Dach-
terrasse; Konstruktion in Brett-
schichtholz, schweres Massiv-
flachdach; besondere Dach-
form z. B. Mansarden- Walm-
dach; Aufsparrenddmmung,
Uberdurchschnittliche D&dm-
mung (nach ca. 2005)

aus Schiefer oder Kupfer,
Dachbegrinung, befahrbares
Flachdach; stark Uberdurch-
schnittiche D&mmung

Fenster und
AuBentUren

Zweifachverglasung (nach ca.
1995), Rolllédden (manuell);
HaustUre mit zeitgemd&Bem
Wdrmeschutz (nach ca. 1995)

Dreifachverglasung, Sonnen-
schutzglas. aufwendiger Rah-
men, Rollldden (elekir.); hdher-
wertige TUranlagen z. B. mit
Seitenteil, besonderer Ein-
bruchschutz

groBe feststehende Fenster-
flachen, Spezialverglasung
(Schall- und Sonnenschutz);
AuBentUren in hochwertigen
Materialien

Innenwdénde und -
tUren

nicht fragende Innenwdnde in
massiver Ausfohrung bzw. mit
D&mmmaterial gefUllt Stdn-
derkonstruktionen; schwere
Tdren

Sichtmauerwerk; Massivholz-
tUren, SchiebetUrelemente,
GlastUren, strukturierte
TUrblatter

gestaltete Wandabldufe (z. B.
Pfeilervorlagen, abgesetzte
oder geschwungene Wand-
partien); Brandschutzver-
kleidung; raumhohe
aufwendige TUrelemente

Deckenkonstruktion | Betondecken mit Tritt- und zusatzliche Deckenverkleidung | Deckenvert&felung (Edelholz,
Luftschallschutz (z. B. schwim- Metall)
mender Estrich); einfacher Putz

FuBbdden Linoleum-, Teppich-, Laminat- Natursteinplatten, Fertigpar- hochwertiges Parkett, hoch-

und PVC-Bbdden besserer Art
und AusfUhrung, Fliesen,
Kunststeinplatten

kett, hochwertige Fliesen, Ter-

razzobelag, hochwertige Mas-
sivholzbdden, auf geddmmter
Unterkonstruktion

wertige Natursteinplatten,
hochwertige Edelholzbdden
auf geddmmter
Unterkonstruktion
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Sanit@reinrichtung

1 Bad mit WC je Wohneinheit;
Dusche und Badewanne;
Wand- und Bodenfliesen,
raumhoch gefliest

gehobener Qualitat

1 bis 2 Bader je Wohneinheit
mit tiw. zwei Waschbecken,
flw. Bidet/Urinal, Gaste-WC,
bodengleiche Dusche; Wand-
und Bodenfliesen jeweils in

2 und mehr Bader je Wohnein-
heit; hochwertige Wand- und
Bodenplatten (oberfl&chen-
strukturiert, Einzel- und Fl&-
chendekors)

Heizung

kessel

elektronisch gesteuerte Fern-
oder Zentralheizung, Nieder-
temperatur- oder Brennwert-

gung

FuBbodenheizung, Solarkollek-
toren fUr Warmwassererzeu-

Solarkollektoren fir Warm-
wassererzeugung und Heizung,
Blockheizkraftwerk,
Wdarmepumpe, Hybrid-Systeme

Sonstige technisch

zeitgemdaBe Anzahl an Steck-

zahlreiche Steckdosen und

Video- und zentrale Alarmanla-

Ausstattung dosen und Lichtausl@ssen; Lichtausl@sse, hochwertige ge, zentrale LUftung mit War-
Z&hlerschrank (ab ca. 1985) mit | Abdeckungen, dezentrale LOf- | metauscher, Klimaanlage; Bus-
Unterverteilung und Kippsiche- | tung mit W&rmetauscher, meh- | system; aufwendige Personen-
rungen rere LAN- und Fernsehan- aufzugsanlagen
schlUsse, Personenaufzugs-
anlagen
Gebdudeart: 4.1 — Mehrfamilienhaus mit bis zu 6 WE
Standardstufe Wdagungs-
anteil
3 4 5
AuBenwdnde 1 23
Dacher 0,5 0,5 15
AuBentUren und Fenster 1 11
Innenwdnde und -tUren 1 11
Deckenkonstruktion und Treppen 1 11
FuBbodden 1 5
Sanitéreinrichtungen 1 9
Heizung 1 9
Sonstige technische Anlagen 1 6
Kostenwerte fUr Gebdudeart: 825,00 985,00 1.190,00
4.1 €/m? BGF | €/m?2BGF | €/m2BGF
r [
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Standardstufe 3: 825,00 €/m?

