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Exposé

Aktenzeichen: 62 K 12/23
24.06.2023

Dipl. Ing. (FH)
Thomas Pdollinger

von der Regierung von
Mittelfranken offentlich bestellter
und beeidigter Sachverstéandiger
fur die Bewertung von Grund-
stlicken mit aufstehenden land-
wirtschaftlichen Bauten
zustandige Aufsichtsbehérde:

IHK Nurnberg fur Mittelfranken

Mitglied d. Gutachterausschiisse der

Landratsamter

- Neustadt a. d. Aisch/Bad Windsheim
- Kronach

- Kitzingen

- Wunsiedel

Mitglied im HLBS

Sachverstandiger fir die Bewertung
bebauter und unbebauter Grundstu-
cke

Sachverstandiger f. Schaden an Ge-
bauden sowie Energieeffizienz von
Gebéauden

Exposé Uber den unbelasteten Verkehrswert
(i.S. d. § 194 Baugesetzbuch)

fUr die

4-Zimmer-Wohnung im Dachgeschoss mit ca. 93 m? Wohnflache mit Balkon und 2
Kellerrdiumen
BachstraBle 12, 95346 Stadtsteinach - Fistk. 2208/4

Der Verkehrswert wurde zum Stichtag 23.06.2023 ermittelt mit

61.000,00 €
(in Worten: einundsechzigtausend)

Hier ist ein Sicherheitsabschlag von 15% enthalten, da die Bewertung nach duBerem An-
schein erfolgen musste.
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It. Wohnungsgrundbuch handelt es sich um den:

1) 500/1.000 Miteigentumsanteil (Ubertragen von 77/2394) an dem Grundstuck:
FINr. 2208/4 Bachstr. 12; Wohnhaus, Nebengebdude (flw. auf Flstk. 2208/8,
Uberbaute Fidche = 0,8 m?), Hofraum, Garten zu 689 m?
verbunden mit dem Sondereigentum an folgender Wohnung:

Wohnung im Dachgeschoss samt 2 KellerrGumen; im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichnet.
Das Miteigentum ist durch die Einrbumung der zu den anderen Anteilen (beide Anteile einge-
fragen in 83/2590 und 83/2591) gehdérenden Sondereigentumsrechte beschranki.

Im Ubrigen wird wegen des Gegenstands und des Inhalts des Sondereigentums auf die Bewil-
ligung vom 27. Oktober 1995 (URNr. 1568/1995 des Notariatsverwesers Leupold, Stadtsteinach)
Bezug genommen.

2/zu1) Dem Inhaber des Wohnungseigentums Nr. 1 in 83/25%0 ist das Sondernutzungsrecht an
einer bestimmten Grundsticksfldche zugewiesen. Gem. Bewilligung vom 1. Mdarz 1996 (URNTr.
241/1996 des Notars Hosle, Stadtsteinach) eingetragen am 12. April 1996.

Allgemeine Vorbenutzung zur Bewertung nach duBerem Anschein:

Die Wohnung konnte zum Stichtag nicht besichtigt werden,

da kein Zugang moglich war.

Im Jahre 2016 wurde bereits ein Gutachten erstellt, bei dem die Innenbesichtigung
durchgefiihrt werden konnte.

Aus diesem Grund muss bei nachstehendem Gutachten hierauf Bezug genommen werden.
Es wird jedoch ausdricklich darauf hingewiesen, dass zwischenseitlich Verdnderungen er-
folgt sein konnen, die nicht Uberprifbar war. Aus diesem Grund kénnen erhebliche Abwei-
chungen des tatsdachlichen Zustands von der

Beschreibung im Gutachten vorliegen.

Grundbuch: Amtsgericht Kulmbach von Stadtsteinach
Wohnungsgrundbuch Band 83, Blatt 2591

Kataster: Gemarkung: Stadtsteinach
FlurstUck: Ifd. Nr. 1:
2208/4
GroBe: gem. Grundbuchauszug vom 12.04.2023:

Gesamtgrundstick: 689 m?

