Dipl.-Sachverstandiger (DIA)

Daniel Meyer-Rohrbach /r

von der Industrie- und Handelskammer éffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken ‘ '
(zustandige Aufsichtshehdrde: Industrie- und Handelskammer Niirnberg fiir Mittelfranken) C @

Laufamholzstrae 370 | 90482 Nurnberg
Telefon 0911 - 54 8504 10 | Telefax 0911 - 54 85 13 91
www.meyer-rohrbach.de | info@meyer-rohrbach.de

Zusammenfassung des

VERKEHRSWERTGUTACHTENS
nach § 194 BauGB

Diese Zusammenfassung des Verkehrswertgutachtens stellt einen stark verkiirzten Aus-
zug aus dem Gutachten dar und dient lediglich der Kurzinformation. Der Sachverstdndige
ist nicht berechtigt Auskiinfte zum Verfahren und/oder dem Objekt zu erteilen. Das Origi-
nalgutachten kann beim Amtsgericht eingesehen werden. Eine Haftung gegeniiber Dritten
auf Grundlage dieser Zusammenfassung wird ausgeschlossen.

Objekt 1: 90547 Stein, SchillerstralRe 41, 43, Im Stockigt, Teileigentum Nr. 10.1
Objekt 2: 90547 Stein, Beim Goethering

Grundbuch / Gemarkung Amtsgericht Furth / Stein

Band / Blatt 201 /6237

Objekt 1: 681 und 681/19
Objekt 2: 681/54

Objekt 1: 1.848 m?
Objekt 2: 4 m?
Miteigentumsanteile an den Grundstlicken je 189,72/1.000

Objekt 1:
Beherbergungsbetrieb mit 16 Betten

(Pension Schillerstralie)

. und Sondernutzungsrecht
Objektarten an den Kiz-Stellplatzen Nr. 1, 2, 3 und 24
Objekt 2:
unbebautes Grundstuck
(Arrondierungsflache)

. N , Erdgeschoss, Teileigentum Nr. 10.1

Lage im Gebaude (Objekt 1) (im norddstlichen Gebiudeteil/Eckbereich)
Errichtung Wohn- und Geschaftshaus ca. 1973

Nutzungsanderung EG:

Flurstiicke Nr.

GroRe der Grundstlicke

Einbau einer Privat-Frauenklinik ca. 1982

Anderung Arztpraxis im EG: 1985

Einbau eines Doppelzimmers mit Bad ca.

Nutzungsénderung:

Einbau eines Altenpflegeheimes 1993

in die bisherige Klinik im EG ca.

Nutzungsanderung einer Arztpraxis in einen 2023

Beherbergungsbetrieb mit 16 Betten ca.

Nutzflache Objekt 1 ca. 243 m?

Verkehrswert Objekt 1 am 23.02.2024 (Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag) 530.000,00 €
Verkehrswert Objekt 2 am 23.02.2024 (Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag) 570,00 €
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Lage und Beschreibung der Grundstiicke

Die zu bewertenden Objekte liegen im slidostlichen Ortsbereich, ca. 1,5 km Luftlinie entfernt
zum nordwestlich positionierten Rathaus der Stadt Stein, an der Schillerstralle und einer vom
Goethering abzweigenden Sackgasse. Die Bushaltestellen ,Stein - Schillerstrale® und ,Stein
- Goethering® befinden sich sudlich und westlich in ca. 100 bis 150 m Luftlinie Entfernung. Hier
verkehren die Buslinie 63 Richtung Réthenbach mit Anbindung an die U-Bahn-Linie U1, die
Buslinie 154 Richtung Zirndorf Realschule bzw. Weiherhof (Zirndorf) sowie an den Wochen-
enden der Nightliner N7 zum Nidrnberger Hauptbahnhof. Die Bebauung im unmittelbaren Um-
feld stellt sich Uberwiegend mit mehrgeschossigen Mehrfamilien- und Hochhausern, teilweise
als Wohn- und Geschaftsgebaude mit Laden- bzw. Gewerbeeinheiten im Erd- bis 2. Oberge-
schoss, dar. In unmittelbarer Nahe befinden sich u. a. ein Lebensmitteldiscounter, eine Apo-
theke, eine Hausarzte-Gemeinschaftspraxis und ein Frisor.

Gesamteinschatzung der Lage:

Die Wohnlage ist als mittel bis gut zu bezeichnen. Die Geschaftslage ist durch die Nahversor-
gung der Bewohner des Wohngebietes gepragt. Fir einen Beherbergungs- bzw. Pensionsbe-
trieb ist die Lage als einfach zu bezeichnen.