Korrekturfaktor

WohnungsgréBe 1.0

Dreispdnner 0,97

Grundrissart 1.0

Korrekturfaktor

Standard unter 2 (geschatzt) 0,85

NHK Standardstufe unter 3: 680,21 €/m?, ~ 680,00 €/m?

(Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre, +/- 10 Jahre = 60 Jahre im konkreten
Bewertungsfall)

Eine modifizierte Restnutzungsdauer wird nicht ermittelt. Die erforderlichen
SanierungsmaBnahmen kdnnen nicht unterstellt werden, da eine Sanierung aufgrund
der rechtlichen Situation nicht gesichert ist.

Es werden die ermittelten NHK bei reduzierter Gesamtnutzungsdauer (60 Jahren) in
Ansatz gebracht.

Problematisch ist der Ansatz einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer da im
gegenwdartigen Zustand eine wirtschaftliche Restnutzung zu verneinen ware.

Folgender Modellansatz wird gewdahlt:

Ware eine Ubliche Instandhaltung auch auf niedrigem Niveau erfolgt kdnnte eine
Vermietung noch fUr geschétzte 15 Jahre erfolgen. Da diese jedoch unterblieb und
stattdessen MaBnahmen ohne Abschluss erfolgten wird diese auf 10 Jahre reduziert.
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Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale

Bei den Mangelbeseitigungskosten handelt es sich nicht um eine Kostensché&tzung im
Sinne der DIN 276. Ferner liegt fUr die Mdngelbeseitigung keine Planung im Rahmen
der Grundlagenermittlung gem. HOAI vor.

Es wurden keine Kosten angesetzt, da die Restnutzungsdauer nur noch auf einen
Vermarktungszeitraum von 10 Jahren geschatzt wird.

Einzelaufstellung der besonderen Bauteile, AuBenanlagen und sonstige objekit-
spezifische Grundsticksmerkmale

Besondere zu veranschlagende Bauteile (Zeitwert)

- ErschlieBungsanlagen
- AuBenanlagen

gesamt: ca. 10.000,00 €

Dies entspricht ca. 5% aus dem Alterswert geminderten Herstellungskosten.

8.2 Erlauterungen zum Verfahren der Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Bruttogrundfldchen (BGF) wurde auf der Grundlage der
Plankopien durchgefUhrt. Die Berechnung weicht tlw. von der diesbeziglichen
Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 1987) ab; sie ist deshalb nur als Grundlage dieser
Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in
wertbezogenen Modifizierungen.

Herstellungswert

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den AusfUhrungen in der Werter-
mittlungsliteratur und den Erfahrungen des Sachverstdndigen auf der Basis der
Preisverhdltnisse im Jahr 2000 (Basisjahr) angesetzt.

Normalherstellungskosten
Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Bau-
kosten fur Gebdude mit anndhernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie
werden fUr die Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zurGckgerechnet.
Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue
Bestimmung des Wertes mdglich, da der Gutachter Gber mehrere Jahre hinweg mit
konstanten Grundwerten arbeitet und diesbeziglich gesicherte Erfahrungen,
insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjektes in den
GesamtgrundstUcksmarkt sammeln kann. Die Normalherstellungskosten besitzen
Uberwiegend die Dimension €/m? Bruttogrundfléche des Gebdudes und verstehen
sich inkl. Mehrwertsteuer.
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Normgebdude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebdudefldchen werden einige den Gebdudewert wesentlich
beeinflussenden Gebdudeteile nicht erfasst. Das Gebdude ohne diese Bauteile wird
in dieser Wertermittlung mit ,,Normgebdude" bezeichnet. Zu diesen bei der
Grundfldchenberechnung nicht erfassten Gebdudeteilen gehdren insbesondere
KellerauBentreppen, Eingangstreppen und Eingangstberdachungen, u. U. auch
Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebdudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fUr das Normgebdude
ermittelten Herstellungskosten durch Wertzuschldge besonders zu berucksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK berUcksichtigen definitionsgemdaB nur Herstellungskosten von Gebduden mit
normalen, d. h. Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen
Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhandene und den Gebdudewert erhdhende
besondere Einrichtungen sind deshalb zusatzlich zu dem mit den NHK ermittelten
Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normgebdudes zu berUcksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Geb&ude vorhandene
Ausstattungen und i.d.R. fest mit dem Gebdude verbundene Einrichtungen zu
verstehen, die in vergleichbaren Gebduden nicht vorhanden sind. Diese wurden
deshalb auch nicht bei der Festlegung des Ausstattungsstandards mit erfasst und
demzufolge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht bertGcksichtigt.

