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Zusammenfassung des
Verkehrswertgutachtens

Auftraggeber: Aktenzeichen: 1 K92/19
Amtsgericht Furth Bewertungsstichtag: 23.12.2020
Abt. fur Zwangsversteigerungssachen /Qualitatsstichtag

BaumenstralRe 28 ~ 90762 Furth

Bewertungsobjekt: Verkehrswert/Marktwert:
AG Erlangen, Grundbuch von Erlangen, Blatt 18832
19,400/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick 68.000 EUR

Gemarkung Erlangen; Flurstick 252

Gebaude- und Freiflache ZU 6.332 m2
Sudl. Stadtmauerstr. 15, 15a-15c¢, 17, 19a-19c,

HenkestraRe 5 und 7

Gemarkung Erlangen; Flurstiick 252/4
Gebaude- und Freiflache Zu 18 m2
An der sudl. Stadtmauerstrafde

Verbunden mit dem Sondereigentum an Studentenappartement
Aufteilungsplan Nr. S 102

Zusatz: reale Gastwirtschaftsgerechtsame zum Prater

Die Zusammenfassung des Verkehrswertgutachtens dient der Kurzinformation.
Das vollstandige Gutachten kann beim Amtsgericht Furth eingesehen werden.

Im Zuge der ortl. Einsichtnahme konnte das Studentenappartement nicht von innen begangen werden.
Nur AuBenansicht in Teilbereichen mdéglich, kein Einblick in die InnenrGume maoglich.
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Bewertungsobjekt: Wohnanlagenkomplex bestehend aus mehreren Gebauderiegeln mit 70
Wohnungen, einer Gewerbeeinheit (Ladeneinheit), einer Park-/Tiefgarage
u. einem Studentenwohnheim mit 122 Appartements, Baujahr 1983. Lage
zwischen Henkestral3e im Stden und Sudl. Stadtmauerstra3e im Norden.

Keine Innenbegehung mdglich, nur AuRenansicht

Ifd.Nr. 1 Das Studentenappartement im Aufteilungsplan mit Nr. S 102 bezeichnet
liegt im 1. Obergeschoss (am Westgiebel, Ausrichtung zur Ruck-
seite/Nordseite) des Studentenwohnheims Henkestral3e 5 in Erlangen. Es
handelt sich um ein Ein-Zimmer-Studentenappartement (Schlaf-/Wohnbe-
reich mit Kochnische) mit Bad/WC. Die Wohnflache kann mit ca. 18,5 m2
angegeben werden. Das Appartement ist vermietet.

Festgestellter Verkehrswert zum Stichtag 23.12.2020 Verkehrswert 68.000 €

Objektbezeichnung und Anschrift

Wohnung Nr. S 102

im | Obergeschoss (Richtung Westgiebel/ Mittelflur rechts / Riickseite)
HenkestralRe 5

91052 Erlangen

Lagemarkmale

Makro

Erlangen ist eine kreisfreie Stadt im bayerischen Regierungsbezirk Mittelfranken. Die Stadt ist Sitz des
Landkreises Erlangen-Hochstadt und mit rd. 112.000 Einwohnern die achtgrof3te Stadt des Freistaates
Bayern. Erlangen bildet zusammen mit den Stadten Nirnberg und Firth einen Stadteverbund, der das
Kernland der Metropolregion Nurnberg darstellt und eines der 30 Oberzentren des Freistaates ist.

Die Wirtschaft in Erlangen wird wesentlich gepréagt durch die Aktivititen der Siemens AG und ihrer
verbundenen Unternehmen sowie der Friedrich-Alexander-Universitat (FAU). Mit seinen 22 Universi-
tatskliniken, dem Klinikum am Europakanal sowie dem Waldkrankenhaus St. Marien besitzt Erlangen
weltweit die hdchste Dichte an Krankenh&usern.

Mikro

Die Kreisfreie Stadt Erlangen besteht amtlich aus neun Stadtteilen und 40 statistischen Bezirken. Das
Bewertungsobjekt liegt im Zentrum/Innenstadt im Statistischen Bezirk 02 Markgrafenstadt der Stadt
Erlangen.

