Sachverstandigenbiro Béar
/' Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
90513 Zirndorf — Leibnizweg 8 — Tel.: 0911 / 960 14 07 — Fax: 0911/ 960 14 08
‘( )' Von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fur

die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken einschl. Mieten und Pachten.
Zustandig: IHK Nirnberg.

Das Amtsgericht Firth weist darauf hin, dass die Sachverstandigen zur Objektauskunft nicht
befugt sind!

Geschaftszeichen: 1 K 55/23

Auszug aus dem Verkehrswertgutachten

q§s oben genannten Sachverstandigen Gber den Verkehrswert nach § 194 BauGB

gu—rZimmerwohnung mit Kiiche, Essplatz, Bad, WC, Flur und Balkon im 4. OG sowie Kellerabteil im
KG, gem. Aufteilungsplan Nr. 22,

1/17 Anteil am 43,65/1.000 MEA an , Tiefgarage" (Nutzung TG-Stellplatz Nr. 3)

LudwigstralRe 58, 90763 Furth, FI.-Nr. 1201/4, Gemarkung Furth

Wertermittlungsstichtag: 08.02.2024

Qualitatsstichtag: 08.02.2024

Verkehrswerte:

Wohnung u. Kellerabteil Nr. 22: 220.000,00 € (miet-/lastenfreier Zustand)
1/17 Anteil an ” Tiefg arag e“: 15.000,00 € (miet-/lastenfreier Zustand)
Grundbuchdaten:

AG Frth, Grundbuch von Furth, Blatt 10449

Lfd. Nr. 1: 41,01/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundsttick Fl.-Nr. 1201/4, Ludwigstral3e 56, 58,
Gebaude- und Freiflache zu 720 m?, verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit
Nr. 22 bezeichneten Wohnung.

Lfd. Nr. 4: 1/17 (ein Siebzehntel) Anteil an 43,65/1000 Miteigentumsanteil an der im Aufteilungsplan
bezeichneten Tiefgarage.

Lagebeschreibung:

Das Bewertungsobjekt ist in der Ludwigstral3e gelegen. Die Ludwigstral3e ist im Bereich des Bewertungs-
objektes eine EinbahnstralRe, asphaltiert, mit beidseitigen, Gehwegen, Radwegen, StralRenbeleuchtung
und StralBenentwasserung. Das Parken ist am Stral3enrand moglich.

Die umliegende Bebauung besteht aus Wohnhéusern bzw. Wohn-/Geschéaftshdusern mit ca. 4-6 Voll-
geschossen und teils ausgebauten Dachgeschossen.

Gebaudebeschreibung und Aul3enanlagen:

Bauweise: Massivbau;
Baujahr: ca. 1974/75;
Veréanderungen: Diverse Instandhaltungsmafinahmen;

Aufteilung in
Wohnungseigentum: Gemal Teilungserklarung vom 30.07.1973;

Beschreibung Gemeinschaftseigentum:
Fundamente/
Grindung: Beton; das Gebaude ist unterkellert;
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Von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fur

die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken einschl. Mieten und Pachten.
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AuRenfassade:

AuBenwande:

Dachkonstruktion:

Dachentwasserung:

Geschossdecken:

Treppen/-haus:

Fenster:

Keller:

Hauseingang:

Aufzug:

Elektroinstallation:

Heizung/Warmwasser:

Aulenanlagen:

Energieausweis/

energetischer Zustand:

Farbiger Reibeputz, gestrichen; die Laubengange verflgen tber
Brustungen aus Waschbeton; die Fassade zeigt vereinzelt Risse auf,
diese wurden bereits teilweise schon provisorisch bearbeitet;

Mauerwerk oder Vergleichbares;

Soweit ersichtlich Flachdach oder Vergleichbares; entsprechende
Flachdachabdichtung und Warmedammung werden unterstellt;

Vermutlich Flachdacheinlaufe und innenliegende Dachschlauche;
Massivdecken;

