Claus Offenhammer

Von der Industrie- und Handelskammer
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstticken
zustandige Aufsichtsbehdrde: IHK Nurnberg fur Mittelfranken

Simonshofer Str. 21
91207 Lauf a.d. Pegnitz
Tel. 09123 / 94080 Email: info@sv-offenhammer.de

Kurzfassung
zum Verkehrswert-Gutachten

Grundstuck: Wohnung Nr. 10 samt Kellerraum
Laufer Weg 91
90552 Roéthenbach a.d. Pegnitz

Amtsgericht Nurnberg: 6 K 3/25

Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft

Verkehrswert: 250.000 €

Exemplar Nummer: 1/2
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Claus Offenhammer AG Nurnberg: 6 K 3/25
Kurzfassung zum Gutachten Nr. 2520 vom 08.07.2025 90552 Réthenbach, Laufer Weg 91

1.1.

1.2.

211

21.2

Bewertungsobjekt und Lage

Auf dem Grundstick befinden sich die Wohnanlage Laufer Weg 91 und 93 so-
wie AulRenstellplatze.

Die Bewertungswohnung Nr. 10 im Haus Nr. 91 im 1. Obergeschoss wird selbst
bewohnt.

Der Laufer Weg verlauft ab dem 6stlichen Ortsanfang von Réthenbach quer
durch den Stadtteil Seespitze. Das Grundstlck liegt an der Einmundung der
Andreas-Maul3ner-Stralde. Der Hauszugang erfolgt auf der Hofseite, dort sind
auch die Stellplatze angeordnet.

Bewertungsstichtag

Als Wertermittlungsstichtag und Qualitatsstichtag wird der 14.04.2025 (Tag der
Ortsbesichtigung) festgelegt.

Grundbuch

Amtsgericht Hersbruck Grundbuch von Réthenbach a.d. Pegn.
Band 97 Blatt 3601 [auszugsweise€]

e Bestandsverzeichnis:
46/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick
FI.Nr. 493; Laufer Weg 91 und 93; Gebaude- und Freiflache
Grolde: 1.765 m?
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung samt einem Keller-
raum, im Aufteilungsplan jeweils mit Nr. 10 bezeichnet.

e Erste Abteilung: Eigentimer
Ifd.Nr. 1 bis 6: [...]
in Erbengemeinschaft

o Zweite Abteilung: Lasten und Beschrankungen
Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist
angeordnet [...]

¢ Dritte Abteilung: Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden
[Eintragungen vorhanden]

Grundbuch-Eintragungen

Die im Grundbuch in Abteilung Il und Il eingetragenen Belastungen bleiben bei
der Wertermittlung im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens auler Be-
tracht.

Die Eintragung zur Zwangsversteigerung ist verfahrensublich.

Hinweis: der Wohnung ist ein Aul3enstellplatz zugeteilt. Dieser ist weder als Teil-
eigentum noch als Nutzungsrecht im Grundbuch eingetragen.
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21.5

Bau- und planungsrechtliche Festsetzungen und Regelungen

e Bebauungsplan: der Bebauungsplan ist ein verbindlicher Bauleitplan, der
rechtsverbindliche Festsetzungen fur die stadtebauliche Ordnung enthalt.
Laut Internetportal ,BayernAtlas® befindet sich das Grundstick nicht im Gel-
tungsbereich eines Bebauungsplans.

e Baugenehmigung: die Wohnanlage wurden 1989 vom Bautrager ,Diener
Steinhaus® in Minchen schllUsselfertig errichtet.
Die Baugenehmigungsunterlagen liegen nicht vor. Eine Bauplan-Recherche
im Staatsarchiv erfolgte nicht. Es wird unterstellt, dass die Gebaude aufla-
genentsprechend gebaut wurden und die zum Bewertungsstichtag vorhan-
dene Bebauung und Nutzung in vollem Umfang genehmigt ist.