Das Bewertungsgrundstiick liegt somit im Zentrum der Stadt Erlangen nur ca. 350 m nérdlich des Rat-
hausplatzes und ca. 500 m sidlich des Marktplatzes. Das Bewertungsgrundsttick liegt unmittelbar (nur
ca. 50-80 m) an der Haupt-Einkaufsstra3e (HauptstraBe/NiUrnberger StralRe) der Stadt Erlangen. Die
Haupt-EinkaufsstraBe verlauft als Nord-Siid-Achse durch die Innenstadt. Im nérdlichen Bereich, zwi-
schen Wasserturmstraf3e Uber Schlo3- und Marktplatz und Hugenottenplatz bis zur Kreuzung mit der
Henkestrale ist sie unter dem Namen Hauptstral3e eine echte Ful3gangerzone. Im sudlichen Bereich
zwischen Henkestralie und Rathausplatz verlauft sie unter dem Namen Nirnberger Straf3e. Dort ist sie
nicht als FuRgéngerzone ausgewiesen, jedoch autofrei und tagsuiber nur von Radfahrern zu befahren.
Die Uberdachte Einkaufspassage Erlangen Arcaden mit rund 100 Einzelhandelsgeschéften liegt in un-
mittelbarer Nahe in ca. 150 m Entfernung.

Der Gebaudekomplex, in dem sich das Bewertungsobjekt befindet, liegt zwischen der HenkestralRe im
Siden und der Sudlichen Stadtmauerstraf3e im Norden. Durch den Gebaudekomplex fiihrt eine Durch-
fahrt von der Henkestral3e zur Stidlichen Stadtmauerstral3e hindurch (Anfahrt Park-/Tiefgarage, Durch-
fahrt/Durchgang). Das zu bewertende Studentenappartement befindet sich im Studentenwohnheim an
der Henkestral3e 5.
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Die HenkestraRRe ist eine der Hauptstral3en der Stadt Erlangen, sie stellt eine wichtige Ost-/West Ver-
bindung dar. Die HenkestralRe ist zweispurig ausgebaut und asphaltiert, sie ist mit beidseitigen Geh-
wegen und Fahrradspuren ausgebaut. Die Siidliche Stadtmauerstral3e ist eine Einbahnstral3e/Neben-
verkehrsstraf3e, sie ist demnach einspurig mit beidseitigen Gehwegen ausgebaut. Die Sidliche Stadt-
mauerstral3e ist mit Betonsteinen auf Unterbau befestigt.

Uber die HenkestraRe und deren Verlangerung die GiiterhallenstraRe kann die Anschlussstelle Erlan-
gen Zentrum der Autobahn A 73 mihelos angefahren werden (Entfernung ca. 1,5 km). Die Bundes-
stralBe B 4 (Paul-Gossen-Stralde) ist ca. 2,5 km sudlich gelegen. Die Verkehrsbelastung der Hen-
kestral3e ist als Uberdurchschnittlich einzustufen. Die Sidliche StadtmauerstralRe ist eine Nebenver-
kehrsstral3e, sie ist mit maRigem Verkehr belastet.

Aufgrund der zentralen Lage in der Innenstadt von Erlangen kann die Infrastruktur in der Umgebung
des zu bewertenden Objektes als sehr gut eingestuft werden, offentliche Einrichtungen, Schulen, Kin-
dergarten, Einkaufsmdoglichkeiten, Freizeiteinrichtungen, Arzte und Apotheken befinden sich in fuBlau-
figer Entfernung. Die Friedrich-Alexander-Universitat Erlangen-NUrnberg (zweit grof3te Universitat Bay-
erns) kann fu3laufig, mit dem Fahrrad oder mit dem Bus erreicht werden. Die Verwaltung oder das
Kollegienhaus der FAU Erlangen-Nurnberg sind nur ca. 500-600 m entfernt gelegen.

Der OPNV ist in der Umgebung des Bewertungsobjektes gut bis sehr gut ausgebildet. Die nachstgele-
gene Bushaltestelle Erlanger Arcaden befindet sich in der Giterhallenstral3e in ca. 150 m Entfernung.
Der Hauptbahnhof Erlangen (DB Netz, S-Bahn Netz) ist ca. 500 m entfernt und kann fuf3laufig in
ca. 5 Minuten erreicht werden.

Aufgrund der innerstadtischen Zentrumslage kann die Parkplatzsituation in der Umgebung des zu be-
wertenden Grundstlicks als sehr angespannt bezeichnet werden. Parkplatzmdglichkeiten sind im Be-
reich der Sudlichen Stadtmauerstral3e und in der offentlichen Parkgarage/Tiefgarage auf dem Bewer-
tungsgrundstiick vorhanden.

