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liber das Grundstiick in 90480 Niirnberg, Ginsterweg 21

Bewertungsobjekt 1 1/2 Zimmer Wohnung im DG (= 3. OG),
Wohnflache ca. 41 m?, samt Kellerraum,
je Nr. 15 des Aufteilungsplans

Anteil am Grundstiick 312,063/10.000 Miteigentumsanteil
Wertermittlungs-/

Qualitatsstichtag 29.10.2024

Verkehrswert 145.000 €

Diese Zusammenfassung des Verkehrswertgutachtens dient lediglich der
Kurzinformation! Der Sachverstédndige ist nicht zur Objektauskunft berechtigt,
das Originalgutachten kann beim Amtsgericht eingesehen werden.

Amtsgericht Niirnberg /‘ Von der Industrie- und
Geschiftszeichen 9 K 73/24 4 Handelskammer Nirnberg
‘( )' offentlich bestellter und

vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken



Grundstuck

Makrolage

Die Stadt Nurnberg besteht aus einer Vielzahl von Ortsteilen in und um den Stadtkern und hat
derzeit mit Eingemeindungen ca. 540.000 Einwohner. Nirnberg, als wirtschaftliches Zentrum
Mittelfrankens, ist die zweitgréfite Stadt in Bayern. Im Vergleich deutscher Grol3stadte belegt
sie, gemessen an der Einwohnerzahl, den 14., gemessen an ihrer Flache den 27. Rang.
Zusammen mit ihren Nachbarstadten Firth, Erlangen und Schwabach sowie den unmittelbar
angrenzenden Landkreisen bildet die Stadt die Industrieregion Mittelfranken mit ca. 1,3 Mio.
Einwohnern.

Nurnberg ist Gber einen Verkehrsflughafen, die Bahn, Autobahnen und den Hafen Nirnberg
des Main-Donau-Kanals an alle Verkehrssysteme angeschlossen und verfiigt als Oberzentrum
Uber alle relevanten Versorgungseinrichtungen, Schulen und Hochschulen sowie Uber ein
modernes Messezentrum.

Nurnberg verfligt Uber vielfaltige kommunale und private Freizeitangebote, z. B. Stadtische
Bldhnen mit Oper, Tiergarten, Frei- und Hallenbader, Sportstadien, Feste, Veranstaltungen und
Sondermarkte (Christkindlesmarkt) sowie Uber leicht erreichbare Naherholungsgebiete wie
den ,Reichswald”, die ,Frankische Schweiz" oder das ,Neue Frankische Seenland”.
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Mikrolage

Das Grundstiick befindet sich in der 6stlichen AuRenstadt (statistischer Stadtteil 9) der Stadt
Nurnberg, im Stadtteil Mogeldorf, im statistischen Bezirk 93 ,Schmausenbuckstrale®, ca.
700 m nordwestlich des Tiergartens und ca. 5 km 6stlich der Innenstadt (Hauptmarkt).

Das Grundstuck liegt im Eckbereich Schmausenbuckstrale/Ginsterweg. Die Schmausen-
buckstralle stellt sich als Durchgangsstrafle mit erhéhtem Verkehrsaufkommen dar und ist im
Bereich des Bewertungsgrundstiicks asphaltiert und mit beidseitigen Burgersteigen,
Straltenbeleuchtung und Stralenbahnschienen ausgebaut. Parken ist auf den Birgersteigen
in beidseitiger Richtung erlaubt. Der Ginsterweg stellt sich als malig befahrene Anliegerstralie
dar und ist im Bereich des Bewertungsgrundsticks asphaltiert und mit beidseitigen Blrger-
steigen und Strallenbeleuchtung ausgebaut. Parkplatze sind im offentlichen Stralenraum in
ausreichender Anzahl vorhanden.