¢ Aufteilung nach WEG: laut Notarurkunde vom 10.02.1987 wurde auf dem
Grundbesitz ,eine Wohnanlage mit 24 in sich abgeschlossenen Wohnungen
samt Kellerraumen sowie 20 oberirdische Kfz.-Stellplatze” errichtet.
Der Miteigentumsanteil von 46/1000stel ist beschrieben als: ,3-Zimmer-Woh-
nung samt Loggia im Haus B, 1. OG links vom Eingang mit 1 Kellerraum,
-99,77 gm -"

e Abgeschlossenheit: mit Bescheinigung vom 24.11.1986 des Landratsamts
Nurnberger Land gelten die im Aufteilungsplan ,mit Nummer 1 bis 24 be-
zeichneten Wohnungen, mit Nummer 1 bis 24 bezeichneten nicht zu Wohn-
zwecken dienenden Raume (Keller) sowie die mit Nummer 1-20 bezeichne-
ten Stellplatze in dem zu errichtenden Gebaude*® als in sich abgeschlossen.

Hausverwaltung / Hausgeld

Mit der Verwaltung der Wohnanlage ist die CC-Bau-Consulting GmbH in 90491
Nurnberg, Erlenstegenstr. 54 beauftragt.

In der Jahresabrechnung 2023 fur die Wohneinheit belaufen sich die Bewirt-
schaftungskosten auf 4.281 € einschlief3lich Instandhaltungsriicklage 467,07 €.
Die monatliche Vorauszahlung betrug 418 €. Die Erhaltungsricklage hat per
31.12.2023 fur die Wohnung einen anteiligen Stand von 13.077,44 €.

In der Eigentimerversammlung vom 25.09.2024 wurde beschlossen, die Kos-
ten flr die 2023 erfolgte Erneuerung der Heizungsanlage der Ricklage der Hau-
ser zu entnehmen. FlUr das Objekt stehen grdliere Sanierungen (Terrassen,
Flachdach, Aufzug) an. In der Versammlung wurde auch beschlossen, die Kos-
tenschatzung fur die Terrassen- und Flachdach-Sanierung aktualisieren zu las-
sen und die Sanierung der beiden Aufzliige durchzuflhren. In einer weiteren
Versammlung soll der Auftrag fur die Aufzige erteilt und Uber die Finanzierung
entschieden werden.

Kaminkehrer

Der zustandige Kaminkehrer ist Herr Jorg Langer, Am Schie3haus 2 in 91238
Engelthal.

Seite 3 von 11




Claus Offenhammer AG Nurnberg: 6 K 3/25
Kurzfassung zum Gutachten Nr. 2520 vom 08.07.2025 90552 Réthenbach, Laufer Weg 91

2.1.6

2.21

2.3.1

2.3.2

2.4.1

Energieausweis

Der bis 22.03.2034 gultige Energieausweis geht vom einem Baujahr 1989 des
Gebaudes und 2023 der Anlagentechnik aus. Als wesentlicher Energietrager
fur Heizung und Warmwasser ist ,Erdgas” angegeben. Ausgewertet wurde der
Energieverbrauch der Jahre 2021 bis 2023.

Der Endenergieverbrauch des Gebaudes betragt 90,3 kWh/(m?-a) und ent-
spricht der Energieeffizienzklasse C.

Verkehrslage und Larmsituation

Der Laufer Weg ist die HaupterschlieBungsstralle durch das Quartier und hat
eine entsprechende Verkehrsfrequenz.

Zuschnitt und Topographie

Das Grundstuck hat einen unregelmafligen Zuschnitt.
Die Flache ist in sich weitgehend ebenerdig. Der Eingang zum Haus Nr. 91 liegt
etwa 0,7 m tiefer als der Hofbereich.

Entwicklungszustand

Laut Auskunft und augenscheinlich befindet sich das Grundstiick im bebauten
Innenbereich ohne Bebauungsplan.
Der Entwicklungszustand ist entsprechend § 3 (4) ImmoWertV Baureifes Land.