Objekt 1 - Flurstiicke Nr. 681 und 681/19 (Teileigentum Nr. 10.1)

Flurstick Nr. 681

Das Flurstiick Nr. 681 wird im Westen Gber den Gehweg der Schillerstralle und im Osten Uber
den Gehweg der vom Goethering abzweigenden Sackgasse aus jeweils offen erschlossen.
Weiter erfolgt die ErschlieBung der zu bewertenden Teileigentumseinheit Nr. 10.1 im Nord-
westen Uber das Nachbargrundstick, Flurstick Nr. 681/6. Die Abgrenzung entlang des Geh-
weges der vom Goethering abzweigenden Sackgasse erfolgt Uber Busch- und Pflanzwerk und
den Mdllplatz. Entlang des Gehweges der Schillerstral’e im Westen ist keine Abgrenzung vor-
handen. Der 6stliche Flurstlickbereich ist mit einer Zuwegung, in Verbundsteinen versiegelt,
ausgefuhrt. Weiter befindet sich hier ein in Metallkonstruktion errichteter Mullplatz. Weiter sind
Fahrradabstellplatze mit Fahrradstdndern vorhanden. An der Ostfassade des Wohn- und Ge-
schaftsgebaudes ist eine Kelleraullentreppe vorhanden. Die Ubrigen 6stlichen Flurstlickfla-
chen sind mit Rasen begriint sowie mit Busch- und Pflanzwerk sowie Tannen bepflanzt. Im
westlichen AuRenbereich befindet sich an der nérdlichen Flurstlickgrenze eine in Beton aus-
gefuhrte Treppenanlage zum Nachbargrundstick. Die Flurstuckflachen sind ansonsten grof3-
flachig in Betonsteinen versiegelt. Vereinzelt sind Pflanzbeete mit Busch- und Pflanzwerk vor-
handen.

Flurstick Nr. 681/19

Das Flurstick Nr. 681/19 wird im Westen Uber den Gehweg der vom Goethering abzweigen-
den Sackgasse aus offen erschlossen. Die weitere Abgrenzung entlang des Gehweges erfolgt
Uber Buschwerk. Der mittige Grundstiicksbereich ist mit einer Fahrspur, in Schwarzdecke ver-
siegelt, ausgefihrt. Links- und rechtsseitig der Fahrspur befinden sich jeweils eine Wasser-
rinne und zwolf offene Pkw-Stellplatze, ebenfalls in Schwarzdecke versiegelt.

Gesamteindruck des Grundstuicks:

Das vereinigte Grundstuck ist auf dem Flurstiick Nr. 681 Uberwiegend mit einem Wohn- und
Geschaftsgebaude bebaut und stellt sich mit dem Flurstlick Nr. 681/19 als unbebauter Pkw-
Parkplatz in einem insgesamt ordentlichen und nutzungstypischen Zustand dar.
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Objekt 2 - Flurstiick Nr. 681/54 (unbebautes Grundstiick)

Das Grundstuck wird im Norden und Osten offen erschlossen. Das Grundstuck wird augen-
scheinlich zum Abstellen von Leichtkraftrédern genutzt.

Gesamteindruck des Grundstucks:

Das Grundstuck ist Teil des angrenzenden Gehweges und stellt sich als Arrondierungsflache
(selbstandig nicht bebaubare Teilflache) dar. Das Grundstiick wird zum Abstellen von Leicht-
kraftraddern genutzt.

Beschreibung des Gebaudes (Objekt 1)
Wohn- und Geschiftsgebaude

Das Wohn- und Geschéaftshaus wurde in Massivbauweise, im westlichen Gebaudebereich mit
Erdgeschoss und vier bis finf Obergeschossen, mit Flachdachern, errichtet. Im Erdgeschoss
sind Uberwiegend gewerbliche Einheiten vorhanden. Im Nordosten wurde ein eingeschossiger
Anbau mit Flachdach, in dem sich das zu bewertende Teileigentum Nr. 10.1 befindet, errichtet,
der an das mehrgeschossige Wohn- und Geschaftsgebaude angebaut ist. Die Fassaden sind
verputzt und gestrichen, Strukturputz und mit einem Vollwarmedammverbundsystem verklei-
det. Im Bereich des Flachdaches ist eine Art Attika in Betonkonstruktion vorhanden. Das mehr-
geschossige Wohn- und Geschaftshaus wird an der Ost- und Westfassade jeweils vom Geh-
weg aus Uber Hauseingangstiiren begangen.