Das Areal prasentiert sich Gberwiegend eben. Die Bebauung im Umfeld stellt sich Gberwiegend
als Wohnbebauung mit Ein-/Zweifamilienhdusern, Uberwiegend freistehend, teilweise als
Doppelhauser ausgefihrt, sowie mit Mehrfamilienhdusern dar.
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Das Quartier ist infrastrukturell gut erschlossen. Samtliche Geschafte zur Deckung des
taglicnen Bedarfs sind fuBlaufig erreichbar, ebenso Kindergarten, Schulen, Arzte und
Zahnarzte.

Die Bus- und Stralenbahnhaltestelle ,Balthasar-Neumann-Strae“ der Buslinie 45 sowie der
Stralenbahnlinien 5 und 11 liegt ca. 120 m nordwestlich, der Bahnhof ,Nurnberg-Moégeldorf*
der S-Bahnlinie S2 liegt ca. 500 m nérdlich des Bewertungsgrundstiicks. Die Entfernung zur
Anschlussstelle Behringersdorf der Autobahn A 3 betragt ca. 8,2 km.
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Zuschnitt

Das Grundsttick, Flurstiick Nr. 267, hat gemaf} Grundbuch einen Flacheninhalt von 1.372 m2.
Es hat eine unregelmaflige Form, siehe Lageplan. Die Breite an der Stralenfront zur
Schmausenbuckstralte (Nordwest-/Sidostrichtung) betragt ca. 36 m, die mittlere Tiefe in
Sudwest-/Nordostrichtung ca. 34,5 m.

Beschreibung

Das Grundstuck grenzt mit seiner Sudseite an den Ginsterweg, Uber welchen es auch
erschlossen wird. Mit seiner Westseite grenzt es an die Schmausenbuckstralte, mit seinen
Ubrigen Seiten an bebaute Nachbargrundstlicke.

Auf dem Grundstlick ist ein freistehendes Mehrfamilienhaus mit Praxisrdumen und Tiefgarage
errichtet.

Das Grundstick wird an seiner Sidseite Uber einen FulRweg zum Hauseingang des
Gebaudes, Uberwiegend mit Zementsteinen gepflastert, teilweise mit Rasensteinen belegt,
begangen und Uber eine betonierte Rampe, Stitzmauern in Beton, befahren. Vor dem
Hauseingang des Gebaudes sind zwei Miilltonnenbehalter aufgestellt.

Die Freiflachen im Norden, Stiden und Westen sind lberwiegend als Garten ausgefihrt und
uberwiegend mit Rasen, Busch- und Pflanzwerk sowie einzelnen Baumen begrunt.

Die Einfriedung erfolgt nach Norden, Nordosten und Suiden jeweils Uber einen Holzzaun
zwischen Betonpfosten. Nach Westen ist das Grundstick mit einem Metallzaun zwischen
Betonpfosten, nach Sudosten Uber die Stitzmauer der Tiefgaragenabfahrt eingefriedet.

Das Grundstick wurde am 03.10.1983 nach WEG aufgeteilt und Sondereigentum an 18
Wohnungen begriindet.
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Beurteilung:

Das Grundstiick liegt in der Stadt Niirnberg, im Stadtteil Mégeldorf, im Eckbereich
Schmausenbuckstrale/Ginsterweg.

Die Freiflachen sind zweckméBig angelegt und stellen sich in einem (iberwiegend
ordentlichen und gepflegten Gesamtzustand dar.

Die Wohnlage ist mit iiberwiegend sehr gut einzustufen, jedoch sind durch die
Schmausenbuckstralle teilweise Ldrmimmissionen gegeben.
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Gebaude

Das Gebaude wurde ca. im Jahre 1983 als Mehrfamilienhaus mit Tiefgarage errichtet und stellt
sich mit Kellergeschoss, Erdgeschoss, zwei Obergeschossen und Dachgeschoss dar. Der
Spitzboden ist ausgebaut und teilweise den Dachgeschosswohnungen zugeordnet.

