Sachverstandigenbiro Béar
/' Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
90419 Nirnberg — Kirschgartenstra3e 50 — Tel.: 0911 / 377 65 56 — Fax: 0911 / 377 65 54
‘( )' Von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken einschl. Mieten und Pachten.
Zustandig: IHK Nirnberg.

Das Amtsgericht Nirnberg weist darauf hin, dass die Sachverstandigen zur Objektauskunft
nicht befugt sind!

Geschaftszeichen: 6 K 12/24

Auszug aus dem Verkehrswertgutachten

des oben genannten Sachverstandigen Uber den Verkehrswert nach § 194 BauGB

fur die 3-Zimmerwohnung mit Kiiche, Dusche/WC, Abstellraum, Diele und Loggiaim 1. DG
sowie Spielgalerie und Bad im 2. DG gem. Aufteilungsplan Nr. 13, Kellerabteil im KG, gem.
Aufteilungsplan Nr. 3, Sondernutzungsrecht an Carportstellplatz Nr. 3, im Lageplan braun
umrandet

Freilandstraf3e 30, 90482 Nurnberg, Fl.-Nr. 620/39, Gemarkung Laufamholz

Wertermittlungsstichtag: 30.09.2024
Qualitatsstichtag: 30.09.2024
Verkehrswert: 432.000,00 € (miet-/lastenfrei)

Hinweis: Das Bewertungsobjekt konnte nicht von innen besichtigt werden!

Grundbuchdaten:

AG Nirnberg, Grundbuch von Laufamholz, Blatt 4855

157,547/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Fl.-Nr. 620/39, Freilandstrale 30, Wohnhaus,
Hofraum, Garten zu 1.060 m2 verbunden mit Sondereigentum an der Wohnung im Aufteilungsplan
bezeichnet mit Nr. 13 samt Kellerraum im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 3. Nutzungsrecht nach
§ 15 WEG an dem im Lageplan mit Nr. 3 bezeichneten Pkw-Abstellplatz ist eingeraumt.

Lagebeschreibung:

Das Bewertungsobjekt ist in der Freilandstrale gelegen. Die Freilandstral3e ist eine Anliegerstralle,
asphaltiert, in beide Fahrtrichtungen befahrbar, mit beidseitigen Gehwegen, Stralenbeleuchtung und
StralRenentwasserung. Das Parken ist am Stralenrand mdglich.

Die umliegende Bebauung besteht im Wesentlichen aus Wohngebauden mit einem bzw. zwei Voll-
geschossen und ausgebauten Dachgeschossen. Weiter ist angrenzend ein Wohnhaus mit drei Voll-
geschossen und ausgebautem Dachgeschoss vorhanden.

Gebaudebeschreibung und Aul3enanlagen:

Hinweis:

Das Bewertungsobjekt konnte nicht von innen besichtigt werden. Die Angaben in diesem Gutachten
und die Baubeschreibung beziehen sich ausschlief3lich auf eine Besichtigung des Bewertungsobjektes
von auf3en.

Angaben zur Ausstattung beruhen auf Annahmen und werden unterstellt, konnten jedoch vom
Sachverstandigen nicht Gberprift werden.

Bauweise: Massivbau;
Baujahr: Ca. 1969;
Veranderungen: Ca. 1991 — DG Ausbau;

Aufteilung in
Wohnungseigentum: Gemal Teilungserklarung vom 06.07.1982;
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Beschreibung Gemeinschaftseigentum:

Fundamente/
Grindung:

AuBenfassade:

AuRenwande:

Dachkonstruktion:

Dachentwasserung:
Geschossdecken:

Treppen/-haus:

Fenster:

Keller:

Hauseingang

Elektroinstallation:

Heizung/Warmwasser:

Aulenanlagen:

Beton;

Soweit feststellbar Warmedammverbundsystem mit Reibeputz; es sind
Balkone vorhanden, welche tber Geldnder mit Metallverkleidungen
verfugen;

Mauerwerk;

Satteldach mit einseitigem Walm, zimmermannsmafiger Holzdachstuhl,
Dacheindeckung mit Betondachsteinen; Schneefanggitter; Dachgauben,
welche mit Kupfer verkleidet sind und ebenfalls mit Betondachsteinen
gedeckt;

Regenrinnen und Fallrohre aus Kupfer;
Massivdecken;

Das Treppenhaus verfugt tiber massive Treppenlaufe und Podeste mit
Kunststeinbelag, gestrichenes Metallgelander mit kunststoffiberzoge-
nem Handlauf; die Treppenhauswénde sind glatt verputzt und gespritzt;
vom Treppenhaus gehen Holztiren zu den Laubengéangen; im DG fihrt
ein Flur mit Fliesenbelag und verputzten und gestrichenen Wéanden zu
der betreffenden Wohnungseingangstire;

Kunststofffenster mit Isolierverglasung;