Mieter: Hier ist keine Angabe mdglich. Ob die Wohnung zum
Stichtag noch genutzt wird ist nicht bekannt. Die Zugangstire
weist aufgrund von Spinnweben, etc. darauf hin, dass diese
schon seit langem nicht gedffnet wurde.

Landkreis: Kulmbach

Ort: Stadtsteinach ist ein staatlich anerkannter
Erholungsort im Naturpark Frankenwald
und ist Sitz der Verwaltungsgemeinschaft
Stadtsteinach.

Er besteht aus 27 Stadtteilen.

Die B 303 fUhrt durch Stadtsteinach, die A?
von Berlin nach MUnchen fUhrt wenige km
6stlich vorbei.

s
Dipl. Ing. (FH) Thomas Pdllinger
Seite 2
Gerichts-AZ: 62 K 12/23



Wohn- bzw. Geschaftslage:

Art der Bebauung und Nutfzungen:

Immissionen:

topografische GrundstUckslage:

AnschlUsse an Versorgungs-
leitungen und Abwasserbe-
seitfigung:

Baugrund, Grundwasser:
(soweit augenscheinlich ersichtlich)

Im Ort gibt es T Grund- und Mittel-schule, 1
Berufsfachschule fUr Alten-pflege und Al-
tenpflegehilfe, 1 Musik-institut und 1 kath.
Kindergarten.

Das Bewertungsobjekt liegt im Nordwesten
von Stadtsteinach in einem Wohngebiet.
Der Rewe-Markt an der

B 303 ist fuBlaufig in nur ca. 300 m zu errei-
chen. Das Krankenhaus befindet sich in ei-
ner Entfernung von ca. 5 Pkw-Minuten. Der
Ortskern mit Backer, Metzger efc. ist ca. 1
km entfernt. Hier befinden sich auch Bankfi-
lialen, Apotheke efc.

Das Bewertungsobjekt befindet sich am
Orfrand der Bebauung, nur von Wohnhd&u-
sern umgeben. Diese sind in offener ein-
und zweigeschossiger Bauweise errichtet.
Im Nordwesten wird das GrundstiGck vom
Lauf des Schindelbaches begrenzt, was
den unregelmdaBigen Zuschnitt des Grund-
stucks in diesem Bereich begrindet. Hieran
schlieBen nur noch Landwirtschaftsfldchen
an.

Das Bewertungsobjekt liegt Luftlinie nur ca.
160 m von der ehem. B 303 entfernt. Durch
die UmgehungsstraBe sind nur noch durch-
schnittliche Immissionen vorhanden.

Das GrundstUck steigt leicht von SUdwes-
ten nach Nordosten an.

Gem. Angabe im Ortstermin im Jahr

2016 sind Strom, Trinkwasser und
offentlicher Kanalanschluss vorhanden. Ob
die FunktionstUchtigkeit am Stichtag vor-
liegt, ist nicht bekannt.

Durch den nahe liegenden Bachlauf ist

je nach Niederschlagsmenge mit einem
erhdhten Grundwasserspiegel zu rechnen.
Im KG des Gebdudes befindet sich gem.
Angabe im Ortstermin im Jahr 2016 eine
Schwimmerpumpe in der Bodenplatte.
Gem. damaliger Angabe im Ortstermin
wird hiermit Drénagewasser abgepumpt.
An den Innenwédnden war partiell Schim-
melbildungen vor-handen. Da eine groBe
Anzahl der RGume mit Frenzelithplatten
verkleidet waren, kann bzgl. evtl. Feuch-
teprobleme zum Stichtag 23.06.2023 keine
weitere Aussage getroffen werden.
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Beitrags- und ErschlieBungszustand:

Energieausweis:

Gem. der o. g. Auskunft Verwaltungs-
gemeinschaft Stadtsteinach sind die Her-
stellungsbeitrédge abgerechnet.

Uber die Erhebung von Verbesserungsbe-
scheiden fur die Wasserversorgung soll im
Laufe dieses Jahres diskutiert und beschlos-
sen werden.

Ein Energieausweis besteht fur das Gebdu-
de gem. Auskunft im Ortstermin im Jahr
2016 nicht. Ob mittlerweile ein Ausweis er-
stellt wurde ist nicht bekannt.

