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Aktenzeichen

aus dem Gutachten Uber den Verkehrswert 2K 64/24
Ortsteil — Ortsteil 90513 Zirndorf - Weinzierlein

Objektadresse Jagerstralle 14

Objektart Zweifamilienhaus, freistehend

Baujahr / An-/Umbau ca. 1953/ 1972

Wohn- / Nutzungsflache ca. 154 m2 WoFI (EG 89 m2, DG 65 m?2)

Baukorper-Ebenen KG, EG, DG

GrundstiicksgroRe/n 590 mz2

Gemarkung Weinzierlein

Flurnummer FI. Nr. 13/10

Miteigentumsanteile -

Qualitatsstichtag 05.02.2025
Wertermittlungsstichtag (WST) 05.02.2025
Verkehrswert 510.000 € *

* lastenfreie, Abt. Il nicht bericksichtigt
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UBERSICHT / EXECUTIVE SUMMARY

BEWERTUNGSOBJEKT
Objektadresse

Ortsteil / Gemarkung

Gebé&udeart

Bewertungsgegenstand / Lage / MEA
Baujahr ca. / Umbau / Modernisierung

FLACHEN

Grundstucksflache rd.
Mietflache / Ebene / Einheit
Flurstiick Nr. 1

ERTRAGE

Vereinbarte Miete
Tatséchlicher Rohertrag

MARKTWERT
Markttibliche Miete rd.
Jahres-Rohertrag (theor.) rd.
Bewirtschaftungskosten (theor.)
Jahres-Reinertrag rd.
Sonderwerte
Instandsetzungen / CapEx
Restnutzungsdauer
Liegenschaftszinssatz
Roh-Ertragsvervielfaltiger
Nettoanfangsrendite (NAR)
Bodenwertanteil rd.

Bodenwertanteil pro Miet-/Nutzflache rd.

Wert pro Miet-/Nutz- /Wohnflache rd.
Sachwert (SAW), theor. Anteil per BGF
Ertragswert (ERW)

Vergleichswert (VGW)

VERKEHRS-/MARKTWERT

FAZIT

JagerstraBe 14
Weinzierlein / Weinzierlein
Zweifamilienhaus
Gesamtobjekt

1953/ 1972

Wohnhaus
590 m2

Wohnflache 154 m2 / EG 89 m2, DG 65 m2

FI. Nr. 13/10

Wohnhaus
keine

9,64 €/m2

18.783 € p.a. gesamt
19,2 %

15.174 € p.a. gesamt
0.-1. Jahr: 15.000 €
30 Jahre

2,10 %

25,0

3,0%

277.000 €

1.801 €/m?2

3.310 €/m?2

510.000 €

470.000 €

510.000 € Abt Ii nicht beriicksichtigt

freistehendes Zweifamilienhaus BJ 1953 mit Anbau 1972
- Baukonstruktion: weitestgehend in baujahres-typischer Ausfihrung
- Modernisierungen: Fenster, Heizung, Ausbau

90513 Zirndorf

Miteigentumsanteile -- / ---- MEA

Nebengebaude

Nebengebéude

exkl. Stellplatze

2.-3.Jahr: - €; 3.-10. Jahr: - €

BAR 4,0 %
auf Basis Marktwert / -miete; BWK n. Ansatz
54,4 % (SAW)

100 % des MAW
92,2 % des MAW
--- % des MAW

Wertermittlungsstichtag 05.02.2025

- AuBenanlagen: Vorgarten, Garten nach Suiden, teils rekultivierungsbedarf

- Zustand / Instandsetzungs- / Modernisierungsbedarf: gering

- Energieausweis liegt nicht vor --- kWh/mzZa; Klasse: -/ energetischer Standard: geman Baukonstruktion unterhalb zeitgeméan
- Garage/Carport/Stellplatze: kleiner Garage, 2 Stellplatze auf Grundstiick mdglich

- Potentiale: baulich-rdumlichen Potentiale gering, Verbesserung energetischer Eigenschaften