Gesamteindruck des Wohn- und Geschaftsgebaudes:

Das Wohn- und Geschaftsgebaude stellt sich - soweit von aul3en erkennbar - in einem zweck-
mafigen Gesamtzustand dar und macht einen Uberwiegend ordentlichen Gesamteindruck.
Weiter kann aufgrund der Nichtzuganglichkeit keine Aussage gemacht werden.

Teileigentum Nr. 10.1 (Erdgeschoss)

Die Teileigentumseinheit wird im Norden vom Nachbargrundstlick aus, welches sich mit Arka-
den Uberdacht ausgeflihrt darstellt, Gber eine Eingangstir, Zarge in Metall mit Metall- Glas-
oberlicht und linksseitig feststehendem Metall-Glaselement mit integrierten Briefkasten und
Klingelanlage, begangen.

In der Teileigentumseinheit befinden sich ein Empfang, ein Aufenthalts-/Gemeinschaftsraum,
drei Flure, zwei WCs, eine Kiiche/Hauswirtschaftsraum, ein Lagerraum, sechs Zimmer mit Du-
sche/WC, ein Zimmer mit separater Dusche/WC und ein Zimmer ohne Dusche/WC.

Die Innenturen sind Uberwiegend mit Zargen und Blattern in Metall und Holz ausgefuhrt. Die
FuRbdden sind Uberwiegend mit Steinzeug, teilweise mit Laminat und Kunststoffbelag belegt.
Die Wande sind tapeziert und gestrichen bzw. verputzt und gestrichen. In den WCs und Du-
schen/WCs sind die Wande Uberwiegend raumhoch mit Steinzeug belegt, ansonsten tapeziert
und gestrichen. In der Kiiche sind die Wande im Bereich der Kuichenzeile teilweise mit Kunst-
stoffplatten belegt. Die Decken sind tapeziert und gestrichen bzw. verputzt und gestrichen. Die
Belichtung und Beliftung erfolgen Uberwiegend Uber Holz-Isolierglasfenster mit mechani-
schen Aulienjalousien. Teilweise ist eine natlrliche Belichtung und Beliiftung nicht vorhanden,
Innenbelliftung. Die Beheizung erfolgt Giber Radiatoren.
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An Sanitdrgegenstanden sind in den WCs jeweils wandhangende WCs mit Unterputzspulkas-
ten und Handwaschbecken vorhanden. An Sanitdrgegenstanden istin der Kiiche eine einseitig
gemauerte Dusche vorhanden, die derzeit aulier Funktion ist. Auf einem Sockel befindet sich
dort ein Waschmaschinenanschluss mit zwei Minzautomaten. An Sanitargegenstanden sind
in den Duschen/WC der einzelnen Zimmer jeweils ein Stand-WC, ein Waschbecken und eine
Dusche vorhanden.

Gesamteindruck der Teileigentumseinheit:

Die Gewerbeeinheit, als Beherbergungsbetrieb mit 16 Betten (Pension Schillerstral’e) fir
Ubernachtungen von auswartigen Handwerkern genutzt, weist - soweit begehbar - einen ins-
gesamt einfachen bis mittleren Ausstattungsstandard auf und stellt sich der Betriebsbeschrei-
bung entsprechend Uberwiegend zweckmalig, jedoch in einem teilweise ungepflegten Ge-
samtzustand dar. Einige Raumlichkeiten werden augenscheinlich langfristig und nicht nur far
kurzfristige Ubernachtungen genutzt. Es ist teilweise ein Reparatur- und Instandhaltungsstau
vorhanden. Weiter kann aufgrund der teilweisen Nichtzuganglichkeit keine Aussage getroffen
werden.

Allgemeine objektspezifische Grundstiucksmerkmale

Nichtzugédnglichkeit, teilweise (Objekt 1)

Bei dem Ortstermin konnten Teile des zu bewertenden Teileigentums Nr. 10.1 nicht besichtigt
werden. Es konnten gerundet ca. 60 % der Nutzflache begangen werden. Vom Sachverstan-
digen kdnnen daher keinerlei detaillierte Angaben Uber Ausstattung, Zustand, Qualitat der
Bauausflihrung, Zweckmafigkeit der Gestaltung sowie Mangel und Schaden der nicht zu-
ganglichen Raume gemacht werden. Die Wertermittlung basiert demnach teilweise auf der
Aktenlage. Es wird explizit darauf hingewiesen, dass dabei mégliche wertbeeinflussende Um-
stédnde, die sich durch eine Innenbesichtigung ergeben hatten, nicht zur Berlcksichtigung ge-
bracht werden kdnnen.