Baunebenkosten (§ 22 Abs. 2 Satz 3 ImmoWertV)

Zu den Herstellungskosten gehdren auch die Baunebenkosten (BNK), welche als
»Kosten fUr Planung, BaudurchfUhrung, behérdliche Profung und Genehmigungen
sowie fUr die in unmittelbarem Zusammenhang mit der Herstellung erforderlichen
Finanzierung" definiert sind.

lhre H6he hdangt von der Gebdudeart, von den Gesamtherstellungskosten der
baulichen Anlagen sowie dem Schwierigkeitsgrad der Planungsanforderungen und
damit von der BauausfGhrung und der Ausstattung der Gebdude ab.

Alterswertminderung (§ 23 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Gebdude wegen Alters (Alterswertminderung) wird
Ublicherweise nach dem linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der
sachverstandig geschatzten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer (RND) des
Gebdudes und der jeweils Ublichen Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer
Gebdude ermittelt. Grundsatzlich kbnnen auch andere Alterswertminderungs-
modelle verwendet werden, z. B. das Modell von Ross, da in diesem Modell die
zugrunde gelegten Sachwertfaktoren abgeleitet wurden.

Gesamtinutzungsdauver

Wie auch bei der Restnutzungsdauer ist die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer =
Gesamtnutzungsdauer (GND) gemeint — nicht die technische Standdauer, die
wesentlich ldnger sein kann. Die Gesamtnutzungsdauer ist objektartspezifisch
definiert, nach der vorherrschenden Meinung wird z. B. die wirtschaftliche GND von
Wohngebduden auf 60 bis 100 Jahre begrenzt, hier auf 60 Jahre, die RND auf 10
Jahre nach den durchgefGhrten Modernisierungen.
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Baumadngel und Bauschaden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Baumdngel sind Fehler, die dem Gebdude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften —
z. B. durch mangelhafte AusfUhrung oder Planung. Sie kbnnen sich auch als
funktionale oder Gsthetische Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards
oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschdden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche
AuBere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumdangeln zurGckzufUhren.

FUr behebbare Schdden und Méangel werden die diesbezUglichen Wertminderungen
auf der Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind.
Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf
Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwend-
ungen zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschldgig schatzen, da

e nur zerstdérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,
e grundsdatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die
Beauftragung eines BauschadenssachverstGndigen notwendig).
Es ist ausdrUcklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswert-
ermittlung allein aufgrund der Inaugenscheinnahme des Objektes ohne jegliche
differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &.
Funktionsprufungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

AuBenanlagen (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)

Dies sind auBerhalb der Gebdude befindliche, mit dem Grundstick fest verbundene
bauliche Anlagen (insbesondere Ver- und Entsorgungsleitungen von der Gebdude-
auBenwand bis zur GrundstUcksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und
nicht bauliche Anlagen (insb. Gartenanlagen).

