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AUSZUG

aus dem Gutachten Uber den Verkehrswert

Ortsteil — Ortsteil
Objektadresse

Objektart

Baujahr / An-/Umbau ca.
Wohn- / Nutzungsflache ca.

GrundstlicksgroBe/n
Gemarkung

Flurnummer
Miteigentumsanteile
Wohnung SE Nr.

Lage der Wohnung
Sondernutzungsrecht an

— 1 | 1
5 g

Wlesenstrase

Qualitatsstichtag

Wertermittlungsstichtag (WST)

Verkehrswert (Abt. Il nicht beriicksichtigt)

90443 Nirnberg - Steinbihl
WiesenstraBe 30

Eigentumswohnung

1965
95 m?2 WoFI

890 m?

Steinbuhl
FI. Nr. 23
66/1.000

Wohnung Nr. 8, Keller- / Bodenabteil Nr.8

2.0G, links

20.03.2025
20.03.2025

300.000 €

* Achtung! Das Objekt konnte innen nicht besichtigt werden.
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BEWERTUNGSOBJEKT
Objektadresse

Ortsteil / Gemarkung

Gebéaudeart

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

FLACHEN

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

ERTRAGE

Vereinbarte Miete
Tatséchlicher Rohertrag

MARKTWERT
Marktibliche Miete rd.
Jahres-Rohertrag (theor.) rd.
Bewirtschaftungskosten (theor.)
Jahres-Reinertrag rd.
Sonderwerte
Instandsetzungen / CapEx
Restnutzungsdauer
Liegenschaftszinssatz
Roh-Ertragsvervielféltiger
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

Wohrd

Hummelsteiny

=Tul

%eng

Lorénzo >
mepfelsh;t : [ | Tainay,
(\ Nz w(suanew R

g
Khan
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g

je-Germam2ss

oo

+

ayenswio

29"

Steinbuhl

Landgrabgnstrale

7
“Senstrne

n“"slfaﬁ

HeynestraRe

lottenstrage e 03

Wiesenstrale 30

Steinbihl / Steinbihl

2 aneinandergebauten Mehrfamilienhauser
Eigentumswohnung Nr. 8, 2. OG, links

1965

Wohnhaus

890 m?
Wohnflache 95 m?
FI. Nr. 23

Wohnhaus
keine

10,00 €/m? exkl. Stellplatz
11.400 € p.a. gesamt
173 %

9.427 € p.a. gesamt
0.-1.Jahr: - €

35 Jahre

1,75 %

254

3,0%

73.766 €

776 €/m?

3.158 €/m? exkl. Garage
===

290.000 €

300.000 €

300.000 € Abt. Il nicht beriicksichtigt

e Eigentumswohnung in typischer Wohnlage des sidlichen Niirnbergs
e Baukonstruktion: weitestgehend in baujahres-typischer Ausfiihrung

e Modernisierungen: Fenster

e AuBenanlagen: unbekannt/nicht begangen

e Zustand / Instandsetzungs- / Modernisierungsbedarf: gering / bzw. nicht feststellbar

n\—__.__/‘cf\?sluskwrche

P
e, SACHVERSTANDIGER FUR
+ IMMOBILIENBEWERTUNGEN

90443 Nirnberg

Miteigentumsanteile 66 / 1.000 MEA

Nebengebaude

Nebengebaude

2.-3.Jahr: - € 3.-10. Jahr: - €

BAR 3,9 %
auf Basis Marktwert / -miete; BWK n. Ansatz
30,0 %)

-€/m? €/m? inkl. Garage
- % des MAW

100 % des MAW

96,7 % des MAW

Wertermittlungsstichtag 20.03.2025

e Energieausweis liegt vor 121,1 kWh/m?3a; Klasse: - / energetischer Standard: etwa durchschnittlich

e Garage/Carport/Stellplatze: -

e Potentiale: keine baulich-raumlichen Potentiale / energetischer Eigenschaften: unbekannt

BESONDERE HINWEISE: Das Gebdude konnte innen nicht besichtigt werden! > siehe Pkt. 10.7

SWOT
Starken (strenghts)

ortszentrumsnahe, rel. ruhige Lage, guter Anbindung an den OPNV, groBe Loggia

Schwachen (weaknesses)
mittlere energetische Eigenschaften
Chancen (opportunities)

ggf. Angleichung energetischer Eigenschaften

Risiken (threats)

normal, objektart-tbliche Immobilienrisiken

Vermarktung/ Drittverwendung

Vermietbarkeit / Vermarktungsfahigkeit

Drittverwendungsfahigkeit:

gut / mittel bis gut

subjektive Drittverwendungsfahigkeit gegeben
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SACHVERSTANDIGER FUR
IMMOBILIENBEWERTUNGEN

ingeschrinkte Ortsbegehung / Eingeschréankte Feststellung von Befundtatsachen
Das Gebaude konnte innen nicht besichtigt werden!