Die umgebende Bebauung entlang der HenkestralRe besteht Uiberwiegend aus drei- bis fiinfgeschossi-
gen Wohn-/Geschéftshdusern in geschlossener Bauweise. Zur Sudlichen Stadtmauerstral3e ist die Be-
bauung durch zwei- bis dreigeschossige Wohn-/Geschéftshauser gepragt. Die unmittelbare Umgebung
ist stark durch die FuRgangerzone und die Haupteinkaufsstraf3en und das nahegelegene Einkaufszent-
rum Erlanger Arcaden gepragt.

Wohnlage

Das zu bewertenden Grundstiick hat eine zentrale Lage in der Innenstadt von Erlangen. Die Innenstadt
ist ein beliebtes Wohnquartier fur Studenten und Einpersonenhaushalte. Die Wohnlage innerhalb des
Zentrums kann jedoch aufgrund der unmittelbaren Lage an der stark befahrenen Henkestral3e als un-
terdurchschnittlich eingestuft werden. Hier sollte jedoch nicht unerwéahnt bleiben, dass das zur Bewer-
tung anstehende Appartement Nr. S 102 zu der ruhigen Geb&auderiickseite/Nordseite ausgerichtet ist
(Ausrichtung zur begrunten Decke Uber SB-Markt)

Aufgrund der vorangestellten Beschreibungen kann insgesamt die Wohnlage innerhalb der Stadt Er-
langen als gut bis sehr gut bezeichnet werden (Gebietstyp rot im Erlanger Mietspiegel 2019 bedeutet
einen Zuschlag von +13%).

Immissionen, Emissionen

Im Zuge der ortlichen Einsichtnahme konnten starke Emissionen aus dem Stral3enverkehr wahrgenom-
men werden. Das zu bewertende Appartement ist zur Riickseite/Nordseite des Geb&audes ausgerichtet,
hier konnten keine stérenden Emissionen im Zuge der ortlichen Einsichtnahme wahrgenommen wer-
den.
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Bauwerksbeschreibungen

Allgemein

Der Gebaudekomplex besteht aus mehreren Gebéauderiegeln mit Wohnnutzung, dem Studentenwohn-
heim, einer Gewerbeeinheit im Erdgeschoss (SB-Markt/Ladeneinheit) sowie einer 6ffentlichen Parkga-
rage (mit 8 Parkebenen — A/B oberirdisch, C erdgeschossig, D-H unterirdisch).

Der Komplex liegt zwischen der Henkestra3e im Siden und der Sudlichen Stadtmauerstraf3e im Nor-
den. Durch den Gebaudekomplex fiihrt eine Durchfahrt/Durchgangspassage von der HenkestralRe zur
Sudlichen Stadtmauerstraf3e hindurch.

Die Durchgangspassage dient gleichzeitig als Zugang zum SB-Markt an der westlichen Seite und als
Zufahrt zu der Park-/Tiefgarage an der gstlichen Seite. Die Durchgangs- bzw. Durchfahrtsfléche ist eine
Gemeinschaftsflache, die dem o6ffentlichen Verkehr zur Verfligung steht und als Eigentimerweg ge-
widmet ist.

Der Wohnanlagenkomplex besteht aus dem Nordriegel zur Stdlichen Stadtmauerstral3e, einem West-
riegel und einem Ostriegel (Il Vollgeschosse, ausgebautes Dachgeschoss), gemaR Teilungserklarung
sind hier 70 Wohneinheiten vorhanden.

Im Anschluss an die nordliche Giebelseite des Westriegels, in Front zur Henkestral3e befindet sich das
dazugehdrige Studentenwohnheim mit V Vollgeschossen und einem ausgebauten Dachgeschoss, ge-
maf Teilungserklarung sind hier 122 Studentenappartements vorhanden. Im Erdgeschoss des Studen-
tenwohnheims zur Henkestral3e befinden sich gewerbliche Einheiten.

Fast das gesamte Grundstiick ist mit einer Park-/Tiefgarage mit mehreren Ebenen unterkellert. Aus der
Teilungserklarung (URNr. 1596/1983) wie auch aus den Angaben des Verwalters nach WEG konnte
die Anzahl der Kfz.-Stellplatze in der Park-/Tiefgarage nicht entnommen werden. Der Betreiber der
offentlichen Tiefgarage Henkestralle APCOA PARKING gibt die Anzahl der Kfz.-Stellplatze mit insge-
samt 438 (219 je Ebene, Offnungszeiten Mo.-So. 24 h) an. Es bestehen ebenfalls Durchfahrten in den
Tiefgaragenebenen der benachbarten Tiefgaragen.