GemalR den vorliegenden Aufteilungsplanen befinden sich im Gebdude im Erdgeschoss eine
Zahnarztpraxis, ein gemischt genutzter Wohnteil und zwei Wohnungen, im 1. und 2.
Obergeschoss jeweils funf Wohnungen (teilweise als Kanzlei genutzt) und im Dachgeschoss
vier Wohnungen, gesamt somit eine Zahnarztpraxis, ein gemischt genutzter Wohnteil und
16 Wohnungen.

Das Gebaude wird an seiner Ostseite iber ein Eingangselement in Holz, links- und rechtsseitig
Festelemente mit Glaseinlagen, mittig Haustlr mit Glaseinlagen, begangen. Linksseitig ist eine
Klingel-/Wechselsprechanlage eingebaut. Linksseitig des Hauseingangs befindet sich eine
Briefkastenanlage. Der Hauseingang ist nicht Uberdacht.

Im nachfolgenden Treppenhausflur ist der FuRboden in Juramarmor ausgefiihrt. Die Wande
sind verputzt und gestrichen. Die Decke stellt sich in Beton, gestrichen, dar.

Die vertikale ErschlieBung des Gebaudes erfolgt Uber ein Treppenhaus, Treppenlaufe in
Beton, Tritt- und Setzstufen mit Naturstein belegt, Gelander in Metall, Handlauf in Holz, sowie
Uber einen Aufzug, Fabrikat W. Siemantel, Tragfahigkeit 375 kg oder 5 Personen, Baujahr
1983, Umbaujahr 2022. Die Belichtung und BellUftung erfolgt im Treppenhaus Uber
Holzisolierglasfenster.

Das Kellergeschoss wird vom Treppenhausflur im Erdgeschoss aus offen Uber die Treppe
begangen. Am Treppenpodest ist der FuBboden mit Naturstein belegt. Die Wande sind
verputzt und gestrichen. Die Decke ist in Beton, gestrichen, ausgefluhrt. Von hier aus kdnnen
uber Stahltiren die Tiefgarage und der linksseitige Kellerbereich begangen werden.

Im Kellerflur ist der FuRboden in Zementestrich ausgefiihrt. Die Wande sind gemauert und
gestrichen. Die Decke ist in Beton, gestrichen, ausgefuhrt. Die Raumhohe betragt ca. 2,30 m.
Der Kellerraum Nr. 15 ist wie in den vorliegenden Planunterlagen dargestellt positioniert und
wird vom Kellerflur aus Uber eine Tur, Zarge in Metall, Blatt in Holz, begangen. Der FulRboden
ist in Zementestrich ausgeflihrt. Die Wande sind gemauert und gestrichen. Die Decke ist in
Beton, gestrichen, ausgefihrt. Deckenseitig verlaufen Leitungen, welche in der Vergangenheit
verkleidet wurden. Der Raum wird als Werkstatt genutzt. Innenmalle: Breite ca. 1,26 m, Tiefe
ca. 2,27 m.

Weiterhin sind im Kellerbereich ein Waschkeller, ein Fahrradkeller und der Heizungsraum
vorhanden. Im Heizungsraum befindet sich eine Gaszentralheizung, Fabrikat Viessmann, Typ
Vitocrossal 300, welche laut Auskunft ca. im Jahre 2013 erneuert wurde.

Konstruktiver Aufbau

Bauweise: Massivbauweise

Fassade: Gemall Baubeschreibung mit einer 5 cm starken
Warmedammung in Styroporplatten ausgeflihrt, verputzt
und gestrichen.

Fenster: Holzisolierglasfenster

Dach: Walmdach, Firstrichtung Nord/Sud, Eindeckung in Biber-
schwanzziegeln. Uber Dach sind gemauerte Kaminkdpfe
erkennbar. In den Dachflachen sind Gauben vorhanden,
seitlich und nach vorne mit Kupfer eingeblecht. Die
Dachrinnen und Fallrohre sind in Kupfer ausgefihrt.