Wie bereits ausgefiihrt, war zum Stichtag 23.06.2023 keine Innenbesichtigung moglich, wes-
halb nahstehend auf die Beschreibungen vom 05.04.2016 zurickgegriffen werden muss.

Ob diese aktuell noch zutreffend sind, ist nicht bekannt.

Hier kénnen unter Umstdnden Abweichungen vorliegen, die nicht Gberprift werden kénnten.

Gebdudebeschreibung

fur das Zweifamilien-Wohnhaus in 95346 Stadtsteinach, BachstfraBe 12

Nutzung des GesamtgrundstUcks:

Art des Gebdudes:

Baujahr:

Modernisierung:

AusfUhrung und Ausstattung:
gem. Erhebungen im Ortstermin 2016

Konstruktionsart:

Fundamente:

Das Gesamtgrundstick ist mit einem Zwei-
familienwohnhaus, bestehend aus einem
Altbau und einem Anbau und einer Gara-
ge bebaut.

1-geschossiges Wohnhaus, unterkellert,
Dachgeschoss ausgebaut.

Die Wohnungen erstrecken sich im EG und
im DG jeweils vom Altbau zum Anbau.

ursprungliches Baujahr 1968, im Jahr
1993/94 wurde das Gebdude erweitert um
einen unterkellerten eingeschossigen Ge-
bdudeteil mit ausgebautem DG.

Gem. Auskunft im Ortstermin im Jahr 2016
wurden seit 1994 keine MaBnahmen mehr
durchgefuhrt. Ob seitdem MaBnahmen er-
folgten ist nicht bekannt.

Auf der Westseite vor der Wohnung Nr. 1
wurde ein kleiner Vorbau errichtet. Dieser
ist nicht in den Planzeichnungen aufge-
fOhrt. Vermutlich handelt es sich um einen
Uberdachten Freisitz. Wann dieser errichtet
wurde, ist nicht bekannt.

Massivbau

gem. Bauplan: Streifenfundamente

™
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Kellerwdnde:

Umfassungswdande:

Innenwdnde:

Geschossdecken:

Treppe: KG /EG /DG:

Fenster:

TUren:
Hauseingangsture:

Wohnungseingangstire WE Nr. 2:

AuBenansicht:

Dachkonstruktion:

Kamin:

Dachform:

massiv. gemauert

gemavuert, im Anbaubereich von 1994
aus Liapor

massiv, im Anbaubereich sind diese Uber-
wiegend in Stnderbauweise er-stellt, In-
nenwandverleidungen im Anbau mit Gips-
karton

Stahlbetondecken im Anbau, im Alt-
baubereich Holzbalkendecken Uber EG,
Uber KG sind Betondecken (Altbau Ortbe-
ton, Neubau Fertigteile) eingebaut

Stahlbetontreppe mit Podesten und Trep-
pengeldnder aus Holz, Belag aus Fliesen

In den Wohngeschossen sind Uber-
wiegend weiBe Kunststoffelemente mit Iso-
lierverglasung eingebaut. Im DG sind vom
Kinderzimmer und Schlafzimmer zum Bal-
kon Holzelemente mit Isolierverglasung
verbaut. Der Uberwiegende Teil der Fenster
hat Kunststoffrollidden aus PVC. Die Innen-
fensterbdnke sind aus Werzalith, die Au-
Benwetterbdnke sind aus Aluminium.

2-teiliges Aluminiumelement mit Glas-
ausschniften

Auf der Nordseite befindet sich eine 2.
HaustUre zur Wohnung 1. Diese konnte je-
doch nur bedingt eingesehen werden. Es
handelt sich um ein ein-fligeliges Element
mit Glasausschnitt.

braune HolztUre mit HolztUrstock und Glas-
ausschnitt

Der Altbaubereich hat einen minera-
lischen AuBenputz. Der Neubaubereich aus
1994 ist Uberwiegend unverputzt. Lediglich
auf der Westseite ist in einem Teilbereich
ein Warmeddmmverbund-system ange-
bracht, tlw. haben die Ddmmplatten noch
keine Beschichtung. Dieser Zustand ist auch
im Jahr 2023 gegeben.