Das Treppenhaus verfugt tiber massive Treppenlaufe und Podeste mit
Kunststeinbelag, gestrichenes Metallgelander mit kunststoffiberzoge-
nem Handlauf, Treppenhauswéande verputzt und gestrichen; das
Treppenhaus befindet sich in einem ordentlichen Zustand;

Kunststofffenster mit Isolierverglasung, teils sind Rollos mit Kunststoff-
panzern vorhanden;

Der Keller verfigt grundsatzlich Gber einen Betonestrich/Betonboden,
Betonwande, schalungsraue Betondecke, einfachverglaste Kellerfenster
mit Mausefangagitter; Lichtanschlisse in den Kellerfluren; Kellerabteile
durch Holzlattenrost geteilt;

Der Zugang zum Wohnhaus von der 6ffentlichen Verkehrsflache erfolgt
ebenerdig Uber eine Haustire als Metalltire mit Drahtgittereinsatz,
Drickergarnitur und Zylinderschloss; rechts der Hauseingangsture ist
die Briefkastenanlage mit 26 Briefkasten gegeben; weiter sind

26 Klingeltaster und eine Gegensprechanlage sowie ein Videoauge
gegeben;

Es ist ein Aufzug fiir 4 Personen, Nennlast 300 kg gegeben; Fabrikat
Gall & Heckelmann, Baujahr 1974;

Standardmafiger Hausanschluss, Klingelanlage, Tursprechanlage,
Videoauge, elektrischer Hausturoffner, Treppenhausbeleuchtung,
AuRRenbeleuchtung; elektrisch betriebenes Tor bei der Zufahrt zu
Tiefgarage;

Gaszentralheizung mit zentraler Warmwasserversorgung;

Der hintere Hof verfligt Gber eine Einfriedung mittels Maschendrahtzaun.
Weiter sind Flachen mit Betonsteingartenplatten befestigt. Es sind
Pflanzbeete, eine Rasenflache sowie diverse Straucher vorhanden. Der
Zugang zum Innenhof erfolgt Uber die rickwértige Tur vom Treppen-
haus. Vom Innenhof ist auch ein Zugang uber eine Treppe mit Beton-
stufen zur Tiefgarage moglich.

Ein Energieausweis liegt vor. Dieser wurde auf Grundlage von Auswer-
tungen des Energieverbrauchs erstellt. Dem vorliegenden Energie-
ausweis ist ein Endenergieverbrauch von 141,4 kWh/(m2a) sowie ein
Priméarenergieverbrauch von 155,5 kWh/(m2a) zu entnehmen. Der
Energieverbrauch fir Warmwasser ist darin enthalten. Energietrager ist
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Erdgas.
Der energetische Zustand entspricht der Baujahresklasse.

Befund: - Das Gemeinschaftseigentum befindet sich in einem durch-
schnittlichen Zustand. Relevante Schaden wurden augen-
scheinlich nicht festgestellt.

Beschreibung Sondereigentum:

Grundriss: Die 3-Zimmerwohnung mit Kiiche, Essplatz, Bad, WC, Flur und Balkon
istim 4. Obergeschoss gelegen. Das Wohnzimmer, das Schlafzimmer
und der Balkon sind nach Westen, zum Innenhof ausgerichtet. Der
Balkon ist vom Wohnzimmer zu betreten. Das Kinderzimmer, die Kiiche
und der Flur sind nach Osten, zur Ludwigstral3e gelegen. Der Essplatz,
das Bad und das WC sind innenliegend.

In Anlage sind die vorhandenen Grundrisspléane beigefigt.

Grole: Die Wohnflache wurde geman Aufmald wie folgt ermittelt:
Wohnen ca. 19,60 m2
Schlafen ca. 14,50 m2
Kind ca. 900 mz
Kochen ca. 6,70 m?
Essplatz/Diele ca. 13,70 m?
Bad ca. 3,70 m?
WC ca. 1,50 m2
Flur ca. 330 m?
Balkon ant. zu 1/4 ca. 140 mz
Wohnflache ca. 734 m?2

Fenster: Kunststofffenster Isolierverglasung; geman der Pragung in der Scheibe

sind die Fenster aus dem Jahr ca. 2004; Fensterbanke innen aus Natur-
stein, auRen aus Metall; mechanisch bedienbare Kunststoffrollos;