Im Rahmen der Wertermittlung sind Annahmen zu treffen.
Fir die nicht einsehbaren Gebaudebereiche und die Wohneinheit wird ein

e  durchschnittlicher Zustand und ein
e  objektart-tblicher Standard

angenommen.

Originale Ausfertigungen / Digitale Ausfertigungen / Verwendung

Als Gutachten / Immobilien-Bewertung ist nur das zusammenhédngende Gesamtwerk, in gebundener Papierform,
mit Rundstempel, Unterschrift in originaler Ausfertigung oder digital mit Signatur glltig. Im Falle der zusatzlichen
Ubermittlung des Gutachtens als digitale Ausfertigung tragt dieses eine digitale Signatur auf dem Deckblatt (Seite
1). Die digitale Ausfertigung hat nur in dieser digitalen Form Gultigkeit. Die digitale Ausfertigung tréagt unter
Pkt. 11 keinen Rundstempel und keine handschriftliche Signatur. Der Ausdruck der digitalen Ausfertigung ist unter-
sagt. Der Ausdruck der digitalen Ausfertigung hat keine Gultigkeit. Die Gultigkeit der Signatur und weitere Informa-
tionen zum Zertifikat konnen durch Klick auf die Signatur eingesehen werden. Herausgeber der Signatur ist das
Bundesdruckerei-Unternehmen: D-Trust GmbH, KommandantenstraBe 15, 10969 Berlin.

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

Verwendung des Gutachtens
Das Gutachten ist Teil der Gerichtsakte und dient ausschlieBlich dem Zweck der Zwangsversteigerung.
Die Verwendung fiir andere Zwecke ist ausgeschlossen.

Urheberrecht

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

Vervielfdltigungen / Verdffentlichungen (insbesondere im Internet / Ausziige / Exposees etc.) sind nur mit
Zustimmung des Verfassers gestattet.

Karten und Luftbilder sind urheberrechtlich geschiitzt, Copyrights:
Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung

- MAIRDUMONT GmbH und Co.KG / Falk Verlag

- GeoContent GmbH

- Gutachterausschuss / Verfasser des Grundstiicksmarktberichtes

- Marktdaten des IVD

- Darstellungen des SV

Ki
Das Gutachten wurde ohne die Verwendung ,kiinstlicher Intelligenz” (KI) 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 ausschlieBlich im Gesamtzusammenhang des volistandigen Gutachtens.
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SACHVERSTANDIGER FUR
IMMOBILIENBEWERTUNGEN

Lage

Ortsteil / Quartier

Das Bewertungsobjekt liegt im stidlichen Teil Nirnbergs und ist sehr gut an das Zentrum und den Uberregionalen
Verkehr angebunden. Das Bewertungsobjekt liegt zentral im Quartier. Die Bebauung im Quartier ist durch Wohn-
bebauung, im direkten Umfeld auch durch stdstadt-typische Mehrfamilienhduser gepragt. Insgesamt zahlt die Lage
zu den einfachen bis mittleren Lagen innerhalb Nlrnbergs. Innerhalb des Quartiers variiert die Lagequalitdt gering.

Immissionen
Zum Zeitpunkt der Ortsbegehung waren keine besonderen Larmbeeintrachtigungen feststellbar.

Beurteilung der Lage

Verkehrsanbindung — sehr gute an Anbindung den OPNV und an {berregionalen Individual-Verkehr.
Nachbarschaft — weitgehend ausgeglichen, homogene Bebauung

Wohnlage — ,maBig”, innerhalb des Ortes, gemaB Wohnlagenkarte der Stadt Nirnberg

Geschéftslage — Wohnobjekt / keine Geschéftslage

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

Die Lage wird insgesamt als — unterhalb mittel (,maBig”) - beurteilt.