Baubeschreibung

e Wohnhaus Nr. 91 allgemein
o Bauart:
= Mehrfamilienwohnhaus mit 12 Wohneinheiten
= Haus 91 und 93 bilden ein Gesamtgebaude in ,L-Form*
o Baujahr: 1989
o Bauweise:
= Mauerwerksbau mit Putzfassade
= Betondecken
o Geschosse: Keller, Erdgeschoss als Hochparterre, 4 Obergeschosse
(teilweise zuruckgesetzt)
o Flachdach und Dachterrassen
o Haustechnik:
» Heizung: Gas-Zentralheizung (Baujahr 2023) mit zentraler Warmwas-
serversorgung; Flach-Heizkorper
» 4-Personen-Aufzug, Baujahr 1989
o Ausbau:
= Holzturen
» Holzfenster mit Isolierverglasung
o Treppenhaus:
= Betontreppenlaufe mit Natursteinbelag
» Alu-Hauseingangstur, Seitenteil mit Klingel- und Briefkasten-Anlage
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24.2

e Wohnung Nr. 10

o Lage: 1. Obergeschoss links

o Modernisierungen: 2020 wurden Bad, WC und der Bodenbelag erneuert

o Uberwiegende Ausstattung:
= Fliesen-Boden in Marmor-Optik
= Wande gestrichen
= Decken tapeziert

o Diele mit Garderoben-Nische: Holz-Wohnungstur; Unterputz-Sicherungs-
kasten; Sprechanlage

o WC: Wande raumhoch gefliest; Decke mit Isoliertapete; Elektro-Ablufter;
Hange-WC mit Unterputz-Spulkasten, Waschbecken

o Wohnzimmer: Decke mit Isoliertapete; Holz-Schiebetur mit Starr-Element
zur Loggia

o Loggia: erneuerter Fliesenbelag auf Betonboden und -bristung

o Kiche: Zugang vom Wohnzimmer; Wande 1,51 m hoch gefliest; Tur mit
Ornamentverglasung; Fenster

o Stichflur: offen vom Wohnzimmer

o Schlafzimmer: 2 Fenster

o Bad: Wande raumhoch gefliest; Fenster; Eck-Dusche, Waschtisch,
Hange-WC mit Unterputz-Spulkasten, Waschmaschinen-Anschluss;
Handtuch-Heizkorper

o Kinderzimmer: Fenster

o Kellergeschoss
o Uberwiegende Ausstattung:
= beschichteter Betonboden
= Betondecke
o Bewertungskeller:
= Lage im linken Keller, 2. Abteil rechts
= Betonwand und Holz-Trennwand; Holzlatten-Tur

e Aulenanlagen
o Hof: Betonpflaster-Belag
o Zuweg zu den Hauseingangen uber flach geneigte Rampe mit Betonplat-
ten-Belag; Betonstlitzwand zum Hofbereich
o gesonderter Mulltonnen-Unterstellplatz
aufgemalte Stellplatz-Markierungen
o Stellplatz Nr. 11 (laut Plan): 2. Stellplatz rechts neben Mulltonnen-Unter-
stand

@)

Wohnflache

Beim Ortstermin wurden die Raumlichkeiten Uberschlagig gemessen, die Mes-
sung stellt jedoch kein technisches Aufmal} dar. Die Flachenberechnung nach
der Wohnflachenverordnung gilt nur im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung.

Die Wohnung hat eine Wohnflache von rund 93 m2, davon entfallen auf:
Diele: 6,7 m?, WC: 1,2 m?, Wohnzimmer: 37,4 m?, Loggia: 3 m? (Ansatz 50 %),
Stichflur: 2,9 m?, Schlafzimmer: 17,4 m?, Bad: 4,6 m?, Kinderzimmer: 10,7 m?
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2.4.3 Bauliche Einschatzung

Es erfolgte keine Untersuchung auf Baumangel oder Bauschaden.

