Sachverstindigenbiiro Bar
/' Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
90513 Zirndorf — Leibnizweg 8 — Tel.: 0911 / 960 14 07 — Fax: 0911/ 960 14 08
‘ ' Von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
( ) fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken einschl. Mieten und Pachten.
Zustandig: IHK Narnberg.

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

Geschiftszeichen: 9 K 25/24

Auszug aus dem Verkehrswertgutachten

des oben genannten Sachverstandigen Uber den Verkehrswert nach § 194 BauGB

fur die 2-Zimmerwohnung mit in den Wohnraum integrierter Kiiche, Bad, Abstellraum und Flur
im 1. OG gem. Aufteilungsplan Nr. C-1_9 samt Sondernutzungsrecht an Kellerabteil im UG

gem. Aufteilungsplan Nr. 02

FuchsstraBBe 26, 90429 Niirnberg, Fl.-Nrn. 905/5, 905/10, 905/13, Gemarkung Hofen

Stellplatz in der Parkhalle, gem. Aufteilungsplan Nr. 43, Fl.-Nrn. 905, 905/14, Gemarkung Hofen

Wertermittlungsstichtag: 25.09.2024
Qualitatsstichtag: 25.09.2024
Verkehrswerte:

231.000,00 € -Wohnung Nr. C-1_9 (miet-/lastenfrei)
20.000,00 € -Stellplatz Nr. 43 in der Parkhalle Nr. 43 (miet-/lastenfrei)

Grundbuchdaten:

AG Niirnberg, Grundbuch von Héfen, Blatt 9404

8,75/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundsttick FI.-Nr. 905/5, Fuchsstralle 20, 22, 22a, 22b, 22c,
22d, 22e, 22f, 22g, 22h, 24, 24a, 24b, 26, 26a, 26b, 26c, 26d, 26e, 26f, 26g, 26h, 28, 28a, Gebaude-
und Freiflache zu 5.345 m?, FI.-Nr. 905/10, Nahe Fuchsstralle, Verkehrsflache zu 56 m?, FI.-Nr. 905/13,
Nahe Fuchsstralie, Gebadude- und Freiflache zu 49 m?, verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung Nr. C-1_9 laut Aufteilungsplan. Sondernutzungsrechte sind vereinbart.

Nutzungsrecht (Dachkonstruktion) an dem vereinigten Grundstiick Flst. 905 und 905/14, Gemarkung
Hofen.

AG Nurnberg, Grundbuch von Héfen, Blatt 8923

7,55/1.000 Miteigentumsanteil an dem vereinigten Grundsttick FI.-Nr. 905, Muggenhofer Strale 180,
Gebaude- und Freiflache zu 5.270 m?, FI.-Nr. 905/14, Nahe Muggenhofer Strale, Gebaude- und Frei-
flache zu 46 m?, verbunden mit dem Sondereigentum an dem Stellplatz in der Parkhalle im Aufteilungs-
plan bezeichnet mit Nr. 43.

Uberbaurecht an dem Grundstiick Flst. 905/5, Gemarkung Héfen.

Nutzungsrecht (Dachkonstruktion) an dem vereinigten Grundstiick Fist. 905/5, 905/10 und 905/13, Ge-
markung Hofen.

Lagebeschreibung:

Der Zugang bzw. die Zufahrt zu den Bewertungsobjekten erfolgen tber die Muggenhofer Stralle. Die
Muggenhofer Stral3e ist asphaltiert, in beide Richtungen befahrbar, mit beidseitigen Gehwegen,
Langsparkstreifen, teilweise Senkrechtparker. StraRenbeleuchtung und StraRenentwasserung sind
gegeben. Weiter grenzt das Grundstiick FI.-Nr. 905/5 an die Fuchsstral3e an. Die Fuchsstral3e ist eine
Anliegerstralle, asphaltiert, mit beidseitigen Gehwegen. Strallenbeleuchtung und StralRenentwasse-
rung sind gegeben. Das Parken ist in den umliegenden StralRen mdglich.

Die umliegende Bebauung besteht im Wesentlichen aus Gebauden (Wohngebaude und gewerblich
genutzte Gebaude) mit bis zu ca. 4 Vollgeschossen bzw. 6 Vollgeschossen und teils ausgebauten
Dachgeschossen.
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Von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken einschl. Mieten und Pachten.

Zustandig: IHK Narnberg.

