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Zusammenfassung des

VERKEHRS-/MARKTWERTGUTACHTENS
nach § 194 BauGB

Wohnung Nr. 3

Diese Zusammenfassung des Verkehrswertgutachtens stellt einen stark verkiirzten Aus-
zug aus dem Gutachten dar und dient lediglich der Kurzinformation. Der Sachverstindige
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.

90443 Nurnberg, Stadtteil Steinblihl, Peter-Henlein-Strale 13, Wohnung Nr. 3

Grundbuch / Gemarkung Amtsgericht NUrnberg / Steinbuhl
Blatt 6002

Flurstick Nr. / Gréfe des Grundstiicks ca. 3/37 / 390 m?

Miteigentumsanteil am Grundstiick 51/1.000

Objektart

1-Zimmer-Eigentumswohnung mit
Sondernutzungsrecht an einem Kellerraum

Lage im Objekt

1. Obergeschoss mitte

Errichtung Wohn- und Geschéftshaus 1962
Ausbau Dachgeschoss zu Wohnung Nr. 11 | 2000
Nutzungsénderung von Biiro in Wohneinheit 2017

Nr. 1 (Erdgeschoss)

Erneuerung Hauseingangstir und Fenster

nicht bekannt

Wohnfldche ca.

27 m?

Verkehrswert am 29.11.2024 (Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag)

66.000,00 €
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Lage und Beschreibung des Grundstiicks

Das Grundstuck liegt im Statistischen Stadtteil 1 ,Weiterer Innenstadtgurtel Stid®, und dort im
Statistischen Bezirk 16 ,Steinblhl“, welcher siidwestlich von der Nirnberger Innenstadt posi-
tioniert ist. Alle wesentlichen Nahversorger, Anschliisse an &ffentliche Verkehrsmittel, wie U-
Bahn, Stralenbahn und Bus, sowie Schulen und Kindergarten sind Uberwiegend fulllaufig
bzw. auf kurzem Fahrtweg zu erreichen. Die Nurnberger Innenstadt und der Hauptbahnhof
sind jeweils ca. 1 km Luftlinie entfernt. Das Quartier ist verkehrstechnisch Gber die Landgra-
benstralie, Gibitzenhofstralte und den Frankenschnellweg sehr gut an das (brige Stadtgebiet
und das regionale Verkehrsnetz angebunden. Uber den Frankenschnellweg und die Bundes-
stralle 4R ist der Stadtteil an die Bundesautobahn 73 und die folgenden Bundesautobahnen
6 und 9 angebunden. Das Grundstiick liegt in der Peter-Henlein-Stralte, einer mafig befahre-
nen Nebenstrale. Die Bebauung ist dicht und stellt sich Gberwiegend als Blockrandbebauung
mit mehrgeschossigen Mehrfamilienhdusern dar. Im Stdwesten ist in ca. 150 m Luftlinie der
Melanchthonplatz, ein kleiner Park mit Spielplatz, zu erreichen. Im Westen und Siden befin-
den sich in ca. 200 bis 250 m Luftlinie Entfernung entlang der Gibitzenhofstral’e und der Land-
grabenstralde viele Laden- und Einzelhandelsgeschéfte, Schnellimbisse, Cafés sowie Bus-
und StralRenbahnhaltestellen. In ca. 300 bis 350 m Luftlinie Entfernung istim Nordwesten nach
dem Steinbihler Tunnel die S-Bahn-Haltestelle Nirnberg-Steinbihl mit den Linien S1 und S2
zu erreichen.