- Besonderheiten: Grenzabstandsrecht fir jeweiligen Eigentumer FI.Nr.13/9

SWOT

Stérken (strenghts)
ruhige Quartier-Lage, im Tagespendelbereich und guter Anbindung an Firth, Nirnberg, Erlangen
Schwéchen (weaknesses)

energetische Eigenschaften, im EG uneinheitliche Optik von Ausbaugewerken

Chancen (opportunities)

Angleichung energetischer Eigenschaften an den zeitgemaRen Standard

Risiken (threats)

normal, objektart-Ubliche Immobilienrisiken
Vermarktung/ Drittverwendung
Vermietbarkeit / Vermarktungsféhigkeit
Drittverwendungsfahigkeit:

gut / mittel bis gut
subjektive Drittverwendungsféhigkeit gegeben
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Originale Ausfertigungen / Digitale Ausfertigungen / Gultigkeit / Verwendung
Als Gutachten / Immobilien-Bewertung ist nur das zusammenhéngende vollstandige Gutachten, in gebundener
Papierform, mit Rundstempel, Unterschrift in originaler Ausfertigung oder digital mit Signatur gultig.

Der Ausdruck digitaler Ausfertigungen ist untersagt. Ausdrucke digitaler Ausfertigungen haben keine Giltigkeit.

Verwendung des Gutachtens / Auszug aus dem Gutachten
Das Gutachten und der Auszug aus dem Gutachten ist Teil der Gerichtsakte und dient ausschlie8lich dem Zweck der
Zwangsversteigerung.

Die Verwendung fir andere Zwecke ist ausgeschlossen.

Die Gultigkeit der Signatur kann durch Klick auf die Signatur gepruft werden. Signatur-Herausgeber ist das Bundes-
druckerei-Unternehmen: D-Trust GmbH, Kommandantenstralle 15, 10969 Berlin.

Urheberrecht

Gutachten / Immobilien-Bewertungen, Anlagen und Fotos unterliegen dem Urheberrecht.

Vervielfaltigungen / Veréffentlichungen (insbesondere im Internet / Ausziige / Exposees etc) sind nur mit
Zustimmung des Verfassers gestattet. Karten und Luftbilder sind urheberrechtlich geschitzt, Copyrights:

- Amt fUr Digitalisierung, Breitband und Vermessung

- MAIRDUMONT GmbH und Co.KG / Falk Verlag

- GeoContent GmbH

- Gutachterausschuss / Verfasser des Grundstiicksmarktberichtes

- Marktdaten des IVD

- Darstellungen des SV

Kl
Das Gutachten wurde ohne die Verwendung ,kinstlicher Intelligenz” (Kl) erstellt.

Hinweis zum Auszug aus dem Gutachten

Dieser Auszug stellt nur eine Vorabinformation dar und ist nicht mit einem Gutachten gleichzustellen.

Im Falle abweichender Informationen hat die gebundene, originale Ausfertigung des Gutachtens Vorrang.
Aussagekraft haben Beurteilungen ausschlie3lich im Gesamtzusammenhang des vollstdandigen Gutachtens.
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Lage

Ortsteil / Quartier

Das Bewertungsobijekt liegt westlich vom Hauptort Zirndorf und ist gut an den Groraum und den Uberregionalen
Verkehr angebunden. Das Bewertungsobjekt liegt gut eingebunden im Quartier bzw. im Bodenrichtwertgebiet. Die
Bebauung im Quartier ist durch Wohnbebauung, im direkten Umfeld durch ahnliche Bauk&rper meist in Form von
freistehenden Ein- /Zweifamilienhdusern oder Doppelhdusern vereinzelt auch Reihenhausern gepragt. Insgesamt ist
die Lage als mittlere Lage innerhalb Zirndorfs einzuschétzen. Innerhalb des Quartiers variiert die Lagequalitat nur
gering.

Immissionen
Zum Zeitpunkt der Ortshegehung waren keine besonderen Larmbeeintrachtigungen feststellbar.