Tdren: Folierte Turblatter und gestrichene Stahlzargen, durchschnittliche
Druckergarnituren; Wohnungseingangsture als foliertes Turblatt mit
Drickergarnitur und Zylinderschloss und gestrichener Stahlzarge; beim
Tarblatt ist aulRen das Furnier ausgeblichen; weiter ist bei der Zarge der
Lack ausgeblichen bzw. verkratzt;

Boden: Die Wohnung verfiigt Gber einen Fliesenbelag; Sanitarraume und Kiiche
ebenfalls gefliest;

Wande: Massive Innenwande verputzt und gestrichen;
Decken: Glatt verputzt und gestrichen;
Sanitar: WC mit Hange-WC und Unterputzspiilkasten, Waschbecken mit Ein-

hebelmischer (Kaltwasseranschluss); Boden gefliest; Wande ca. 1,40 m
hoch gefliest, darliber verputzt und gestrichen; das WC ist innenliegend
und verfugt Gber einen elektrischen Ablufter;
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Duschbad mit Dusche mit Bodenablauf und Thermostatarmatur sowie
Brauseschlauch und einer Kopfbrause; Waschbecken mit Einhebel-
mischer; Waschmaschinenanschluss tber Zu- und Ablauf unter dem
Waschbecken; Handtuchheizkorper mit Thermostatventil; Boden gefliest;
Waénde raumhoch gefliest; das Duschbad ist innenliegend, es ist eine
elektrische Abluft vorhanden;

Elektro: Dem Baujahr entsprechend durchschnittliche Elektroausstattung, abge-
sichert Uber Schaltautomaten, FI-Schalter ist vorhanden; der Sicherungs-
kasten ist unter Putz im Flur; es sind eine Tirsprechanlage und ein elek-
trischer Hausturoffner vorhanden; an der Decke sind Rauchmelder ent-
sprechend montiert;

Heizung/Warmwasser: Zentral beheizt, zentrale Warmwasserversorgung; Rippenheizkdrper mit
Thermostatventilen;

Balkon: Vom Wohnzimmer aus ist ein Balkon begehbar; dieser verfiigt tiber eine
massive Balkonplatte sowie eine massive Briistung, welche gestrichen
ist; die Brustung verfiigt tGiber eine Abdeckung aus Titanzinkblech; am
Boden wurde durch den Vermieter ein Rasenteppich verlegt; eine Steck-
dose ist am Balkon vorhanden;

Kellerabteil: Gemal3 Aufteilungsplan ist das Kellerabteil gemaf Plan Nr. 1, welches
mit ,\Whg. Nr. Nr. 22" beschriftet ist, zugehorig; das Kellerabteil ist zum
Flur sowie zum Nachbarabteil mit Holzlattenrost abgeteilt, Tur als Holz-
lattenrost mit Vorhé&ngeschloss abschliebar; an zwei Seiten verfigt das
Kellerabteil iber eine massive Wand;

Sonstiges: Der Zugang zur Hauseingangstiire erfolgt Uber einen Laubengang, dieser
verfligt Gber eine massive Bodenplatte mit Fliesenbelag und eine
massive Brustung;

Befund: - Das Sondereigentum befindet sich augenscheinlich in einem
durchschnittlichen Zustand.
- Die vorhandenen Fliesen am Boden bzw. in den Sanitarraumen
an der Wand sind teils unfachménnisch verlegt.

Tiefgarage / Tiefgaragenstellplatz:

Es besteht ein 1/17 Anteil am 43,65/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick FI.-Nr. 1201/4,
Gemarkung Firth, verbunden mit der Sondereigentum an der ,Tiefgarage“. Zur Nutzung steht der
TG-Stellplatz Nr. 3, welcher im Aufteilungsplan mit ,Whg. Nr. 22 beschriftet ist und der Wohnung Nr. 22
zugeordnet ist.