Das Grundstiick wird im Stiden direkt vom Gehweg der Peter-Henlein-Strale aus erschlossen.
Im stdwestlichen Grundstucksbereich befindet sich im Erdgeschoss eine Durchfahrt zum
ndrdlichen Grundstiicksbereich, in Schwarzdecke versiegelt, die vom Gehweg der Peter-Hen-
lein-Stralle aus Uber ein zweifliigeliges Metalltor begangen bzw. befahren wird. Im Bereich der
Durchfahrt ist rechtsseitig die Wohnungstir zur Wohnung im Erdgeschoss vorhanden. Davon
linksseitig sind an die Fassade Briefkdsten angebracht. Der riickwartige Grundsticksbereich
ist vollstandig in Schwarzdecke versiegelt. In der norddstlichen Grundstlicksecke befindet sich
rechtsseitig der drei Garagen eine Art Unterstand, in Holzkonstruktion ausgefihrt. Hier ist hin-
ter einer ca. 2 m hohen Mauer eine Art Fahrradabstellplatz vorhanden, welcher Giber eine Me-
talltir begangen wird. Rechtsseitig davon wird tber eine weitere Metalltir ein Malltonnenab-
stellbereich begangen. Dieser Bereich ist ebenfalls Gber eine ca. 2 m hohe Mauer abgegrenzt.
Zwischen dem sudlich positionierten Mehrfamilienhaus und dem Abstellbereich fur Fahrrader
und Mulltonnen befinden sich an der éstlichen Grundstiicksgrenze drei offene Kfz-Stellplatze
(Sondernutzungsrechte). Die Abgrenzung zu den Nachbargrundstiicken erfolgt tber die
Grenzbebauung des Mehrfamilienhauses und der Garagenzeile sowie der Nachbargebaude.
Im Nordwesten sind zu den Nachbargrundstiicken keine Abgrenzungen vorhanden.

Gesamteinschéatzung der Lage und des Grundsticks:

Das Grundstick befindet sich innerhalb des Stadtgebietes in maRiger bis mittlerer Wohnlage.
Das Grundstick stellt sich Uberwiegend bebaut dar. Die nérdliche, unbebaute Grundsticksfla-
che ist vollstandig in Schwarzdecke versiegelt und macht einen einfachen, jedoch zweckma-
Rigen Gesamteindruck.
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Beschreibung des Gebaudes

Das Mehrfamilienhaus wurde in Massivbauweise, voll unterkellert, mit Erdgeschoss, drei Ober-
geschossen und ausgebautem Dachgeschoss, mit Satteldach, Eindeckung in Pfannen, errich-
tet. Im Dachgeschoss befinden sich Richtung Norden und Siiden jeweils zwei eingeblechte
Schleppgauben. Die Fassaden sind Uberwiegend verputzt und gestrichen. Die Stidfassade ist
im Erdgeschoss mit Steinzeug belegt. An der Stidfassade sind sieben Satellitenschisseln an-
gebracht.

Das Mehrfamilienhaus wird im Norden vom rickwartigen Hofbereich aus an der Nordfassade
Uber eine Hauseingangstir, Zarge in Metall, kunststoffbeschichtet, mit feststehendem Isolier-
glasoberlicht in Metall, kunststoffbeschichtet, und eine Hauseingangstir, Blatt in Metall, kunst-
stoffbeschichtet, mit Isolierglaseinlage und linksseitig feststehendem Metall-Isolierglasele-
ment, begangen. Rechtsseitig an die Fassade angebracht ist eine Klingelanlage. Im nachfol-
genden Treppenhaus erfolgt die vertikale Erschlielung tber einen Treppenlauf, in Beton aus-
gefuihrt. Die Tritt- und Setzstufen sind mit Betonwerksteinen belegt. Links- bzw. rechtsseitig
befinden sich Geldnder in Metall mit Handlauf, kunststoffummantelt. Die Ful3béden sind mit
Steinzeug belegt. Die Wande sind verputzt und gestrichen. Die Decken und Treppenuntersich-
ten sind verputzt und gestrichen. Im Bereich der Zwischenpodeste erfolgen die Belichtung und
Bellftung uber einfligelige Kunststoff-Isolierglasfenster.

Im Kellergeschoss konnten der Treppenhausflur und der Kellerflur der Mieterkeller begangen
werden. Der Heizungs-, Oltank und Elektroraum wird jeweils vom Kellerflur (Mieterkeller) aus
Uber eine Tur, Zarge und Blatt in Metall, begangen. Die Tldren waren verschlossen. Im Keller-
geschoss sind die Innentliren mit Zargen in Metall und Blattern in Holz und Metall ausgefiihrt.
Die FuBbdden mit Steinzeug belegt und in Estrich ausgefihrt. Die Wé&nde sind verputzt und
gestrichen. Die Decken sind verputzt und gestrichen und in Schalbeton ausgefiihrt und gestri-
chen. Die Haustechnik und Elektrik sind auf Putz verlegt.

Gesamteindruck des Mehrfamilienhauses:

Das Mehrfamilienhaus stellt sich im Bereich des besichtigten Gemeinschaftseigentums in ei-
nem nutzungs- und baujahrtypischen sowie zweckmaRigen, jedoch Uberwiegend einfachen
und teilweise ungepflegten Gesamtzustand dar.