Sachwerifaktor (§ 14 Abs. 2 Satz 1 ImmoWertV)
Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittiungsverfahren ist es, den
Verkehrswert, d. h. den am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu
erzielenden Preis zu ermitteln.
Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,,vorldufiger Sachwert" ist in aller
Regel nicht mit hierfUr gezahlten Marktpreisen identisch. Deshallb muss das
Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert" (= Substanzwert des Grundsticks) an den
Markt, d. h. an die fUr vergleichbare GrundstUcke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. Sachwertfaktors.
Die Marktanpassung ist nicht explizit innerhalb der ImmoWertV-Regelungen zum
Sachwertverfahren (§§ 21-23 ImmoWertV) genannt. Der Begriff des Sachwertfaktors
ist jedochin § 14 Abs. 2 Zi. T ImmoWertV erldutert. Seine Position innerhalb der
Sachwertermittlung regelt § 8 Abs. 2 ImmoWertV. Diese ergibt sich u. a. aus der
Praxis, in der Sachwert-(Marktanpassungs)faktoren aus im Wesentlichen schadens-
freien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch bei der
Bewertung der Sachwertmarktanpassungsfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des
fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zundchst ohne Berucksichtigung
besonderer objektspezifischer GrundstUcksmerkmale) angewendet werden. Erst
anschlieBend durfen besondere objektspezifische GrundstGcksmerkmale durch Zu-
bzw. Abschldge am vorldufigen marktangepassten Sachwert berucksichtigt werden.
Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modelltreue
beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhdaltnis aus Kaufpreisen
und den Ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV ermittelten
wvorldufigen Sachwerte" (=Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der
rr
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Objektart (erist z. B. fUr Einfamilienwohnhausgrundsticke anders als fur Geschdfts-
grundstUcke), der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem
Bodenwertniveau hdher als in wirtschaftsschwachen Regionen) in der Objektgréike.
Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fur vergleichbare Objekte
abgeleiteten Marktanpassungsfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes
Vergleichspreisverfahren.

rr
Seite 27/ 10.07.2025
Dipl.-Ing. (FH) Thomas Pdllinger
Opernstr. 7, 95444 Bayreuth — WE Nr. 1-7



8.3 Sachwertermittlung zum Stichtag 06.08.2024 fir die Miteigentumsanteile des

Wohneigentimer in
95444 Bayreuth, Opernstr. 7, Fistk. 219

Gebdude Miteigentumsanteile
Wohnen gesamt

Berechnungsbasis

Brutto-Grundfladche 861,00 m?

Baupreisindex (BPI) (Basis 1.84

2010)

Normalherstellungskosten

NHK angepasst 680,00 €/m?
Herstellungswerte inkl. USt und 1.077.283,20 €
BNK

Alterswertminderung linear 0.17
GND = 60 Jahre (=-83%)

RND =10 Jahre

Wert des Miteigentumsanteils 183.138,14 €

Wert gesamt:

183.138,14 €

Wert der AuBBenanlagen s. Einzelaufstellung
und besonderen Bauteile (anteilig 5%
(Zeitwert) pauschal)

+ 10.000,00 €

Wert des
Miteigentumsanteils und
AuBenanlagen (einschl.
Nebenkosten)

193.138,14 €

Bodenwert des s. Bodenwertermittlung
Miteigentumsanteils

172.600,00 €

vorlaufiger Sachwert des
Miteigentumsanteils

365.738,14 €
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Sachwerifaktor’) 1,0

Marktangepasster vor- 365.738,14 €
Iaufiger Sachwert des
Miteigentumsanteils

Besondere objekispe- +/- 0,00 €
zifische Grundstiucks-

merkmale

Baumdangel anteilig

(saniert)

(marktangepasster) 365.738,14 €
Sachwert des 195/1.000 rd. 366.000,00 €
Miteigentumsanteils

1) Es liegen fUr Wohnungseigentum in diesem Standard keine Faktoren vor.
Plausibilitat.

Der ermittelte Wert fUr die Fldchen des Wohnungseigentumsanteile gesamt betragt
ca. 366.000,00 €. Die Wohnfldchen gesamt betragen ca. 448 m2 (unsanierter Zustand
1.0G und 2. OG,). Dies entspricht einem Wert von 817,00 €/m2 Wohnfldche. Nach
BerUcksichtigung des Grundstucksanteil verbleibt ein Restwert fUr die baulichen
Anlagen ab 1. OG ca. 430,00 €/m2 Wohnfldche. Aufgrund des Alters der Bauteile ist
dieser Wert in etwa der alterswertgeminderte Wert einer Rohbausubstanz, weshalb
der Wert plausibel ist.
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9 Ermittlung der anteiligen Verkehrswerte

Der ermittelte Sachwert von 336.000,00 € bezieht sich lediglich auf den Bereich der
Wohnungen im 1. und 2. OG. Das EG ist hiervon nicht erfasst. Um nunmehr diesen
Sachwert auf den Wert desjewelligen Miteigentumsanteils einer Wohnung
aufzuteilen, muss die Aufteilung nach 1/1000 Miteigentumsanteilen modifiziert

werden. Es wurde vorstehend nur der Wert der insgesamt 719/1000

Miteigentumsanteile ermittelt.