Der Keller war nicht zugénglich; grundsatzlich wird fir den Keller unter-
stellt, dass er Giber massive und verputzte Wande verfigt, herkémmliche
Elektroausstattung, verglaste Kellerfenster mit Mausefanggittern;

Der Zugang zum Wohnhaus von der 6ffentlichen Verkehrsflache erfolgt
Uber Wegeflachen mit Betonsteinverbundpflaster bzw. Rasengitter-
steinen; Hauseingangstire als pulverbeschichtetes Metallelement mit
Isolierglaseinsatz; im Hauseingangselement ist das Klingeltableau mit 14
Klingeltastern integriert; links der Hauseingangsture ist eine Briefkasten-
anlage aufgestellt;

Standardmafiger Hausanschluss, Klingelanlage, Tursprechanlage,
Treppenhausbeleuchtung, Au3enbeleuchtung;

Gaszentralheizung mit zentraler Warmwasserversorgung;

Das Grundstuck ist stralenseitig nicht eingefriedet. Es sind Gartenwege
bzw. Kfz-Stellplatze und Wegeflachen mit Betonsteinverbundpflaster
bzw. Rasengittersteinen befestigt gegeben. Ruckwartig sind Garten-
flachen eingefriedet, dies als Sondernutzungsrechte zu den Erdge-
schosswohnungen. Weiter sind Rasenflachen, Pflanzbeete und
Straucher vorhanden. Es ist ein Millabstellplatz gegeben, hier ist eine
Einhausung mit Umfassungswanden als Holzkonstruktion vorhanden.
Das Anwesen und die AuRenanlagen machen einen ordentlichen
Eindruck.
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Energieausweis/
energetischer Zustand:

Befund:

Ein Energieausweis vom 12.06.2018 liegt vor. Der Energieausweis ist
bis 12.06.2028 giiltig.

Der vorliegende Energieausweis wurde auf der Grundlage von Aus-
wertungen des Energieverbrauchs erstellt. Dem Energieausweis ist ein
Endenergieverbrauch von 101 kWh/(m2a) sowie ein Primarenergie-
verbrauch von 112 kWh/(m?2a) zu entnehmen. Der Energieverbrauch fur
Warmwasser ist darin enthalten. Energietrager ist H-Gas/Schweres
Erdgas.

Der energetische Zustand entspricht der Baujahresklasse, wobei als ver-
bessernde MalRhahmen das vorhandene Warmedammverbundsystem
und die vorhandenen Kunststofffenster mit Isolierverglasung anzufiihren
sind.

- Das Gemeinschaftseigentum befindet sich, soweit einsehbar, in
einem durchschnittlichen Zustand.

Beschreibung Sondereigentum:

Grundriss:

GroRe:

Ausstattung:

Gemal Aufteilungsplan verfiigt die Wohnung Uber 3 Zimmer, Kiiche,
Dusche/WC, Abstellraum, Diele und Loggia im 1. Dachgeschoss sowie
Uber eine Spielgalerie und ein Bad im 2. Dachgeschoss. Im 1. Dachge-
schoss sind das Wohnzimmer und die Kiiche nach Osten ausgerichtet.
Das Schlafzimmer, das Kinderzimmer und die Loggia sind nach Westen
gelegen. Die Loggia ist vom Wohnzimmer zu betreten. Die Dusche/WC
und der Abstellraum sind innenliegend. Im 2. Dachgeschoss sind die
Spielgalerie und das Bad jeweils mittels Dachflachenfenster nach Osten
und Westen belichtet.

Der Sachverstandige weist darauf hin, dass die Wohnung nicht zugang-
lich gemacht wurde und somit nicht von innen besichtigt werden konnte.

Die Wohnflache wurde der Flachenberechnung aus der Bauakte bei der
Stadt Nurnberg entnommen, da die Wohnung nicht besichtigt werden
konnte, konnten die Flachen nicht Uberprift werden.

ca. 98,8 m? Wohnflache im 1. DG/2. DG,
zudem ca. 24,4 m2 Nutzungsflache im 2. DG
(siehe Anlage Nr. 7 des Gutachtens)

Hinweis:

- Der Spielraum im 2. DG erfiillt nach sachverstandiger Beurteilung
nicht die Anforderungen an Aufenthaltsraume gem. BayBO. Somit ist
er nicht als Wohnflache anrechenbar.

- Das Bad/WC im 2. DG ist im Sinne von § 2, Abs. 2, Nr. 1 bzw.

§ 4, Nr. 3, WoFIV zu 50 % auf die Wohnflache anrechenbar.

Die im Folgenden beschriebene Ausstattung beruht auf Annahmen, da die Wohnung nicht besichtigt
werden konnte. Die tatsdchliche Ausstattung kann somit von der Beschreibung abweichen.