Wohnung Nr. 3 (1. Obergeschoss mitte)

Die Wohnung besteht aus einem Flur, einem Bad/WC, einer Kiiche und einem Wohn-/Schlaf-
zimmer. Der Wohnung ist das Sondernutzungsrecht an dem Kellerraum Nr. 3 eingerdumt. Von
der Wohnung Nr. 3 wird gemaR Beschilderung aktuell der Kellerraum Nr. 7 genutzt.

Die Wohnung wird tGber eine Wohnungseingangstur, Zarge in Holz, Blatt in Holz mit Turspion,
begangen. Die Innentiiren sind mit Zargen in Holz, Blatter in Holz, zweimal mit Glaseinlage,
ausgefihrt. Die FuBbdden sind mit Steinzeug belegt. Die Wande sind verputzt und gestrichen.
Im Bad/WC sind die Wande bis auf eine H6he von ca. 2 m mit Steinzeug belegt, dariber
verputzt und gestrichen. Die Decken sind verputzt und gestrichen. Die Belichtung und Beluf-
tung erfolgen in der Kiiche Uber ein einfligeliges Kunststoff-Isolierglasfenster. Im Bad/WC ist
keine natirliche Belichtung und Belliftung vorhanden, Innenbeliiftung. Die Beheizung erfolgt
Uber Radiatoren. Im Bad/WC sind an Sanitdrgegensténden eine Dusche, ein Waschbecken
und ein Stand-WC vorhanden.

Gesamteindruck der Wohnung mit Kellerraum:
Die Wohnung mit Kellerraum weist eine Giberwiegend einfache bis mittlere Ausstattung auf und
stellt sich in einem insgesamt ungepflegten Gesamtzustand dar.
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Allgemeine objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Nichtzugédnglichkeit (teilweise)

Eine Zuganglichkeit zu dem Wohn-/Schlafzimmer der zu bewertenden Wohnung wurde von
der Mieterin/Bewohnerin nicht gestattet. Auch der der Wohnung Nr. 3 im Sondernutzungsrecht
zugeordnete Kellerraum Nr. 3 sowie der gemal} Beschilderung aktuell genutzte Kellerraum Nr.
7 im Kellergeschoss konnten nicht besichtigt werden. Vom Sachverstéandigen kénnen daher
teilweise keinerlei detaillierte Angaben Uber Zustand, Zweckmaligkeit der Gestaltung sowie
Mangel und Schaden gemacht werden. Die Uberpriifung der in den Plidnen dargestellten
Grundrisse konnte zum Teil nicht erfolgen. Die Wertermittlung basiert demnach partiell auf der
Aktenlage und der Sichtung von den zuganglichen Gemeinschaftsflachen aus. Es wird explizit
darauf hingewiesen, dass dabei mdgliche wertbeeinflussende Umstande, die sich durch eine
Besichtigung ergeben hatten, nicht zur Berticksichtigung gebracht werden kénnen.

WEG-Verwaltung

Der WEG-Verwaltung wurde ein Fragebogen zu Erhaltungsriicklagen, Beschliissen tiber Son-

derumlagen etc. Gbermittelt, welcher auszugsweise wie folgt beantwortet wurde:

o Die Erhaltungsricklage der Eigentimergemeinschaft betragt zum 31.12.2024: 0,00 €.

o Es bestehen keine Ertrage aus dem Gemeinschaftseigentum.

o Das Hausgeld betragt monatlich 227,00 €.

e Es bestehen eine Wohngeb&dudeversicherung bei der Niurnberger Allgemeine Versiche-
rungs-AG und eine Haus- und Grundbesitzer-Haftpflichtversicherung bei der Haftpflicht-
kasse VVaG.

o Die Beheizung erfolgt Gber eine Zentralheizung, Versorgung iber Fernwarme (neu seit
2019).

e Die Wohnung ist bis 31.12.2024 vermietet.

o Es besteht ein Energieausweis nach dem Gebaudeenergiegesetz (GEG).

o Der Verwalter ist bestellt, jedoch ist noch kein Zeitraum festgelegt.

Vorstehende Informationen wurden von der WEG-Verwaltung mitgeteilt, jedoch vom Sachver-

sténdigen nicht Uberprift. Sie dienen lediglich der Information.