Die Garagendecke (Ostseite) oder die Decke Uber den SB-Markt (Westseite) sind begrtint, die Decken
dienen als Grinflachen zwischen den Wohngeb&auderiegeln im 1. Obergeschoss.

Gemal Angaben aus der Teilungserklarung URNr. 1596/1983 vom 05.08.1983 besteht die Eigenti-
mergemeinschaft aus 70 Wohnungen in den Wohnriegeln, 122 Studentenappartements im Studenten-
wohnheim, einer Gewerbeeinheit SB-Markt im Erdgeschoss und einer Tiefgarage — insgesamt sind 194
Sondereigentumsanteile gemanR Wohnungseigentumsgesetz aufgeteilt.

Zum Bewertungsstichtag befindet sich im Erdgeschoss des Studentenwohnheims in der Henkestral3e
eine Merkur Spielhalle (Eintritt ab 21 Jahren, Offnungszeiten Mo. bis Sa. 9:00 bis 3:00 und So. 11:00
bis 3:00) und eine weitere gewerbliche Einheit als Leerstandsflache. Die Uberwiegende Flache des
ehemaligen SB-Marktes (vormals Attracta Supermarkt/KIK Bekleidungsmarkt) steht anscheinend leer.

Das zur Bewertung anstehende Studentenappartement im Aufteilungsplan mit Nr. S 102 bezeichnet
befindet im 1. Obergeschoss des Studentenwohnheims. Das Studentenwohnheim liegt mit der Std-
seite zur Henkestraf3e und wird von dieser auch begangen.

Gebaudekomplex/Wohnanlagenkomplex

Die “Wohnanlage mit Parkhaus HenkestralRe Erlangen® wurde im Jahr 1982/1983 (BV A529/81 und
Nachtrag BV A815/83) in massiver, konventioneller Bauweise (Stahlbeton oder Stahlbetonfertigteile,
Ziegelausfachung) errichtet. Fur die Wertermittlung wird das Baujahr 1983 unterstellt. Die Decken- und
Treppenkonstruktionen sind in Stahlbeton ausgefihrt, die Aul3enansichten sind verputzt und angelegt.

Der Wohnanlagenkomplex besteht aus dem Nordriegel zur Sudlichen Stadtmauerstra3e (Sudliche
Stadtmauerstr. 15/17/19, einem Westriegel (Stidliche Stadtmauerstr. 15a/15b/15c¢) und einem Ostriegel
(Sudliche Stadtmauerstr. 19a/19b/19¢ und Henkestr. 7) sowie aus dem Studentenwohnheim zur Sid-
seite (Henkestr. 5).
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Das Studentenwohnheim wird an der Stidseite von der Henkestral3e aus begangen. Die Zugange/Trep-
penhauser der Wohngebaude befinden in der Durchgangspassage an der westlichen oder &stlichen
Seite. In der Durchgangspassage sind ebenfalls die Fahrradstellplatze oder Milltonnenstellplatze un-
tergebracht.

Bauweise: Rohbauarbeiten Stahlbeton, Stahlbetonfertigteile, Ziegelmauerwerk, nichttragende In-
nenwande aus Ziegelmauerwerk, Stahlbetondecken und —treppen, Balkone als Stahl-
betonfertigteile (Studentenwohnheim ohne Balkone), Satteldacher mit Ziegeleinde-
ckung, Dachgauben, Fassade verputzt und angelegt (AuRenddmmung Stand aus Bau-
jahr 1982/1983)

Ausfiihrung und Ausstattung (Gemeinschaftseigentum, soweit eingesehen):

FuRboden: Keller: Betonestrich mit Anstrich, Obergeschosse: Hauseingang/Treppen/Treppenpo-
dest mit Kunststeinbelag belegt, Mittelflure im Studentenwohnheim mit PVC-Auslege-
ware belegt

Innenwande:  Massive Trennwéande oder Standerwande, Putz und Anstrich

Fenster: Holzfenster mit Isolierverglasung (Stand 1982), Fenster-/Tirenelemente

Tlren: Hauseingangstlr als Leichtmetalltiir mit Glaseinsatz (Stand 1982) mit integrierter Klin-

gel-/Gegensprechanlage, Feuerschutztiren/Stahltiren je nach Anforderung, Stahlbe-
tontreppen mit Stahlgelander und Holzhandlauf