Beurteilung der Lage

Verkehrsanbindung — mittel bis gute an Anbindung den OPNV den liberregionalen Individual-Verkehr.
Nachbarschaft — ausgeglichen, homogene Bebauung

Wohnlage — mittel, innerhalb des Ortes

Geschéftslage — Wohnobjekt / keine Geschéftslage

Umwelteinflisse — zum Zeitpunkt der Ortsbegehung waren keine besonderen Larmemissionen feststellbar
Demographische Entwicklung — Bevolkerungszuwachs, héhere Altersstruktur zunehmend.

Die Lage wird insgesamt als — mittel — beurteilt.

Grundstuck/e

Flurstiick Nr. 13/10

Nutzung / Funktion Wohnbauflache

ErschlieBung von Norden

Form naherungsweise rechteckig

Breite / Tiefen Tiefe (Nord-Sud-Achse) ca. 35 m im Mittel

(nach Flurkarte bzw. Bayern Atlas) Breite (Ost-West-Achse) ca. 17 m im Mittel

Flache gemal Grundbuch 590 m2

Gelandeoberkante ca. auf StraBenniveau

Gefélle / Topographie augenscheinlich keines

Boden- / Baugrundverhaltnisse es liegen keine Informationen vor, lokal / tbliche Verhéltnisse werden
angenommen

Hochwasser / ZURS GK 1 -4 keine Hochwassergefahrenflache / GK 1

Uberschwemmungsgebiet nicht im Einflussbereich eines amtl. festgesetzten Uberschwemmungsgebietes

Angrenzende Grundstiicke Wohnhéauser

Einfriedung zur StraBe Sockelmauer aus Waschbeton Holzbretter,
Maschendrahtzaun, Holzpaneelwand

Freiflachen Rasen, Pflanzbeete, vereinzelt Zierpflanzen, Obstbaum

Sonstiges Freisitz aus Holz, Garage als Massivbau,

vom Geb&ude abgeriickte Terrassenflache
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Bauwerk/e

Auf dem Grundstiick
befindet/en sich:

Entstehung / Historie / BJ ca.
Plane / sonstiges
Genehmigungsbescheid
Baubeginnsanzeige
Bauabnahme

An- / Umbauten (Wesentliches)
Modernisierung/en

Lage im Grundstiick
Grenzbebauung

Zugang Bewertungsobjekt

Gebéaudetypologie -Wohnhaus
Gebadude-Art/en
Baukorper-Typ
stadtebaulich ca.
Grundriss-Typ
Dachform
Dachaufbauten
Terrasse/n, Balkon/e
Freisitz / Wintergarten
Vertikale ErschlieRung
Interne Erschliefung
Personenaufzug/Hilfen

Baukonstruktion

Nr. 13/10

Wohngebaude mit Anbau und eine Garage
1953/1972

Genehmigungsplane

Baugenehmigungsbescheid 31.07.1953 / 30.10.1972

1972
- Austausch mehrerer Fenster

mittig in der ndrdlichen Grundstickshalfte

von Norden uber Zuweg nachfolgend eingehauste Auentreppe

Zweifamilienhaus

KG, EG, DG, SP

E+D

individuell

Satteldach

Dachgaupe
Terrassenflache im Garten
Holzkonstruktion
separater Treppenraum
Flure

(soweit gegeben: gemaR Plandarstellung bzw. Baubeschreibung oder Auskunft)

Hauptbaukdrper
Bauweise
Geschossdecke tber KG.