Der TG-Stellplatz ist, wie im Plan dargestellt, vorhanden. Nach Angabe der Mieter der Wohnung wurde
der Stellplatz erst mitvermietet, dann jedoch wieder aus dem Mietobjekt entnommen, da dieser Bereich
nach Angabe durch den Hausmeister genutzt wird.

Die Tiefgarage verfugt Giber einen Betonboden, Betondecke, Betonstiitzen und Betontréger. Die Zufahrt
zur Tiefgarage erfolgt von der Ludwigstral3e Uber eine im Gebaudebereich verlaufende Rampe aus
Beton. Bei der Zufahrt ist ein elektrisch betriebenes Metallschwingtor mit integrierter Tur vorhanden.

Mieter:
Die Wohnung ist vermietet. Die Mieter werden im Gutachten nicht namentlich genannt. Die Mieter werden
dem Gericht mitgeteilt.

Der Mietvertrag wurde eingesehen. Gemal Mietvertrag Mietraume im 4. OG mitte, Wohnungsnummer
22, Ludwigstr. 58, 90763 Firth mit 3 Zimmer, 1 Kiiche, 1 Dusche/1 WC sowie Kellerraum.
Gemal3 Mietvertrag ist ein TG-Stellplatz fiir 50,00 € mitvermietet, nach Angabe wurde dieser jedoch



Sachverstandigenbiro Béar
/' Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
90513 Zirndorf — Leibnizweg 8 — Tel.: 0911 / 960 14 07 — Fax: 0911/ 960 14 08
‘( ). Von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger flr

die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken einschl. Mieten und Pachten.
Zustandig: IHK Nurnberg.

tatsachlich nicht mitvermietet und wird auch nicht bezahlt. Das Mietverhéaltnis beginnt am 01.06.2022 und
lauft auf unbestimmte Zeit. Nach Angabe der Mietpartei betragt die aktuelle Miete 1.130,00 € hiervon sind
880,00 € Kaltmiete fiir die Wohnung. Im Mietvertrag ist eine Kaution in Hohe von 2.400,00 € vereinbart.
Nach Angabe der Mieterin wurde diese an den Vermieter Uberwiesen. Weiter ist unter Punkt 19 des
Mietvertrages vereinbart, dass die Grundmiete fur drei Jahre fest ist, danach steigt die Miete zum
01.04.2025 um 40,00 €, danach steigt die Miete zum 01.04.2028 um 45,00 €, zum 01.04.2030 um

50,00 €, zum 01.04.2034 um 55,00 €, zum 01.04.2037 um 60,00 €, zum 01.04.2040 um 65,00 € und zum
01.04.2043 um 70,00 €, usw.

Beurteilung:

- Es handelt sich um eine durchschnittliche Lage im Stadtgebiet von Firth. LArmimmissionen durch
umliegende gewerbliche Nutzung kénnen nicht ausgeschlossen werden.

- Massive Bauweise. Das Erscheinungsbild ist durchschnittlich.

- Das Gemeinschaftseigentum wird als durchschnittlich beurteilt.

- Die Ausstattung der Wohnung wird, bezogen auf das Baujahr, als durchschnittlich bis gut
beurteilt.

- Die Grundrisslésung der zu bewertenden Wohnung ist durchschnittlich bis gut. Ein Balkon ist
vorhanden.

- Der Gesamtzustand wird als durchschnittlich beurteilt.

- Die Méglichkeiten der Vermietbarkeit sind durchschnittlich bis gut.

- Die Mdéglichkeiten fur den Verkauf werden als durchschnittlich beurteilt.

Ostfassade Westfassade Hauseingang

42 E \ N h =
Treppenhaus Laubengang Wohnungseingangstire
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Auf3enanlage

Lageplan
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Grundriss Kellerabteil und TG-Stellplatz, KG

Hinweis:

Auftraggeber des Gutachtens ist das Amtsgericht Firth. Fiir Auskunft an Dritte ist der Sachverstandige nicht
zustandig.

Fur die Informationen des Exposé wird keine Gewahr tibernommen. Detaillierte Informationen zum Bewertungsobjekt
sind dem Gutachten, welches beim Vollstreckungsgericht zur Einsicht vorliegt, zu entnehmen.