Somit ist der Sachwert durch die 719 Anteile zu teilen. Der hieraus entstehende Anteil
ist mit dem jeweiligen Miteigentumsanteil der Wohnung zu multiplizieren:

WG 1:
336.000 €/719 Anteile x 72 Miteigentumsanteile
34.000,00 €

WG 2:
336.000 €/719 Anteile x 110 Miteigentumsanteile
51.000,00 €

WG 3:
336.000 €/719 Anteile x 52 Miteigentumsanteile
24.000,00 €

WG 4.
336.000 €/719 Anteile x 73 Miteigentumsanteile
34.000,00 €

WG 5:
336.000 €/719 Anteile x 114 Miteigentumsanteile
53.000,00 €

WG 6:
336.000 €/719 Anteile x 52 Miteigentumsanteile
24.000,00 €

WG 7.

336.000 €/719 Anteile x 245 Miteigentumsanteile
114.000,00 €
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10 Verkehrswerte fur die
nachstehende Wohnungen in der Opernstr. 7, 95444 Bayreuth, FlurstGck 219 zum
Stichtag 06.08.2024

1) die 2-Zimmerwohnung mit ca. 73 m? Wohnflache mit Balkon im 1. OG Nr. 1
72/1000 MEA
Sondernutzungsrecht am gesamten Kellergeschoss
Der Verkehrswert wurde zum Stichtag ermittelt mit

34.000,00 €
(in Worten: vierunddreiligtausend)

2) die 3-Zimmerwohnung mit ca. 104 m2 Wohnflache im 1. OG Nr. 2
110/1000 MEA

Der Verkehrswert wurde zum Stichtag ermittelt mit

51.000,00 €
(in Worten: einundfunfzigtausend)

3) die 2-Zimmerwohnung samt Balkon mit ca. 49 m2 Wohnflache im 1. OG
52/1000 MEA

Der Verkehrswert wurde zum Stichtag ermittelt mit

24.000,00 €
(in Worten: vierundzwanzigtausend)

4) die 2-Zimmerwohnung samt Balkon mit ca. 73 m2 Wohnflache im 2. OG
74/1000 MEA

Der Verkehrswert wurde zum Stichtag ermittelt mit

34.000,00 €
(in Worten: vierunddreiligtausend)

5) die 3-Zimmerwohnung mit ca. 108 m2 Wohnflache im 2. OG
114/1000 MEA

Der Verkehrswert wurde zum Stichtag ermittelt mit

53.000,00 €
(in Worten: dreiundfunfzigtausend)
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6) die 2-Zimmerwohnung samt Balkon mit ca. 50 m2 Wohnflache im 2. OG
52/1000 MEA

Der Verkehrswert wurde zum Stichtag ermittelt mit

24.000,00 €
(in Worten: vierundzwanzigtausend)

7) die é6-Zimmerwohnung mit ca. 232 m2 Wohnflache im Dachgeschoss
245/1000 MEA
Sondernutzungsrecht an der Garage
Der Verkehrswert wurde zum Stichtag ermittelt mit

114.000,00 €
(in Worten: einhundertvierzehntausend)

Der Sachverstdndige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine
Ablehnungsgrinde entgegenstehen, aus denen er als Beweiszeuge oder
Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwurdigkeit
beigemessen werden kann.

Es besteht Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.

Das Gutachten ist nur fUr den Auftraggeber und den angegebenen Zweck
bestimmt.