Die Wohnanlage macht einen laufend instandgehaltenen Eindruck. Fur die Fi-
nanzierung der anstehenden Sanierungsarbeiten konnte eventuell eine Son-
derumlage beschlossen werden.

Im Jahr 2020 wurde die Wohnung uberwiegend renoviert. Es fehlen noch einige
Steckdosen-Abdeckungen und einzelnen Holztlren sind angeschlagen.

In der Wohnung gab es wohl ein gro3eres Schimmelproblem. Laut Angabe des
Miteigentumers in der Eigentimer-Versammlung 2023 ist dieses behoben.

3. Verkehrswert

Der aus konkreten Kauffallen der Vorjahre ermittelte Vergleichswert liegt bei
256.000 €. Mit den Mietansatzen im Grundsticksmarktbericht belauft sich der
vorlaufige Ertragswert auf 242.000 €. Der Unterschied betragt nur rund 5 %.
Die Vergleichs-Kaufpreise wurden mit dem allgemeinen Zeitindex laut Grund-
stucksmarktbericht preisangepasst. Der Vergleichswert ist aus der Regressi-
onsanalyse abgeleitet. Beim Ertragswert kann davon ausgegangen werden,
dass bei einer Neuvermietung der Wohnung eine hohere Miete erzielbar ist als
die zugrunde gelegte Miete nach dem Grundstucksmarktbericht.

In der Wurdigung werden die Ergebnisse des Vergleichswert- und des Ertrags-
wertverfahrens je mit 50 % gewichtet. Das rechnerische Mittel von 249.000 €
wird flr den Verkehrswert auf 250.000 € aufgerundet.

Im Ergebnis dieser Wertermittlung schatze ich den Verkehrswert im Zwangsver-
steigerungsverfahren flir die Eigentumswohnung Nr. 10 samt Kellerraum in
90552 Rdéthenbach a.d. Pegnitz, Laufer Weg 91, zum Wertermittlungsstichtag
auf rund:

250.000 €

(zweihundertfunfzigtausend Euro)
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41. Lageplan

Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung AUSZUg aus dem
Nurnberg - AuBenstelle Hersbruck - -
Nikolaus-Selnecker-Platz 8 Llege ns Ch afts kataSte r
91217 Hersbruck Flurkarte 1:500
Erstellt am 03.04.2025
Flurstiick: 493 Gemeinde: Réthenbach a.d.Pegnitz
Gemarkung: Réthenbach a.d.Pegnitz Landkreis:  Numberger Land
Bezirk: Mittelfranken

98v£99 Z¢

>

5484501

MaRstab 1:500 b5 Meter

Vervielfdltigung nur fur den eigenen Gebrauch.
Zur MaRentnahme nur bedingt geeignet.

© LDBV Bayerische Vermessungsverwaltung
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4.2. Luftbild-Aufnahme

Bezugssystem: ¢
ETRS89/UTM 32N
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MaBstab 1: 1.000 ~Veka E
Erstellt am 08.07.2025 16:34 Es gelten die Nutzungsbedingungen des BayernAtlas /
https//v.bayern.de/DWsT2 Geoportal Bayern / BayernAtlas-plus

© Bayerische Vermessungsverwaltung 2025, GeoBasis-DE / BKG 2019 — Daten verandert
© LDBV Bayerische Vermessungsverwaltung
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4.3.1 Grundriss Obergeschoss (aus Aufteilungsplan)
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4.3.2 AuBenbereich Stellplatze (aus Aufteilungsplan)

Hinweis: Stellplatz ist nicht im Grundbuch eingetragen
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4.4. Foto-Aufnahmen

Ansicht von Nordosten

Ansicht von Sitiden Ansicht von Stidwesten

r’

Loggia . Hof mit Stellplatz
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