Geschossdecke/n Giber EG/DG/SP

Tragfahigkeit

Dacheindeckung / -abdichtung
Dachaufbau
Ver-/Bekleidungen /
Verblechungen / ggf. Gaupen
Dachrinnen / Fallleitung

Fassade
Fenster

Verdunklung/Blendschutz

Innenwénde
Hauseingangsttire
Vordach

AufRentreppe EG/Freianlagen
Auflentreppe KG/Freianlagen
Treppen-/ haus/- raum
Sonstiges

Massivbauweise, Mauerwerk

grofl3enteils Kappendecke

Beton-/Balkendecke

unbekannt / objektart- und baujahrestblich
Biberschwanz, Ziegel

unbekannt / im Spitzboden Lattung, Hartfaserplatte
augenscheinlich Kupfer

augenscheinlich Kupfer

Putz, gestrichen

Kunststoff, 2-fach Isolierverglasung, Baujahre uneinheitlich, teils jingeren Da-
tums, geméal Angabe ca. BJ 1980 - 2009

mehrfach Rollos, Kunststoff

gemal Plandarstellung Mauerwerk, ggf. bei Planabweichung Leichtbauwénde
Holz, mit Struktur-Glasfeld

eingehauste auRenliegende, zweiseitige Treppe, Ausbildung eines
Windwandfang unbeheizt

Waschbeton mit Gelander Holz
Waschbeton
Holztreppe ins DG, Ausziehtreppe zum Spitzboden
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Technische Gebaudeausristung (TGA)

Wasserversorgung offentlich

Stromversorgung offentlich

Elektroverteiler/-Installation baualtersgemal, partiell erneuert

Heizung Zentralheizung

Heizungsbrenner/ -kessel gemall Angabe BJ ca. 1990

Brennstoff / Energietrager Erdgas

Tank -

Warmwasserspeicher vorhanden

Warmeverteilung Uberwiegend Rippenradiatoren, teils erneuert, vereinzelt Kompaktheizkdrper
Warmwasserversorgung zentral

Luftungs-/Klimaanlage -
Anlagen regenerativer Energien -
Informationstechnik -
Internetanbindung / DSL Telekom: 175 Mbit/s VDSL im Download / max.40 Mbit/s Upload (04/2025)
Bus-System / ,,smarthome* 0.8. -
Rauchmelder -
Sprinkler- /Brandmeldeanlage -
Aufzuge / Hebe- / Krananlagen -
Sonstiges -

Beurteilung Gebaude

Das Gebaude wurde weitestgehend in objektart-typischer Bauweise der 1950er bzw. 1970er Jahre erstellt.
Die Erweiterung durch den Anbau und die zwischenzeitlichen Modernisierungen haben positiven Einfluss auf die
weitere Nutzbarkeit und Marktgangigkeit des Objektes. Die Energetischen Eigenschaften sind gemaf erkennbarer
Baukonstruktion durch den erfolgten Austausch von Fenstern als verbessert jedoch unterhalb des zeitgemalien
Standards einzuschéatzen. Das Gebaude befindet sich in baualtersgeméal Giberwiegend gutem Zustand. Partiell ist
kleinerer Instandsetzungsbedarf gegeben.

Beurteilung der Wohn- /Einheit

Die beiden Einheiten sind durch das abgeschlossene Treppenhaus unabhangig nutzbar. Die Wohneinheiten ent-
sprechen in Struktur und Ausstattung grof3teils den Anforderungen an zeitgeméalRes Wohnen eines Zweifamilien-
hauses. Die RaumgréR3en liegen meist in der heute Ublichen GréRenordnung. Art, Anzahl und Zuordnung der Rd&ume
sind angemessen und funktional. Der Zustand des Innenausbaus ist uneinheitlich. Es ist anzumerken, dass offen-
kundig Modernisierungen und ,,Schdnheitsreparaturen” in ansprechender Art und Weise ausgefuhrt wurden jedoch
nicht vollumfanglich abgeschlossen wurden. Insofern ergibt sich ein uneinheitliches Erscheinungsbild. Hieraus ergibt
sich ein positiver Gesamteindruck der durch die Uneinheitlichkeit nachteilig beeinflusst wird. Partiell ist geringer
Instandsetzungsbedarf gegeben.