Geschossdecken: Stahlbetondecken
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Beurteilung:

Das Wohnhaus wurde ca. im Jahre 1983 errichtet und stellt sich als Mehrfamilienhaus
mit Praxisrdumen und Tiefgarage dar.

Bis auf den Austausch der Heizungsanlage ca. im Jahre 2013 und der Sanierung des
Aufzugs ca. im Jahre 2022 wurden in der Vergangenheit augenscheinlich und laut
Auskunft des Eigentiimers keine Renovierungen/Modernisierungen am Gemeinschafts-
eigentum durchgefiihrt. Das Gebéaude stellt sich somit iiberwiegend im Status seiner
Gestehungszeit dar.

Laut Auskunft des Eigentiimers wird iliber die Heizungsanlage ausschlielich das
Gebdude beheizt, die Warmwasserbereitung erfolgt dezentral in den jeweiligen
Einheiten.

Der energetische Zustand des Gebdédudes ist durchschnittlich. Durch den vorhandenen
Aufzug ist ein barrierefreier Zugang zum Kellergeschoss und zu den Einheiten im Erd-,
Ober- und Dachgeschoss gegeben.

Dachgeschoss, Wohnung Nr. 15

Die Wohnung besteht gemaR den vorliegenden Aufteilungsplénen aus Wohn-/Esszimmer,
Dachbalkon, Kuche, Flur, Dusche/WC und Schlafzimmer.

Laut Auskunft des Eigentiimers wurde die Wohnung ca. im Jahre 1986 mit der nebenliegenden
Wohnung Nr. 16 zusammengelegt und stellt sich mit dieser beim Ortstermin als eine grof3e
Wohnung dar.

Die nachfolgende Beschreibung stellt die beim Ortstermin tatsachlich vorgefundene Situation
dar.

Die Wohnung wird vom Treppenpodest im Dachgeschoss (= 3. OG) aus Uber ein
Eingangselement in Holz, rechtsseitig Festelement mit Glaseinlage, linksseitig Wohnungstur,
begangen.

Im nachfolgenden Zwischenflur, welcher sich im Bereich des Gemeinschaftseigentums
befindet, ist der FuRboden mit Naturstein, Juramarmor, belegt. Die Wande und die Decke sind
tapeziert. Von hier aus wird jeweils Uber eine Zimmertiur, Zargen in Holz, Blatter in Vollglas,
stirnseitig die im Aufteilungsplan mit Nr. 16 bezeichnete Einheit sowie nach rechts die im
Aufteilungsplan mit Nr. 15 bezeichnete Einheit (= Bewertungsobjekt) begangen.

Die Raumaufteilung der Einheit Nr. 15 weicht von den vorliegenden Planunterlagen ab. Die
Zwischenwand zwischen Kiche und Flur ist tatsachlich nicht vorhanden, die Raume stellen
sich mit dem Wohn-/Esszimmer als ein offener Bereich dar. Kichenmdbel sind nicht
vorhanden. Das Schlafzimmer wird tatsachlich als Hauswirtschaftsraum genutzt.

Ausstattung

FuBboden: Uberwiegend mit Naturstein, Carrara Marmor, laut
Auskunft ca. im Jahre 1986 eingebaut, im Raum
Dusche/WC und im Schlafzimmer mit Steinzeug belegt.

Wande und Drempel: Uberwiegend tapeziert, im Raum Dusche/WC raumhoch
mit Steinzeug belegt.

Schragen und Decken: Uberwiegend tapeziert, im Raum Dusche/WC mit
Raufaser tapeziert und gestrichen.

Turen: Raumhohe Zargen mit Oberblenden und Blattern in Holz.

Fenster: Uberwiegend Holzisolierglasfenster mit AuRenraffstores/
-rollos, Holzisolierglasbalkonschiebetir im Wohn-/Ess-
zimmer.