Grundstiick/e

Flurstiick Nr. 23

Nutzung / Funktion Wohnbauflache

ErschlieBung von Norden

Form unregelmaBig

Breite / Tiefen Tiefe (Nord-Sld-Achse) ca. 30 max.
(nach Flurkarte bzw. Bayern Atlas) Breite (Ost-West-Achse) ca. 35 m max.
Fliche gemaB Grundbuch 890 m?

Geléndeoberkante ca. auf StraBenniveau

Gefélle / Topographie -
Boden- / Baugrundverhaltnisse es liegen keine Informationen vor, lokal / Gbliche Verhéltnisse werden

angenommen

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

Uberschwemmungsgebiet nicht im Einflussbereich eines amtl. festgesetzten Uberschwemmungsgebietes
Einfriedung unbekannt / Hof nicht begangen

Freiflachen unbekannt / Hof nicht begangen
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Bauwerk/e

Hinweis:

Die nachfolgenden Beschreibungen beziehen sich im Wesentlichen auf die beim Ortstermin begehbaren Bereiche.

Auf dem Grundstiick
befindet/en sich:

Entstehung / Historie / BJ ca.
Plane / Bescheide / sonstige
Genehmigungsbescheid
Baubeginnsanzeige
Bauabnahme

An- / Umbauten (Wesentliches)
Modernisierung/en

Lage im Grundstlick
Grenzbebauung

Zugang Bewertungsobjekt

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

Baukonstruktion

Nr. 23

zwei Mehrfamilienhduser Hsnr. 30, 32
1965

Plane 1965

augenscheinlich Fenster

Hsnr. 30 nordwestlicher Grundsttcksteil
nach Osten und Westen

von Norden lber Treppenhaus

Mehrfamilienhaus

KG, EG, 1.-4. OG, Dach
E+4+D

soweit erkennbar 2-Spanner
Satteldach

Balkone nach Siiden
Treppenhaus
in der Wohnung Flur / Diele

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

Wohnhaus
Bauweise
Geschossdecke Uber KG.

Geschossdecke/n Giber EG/DG/SP

Tragféahigkeit

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

Fassade
Fenster
Verdunklung/Blendschutz

Innenwande
Hauseingangsture
Vordach

Freianlagen
AuBentreppe zum Hauseingang

Treppen-/ haus/- raum

Sonstiges

Massivbauweise, Mauerwerk/Stahlbeton
Stahlbeton

Stahlbeton

unbekannt / objektart- und baujahresublich
soweit erkennbar / Pfannen

unbekannt

augenscheinlich verzinkt, gestrichen

Putz, gestrichen
Kunststoff, 2-fach Isolierverglasung
Rollos, Kunststoff

gemaB Plandarstellung Mauerwerk
Metall, mit Drahtglas, Seitenlichter und Briefkasten
Stahlbeton, oberseitig Verblechung

unbekannt / Hof nicht begangen

eine Stufe Kunstwerkstein

Terrazzo, Gelander Metall, Handlauf Kunststoff
Wande und Decken Putz, gestrichen
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SACHVERSTANDIGER FUR
IMMOBILIENBEWERTUNGEN

Technische Gebaudeausriistung (TGA)

Wasserversorgung offentlich

Stromversorgung offentlich
Elektroverteiler/-Installation unbekannt

Heizung Etagenheizungen, gemal Angabe
Heizungsbrenner/ -kessel unbekannt

Brennstoff / Energietrager Erdgas, gemaB Angabe

Tank -

Warmwasserspeicher unbekannt

Warmeverteilung unbekannt
Warmwasserversorgung unbekannt

Luftungs-/Klimaanlage -
Anlagen regenerativer Energien -
Informationstechnik -
Internetanbindung / DSL unbekannt
Rauchmelder unbekannt
Sprinkler- /Brandmeldeanlage -
Aufzlige / Hebe- / Krananlagen -

Beurteilung Gebaude

Das Gebdude wurde weitestgehend in objektart-typischer Bauweise der 1960er Jahre erstellt und befindet sich,
soweit erkennbar in baualtersgemaBem Zustand.

Die Energetischen Eigenschaften sind gemal Energieausweis als weitgehend durchschnittlich einzuordnen.

Beurteilung der Wohn- /Einheit

Zu Beschaffenheit und Zustand kann mangels Besichtigung vom SV keine Aussage getroffen.
Der Zustand wird als baualtersgeméal angenommen.