Nadelholzkonstruktion
2 StUck je einzOgig, gemauert

Sattelddcher

Y
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Dachrinnen: Kupferblech

Dacheindeckung: Der Altbaubereich hat eine Eindeckung
aus roten Ziegelpfannen (Fleckton), der
Neubaubereich hat rote Betondachsteine.

Besondere Bauteile an dem Gesamtgebdu- - Schleppgauben
de: - kleiner Vorbau mit Hauszugang zu Woh-
nung 1im EG

- Eingangstreppe zum Haupttreppen-haus
- Balkon im Bereich der DG-Wohnung

Beschreibung der AuBBenanlagen

Der westliche Bereich der AuBenanlagen besteht Uberwiegend aus Wiesenfldche von der
Hausfassade bis zum Bachlauf. Entlang des Gebdudes ist eine Spritzschutz-kante angelegt mit
Kantensteinen. Davor befindet sich ein kleiner Weg aus dlteren Betonsteinplatten.

Der Zugang zum Hauseingang besteht aus einer Betontreppe mit 7 Stufen.
Diese ist mit Spaltklinkerfliesen belegt.
Seitlich ist ein provisorisches Holzgeldnder angebracht.

Die Einzunung zur StraBe besteht aus einem Holzlattenzaun mit Metallunterkonstruktion, SGu-
len und Sockel.
Die Saulen, sowie der Sockel sind mit Fliesen verkleidet.

Ein Eingangstor im Bereich der gesplitteten Zufahrt besteht nicht.

Im Nordbereich des Grundsticks befindet sich ein 2-fligeliges Holztor. Daran schliet sich die
bituminods befestigte Zufahrt zur Garage an.

Der Vorgarten in diesem Bereich zwischen Gartenzaun und Fassade ist mit BUschen bepflanzt.

Auf der Grundsticksgrenze nach Norden zum Flstk. 2208/8 befindet sich eine kleine Mauer mit
einem Holzzaun mit waagerechten Brettern.

Im Nordbereich des Grundsticks sind die AuBenanlagen gepflegt; im SUden und Westen sind
die BaumaBnahmen der AuBenanlagen nicht fertig gestellt worden.

Nebengebdude

Auf der Nordseite ist eine Einzelgarage errichtet. Diese ist gem. Teilungserkldrung ausschlieB-
lich der Wohnung im EG Nr. 1 zugeordnet.
Eine Innenbesichtigung war nicht méglich.

Es handelt sich um eine Pultdachkonstruktion mit Trapezblecheindeckung, Metalltor und Fren-
zelithverkleidung.

Westlich an die Garage ist ein Holzschuppen angebaut. Dieser war ebenfalls nicht zu besich-
tigen.

Auf der sudlichen GrundstUcksgrenze befindet sich ein kleiner Holzlagerschuppen.
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Beschreibung des Sondereigentums und der Sondernutzungsrechte

Samtliche Beschreibungen stellen den Zustand in 2016 dar.

Beschreibung der Wohnung

Lage der Wohnung im Haus:

Wohnungsart gem. Aufteilungsplan:

Raumaufteilung:

Dachgeschoss:

Die Wohnung Nr. 2 liegt im Dachgeschoss

des Gebdudes.

4-Zimmer-Wohnung mit Balkon

Wohnen
KUche
Flur

Bad
Arbeiten
Kind
Schlafen
Balkon

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

Wohnflache:

Innenansichten und Bodenbeldge:

Raum:

Kiuche

Wohnen

Diele

Kind

Schlafen

Kind

Die WohnflGchenberechnung befindet
sich in der Anlage zu dem Gutachten. Die
Wohnung wurde im Ortstermin im Jahr 2016

aufgemessen.
FuBboden: Wdnde:
Laminat Tapete
Laminat Tapete
Laminat Tapete
Laminat Tapete, flw. unfertig
Teppich Tapete
Laminat Tapete, Schragen mit
Paneelen
s
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Decken:

GK-Plaften mit Sty-
roporplatten

Nut- und Feder
Paneeldecke
Nut- und Feder

GK-Platten mit Sty-
roporplatten

GK-Platten mit Sty-
roporplatten



Bad Fliesen

1 Badewanne

1 Dusche

1 Waschbecken

1 Honge-WC

Balkon Tiw. Holz, tlw. Beton
mit Teppich

Innentiren:
Elektroinstallation:

Heizung:

Zustand der Wohnung:

Grundrissgestaltung:

Belichtung und Besonnung:

Bauschdden und Baumdangel:
(im Sondereigentum Wohnung)

Wirtschaftliche Wertminderung:

Allgemeinbeurteilung:

Fliesen raumhoch Paneele

Mauerwerk und BrUs- | Nut- und Federver-
tung aus Holzzaunlat- | kleidung
ten

braune, folierte HolztUren
mittlerer Standard

In dem Wohnhaus ist eine Olzentral-heizung
aus dem Jahr 1988 eingebaut. Im Heizungs-
raum befinden sich 2 Metalldltanks mit ei-
nem Fassungsvermdgen von ca. 6.000l
gem. Angabe im Ortstermin. Parallel be-
steht im Neben-raum eine HolzstUckguthei-
zung. Mit dieser Anlage kann in den Was-
serbereiter der Olzentralheizung einge-
speist werden zur Warmwassererzeugung.
Die Rdume der Wohnung werden Uber
Kompaktheizkdrper beheizt.

Die Wohnung hat einen zweckmaBig-en
Grundriss mit zentralem Flur.

Durch die Randlage des Gebdudes ware
die Belichtung gut. Jedoch ist die GroBe
der Fensterfldchen im Verhdltnis zu den
Grundfldchen der Wohnr&ume gering,
womit die RGume etwas schlechter als Gb-
lich belichtet sind.

- In der Diele fehlen die Sockelleisten

des Laminatbodens.

- Im Durchgang zum Kinderzimmer ist ein
Wanddurchbruch hergestellt. Hier sind die
AnschlUsse der Decke, Wand und FuBbo-
den nicht wieder angeglichen und fertig
gestellt.

- Im Kinderzimmer fehlt ein Teil der Wand-
verkleidung.

- Die TUrschwelle zum Balkon ist nicht fertig
gestellt.

Solche liegen im Rahmen der oben aufge-
fGhrten Mé&ngel vor.

Die Wohnung ist in einem etwas unter-
durchschniftlichen Zustand, die not-
wendigen Instandhaltungsarbeiten wurden
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Sondereigentum Keller:

in den letzten Jahren nicht mehr vorge-
nommen. Insgesamt handelt es sich um ei-
ne Wohnung in verkehrstechnisch guter
Lage und ruhigem Umfeld.

Zu der Wohnung gehéren 2 Keller-rdéume
mit der Bezeichnung Nr. 2.

Gemeinschaftseigentum und Sondereigentum Keller:

Innenansichten und Bodenbeldge:

Raum:

Treppenhaus

Kellerflur

Keller 1 (WE 2)

Keller 2 (WE 2)

gem. Flur
Heizraum
Heizraum

Ollagerraum

FuBboden:

Fliesenbelag

Fliesen

Holziboden mit Fliesen

PVC auf Beton

Beton
Betonwerkstein
Betonwerkstein

Betonwerkstein

Bauschdden / Baumdngel:
des Gemeinschaftseigenfums:

Wdnde:

Tapete

verputzt, gestrichen

verputzt, gestrichen

verputzt, gestrichen

verputzt, gestrichen
Eternit gestrichen
Eternit gestrichen

verputzt, gestrichen

Decken:

Paneeldecke, sowie
Verputz und An-sfrich

Betonfertigteil, nicht
gestrichen

Betonfertigteil, nicht
gestrichen

Betonfertigteil gestri-
chen

Paneele
Beton
Beton

Beton

Gemeinschaftseigentum AuBenbe-

reich:

- Die Fassade des Anbaubereiches ist
nicht verputzt, mit Ausnahme einer kleinen
Teilfldche im Westen.

- Im Eingangsbereich sind die Fliesen-
belége der Treppe beschddigt. Das Ge-
I&nder ist nur provisorisch.

- Der Sockelbereich mit der Spritz-
schutzkante ist im Anbaubereich nicht fer-
tig gestellt.