Uttenreuth, den 12.07.2025 e e e e
Dipl.-Ing. (FH) Thomas Péllinger
Architekt
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Amtsgericht  Bayreuth
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Lfd. Nr.
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Grund-
sticke | shicke
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Gract

Gemarnung
FurstGok

| Bezeichrung cer Grundstiscke und der mit dem Elgenium verundenen Rechte

Gribe

Wirlschofsart und Lage

are

c
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1 2

219

der Wohnung samf

im Rufteilungsp]

platt angelegt

der hier einget
die zu den ande
Sondereigentums

Sondernutzungsrs

Verauferungsbes
ter und solange
idurch die iibrigs
Ausnahme: Verdu

auf dem Wege del
betreibende Glai
ist;

durch einsn Grauf

Wwohnungs- oder !
weiterverdufert;
an Ehegatten;
an Verwandte gej
durch Insolvenzy
Erstverduberung

Wegen Gegenstand

1710/19 Notar
08.10.2020
Bayreuth und v«
Markus Eberl, B
aus Blatt 37426

Geifiler

f£ir jeden Mitewgantumsanteil ist

URNZ.

52/1000 Miteigegtumsanteil an dem Grundstlick

Opernstr. 7, Gebdude- und Freifll-
che

verbunden mit dem Sondereigentum an

Balkon im 1, Obergeschess
an bezeichnet mit Nr. 3;

! ein Grundbuch-
Blatt 42571 bis Blatt 42578);

agene Miteigentumsantsil ist durch
en Miteigentumsanteilen gehdrenden

rechte beschrankt;

chte sind vereinbart.

nrankung: Zustimmung durch Verwal-

ein solcher nicht bestell:t ist,
¢ Miteigentiimer.
erung

Zwangsversteigerung, wenn der
bigexr Grundpfandrechtsglédubiger

dpfandrechtsgléubiger, der ein
eileigentum erworben hat und

ader Linie;
rerwalter;

b und Inhalt des Sondereigentuns

wird auf die Bewilligung vom 07.08.2019 URNIr.

Bendrik Zuber,
1725/20° Notar

Bayreuth, vom
Markus Eberl,
m 14.07.2021 URNr. 1260/21 Notar
yreuth Bezug genommen; ibertragen
eingetragen am 10.09.2021.

4

20

2fzu 1| -
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gen im Grundbuch

i Plst. 220/3, elngetra-
von Blatt ; BOCT
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uch von Blatt 27422, Abt. II Nr. 4
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Amtsgericht
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verbunden mit Sondereigentum an
der Wohnung im P. Obergeschoss
im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 5;

filr jeden Mitelgentumsanteil ist ein Grundbuch-
blatt angelegt [Blatt 42571 bis Blatt 42578);
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08.10.2020 URNY.

ntumsanteil an dem Grundstiick
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che

m Sondereigentum an

der Wohnung im Qachgeschoss

an bezeichnet mit Nr, 7;

gentumsanteil ist ein Grundbuch-
Blatt 42571 bis Blatt 42578);

agene Miteigentumsanteil ist durch
en Miteigentumsanteilen gehdrenden
echte’ beschrankt;

chte sind vereinbart.

agenen Einheit ist ein Sondernut-
r Garage zugecrdnet.

hrdnkung: Zustimmung durch Verwal-
ein solcher nicht bestellt ist,

n Miteigentimer.
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Zwangsversteigerung, wenn der
bpiger Grundpfandrechtsgliubiger

dpfandrechtsglaubiger, der ein

feileigentum erworben hat und

rader Linie;
erwalter;

und Inhalt des Sondereigentums
lewilligung vom 07.08.2019 URNr.
Hendr%k Zuber, Bayreuth,
1725/20 Norar Markus Eberl,
m 14.07.2021 URNr. 1260/21 Notar
iyreuth Bezug gencmmen; iibertragen
eingetragen am 10.09.2021.
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Anlage 2:

Wohnflachenberechnung

(B / L0149 /( 7 e
/ WOHNSCHATZ”
OPERNPLATZ
Vorldufige Wohnflichenberechnung Opernstr. 7
Wohnung 1 Wohnung 2
Abst, 2,97 m? Abst. 5,85 m?
Flur/Ankleide 831 m! Flur 787 m
Bad 9,27 m? Bad 10,70 m?
Schlafen 19,26 m? Schlafen 17,65 m?
Kii/Ess/Woh 29,11 m? Ankleide 11,56 m?
Balkon 1/2 3,93 m? Wohnen/Ess 32,52 m?
Kiche 1530 m?2
Gaste WC 243 m2
Gesamt 72,87 m? Gesamt 103,90 m?
Wohnung 3 Wohnung 4
Flur 7,98 m? Abst, 3,60 m?
Bad 6,37 m? Flur/Ankleide 8,03 m?
Schlafen 16,50 m? Bad 8,77 m?
Kii/Ess/Woh 18,05 m? Kii/Ess/Woh 29,86 m?
Schlafen 19,10 m?
Balkon 3,93 m?
Gesamt 48,90 m? Gesamt 73,29 m?
Wohnung 5 Wohnung 7
Abst. 6,24 m? Empfang 10,88 m?
Flur 1 7.85 m? Flur 19,70 m?
Flur 2 6,52 m? Giiste WC 595 m?
Bad 14,16 m? Anklieide 8,88 m?
Giste WC 2,70 m? Schlafen 16,97 m?
Kii/Ess/Woh 41,51 m? Zimmer 1892 m?
Schiafen 19,02 m? Bad 13,16 m?
Gast 9,89 m? Zimmer 30,27 m2
Gesamt 107,89 m? pobuen b
Kiiche 14,28 m?
_'_" Essen 21,20 m?
——— - Wintergarten 1543 m?
Bad 6,86 m?
Gesamt 231,64 m?
Flur 8,71 m? e
Ki)/Ess/Woh 17,78 m?
Schlafen 16,50 m?
Gesamt 49,85 m?
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Anlage 3 Ermittlung der Bruttogrundfiachen

Bruttogrundfl&dche (nach Plan, Ist-Zustand)
16,5mx17,40m = 287,10 m2
1.0G+2.0G+DG=3

3 x287,10 m2 = 861,30 m2~ 861,00 m2

Kontrollrechnung nach Wohnflache:

Wohnfl&dche gesamt gemdan Aufstellung in der Anlage: 448,27 m?
Aufstellung in der Anlage ohne DG:

zzgl. 15% KonstruktionsflGche: + 67,24 m?
zzgl. 10% Verkehrsflache: + 44,83 m?

560,34 m? ~ 560,00 m?

Die Geschossflache 1. OG+2. OG betragt
gem. o.g. Berechnung BGF: 574,20 m2

Das Verhdltnis weicht nur um ca. 3% ab und ist deshalb plausibel.
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Anlage 4 Ausschnitt aus dem Stadtplan

- Bayerisches Staatsministerium m
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Anlage 5 Luftbild

D P P Bayernsches Staatsministerium m
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Anlage 6 Auszug aus dem Katasterplan

Bayerisches Staatsministerium
} BayernAtias der Finanzen und fir Heimat
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Anlage 7 Entwurfsplanung EG

UMBAU UND SANIERUNG DES GEBAUD

ERDGESCHOSS
Opernstrofip 7, 75444 Boyreuth
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Anlage 8

Entwurfsplanung 1.0G
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Entwurfsplanung 2.0G
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Anlage 10  Entwurfsplanung DG
(noch mit 2 WE im Unterschied zur Teilungserklarung)
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Abgeschlossenheitserkldarung KG

Anlage 11
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Anlage 12 Abgeschlossenheitserklarung EG
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Anlage 14 Abgeschlossenheitserkidrung 2.0G
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Abgeschlossenheitserklarung DG

Anlage 15
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Anlage 16
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Abgeschlossenheitserklarung Schnitt
(Dachkonstruktion nach Umbav)
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Anlage 17  Ostansicht (nach Umbav)
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Anlage 18 Siudansicht (nach Umbavu)
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Anlage 19 Nordansicht (nach Umbauv)
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Anlage 20 Fotos

Nordostansicht

Nordansicht
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Anlage 21

Fotos

Zustand der Zimmer
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Anlage 22 Fotos

Zimmerzustand

Bad 2. OG Zimmer 2.0G
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Anlage 23 Fotos

Treppenanlage Flurbereich

Blick vom 2.0G auf den Zwischenbaukorper
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Anlage 24 Fotos

Wesifassade

Blick in den Innenhof
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Anlage 25 Fotos

K

Verglasung im Dach Uber dem Treppenhaus

Innenhof
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Anlage 26 Fotos

Ansicht Garage Zugang KG

Dachbereich
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