Gebaudebeschreibung und AuBenanlagen:

Bauweise:

Baujahr:

Verdnderungen:

Aufteilung in
Wohnungseigentum:

Massivbau;

Urspringliches Baujahr ca. 1911-1914;
Umnutzung und Sanierung ca. 2016-2018;

Keine weiteren wesentlichen Veranderungen;

GemaR Teilungserklarung vom 25.03.2015;

Beschreibung Gemeinschaftseigentum:

Fundamente/
Griindung:

AuBenfassade:
AuBenwaiande:

Dachkonstruktion:

Dachentwasserung:

Geschossdecken:

Treppen/-haus:

Fenster:

Keller:

Hauseingang

Aufzug:

Elektroinstallation:

Beton oder Vergleichbares;
Rauputz; Sockel glatt und gestrichen;
Mauerwerk oder Vergleichbares;

Uberwiegend Mansarddécher bzw. Satteldacher, teils mit Walm; zimmer-
mannsmafige Holzdachstihle, Dacheindeckung mit Biberschwanzzie-
geln; es sind Schneerutschsicherungen vorhanden;

Regenrinnen und Fallrohre aus Titanzinkblech oder Vergleichbarem;
Vermutlich Massivdecken;

Das Treppenhaus verfligt Uber verputzte und gestrichene Wande, massi-
ver Treppenlauf mit beschichteten Treppenstufen und Trittkanten, Metall-
gelander mit Holzhandlauf; belichtet iber Holzfenster mit Isoliervergla-
sung; die Treppenpodeste verfligen Gber einen Kunststeinplattenbelag,
die Treppenhausflure sind gefliest;

Holzfenster mit Isolierverglasung, die Fenster stammen aus dem Zeit-
punkt der Sanierung;

Der Keller verfiuigt Uber grob verputzte Wande; Betonboden/Betonestrich;
hohe Raumhohe; an der Decke ist eine Odenwalddecke oder Vergleich-
bares angebracht; in den Gangen sind Lampen vorhanden, diese sind
Uber Bewegungsmelder gesteuert;

Der Zugang zum Wohnhaus erfolgt tber die befestigte Freiflache bzw.
befestigte Wegeflache auf dem Grundstlick; die Flachen sind mit Kopf-
steinpflaster bzw. Betonsteinpflaster befestigt; beim Hauseingang ist eine
Briefkastenanlage mit Klingelanlage gegeben, hier ist auch eine Tur-
sprechanlage vorhanden; das Hauseingangselement ist ein beschichte-
tes Metallelement mit TUr und zwei feststehenden Elementen jeweils mit
Isolierverglasung; die Tur verfugt Gber eine Druckergarnitur mit Zylinder-
schloss;

Personenaufzug fiir 15 Personen bzw. 1.125 kg Tragkraft; Baujahr 2016;
Fabrikat Schindler;

StandardmaRiger Hausanschluss; Tursprechanlage, Klingelanlage,
elektrischer Hausturéffner, Treppenhausbeleuchtung, Au3enbeleuchtung;
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Zustandig: IHK Narnberg.

Heizung/Warmwasser:

AuBenanlagen:

Energieausweis/

energetischer Zustand:

Befund:

Zentral beheizt und zentrale Warmwasserversorgung mittels Fernwarme;

Die Aulienflachen verfligen Uber Betonsteinpflaster bzw. Kopfsteinpflas-

ter, zudem sind Griinflachen und Pflanzbereiche vorhanden. Es sind

Baume, Straucher und Hecken sowie Rasenflachen gegeben. Zum Ab-

stellen der Fahrrader sind ein Unterstand sowie Fahrradstander vorhan-
den.

Eingefriedet ist das Grundstlick mittels eines Holzzaunes bzw. einer
Mauer und im weiteren Verlauf auch eines Metallzaunes. Bei den Zu-

fahrts- bzw. Zugangsbereichen sind keine Tore vorhanden.

Ein Energieausweis liegt vor.

Der vorliegende Energieausweis wurde auf der Grundlage von Berech-
nungen des Energiebedarfs erstellt. Dem Energieausweis ist ein End-
energiebedarf von 101 kWh/(m?a) sowie ein Primarenergiebedarf von

6 kWh/(m?a) zu entnehmen. Energietrager ist Nah-/Fernwarme KWK, er-
neuerbarer Brennstoff, Strom-Mix.

Der energetische Zustand entspricht, soweit ersichtlich, in weiten Berei-
chen dem Zeitpunkt der Sanierung. Eine AuRendammung der Fassade
ist nicht vorhanden. Im Rahmen der Sanierung wurden vermutlich die
Dachflachen zeitgemall gedammt, zudem sind Holzfenster mit Isolierver-
glasung vorhanden, weiter ein Fernwarmeanschluss.

- Das Gemeinschaftseigentum befindet sich in einem durch-
schnittlichen bis guten Zustand.

- Es st ein Gerichtsverfahren beziglich Gewahrleistungsmangeln
anhangig. Die hierzu von der Hausverwaltung Ubergebenen Gut-
achten wurden dem Gericht in Kopie Ubergeben.