Elektro: Elektroinstallation entsprechend der Nutzung, Turoffner und Gegensprechanlage

Heizung: Fernwarmeanschluss fur Heizung und Warmwasser — nach Angabe der Hausverwal-
tung im Jahr 2012 teilerneuert (Warmetauscher/Pumpen etc.), Flachenheizkdrper mit
Thermostatsteuerung

Sonstiges: Personenaufziige, Kellerraume, Wasch- und Trockenrdume

Bes. Bauteile: Dachgauben, Fluchtbalkone

Parkgarage/Tiefgarage und SB-Markt/Ladeneinheit

Die Park-/Tiefgarage sowie die Ladeneinheit ist ebenfalls in massiver, konventioneller Bauweise (Stahl-
beton - Stahlbetonstiitzen, Ortbetondecke) errichtet. Die Tiefgarage wird Uber die Ein-/Ausfahrtsrampe
in der Durchfahrt/Durchgangspassage angefahren. Die o6ffentliche Parkgarage hat insgesamt acht
Parkebenen (A/B oberirdisch, C erdgeschossig, D-H unterirdisch). Soweit nachvollziehbar sind im west-
lichen Grundstiicksbereich zwei Parkebenen vorhanden, es besteht eine Uberfahrt zur Tiefgarage des
Nachbaranwesens (Nirnberger Stra3e 10.). Die Tiefgarage verfligt Uber eine Be-/Entliiftungsanlage
und eine Sprinkleranlage. Die Ladeneinheit (SB-Markt) befindet sich im westlichen Bereich des Gebau-
dekomplexes im Erdgeschoss. Die SB-Markt/Ladeneinheit steht leer und konnte nicht begangen wer-
den, hier wird die Ubliche Ausfiihrung und Ausstattung unterstellt.

Ausfiihrung und Ausstattung Tiefgarage (allgemein):
FuRRboden: BetonfuRboden, Estrich mit Beschichtung (Epoxidharzbeschichtung etc.)

Waénde: Stahlbeton (Fertigteile/Ortbeton)

Decken: Stahlbeton (Fertigteile/Ortbeton)

Tiren: einfache Stahlturen (feuerbestéandig/feuerhemmend)

Elektro: Elektroinstallation entsprechend der Nutzung, Ein-/Ausfahrtsschranken

an der offentlichen Parkgarage, Brandmeldeanlage

Liftung: mechanische Be- und Entliftungsanlage
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Energieausweis nach der Energieeinsparverordnung (EnEV):

Fur das Studentenwohnheim HenkestraBe 5 in 91054 Erlangen wurde ein Energieausweis fir Wohn-
gebaude vom 04.03.2015 gem. den 8§ 16 ff. Energiesparverordnung auf der Grundlage von Auswer-
tungen des Energieverbrauchs (Heizung und Warmwasser) erstellt (verbrauchsorientierter Energieaus-
weis, Energieverbrauchsausweis).

Der Energieverbrauchskennwert wurde mit 137 kWh/(m?2a) berechnet, dies entspricht einer Einstufung
fur den Endenergiebedarf als Mehrfamilienhaus der Skala am Ubergang gelb zu rot (liberdurchschnitt-
lich).

Der Endenergieverbrauch fur Strom wurde mit 94 kWh/(m2a) festgestellt und ist weit Gberdurchschnitt-
lich, Skala am Ende von rot (Liftung, eingebaute Beleuchtung, Kiihlung).

Der Energieausweis gibt als Weiteres Modernisierungsempfehlungen fiir den Austausch der Holzfens-
ter, die Dammung der Decken und der AuRenwande an.

Studentenwohnheim

Das Studentenwohnheim ist der siidliche Teil des Gebaudekomplexes zwischen der Henkestral3e und
der Sudliche StadtmauerstraRe. Das Studentenwohnheim liegt mit der Siidseite zur Henkestral3e und
wird von hier aus begangen. Das Studentenwohnheim hat ein Erdgeschoss mit gewerblicher Nutzung,
ein 1. bis 4. Obergeschoss und ein ausgebautes Dachgeschoss (Studentenappartements).