Fenster:

Kunststofffenster mit Isolierverglasung, mechanisch bedienbare Kunst-
stoffrollos an den Gauben; Dachflachenfenster;
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Taren:

Boden:

Wande:

Decken:

Sanitar:

Elektro:

Heizung/Warmwasser:

Loggia:

Kellerabteil:

Treppe:

SNR Carport:

Befund:

Mieter:

Lackierte Turblatter und Umfassungszargen mit durchschnittlichen
Druckergarnituren; Wohnungseingangsture als beschichtetes Turblatt mit
Druckergarnitur und Zylinderschloss;

Laminatboden oder Vergleichbares; Sanitéarraume gefliest;

Massive Innenwande, verputzt und gestrichen bzw. Leichtbauwénde aus
Gipskarton oder Vergleichbarem, gespachtelt und gestrichen;

Decken und Dachschragen mit Gipskarton verkleidet, gespachtelt und
gestrichen;

Es wird die Sanitarausstattung wie im Plan dargestellt, in durchschnitt-
licher Qualitat unterstellt;

d.h. Dusche/WC im 1. DG mit Hange-WC und Unterputzspulkasten sowie
Handwaschbecken mit Einhebelmischer; Boden gefliest; Wéande in Teil-
bereichen gefliest, ansonsten verputzt und gestrichen; innenliegend mit
Abluft;

Bad im 2. DG mit Hange-WC und Unterputzspulkasten, Badewanne mit
Einhebelmischer und Brauseschlauch, Waschbecken mit Einhebel-
mischer; Boden gefliest; Wénde in Teilbereichen gefliest bzw. verputzt
und gestrichen;

Durchschnittliche Elektroausstattung, abgesichert tiber Schaltautomaten,
Fl-Schalter;

Zentral beheizt, zentrale Warmwasserversorgung; Flachheizkorper mit
Thermostatventilen;

Es ist eine Dachloggia in der 1. Dachgeschossebene vorhanden; vermut-
lich am Boden mit Betonsteingartenplatten auf Splittbett oder Vergleich-
barem; soweit ersichtlich sind Verkleidungen aus Kupfer oder Vergleich-
barem an Wand und Briistung gegeben;

Es ist das Kellerabteil gemafR Aufteilungsplan Nr. 3 zugehdrig; abgeteilt
durch massive Wande bzw. mittels Holzlattenrost, Ture als Holzlattenrost
oder Vergleichbarem; Boden mit Betonestrich oder Vergleichbarem;

In der Wohnung ist eine Treppe vom 1. DG zum 2. DG vorhanden;
vermutlich Metallkonstruktion mit Holztrittstufen und Metallgelander;

Es besteht das Sondernutzungsrecht an dem Carportstellplatz Nr. 3, im
Lageplan braun umrandet. Es handelt sich um den zweiten Carport von
links von vier vorhandenen Carportstellplatzen. Der Carport ist eine Holz-
konstruktion, gedeckt mit Wellkunststoffplatten. Der Carport ist am Boden
mit Betonsteinverbundpflaster befestigt.

- Die zu bewertende Wohnung war nicht zuganglich. Es wird ein
durchschnittlicher Zustand unterstelit.

Nach Auskunft der Betreuerin des Eigentiimers wird die Wohnung durch den Eigentimer eigengenutzt
und es bestehen keine Mietverhéltnisse. Weitere Erkenntnisse liegen dem Sachverstandigen nicht

Vvor.



Sachverstandigenbiro Béar
/' Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
‘ ' 90419 Nirnberg — Kirschgartenstra3e 50 — Tel.: 0911 / 377 65 56 — Fax: 0911 / 377 65 54

Von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken einschl. Mieten und Pachten.
Zustandig: IHK Nurnberg.

Beurteilung:

Ansicht von Westen

Es handelt sich zusammenfassend um eine durchschnittliche Wohnlage in Nirnberg.
Massive Bauweise.

Das Erscheinungsbild des Gemeinschaftseigentums ist zusammenfassend durchschnittlich.
Die Ausstattung der Wohnung wird als durchschnittlich unterstellt. Die Wohnung konnte nicht
von innen besichtigt werden.

Die Grundrisslésung ist durchschnittlich. Eine Loggia ist vorhanden.

Der Gesamtzustand wird als durchschnittlich unterstellt.

Die Mdglichkeiten der Vermietbarkeit fir das Bewertungsobjekt sind gut.

Die Mdglichkeiten fur den Verkauf werden zusammenfassend als durchschnittlich beurteilt.

Hauseingang Treppenhaus Wohnungseingangstire

Sondernutzungsrecht Carport

A7
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Grundriss Kellerabteil Nr. 3, KG SNR an Carportstellplatz Nr. 3

Hinweis:

Auftraggeber des Gutachtens ist das Amtsgericht Nirnberg. Fur Auskunft an Dritte ist der Sachverstéandige nicht
zustandig.

Fur die Informationen des Exposé wird keine Gewahr Gibernommen. Detaillierte Informationen zum
Bewertungsobjekt sind dem Gutachten, welches beim Vollstreckungsgericht zur Einsicht vorliegt, zu entnehmen.