WEG-Verwaltung

Die WEG-Verwaltung ist nicht bekannt. Die Glaubigerin hat mit Schreiben vom 17.01.2024
mitgeteilt, dass der WEG-Verwalter nicht bekannt ist. Von den Schuldnern wurden trotz schrift-
licher Nachfrage keinerlei Angaben gemacht. Der an die Parteien Ubermittelte Fragebogen
wurde von den Schuldnern nicht beantwortet. Es konnte somit kein Fragebogen zu Erhaltungs-
ricklagen, Beschliissen Uber Sonderumlagen etc. an den zustandigen WEG-Verwalter tiber-
mittelt werden.

Marktgangigkeit / Drittverwendungsmaoglichkeit

Obijekt 1 - Flurstiicke Nr. 681 und 681/19 (Teileigentum Nr. 10.1)

Eine Marktgangigkeit des Objektes 1 ist unter Berlicksichtigung der Lage, des Gesamtzustan-
des und insbesondere der Objektart als mafig anzusehen. Im Rahmen der allgemeinen Ver-
kehrsauffassung besteht eine geringe bzw. unterdurchschnittliche Nachfrage. Das Bewer-
tungsobjekt 1 dient derzeit dem Zweck der gewerblichen Nutzung als Beherbergungsbetrieb
mit 16 Betten fiir Ubernachtungen von auswaértigen Handwerkern. Eine Drittverwendungsfa-
higkeit ist im Rahmen einer Buronutzung durch Berufe z. B. im Bereich Marketing, Kommuni-
kation oder IT bzw. durch finanz- und steuerberatende Berufe oder als Arzt- bzw. Physiothe-
rapiepraxis (baurechtliche Genehmigung vorausgesetzt) vorstellbar. Die im Sondernutzungs-
recht zugeordneten Kfz-Stellplatze dienen dem Zweck des Abstellens von Kraftfahrzeugen.
Eine Drittverwendungsfahigkeit ist aufgrund der Art und Beschaffenheit ausgeschlossen.
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Obijekt 2 - Flurstiick Nr. 681/54 (unbebautes Grundstlick)

Das Objekt 2 stellt sich als Arrondierungsflache dar und ist selbststandig nicht bebaubar. Im
gewohnlichen Geschéftsverkehr ist die Grundstlicksflache aufgrund der Lage dem Objekt 1
zuzuordnen. Eine Drittverwendungsmadglichkeit ist aufgrund der Objektart, bei der eine andere
Nutzung nicht zu erwarten ist, und der Tatsache, dass nur ein Miteigentumsanteil zu bewerten
ist, ausgeschlossen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Reparatur- und Instandhaltungsstau (Objekt 1)
Die Gewerbeeinheit, als Beherbergungsbetrieb mit 16 Betten (Pension Schillerstral3e) flr
Ubernachtungen von auswartigen Handwerkern genutzt, stellt sich der Betriebsbeschreibung
entsprechend Uberwiegend zweckmaRig, jedoch in einem teilweise ungepflegten Gesamtzu-
stand dar. Es ist teilweise ein Reparatur- und Instandhaltungsstau vorhanden. Bei der Ortsbe-
sichtigung wurden u. a. folgende Méangel und Schaden festgestellt:
¢ Die Eingangstur ist verzogen und defekt.
e Kuche/Hauswirtschaft (It. Plan Kuche):

Im Bereich der InnenbellUftung fehlt eine Abdeckung.
Aufgrund der Geringfiigigkeit sind die Mangel und Schaden bei der weiteren Betrachtung au-
Rer Acht zu lassen. Diese bewegen sich im Bereich von Rundungsdifferenzen und haben kei-
nen wesentlichen Werteinfluss. Der Gesamtzustand, der insgesamt einfache bis mittlere Aus-
stattungsstandard und die Beschaffenheit werden im Rahmen der Ertragswertermittlung tber
den Ansatz der Wertparameter bertcksichtigt.

Werterhohung aufgrund temporarer zeitversetzter Mehrertrage (Objekt 1)