Beschreibung Sondereigentum:

Grundriss:

Grole:

Ausstattung:
Fenster:

Tiiren:

Die 2-Zimmerwohnung liegt im 1. Obergeschoss. Das Wohn-/Esszimmer
mit integrierter Kiiche und das Schlafzimmer sind nach Nordwesten ge-
legen. Das Bad und der Abstellraum sind innenliegend.

In Anlage sind die vorhandenen Aufteilungsplane beigefugt.

Die Wohnflache wurde gemaft Aufmalf} wie folgt ermittelt:

Wohnen/Essen/Kiiche ca. 21,46 m?
Zimmer ca. 1456 m?
Bad ca. 8,62 m?
Abstellraum ca. 3,06 m?
Flur ca. 6,11 m?
Wohnflache ca. 53,8 m?

Holzfenster mit Isolierverglasung (Doppelverglasung) vermutlich aus dem
Jahr 2016; Fensterbank auf3en aus Metall, innen aus Holz; die Fenster
verfigen jeweils Uber zwei Fligel und ein Oberlicht;

Beschichtete Turblatter und Zargen, Edelstahldrickergarnituren; Woh-
nungseingangsture als lackiertes Turblatt mit Umfassungszarge, Edel-
stahldrickergarnitur mit Zylinderschloss, Spion, Tlrschliefter, Mehrfach-
verriegelung;
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Decken:

Sanitar:

Elektro:

Heizung/Warmwasser:

Balkon:

Kellerabteil:

Garage / Kfz-Stellplatz:

Befund:

Zubehor:

Wohnraume und Flur mit Parkettboden; Abstellraum mit Fliesenbelag;
Bad gefliest;

Massive Wande bzw. Gipskartonstdnderwande verputzt und gestrichen
bzw. gespachtelt und gestrichen;

Verputzt und gestrichen;

Bad mit Hange-WC und Unterputzspuilkasten, Waschbecken mit Einhe-
belmischer; begehbare Dusche mit Bodenablauf sowie Einhebelmischer
und Brauseschlauch und einer Echtglasduschkabine; Waschmaschinen-
anschluss; Boden gefliest; Wande ca. 1,40 m hoch gefliest, dartber sind
die Wande verputzt und gestrichen bzw. Stdnderwande gespachtelt und
gestrichen; im Bereich der Dusche ist die Wand ca. 2,50 m hoch gefliest;
Handtuchheizkdrper mit Thermostatventil;

Dem Zeitpunkt der Renovierung entsprechend durchschnittliche Elektro-
ausstattung; abgesichert Gber Schaltautomaten mit FI-Schalter; TV tber
Satellitenanlage; elektrischer Haustlréffner, TUrsprechanlage;

Zentral beheizt, zentrale Warmwasserversorgung; Flachheizkérper mit
Thermostatventilen;

Kein Balkon;

Das Kellerabteil ist bezeichnet mit C.1.9 an der Zugangstire; das Keller-
abteil ist zu den Nachbarabteilen sowie zum Flur mittels Metalllattenrost
abgeteilt; Tar als Metalllattenrost mit Driickergarnitur und Zylinder-
schloss; der Boden ist ein Estrich bzw. geschliffener Estrich; das Keller-
abteil verfligt Gber einen Lichtanschluss sowie eine Steckdose;

Der Kfz-Stellplatz ist in einer Parkhalle gelegen. Die Parkhalle besteht
aus einer Konstruktion aus Betonstitzen, Betontragern sowie Ausmaue-
rungen zwischen den Stutzen. Die Wande sind verputzt und gestrichen.
Das Dach besteht aus flachgeneigten Satteldachern, hier sind Lichtkup-
peln bestehend aus einer Metallkonstruktion und Verglasung gegeben.
Die Zufahrt zu der Parkhalle erfolgt Uber zwei elektrisch betriebene Git-
terrolltore. Die weiter vorhandenen grof3en Stahltore werden vermutlich
nicht genutzt.

Der Stellplatz gemaf Aufteilungsplan Nr. 43 ist ein ebenerdiger Kfz-Stell-
platz. Der Stellplatz ist asphaltiert. Die Zufahrt zum Stellplatz erfolgt tiber
eine asphaltierte Flache. Die Zufahrt ist als gut zu beurteilen. In der Halle
ist die Krananlage auf Grund der friiheren Nutzung vorhanden, diese
bleibt vermutlich aus Denkmalschutzgriinden erhalten.

- Die Wohnung Nr. C-1_9 befindet sich in einem guten und or-
dentlichen Zustand.
- Der Kfz-Stellplatz Nr. 43 ist durchschnittlich gut anfahrbar.