Zur Nordseite befindet sich im Erdgeschoss bis zum 3. OG ein Zwischenbau zum Westriegel-Wohnge-
baude. Der Zwischenbau wird im 1. bis zum 3. OG als eine Drei-Zimmer-WG ausgewiesen. Gemali
Teilungserklarung sind insgesamt 122 Appartements im Studentenwohnheim vorhanden (119x Ein-
Zimmer-Appartement und 3x Drei-Zimmer-WG’s).

Im Erdgeschoss des Studentenwohnheims an der Henkestral3e befinden sich gewerbliche Einheiten.
Zum Bewertungsstichtag befindet sich im Erdgeschoss eine Merkur Spielhalle (Eintritt ab 21 Jahren,
Offnungszeiten Montag bis Samstag 9:00 bis 3:00 und Sonntag 11:00 bis 3:00) und eine weitere ge-
werbliche Einheit als Leerstandsflache (vormals SB-Markt/KIK Bekleidungsmarkt etc.).

Die Studentenappartements sind entweder zur der stark befahrenen HenkestraRe (Sudseite) oder zu
der ruhigeren Riickseite (Nordseite — begrinte Decke SB-Markt) ausgerichtet. Die Appartements wer-
den Uber eine MittelflurerschlieBung angelaufen. Das Studentenwohnheim verflgt Gber einen Perso-
nenaufzug Uber 8 Stationen (Bj. 1982; 9 Pers. oder 675 kg; 1-5 OG/EG/1-2 UG) Uber alle Geschosse.

Die dazugehdrige Tief-/Parkgarage kann direkt vom Studentenwohnheim im 1. oder 2. UG angelaufen
werden. In den Untergeschossen sind ebenfalls Gemeinschaftsflaichen wie Waschkiche/Party-
raume/Gemeinschaftsraume etc. vorhanden.

Sondereigentum Studentenappartement Nr. S 102
Das zur Bewertung anstehende Appartement im Aufteilungsplan mit der Nr. S 102 bezeichnet, liegt im
1. Obergeschoss des Studentenwohnheims Henkestral3e 5 in Erlangen/Innenstadt.

Das Appartement mit der Nr. S 102 ist das zweite von der westlichen Giebelseite (vom Treppenhaus
links, Mittelflur rechts) des Studentenwohnheims. Das Appartement ist zur Riickseite/Nordseite ausge-
richtet. Im 1. Obergeschoss des Studentenwohnheims sind insgesamt 24 Studentenappartements
(23x Ein-Zi.-Appartement, 1x Drei-Zi.-Studenten-WG) und ein Gemeinschaftsraum vorhanden.

Das zu bewertende Studentenappartement ist ein Ein-Zimmer-Appartement mit Wohn-/Schlafbereich
samt Kochnische und einem Bad/WC mit Dusche. Das Badezimmer ist innenliegend und wird zwangs-
entliftet. Das Fenster im Wohn-/Schlafbereich ist zur Nordseite mit Blick auf das begriinte Flachdach
des “ehemaligen” SB-Marktes ausgerichtet.

Der Grundriss des Studentenappartements kann als zweckmaRig und funktionell bezeichnet werden.
Das Badezimmer mit Stand-WC, Handwaschbecken und Dusche kann als beengt bezeichnet werden.
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Insgesamt kann die Ausfiihrung und Ausstattung der Wohnung als einfach bis durchschnittlich und
baujahrentsprechend bezeichnet werden. Die Raumhdhe ist durchschnittlich und betréagt ca. 2,5 m.

Wie bereits beschrieben, konnte das zu Bewertung anstehende Studentenappartement Nr. S 102 im
Zuge der ortlichen Einsichtnahme nicht von innen begangen werden. Die Beschreibungen der Ausfih-
rung und Ausstattung des Studentenappartements Nr. S 102 beruhen auf den Angaben des Schuldners
und der Innenbegehung des benachbarten baugleichen Studentenappartements.