Gemal Mietvertrag vom 01.03.2018 wurde eine Staffelmiete und eine feste Laufzeit bis zum
28.02.2028 vereinbart. Die anfangliche Nettomiete betragt 2.100,00 € monatlich und erhoht
sich

ab dem 01.03.2021 um 200,00 € monatlich

ab dem 01.03.2022 um 100,00 € monatlich

ab dem 01.03.2023 um 100,00 € monatlich

ab dem 01.03.2024 um 100,00 € monatlich

ab dem 01.03.2025 um 100,00 € monatlich

ab dem 01.03.2026 um 100,00 € monatlich

e abdem 01.03.2027 um 100,00 € monatlich

Die tatsachliche Miete weicht ab der funften Erhéhung (ab 01.03.2025) von der marktiblich
erzielbaren Miete ab und liegt oberhalb der Marktmiete. Die Werterhdhung aufgrund von Ab-
weichungen der tatsachlich erzielten Ertrage von den bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung
am Wertermittlungsstichtag markttblich erzielbaren Ertragen bemisst sich nach dem kapitali-
sierten (auf den Wertermittlungsstichtag bezogenen) Mehrertrag. Das Objekt ist am Werter-
mittlungsstichtag zur marktublich erzielbaren Miete vermietet. Aufgrund des Mietvertrags kann
in ca. 1 Jahr (ab 01.03.2025), ca. 2 Jahren (ab 01.03.2026) und ca. 3 Jahren (ab 01.03.2027)
mit einer Uberhdhten Miete gerechnet werden. Die temporaren Mehrertrage treten damit - vom
Wertermittlungsstichtag aus betrachtet - zeitlich versetzt ein.

Die sich durch den vorliegenden Mietvertrag und die getroffene Staffelmietvereinbarung erge-
bende Werterhdhung aufgrund temporarer zeitversetzter Mehrertrage stellt zum Wertermitt-
lungs-/Qualitatsstichtag einen Wert von 6.630,00 € dar und ist entsprechend bei der Ertrags-
wertberechnung zu berlcksichtigen.
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Zubehor (Objekt 1)

Das vermeintliche Zubehér, die in dem Beherbergungsbetrieb vorhandenen Einrichtungsge-
genstande, wie z.B. Betten, Stihle, Tische, Sofas, Schranke, Spielautomaten, Kiichenzeilen,
Oberschranke, Waschmaschinen, etc., ist gemaR vorliegendem Mietvertrag vom 01.03.2018
Eigentum der Mieter (Inventar, aul3er die Kiiche). Die Kiiche in dem Raum ,Kiiche/Hauswirt-
schaft (It. Plan Kiche)“ hat keinen Restwert. Weiter kann aufgrund der Nichtzuganglichkeit
keine Aussage getroffen werden.

Nutzung (Objekt 1)

Die Vermietung erfolgt gemaf Mietvertrag (Mietzweck) ausschliel3lich zur gewerblichen Nut-
zung als Pension und Arbeiterwohnheim. Die vier im Sondernutzungsrecht zugeordneten Stell-
platze sind mitvermietet.

Das Mietverhaltnis begann am 01.03.2018 und endet am 28.02.2028. Das Mietverhaltnis ver-
langert sich um ein Jahr, falls es nicht mindestens sechs Monate vor Ablauf gekindigt wird.
Es kann mit einer Kuindigungsfrist von sechs Monaten zum Ende eines Kalendervierteljahres
gekundigt werden.

Die monatliche Grundmiete betragt 2.100,00 € und hat sich ab 01.03.2021 um 200,00 € auf
2.300,00 € erhdht. Fur jedes weitere Jahr (ab 2022) erhéht sich die Grundmiete um 100,00 €.
Zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag betragt die monatliche Grundmiete somit 2.600,00 €.
Die Nebenkostenvorauszahlung betragt 450,00 € monatlich. Die Gesamtmiete betragt somit
derzeit 3.050,00 € monatlich.
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Ubersicht / Lageplan Grundrissskizze Erdgeschoss (Ist-Situation) -
Teileigentum Nr. 10.1 mit Sondernutzungsrecht Teileigentum Nr. 10.1
an den Kfz-Stellplatzen Nr. 1, 2, 3 und 24
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4

Obijekt 1 - Flurstiicke Nr. 681 und 681/19 (Teileigentum Nr. 10.1)

[ = g Teileigentum Nr. 10.1 (Objekt 1)

ok

Teileigentum Nr. 10.1 (auf Flurstick Nr. 681) - Ansicht von Sitdosten

Sondernutzungsrecht Sondernutzungsrecht Sondernutzungsrecht
Stellplatz Nr. 1 Stellplatz Nr. 2 Stellplatz Nr. 3

1

Sondernutzungsrecht an den Kfz-Stellplatzen Nr. 1, 2, 3 und 24 (auf Flurstiick Nr. 681/19)
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Teileigentum Nr. 10.1 (Erdgeschoss) - Eingangstir (vom Nachbargrundstiick im Norden)

Objekt 2 - Flurstlick Nr. 681/54 (unbebautes Grundstiick)

Grundstiick

Arrondierungsflache - Ansicht von Norden
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