Die Wohnung Nr. C-1_9 ist mobliert vermietet. Daher geht der Sachverstandige davon aus, dass es

sich um Zubehor handelt.

Dem Inbesitznahmebericht des Zwangsverwalters liegt eine Liste mit den Méblierungsgegenstanden
bei, diese Liste ist in Anlage 8 des Gutachtens beigefligt.
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Bei der Ortbegehung am 25.09.2024 wurde festgestellt, dass die Mdblierung teilweise im Kellerabteil
eingelagert ist. Vom Sachverstandigen wird unterstellt, dass die Gegenstande, wie in der Liste des
Zwangsverwalters aufgefuhrt, in der Wohnung oder im Kellerabteil vorhanden sind. Der Zustand ist,
soweit feststellbar, als durchschnittlich zu beurteilen.

Gem. Nachtrag zum Kaufvertrag vom 12.09.2016 entfiel auf die Mdblierung ein Kaufpreis von
13.918,00 €.

In der Literatur gibt es verschiedene Ansatze fir die Ermittlung des Wertes einer Mdblierung bzw. ei-
nes Moblierungszuschlages (Sternel; Barthelmess). Hierbei erreicht die Méblierung einen Restwert
von ca. 30 % nach 7 bzw. 10 Jahren.

Die Moblierung ist zum Bewertungsstichtag ca. 8 Jahre alt.

Fir die Méblierung wird somit zum Bewertungsstichtag 25.09.2024 ein Zeitwert von ca. 5.000,00 € als
angemessen beurteilt.

Mieter:

Die Bewertungsobjekte sind vermietet. Der Mietvertrag wurde eingesehen.

Die Mieter werden im Gutachten nicht namentlich genannt. Die Mieter werden dem Gericht mitgeteilt.
Vermietet werden geman Mietvertrag im Anwesen Fuchsstr. 26, 90429 Nirnberg, eine 2-Zimmerwoh-
nung mobliert mit integrierter Kliche, Bad mit WC, Flur, Kellerabteil Nr. C 1.9. Wohnungsbezeichnung
WE C 1.9. Das Mietverhaltnis beginnt am 01.04.2021 und lauft auf unbestimmte Dauer. Gemal Miet-
vertrag betrug die urspriingliche Miete 785 € monatlich, diese wurden zwischenzeitlich um 35 € erhéht
auf 820 € monatlich, zzgl. geman Mietvertrag 70 € fur den Kfz-Stellplatz zzgl. Betriebskostenvoraus-
zahlung. Die Gesamtmiete betragt derzeit 1.035 € monatlich.

Im Mietvertrag ist eine Kaution von 2.565 € vereinbart. Nach Angabe des Mieters wurde diese bei
Mietbeginn an den Vermieter bezahlt.

Beurteilung:

- Es handelt sich gemaf Wohnlagenkarte des Gutachterausschusses der Stadt Nirnberg um
eine einfache Wohnlage in Nirnberg.

- Massive Bauweise.

- Das Erscheinungsbild des Gemeinschaftseigentums ist zusammenfassend als durchschnitt-
lich bis gut zu beurteilen.
Es ist ein Gerichtsverfahren bzgl. Gewahrleistungsmangeln anhangig.

- Die Ausstattung der Wohnung wird als durchschnittlich bis gut beurteilt.

- Die Grundrisslosung ist durchschnittlich. Ein Balkon ist nicht vorhanden.

- Der Gesamtzustand wird als durchschnittlich beurteilt.

- Die Mdoglichkeiten der Vermietbarkeit flir das Bewertungsobjekt sind gut.

- Die Mdoglichkeiten flir den Verkauf werden zusammenfassend als durchschnittlich beurteilt.

Ansicht auf Siidwestfassade Ansicht von Nordost Ansicht auf Nordostfassade
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Ansicht auf Nordwestfassade Wegeflache zwischen Wohngebaude Hauseingang
und Parkhalle zum Hauseingang

Treppenhaus Treppenhausflur Kellerflur

Ansicht Parkhalle, Stidwestfassade KFZ-Stellplatz Nr.43
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Grundriss SNR Kellerabteil Nr. 02, UG

= 0

Grundriss Stellplatz Nr. 43, Parkhalle

Hinweis:

Auftraggeber des Gutachtens ist das Amtsgericht Nirnberg. Fiir Auskunft an Dritte ist der Sachverstandige nicht
zustandig.

Fir die Informationen des Exposé wird keine Gewahr ibernommen. Detaillierte Informationen zum Bewertungs-
objekt sind dem Gutachten, welches beim Vollstreckungsgericht zur Einsicht vorliegt, zu entnehmen.