Wohn-/Schlafzimmer mit Kochnische:

FuBboden mit PVC-Auslegeware (Linoleum), Wénde- und Deckenansichten Raufaser mit Anstrich
(weiB), Flachenheizkérper mit Thermostatsteuerung, Holzfenster (Stand “83) mit Isolierverglasung, Na-
tursteinfensterbrett, kein Au3enrollo, Wohnungstir Holztlirblatt mit Holztiirzarge (Echtholzfurnier Ma-
hagoni), Brand-/Rauchmelder, Elektroinstallation Stand “80, Kippsicherungen, Tir6ffner mit Gegen-
sprechanlage, DSL-Anschluss, Pantrykiiche mit Elektroherd und Waschbecken, Fliesenspiegel im Ar-
beitsbereich, Tur zum Badezimmer

Bad/WC (innenliegend): FuBboden mit Fliesen belegt (Kleinmosaikfliesen weil3), Wande bis zu einer
Hohe von ca. 1,25 m gefliest — im Bereich der Dusche deckenhoch gefliest (Wandfliesen weif3), Stand-
WC mit Spulkasten (weil3), Handwaschbecken, kleiner Spiegel/Ablage oberhalb Handwaschbecken,
Duschwanne (weif3) mit Duschvorhang, Mischarmaturen, Zwangsbe-/-entliiftung im Bereich der Du-
sche, Flachenheizkdrper mit Thermostatventil, Holztlrblatt mit Holztirzarge (Echtholzfurnier Maha-
goni)

Hinweis Zubehor:

Das Studentenappartement wird mobliert vermietet. Nach Angaben des Schuldners gehdrt hierzu die
Pantrykiiche, der zweitirige Kleiderschrank (200x120x60), das Bettgestell mit Bettkasten (Matratze
wird vom Mieter gestellt), ein Tisch mit Stuhl und ein Wandregal mit drei Ebenen (6 Fachern).

Die Pantrykiiche besteht aus einem Unterschrank, einem untergebauten Kihlschrank mit Gefrierfach,
einem Edelstahlspilbecken mit Ablage und zweiflammigen Elektroherd und einen Oberschrank.

Wohn-/Nutzflache

In der Baugenehmigung wie in der Aufteilungsplanung ist keine Wohnflachenberechnung enthalten.
Fur die Wertermittlung wurde eine Wohnflache von rund 18,5 m2 in Ansatz gebracht (Wohn-/Schlafbe-
reich mit Kochnische ca. 16,6 m2 und Bad/WC ca. 1,9 m?).

Baulicher Zustand

Aufgrund der visuellen Feststellungen der 6rtlichen Einsichtnahme kann der bauliche Zustand des Ge-
baudekomplexes als gerade noch durchschnittlich und im Bereich des Studentenwohnheims als unge-
pflegt bzw. stark gebraucht bezeichnet werden.

Die laufende Instandhaltung ist auf den notwendigen Umfang beschrankt worden, gréRere Instandhal-
tungs- und Modernisierungsarbeiten wurden augenscheinlich nicht durchgefihrt. Die Au3enansichten
wie auch der Innenanstrich weisen teilweise deutliche Verschmutzungen und Putzabplatzungen auf.
Nach Angabe der Hausverwaltung wurde im Jahr 2012 die Heizzentrale mit Fernwédrmeubergabe teil-
erneuert (Austausch Warmetauscher, Pumpen etc.).

Nach Angaben der Hausverwaltung ist die Parkgarage mit Bauméangeln/Bauschaden am Oberflachen-
schutzsystem (Abdichtung, Fugenausbildung etc.) behaftet. Die Garage wird daher turnusméaRig durch
Bausachverstandige inspiziert und die Mangel und Schaden werden tiberwacht. Da eine vollstandige
Behebung der Ausfihrungsméngel nicht mdéglich ist, wird etwa alle 6 bis 8 Jahre eine Betonsanierung/-
instandsetzung und/oder Bodenversiegelung sowie Instandsetzung der Fugen (Oberflachen-Schutz-
System) notwendig. Die Kosten der Instandsetzungsarbeiten werden aus der Gemeinschaftsriicklage
getragen und fihrten in der Vergangenheit zu wiederkehrenden Sonderumlagen. Die letztmalige In-
standsetzung erfolgte im Jahr 2012, so dass eine erneute Instandsetzung bereits angedacht jedoch
noch nicht von der Eigentimergemeinschaft beschlossen ist.

In Anbetracht des Alters und der Nutzung wird es also auch zukiinftig zu erhéhten Instandhaltungskos-
ten am gesamten Geb&audekomplex kommen.
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Der bauliche Zustand des zu bewertenden Studentenappartements kann als durchschnittlich eingestuft
werden. Im Bereich des Studentenwohnheims ist mit einem tberdurchschnittlichen Gebrauch und so-
mit erhdhten Instandhaltungskosten zu rechnen. In der Vergangenheit kam es nach Auskunft der Haus-
verwaltung immer wieder zu Schadlingsbekampfung.