Energieausweis / Energieeffizienz

Fur das Gebaude liegt kein Energieausweis vor
Es handelt sich um einen: -

Energiebedarf des Gebaudes: - kWh/m2a

Klasse -

Instandsetzungskosten

Fur die oben genannten Bauméngel bzw. -Schaden im Sinne der besonderen objektspezifischen
Grundstiickmerkmale (BoG), gemaRl ImmoWertV ('21) § 8 (3),

wird bei der Wertermittlung ein marktrelevanter Ansatz berticksichtigt in Hohe von: 15.000 €

Mietverhéltnisse
keine bekannt
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Grundbuch Abt. Il
In Abteilung Il des/der Grundbuchs/Grundbuicher sind folgende relevante Eintragungen vorgetragen:

Ifd. Nr. betr. Grdst.  Bezeichnung
Nr. 1 1 Grenzabstandsrecht fir jeweiligen Eigentiimer Flst. 13/9
Nr. 2 1 Grenzabstandsrecht fir Stadt Zirndorf

Beschluss des AG Fiirth
Im Beschluss ist keine Bewertung der Rechte gefordert. Es erfolgte somit keine Recherche der zugehérigen Urkun-
den.

Feststellungen / Analyse: -

Bei dem herrschenden Grundstiick handelt es sich um das 6stliche Grundstiick Fl. Nr. 13/9. GemaR grober Vermes-
sung per BayernAtlas hat der bestehende Baukdrper auf dem Grundstiick FI. Nr. 13/9 zu seiner Ostlichen Grund-
stlicksgrenze einen Abstand von ca. 3 m.

Weitere Analysen sind ohne Bewilligungsurkunde nicht moglich.

Beurteilung / Werteinfluss:
AuftragsgemaR wurden die Rechte nicht beurteilt und bewertet.
Die Eintragungen bleiben unberiicksichtigt.

Verkehrswert- Hinweis fur Zwangsversteigerungen — Grundbuch Abt. ||
Der ggf. ermittelte Werteinfluss der Eintragungen in Abt. Il wird bei der Darstellung des Verkehrswertes im
Rahmen von Zwangsversteigerungs-Gutachten tblicherweise nicht berlcksichtigt.
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PLANE Plan Staatsarchiv/ Eigentiimer 1972 - kein OriginalmaRstab !
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PLANE Plan Staatsarchiv/ Eigentiimer 1972 - kein OriginalmaRstab !
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FOTODOKUMENTATION

Abbildung 1 ANSICHT Nord-Osten

Abbildung 2 ANSICHT Sid-Osten
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Abbildung 3 ANSICHT Suden

Abbildung 4 ANSICHT Nord-Westen
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Abbildung 5 Freiflachen / Suden

Abbildung 6 Hauseingang
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Abbildung 7 EG - Treppenraum

Abbildung 8 EG - Treppenraum
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Abbildung 9 KG - Heizung

Abbildung 10 KG - Kellerraum
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Abbildung 11 Anbau KG - Flur / Treppe zum Garten

Abbildung 12 Anbau KG - ,,Hobbyraum*
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Abbildung 13 EG - Diele

Abbildung 14 EG - Kiiche
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Abbildung 15 EG - Schlafzimmer / nach Plan ,,Schlafzimmer*

Abbildung 16 EG - WC
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Abbildung 17 EG - Bad

Abbildung 18 EG - Wohnzimmer
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Abbildung 19 DG - Treppenraum

Abbildung 20 DG - Flur / Diele

1_ZUS-DIG_S-2430-ZW_AMG-FUE_2K64-24_EFH_90513 Zirndorf Jagerstralie 14 AUSZUG aus dem Gutachten vom 08.04.2025
Amtsgericht Nurnberg 2 K 64/24



Abbildung 21 DG - Kuche / nach Plan Kiiche ,,Gastezimmer*

Abbildung 22 DG - Zimmer / nach Plan ,,Wohnzimmer*
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Abbildung 23 DG - Zimmer nach Plan Kiche

Abbildung 24 DG -Bad / WC
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Abbildung 26 Spitzboden / Dachraum
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