Marktgéngigkeit / Drittverwendungsfahigkeit

Marktgangigkeit

Eine Marktgangigkeit ist aufgrund der aktuell eher zurlickhaltenden bzw. stagnierenden Nach-
fragesituation unter Beriicksichtigung der Lage innerhalb der Stadt, dem Baujahr, dem Zu-
stand, der Ausstattung und Beschaffenheit sowie der Gré3e der zu bewertenden Wohnung als
maRig bis normal anzusehen. Im Rahmen der allgemeinen Verkehrsauffassung besteht eine
unterdurchschnittliche bis gewdhnliche Nachfrage.

Drittverwendungsfahigkeit

Die Wohnung dient vorwiegend dem Zweck des Wohnens. Eine Drittverwendungsfahigkeit ist
im Rahmen einer untergeordneten Bironutzung im Homeoffice ohne Kundenverkehr vorstell-
bar.
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Nutzung Kellerraum (Sondernutzungsrecht)

Bei dem Ortstermin wurde im Kellergeschoss festgestellt, dass der der Wohnung Nr. 3 im
Sondernutzungsrecht zugeordnete und im Aufteilungsplan mit Nr. 3 bezeichnete Kellerraum
gemal Beschilderung von der Wohnung Nr. 7 im 2. Obergeschoss rechts genutzt wird. Der im
Aufteilungsplan mit Nr. 7 bezeichnete Kellerraum wird gemaf Beschilderung von der zu be-
wertenden Wohnung Nr. 3 im 1. Obergeschoss mitte genutzt. Die genannten Kellerrdume wur-
den geméal Beschilderung getauscht. Die Zuordnung der im Sondernutzungsrecht vergebe-
nen Kellerrdume weicht von den Teilungsplédnen ab. Laut dem vorliegenden Protokoll Giber die
aulerordentliche Versammlung der Eigentimergemeinschaft am 12.03.2024, Tagesord-
nungspunkt 5 (Klarung der richtigen Kellerabteilzuweisungen zu den Wohnungen), hat die
WEG-Verwaltung Uber die Zuteilung informiert. Gemaf Protokoll konnten die Kellerabteile
richtig zugeteilt werden und jedes Abteil muss beschriftet werden. Aufgrund der vom Auftei-
lungsplan abweichenden Beschriftung der einzelnen Kellerrdume ist keine mit den Teilungs-
planen Ubereinstimmende Nutzung gegeben. Eine Klarung ist durch die Eigentimergemein-
schaft und die WEG-Verwaltung anzustreben.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen

In Abteilung Il des Wohnungsgrundbuchs von Steinbihl des Amtsgerichts Nirnberg, Blatt
6002, sind Geh-, Fahrt- und Benutzungsrechte sowie ein Versorgungsleitungs- und Kabelrecht
(Gas, Wasser, Strom und Fernseh- und Telekommunikation) eingetragen. Eine Einschrankung
in der Nutzung bzw. Nutzbarkeit des bebauten Bewertungsgrundstiickes und insbesondere
der zu bewertenden Wohnung ist durch die eingetragenen Rechte nicht gegeben. Derartige
Rechte sind im innerstéadtischen Bereich mit einer Blockrandbebauung Ublich.

Reparatur- und Instandhaltungsstau

Bei der Ortsbesichtigung wurde festgestellt, dass im Bereich des Gemeinschaftseigentums

teilweise ein Reparatur- und Instandhaltungsstau vorliegt:

¢ An den Fassaden des Mehrfamilienhauses sind Alterungs- und Witterungsspuren vorhan-
den.

¢ Ander Nordfassade des Mehrfamilienhauses sind im Bereich der Fenster und Balkontiren
Putzsch&aden vorhanden.

e Im Treppenhaus des Mehrfamilienhauses sind im Wandbereich Abnutzungserscheinun-
gen und Gebrauchsspuren vorhanden.

¢ Im Treppenhaus des Mehrfamilienhauses sind im Bereich der Decken- und Treppenunter-
sichten Putzabplatzungen, Putzschaden, leichte Rissbildungen, Abnutzungserscheinun-
gen und Gebrauchsspuren vorhanden.

e Kellergeschoss - Treppenhausflur:
Im Bereich der Decke und Treppenuntersicht sind Putz- und Feuchtigkeitsschaden vor-
handen.

o Kellerflur (Mieterkeller):
Im Wandbereich sind Putzschaden, Gebrauchsspuren und Abnutzungserscheinungen vor-
handen.