- Im Zufahrtsbereich zum Treppenhaus sind
die seitlichen Einfassungen mit Kantenstei-
nen nicht fertig gestellt.

- Im Zufahrtsbereich zum Treppenhaus wur-
de mit Verkleidungen der Zaun-sdulen be-
gonnen, diese sind nicht fertig gestellt.

Y
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Gemeinschaftseigentum Innenbereich

Im Jahr 2016. Zum gegenwdrtigen Zustand
am Stichtag ist ebenfalls keine Angabe
moéglich:

- Im KG ist flw. Schwarzschimmel an den In-
nenwandverkleidungen vor-handen.

- Die Verputzarbeiten im KG an den De-
cken sind tlw. sehr unsauber ausgefuhrt.

- Die Steuerung der Olzentralheizung ist
gem. Angabe im Ortstermin defekt.

Dies konnte im Ortstermin nicht nachge-
proft werden.

Allgemein:

- Das Objekt ist nicht fertig gestellt. Nach
Inaugenschein wurden seit Errichtung des
Anbaus im Jahr 1994 keine weiteren Arbei-
ten mehr durch-gefGhrt.

Vorhandene ungewodhnlich hohe oder Es werden gem. Angabe im Ortstermin

niedrige Instandhaltungsricklagen: im Jahr 2016 keine
Instandhaltungsrucklagen gebildet.
Zum gegenwdrtigen Stand ist keine
Angabe mdglich.

Sondernutzungsrechte

FUr die zu bewertende Wohnung Nr. 2 sind keine Sondernutzungsrechte vereinbart.

Gem. Nachtragsurkunde vom 01.03.1996 wurde der Wohnung 1im EG das ausschlieBliche
Sondernutzungsrecht an der Garagenzufahrt und dem &stlichen Gartenbereich zugeteilt.
Die restliche Grundsticksflache steht im Gemeinschaftseigentum.

Der zu bewertenden Wohnung Nr. 2 ist kein gesonderter Stellplatz zugeordnet.

Parken ist im gesplitteten Zugangsbereich zum Hauseingang maglich.

Wohngeld, Hausgeld
Gem. Angabe im Ortstermin im Jahr 2016 ist kein Verwalter bestellt.

Gem. Angabe im Ortstermin im Jahr 2016 wurden nachstehende Angaben zur Abrechnung
gemacht:

a) Die Wohnung 2 hat einen eigenen Stromzahler. Dieser befindet sich im EG im Bereich
der Wohnung 1. Ein Zugang ist jedoch gegenwdartig nicht mdglich.

b) Im KG befindet sich im Heizungsraum die gemeindliche Wasseruhr. Im KG Raum des
Sondereigentums der Wohnung 1 befindet sich gem. Angabe ein Wasserzwischenzdh-
ler. Der Zutritt zu diesem Zahler ist gegenwdartig nicht gestattet. Zum Stichtag werden
die Kosten Wasser und Abwasser vom Eigen-tUmer der Wohnung 1 getragen.

c) Die Steuerung der Olzentralheizung ist defekt. Ferner besteht keine Regelung zur antei-
ligen Tragung der Kosten fur das Heizdl; es resultieren diesbezUglich Unstimmigkeiten
der Wohnungseigentimer Aus diesen Grinden ist die Olzentralheizung gegenwdrtig
auBer Betrieb.

d) Die Warmwasserversorgung erfolgt Uber den Holzscheitofen. Hier liegen Unstimmigkei-
ten bzgl. der Holzlagerung im Schuppen auf der GrundsticksUd-seite vor.
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e) Die jeweilige Grundsteuer wird seitens der Gemeindeverwaltung fUr jede Wohnung
gesondert erhoben.

f) Die Kosten des Schornsteinfegers, sowie der Brandversicherung werden gem. Angabe
vom EigentUmer der Wohnung 2 getfragen.

Welche Abrechnungsmodalitdten im Jahr 2023 gelten ist nicht bekannt.

Grundriss KG
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Grundriss DG mit der zu bewertenden Wohnung
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Ausschnitt Katasterplan: Ausschnitt Luftbild:
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© Bayortiche Vomessungeverwating 2023, ELsoGoograpnics

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