Beheizung: FuRbodenheizung

Sanitargegenstinde: Waschbecken mit Einhebelmischbatterie, wand-

hangendes WC mit Einbauspulkasten und Sitzdusche mit
Glasabtrennung im Raum Dusche/WC.
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Sonstiges: Im Wohn-/Esszimmer ist wandseitig der Horer der Tur-
offner-/Wechselsprechanlage montiert.

Der Dachbalkon stellt sich als Betonplatte dar. Der
FuRboden ist mit Natursteinplatten belegt. Die Bristung
ist mit Pflanzkasten in Holz ausgeflhrt, stark abgewittert.
Der Dachbalkon ist links- und rechtsseitig mittels
verglasten Leichtmetallfestelementen eingehaust.

In dem im Aufteilungsplan mit Flur bezeichneten Bereich
befindet sich ein Einbauschrank, &lteren Datums und
ohne Wertrelevanz. Weiterhin ist hier wandseitig ein
Sicherungskasten mit Kipp- und Schraubsicherungen
vorhanden.

Laut Auskunft des Eigentimers waren in dem im
Aufteilungsplan mit Kiche bezeichneten Bereich zu
keinem Zeitpunkt Kichenmdbel eingebaut. Entsprech-
ende Anschlusse sind hier auch nicht vorhanden.

Im Schlafzimmer (tatsachlich als Hauswirtschaftsraum
ausgefihrt) sind wandseitig ein Kabelkanal mit
Steckdosen sowie ein Waschmaschinenanschluss
vorhanden. Von diesem Raum aus kann Uber eine Tur,
im Plan nicht eingezeichnet, die Einheit Nr. 16 begangen
werden.

Der Raum Dusche/WC ist innenliegen, die Abluft erfolgt
Uber einen Lifter im Luftschacht. Die Warmwasser-
bereitung erfolgt Uber einen Elektrodurchlauferhitzer,
Fabrikat Siemens, alteren Datums. Wandseitig befindet
sich in einem Kasten vermutlich die Verteilung der
FuRbodenheizung.

Beurteilung:

Die Wohnung liegt im Dachgeschoss (= 3. Obergeschoss) eines Mehrfamilienhauses
mit Praxisrdumen und verfiigt liber einen Dachbalkon nach Osten. Ein Kellerraum ist
zugeordnet. Ein Aufzug ist vorhanden.

Die Wohnung wurde ca. im Jahre 1986 mit der nebenliegenden Wohnung Nr. 16
zusammengelegt, so dass die zu bewertende Wohnung nicht mehr in sich
abgeschlossen ist.

Die zu bewertende Wohnung verfiigt iiber einen Sicherungskasten sowie (iber eine
Verteilung fiir die FuBbodenheizung. Es ist jedoch nicht bekannt, ob Kaltwasser-,
Strom- und Heizenergieverbrauche fiir die Wohnung getrennt abgelesen und
abgerechnet werden kénnen.

Um die Wohnung gemaR den Aufteilungspldnen wiederherzustellen, muss/miissen

eine Wohnungstiir zwischen dem Zwischenflur und dem Wohn-/Esszimmer
eingebaut werden,

der Wanddurchbruch samt Zimmertiir zwischen dem Schlafzimmer und der Einheit
Nr. 16 verschlossen werden,

Wasser- und Abwasserleitungen in der Kiiche neu verlegt werden,

Kaltwasser-, Strom- und Heizkreisldufe getrennt und mit eigenen Zédhleinrichtungen
versehen werden.

AnschlieBend ist von einer renovierten/modernisierten Bestandswohnung mit
liberwiegend gutem Wohnwert auszugehen.

Wohnflache
Wohnflache Wohnung Nr. 15 ca. 41,38 m?
Wohnfldche Wohnung Nr. 15 gesamt, gerundet 41,00 m?
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