Fur den Reparatur- und Instandhaltungsstau im Bereich des Gemeinschaftseigentums wurde

aufgrund der nicht vorhandenen Erhaltungsriicklage fiir das Bewertungsobjekt ein Reparatur-

und Instandhaltungsstau von ca. 1.530,00 € (aufgeteilt nach Miteigentumsanteilen; insgesamt:

30.000 €) in Ansatz gebracht.

Die WEG-Verwaltung hat mit Beantwortung des Fragebogens zu Erhaltungsriicklagen, Be-

schlussen uber Sonderumlagen etc. (siehe Punkt 9.3) mitgeteilt, dass zum 31.12.2024 keine

Erhaltungsriicklage vorhanden ist und auch keine Sonderumlagen beschlossen wurden.

Seite 5 der Zusammenfassung des Gutachtens vom 29.01.2025
Amtsgericht Nurnberg, Geschaftszeichen 3 K 107/24

106




Dipl.-Sachversténdiger (DIA)

Daniel Meyer-Rohrbach /r

von der Industrie- und Handelskammer éffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken ‘ _'
(zustandige Aufsichtsbehdrde: Industrie- und Handelskammer Nirnberg fiir Mittelfranken) a >

Es ist somit nicht méglich den vorhandenen und in naher Zukunft liegenden Reparatur- und
Instandhaltungsstau aus der Erhaltungsriicklage zu bezahlen. Die anstehenden Instandhal-
tungs- und Instandsetzungskosten im Bereich des Gemeinschaftseigentums sind daher soweit
moglich aus den laufenden Hausgeldzahlungen der Eigentimer zu zahlen bzw. es sind bei
grolieren MalRnahmen Sonderumlagen zu beschliel3en. Die nicht vorhandene Erhaltungsriick-
lage und die somit stark eingeschrankte Liquiditat der Eigentiimergemeinschaft ist mit Unsi-
cherheiten in Bezug auf mégliche Risiken bzw. Unvorhersehbarkeiten verbunden und grund-
satzlich im Rahmen der Verkehrswertermittlung zu berlcksichtigen. Die Marktteilnehmer kal-
kulieren sowohl fiir vorhandene als auch zukinftige mdgliche finanzielle und rechtliche Risi-
ken. Insbesondere die Unsicherheiten und Unwéagbarkeiten aufgrund der Nichtkenntnis Uber
moglicherweise zu erwartende Kosten werden von den Marktteilnehmern negativ beurteilt. Bei
der Betrachtung wurde die Einflussnahme der potenziellen Risiken und Unwagbarkeiten auf
die Marktteilnehmer tiber den Ansatz des objektspezifischen Liegenschaftszinssatzes bertick-
sichtigt.

Zubehor

Das vermeintliche Zubehor, die Kiichenmobel und der Herd mit Backofen in der Kliche, weisen
keinen Zeitwert auf. Die Eigentumsverhéltnisse sind nicht bekannt.

Nutzung

Mit Beantwortung des Fragebogens wurde von der WEG-Verwaltung mitgeteilt, dass die Woh-
nung bis zum 31.12.2024 vermietet ist. Die monatliche Miete wurde mit 300 € zzgl. 150 € Ne-
benkosten zzgl. Stromkosten angegeben. Die beim Ortstermin angetroffene Bewohnerin/Mie-
terin hat mitgeteilt, dass die monatliche Miete 600 € betragt. Die Gladubigerin und der Schuld-
ner/Eigentimer haben den Fragebogen nicht beantwortet. Weitere Informationen zum Miet-
verhaltnis und ein Mietvertrag liegen nicht vor.
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Dipl.-Sachverstandiger (DIA)

Daniel Meyer-Rohrbach /r
von der Industrie- und Handelskammer éffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken ‘
(zustandige Aufsichtsbehdrde: Industrie- und Handelskammer Nirnberg fiir Mittelfranken) o«

Mehrfamilienhaus - Ansicht von Norden

nérdlicher Grundstiicksbereich -
Blick vom westlichen Nachbargrundstiick nach Osten
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Dipl.-Sachverstandiger (DIA)

Daniel Meyer-Rohrbach /r
von der Industrie- und Handelskammer éffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken ‘ _.
(zustandige Aufsichtsbehdrde: Industrie- und Handelskammer Niirnberg fiir Mittelfranken) a »

Treppenhaus

Kellergeschoss - Kellerflur
(Mieterkeller)
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