Energieausweis / Energieeffizienz

Typs Verbrauchsausweis
End-Energiebedarf des Gebaudes 121,1 kWh/m? a
Klasse -
Instandsetzungskosten

Fir die oben genannten Baumangel bzw. -Schaden im Sinne der besonderen objektspezifischen
Grundstiickmerkmale (BoG), gemaB ImmoWertV (21) § 8 (3),

wird bei der Wertermittlung ein marktrelevanter

Ansatz berlicksichtigt in Hohe von: aufgrund nicht moglicher Innenbegehung nicht ermittelter

Mietverhiltnisse
keine / Eigennutzung
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WEG-Verwaltung

Nachfolgende Auskiinfte wurde erteilt durch:

Plus Hausverwaltung GmbH
Roritzerstr. 27

90419 Nirnberg

Tel.: 0911 / 5868640

E-Mail: mail@plus-hausverwaltung.de

Es wurden Ubermittelt:

- Protokolle Eigentimerversammlungen
- Wirtschaftsplane / Abrechnungen

- Energieausweis

- Fragebogen des Sachverstdndigen

Hieraus waren folgende wesentliche Informationen zu entnehmen:

1.
2.
3.

14.
16.
17.
18.

Wirtschaftsplane:

Riicklage der Eigentimergemeinschaft zum
Protokolle Eigentimerversammlungen
Wertrelevante Eigentlimerbeschlisse (Auszug):
Sonderumlagen beschlossen:

weitere bekannte Schaden

bzw. auBerhalb Protokolls:

Ertrdge aus dem Gemeinschaftseigentum:
Rickstande des Eigentiimers

Bestehen neue Mangel auBerhalb der Protokolle?
Hoéhe des Hausgeldes:

Gebaudeversicherung:

Baujahr

Lage der Einheit im Gebaude

Anzahl der Zimmer / Wohnflache
Energieausweis:

Beheizung

Objekt ist vermietet ja/nein

Vergleichsmieten im Objekt
Kontaminationen/gesundheitsgefdhrd. Materialien:

19. Adresse des Schornsteinfegermeisters:

T

SACHVERSTANDIGER FUR
IMMOBILIENBEWERTUNGEN

Angaben des Energieausweis
beantwortet

31.12.2024: 74.900 €

nein

nein

nein

ca. 2.000 €

nein

295 €/ Monat (ohne Heizkosten)
besteht

2. OG, links

4/96,74 m?

121,1 kWh/m?a
Verbrauchsausweis, giiltig bis 07.02.2029
Erdgas, Etagenheizung

nein

keine bekannt

Kurt Keller
Eichenmiihle 3
90616 Neuhof/Zenn

Tel.: 09102 / 996717

Hinweise: Die Angaben wurden nicht tGberprift.
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PLANE BOB Archiv - Planfotos / Verzerrungen / kein OriginalmaBstab !
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PLAN BOB Archiv - Planfotos / Verzerrungen / kein OriginalmalBstab !

sl

KINDERWAGEN
] FAHRRADER
==y

Kellergeschoss

PLAN Plan BOB 1990 - kein Originalmafstab !

m2 loggia/z §0tme balkon/z 1768
— —_—— ra '—‘—Q‘\— | e —
/\ “ Vi 1| ; I . ' N . o // \\

v v N |,, N El } L N
i | |
r | i - .
i L — | —
r o | T | — | m)
nd ZL —l . kind wohnen -1 |arh¢ll¢n L | iwnhncn —
78 m B 12,00 mé 30.41m2 ‘: ‘ "17.01 m2 | 1wImd L
{ — |
) [ ! |
1

[ 1§ =
L e i
N wohndicle -
Ll — essen
i k.4
|
| X
. | _
laten| schlaten koche schlaten
Tm2 ——— | 1601 m2 | 7.44m 16.20 m?
|
| — = i
GRUNDRISS Wohnung Nr. 8
1_ZUS-DIG_S-2440-ZW_AMG-NUE_3K117-24_ETW Nr.8_90443 Niirnberg WiesenstraBe 30 AUSZUG aus dem Gutachten vom 12.05.2025

Amtsgericht Niirnberg 3 K 117/24



P
e, SACHVERSTANDIGER FUR
+ IMMOBILIENBEWERTUNGEN

PLANE BOB Archiv - Planfotos / Verzerrungen / kein OriginalmaBstab !

Dachgeschoss
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FOTODOKUMENTATION
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Abbildung 1 Ansicht von Norden

Abbildung 2 Hauseingang
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Abbildung 3 Treppenhaus
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