Vermietung/Nutzung:

Zum Bewertungsstichtag ist das Studentenappartement Nr. S 102 vermietet. Der Mietvertrag vom
25.03/30.03.2020 wurde zwischen dem bestellten Zwangsverwalter und dem Mieter abgeschlossen.
Das Mietverhéltnis begann am 01.04.2020 und hat eine unbestimmte Laufzeit.

Eine Kiindigung des Vertrages bedarf der schriftlichen Form. Eine ordentliche Kiindigung ist spatestens
am dritten Werktag eines Kalendermonats zum Ablauf des tbernachsten Montas zulassig. Die Kindi-
gungsfrist fiir den Vermieter verlangert sich nach fiinf und acht Jahren seit Uberlassung des Wohn-
raums um jeweils drei Monate. Die Rechte beider Vertragsparteien zur aul3erordentlichen fristlosen
Kindigung und auRerordentlichen Kiindigung mit gesetzlicher Frist nach den gesetzlichen Bestimmun-
gen blieben hiervon unberihrt.

Die vereinbarte monatliche Netto-Kalt-Miete/Grundmiete betragt 210 €. Die Betriebskostenpauschale
(gem. Zziff. 1-16 der BetrKV; Betriebskostenverordnung 25.11.2003) betragt 180 €. Die monatliche
Gesamtmiete betragt demnach 390 €.

Fur die Betriebs- und Verbrauchskosten erfolgt keine individuelle Abrechnung. Bei Streitigkeiten gilt die
Betriebskostenverordnung (BetrKV) als Grundlage.

Sachverstandiger

Thomas Matuschowitz MRICS
Dipl.-Ing. (FH) Bauing.

Von der Industrie- und Handelskammer

offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

fur Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken
(Zustandig: IHK Nirnberg fir Mittelfranken)

Zertifizierter Sachverstandiger fur Immobilienbewertung DIAZert fiir die
Markt- und Beleihungswertermittlung aller Immobilienarten- DIN EN ISO/IEC 17024
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Auszug aus dem Liegenschaftskataster

—

____________________________

. 104752
Gemarkung Erlangen, Flurstiick 252 und 252/4

Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung Erlangen
Auszug vom 29.01.2021

Plan ohne MaR3stab
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Grundriss 1. Obergeschoss - Gebdudekomplex
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Grundriss 1. Obergeschoss gesamter Gebdudekomplex an der Henkestraf3e/Sidl. Stadtmauerstralie
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Grundriss — App. Nr. S 102 im 1.0G Studentenwohn.-Henkestr. 5 in Erlangen
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Grundriss - Wohnung Nr. S 102 im 1.0G Studentenwohn.- Henkestr. 5 in Erlangen
1 Zimmer-Appartement mit Wohn-/Schlafbereich und Kiiche, Bad/WC mit Dusche
Plan ohne Maf3stab
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Fotodokumentation

Bild 1
Bild 2
Bild 3
Bild 4
Zufahrt 6ffentliche Parkgarage, Duchgangspassage/Durchfahrt zwischen
HenkestralRe und Sudliche StadtmauerstralRe
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Bild 5
Durchgangspassage/Durchfahrt zwischen Henkestra3e und
Sudliche Stadtmauerstrale; Zufahrt Parkgarage
Bild 6
Nordriegel des Gebaudekomplexes an der Sidlichen Stadtmauerstr.;
Ansicht von Nordost
Bild 7
Einfahrt Durchgangspassage/Durchfahrt zwischen Henkestral3e und
Sudliche Stadtmauerstralle; Blick auf Fist. 252/4
Bild 8
Ruckseitige Ansicht Gebdaudekomplex; Westriegel und Studentenwohnheim im
riickwartigen Bereich; Ansicht von Stidwest/Sud
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Bild 9

Bild 9

Bild 11

ISRRRR!

LEERER!

Hauseingang von der Henkestral3e - Studentenwohnheim
Klingeltableau

Bild 12

i

Hauseingang Studentenwohnheim;
innenliegende Briefkastenanlage/Personenaufzug
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Bild 13
Zufahrt Parkgarage in der Durchgangspassage/Durchfahrt
{
Bild 14
Blick in die Parkgarage Bereich am Studentenwohnheim
N
Bild 15
Bild 16
Wohnungstir Appartement Nr. S 102
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