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Ergebnisubersicht

- Verkehrswertgutachten Nr. 311317 vom 28.04.2026 —

1.1 Objektart

1.2 Grundstiick

Grundbuch:
GrundstiicksgroRe:

Lagebewertung:

1.3 Bauliche Anlagen

Gebaude:

1.4 Ergebnis

Werterm.- / Qualitatsstichtag:

Verkehrswert:

Verkehrswert / m?:

Bodenwertermittiung:

Aligemeiner Hinweis

‘Grundstiick (Gemmarkung GroBreuth b. Schw. | Flst. 467/9)

Grofreuth bei Schweinau, Blatt 3372
446 m?

Region: A++ | Adresse: E (sehr einfache Lage)

k. A.

01.04.2026

109.000 €

244 €/m? Grundstick

109.270 € (einzig angewandtes Verfahren)

Bitte beachten Sie die Hinweise auf den einzelnen Seiten.
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Auftrag / Besichtigung / Zusammenfassung

— Auftragsbeschreibung und Wiirdigung der Bewertungsergebnisse —

© 2.1 Bewertungsauftrag

Bewertet wird ein Grundstiick (Gemmarkung GroRreuth b. Schw. | Fist. 467/9) in Nirnberg. Der
Wertermittlungsstichtag (WEST) ist der 01.04.2026 - der Qualitatsstichtag entspricht dem
Wertermittlungsstichtag.

Alle in diesem Gutachten aufgefiihrten wertrelevanten Merkmale des Wertermittlungsobjekts
beziehen sich auf diesen Stichtag. Die wertrelevanten Merkmale werden in Abschnitt 1 des
Gutachtens beschrieben. Die Wertermittiung erfolgt in Abschnitt 2.

2.2 Zweck der Bewertung

Auftragsgemanf wird diese Arbeit fir den Zweck VerauRerungsabsicht erstellt. Auftraggeber ist Herr
Wolfgang und Josef Schicktanz.

2.3 Ortsbesichtigung

Eine fachgerechte, dem Auftrag gemafie Ortsbesichtigung des zu bewerteten Grundstiicks wurde
durch den Auftragnehmer am 01.04.2026 durchgefiihrt. Das Grundstiick konnte vollstandig besichtigt
werden.

2.4 Identitat

Die Identitat des bewertungsrelevanten Grundstiicks wurde anhand des vorliegenden
Grundbuchauszuges, der Flurkarte sowie im Rahmen der durchgefihrten Objektbesichtigung
zweifelsfrei festgestellt. Die angegebene Grundstiicksgréfle wurde anhand der Flurkarte kursorisch
geprift und ist als plausibel einzustufen.

2.5 Dokumente und Informationen zur Wertermittiung

Fur die Bewertung wurden, neben der obligatorischen Priifung der allgemeinen und lagespezifischen
Rechtsgrundiagen, ebenfalls objektspezifische Unterlagen gesichtet und berlicksichtigt. Diese Arbeit
enthalt eine tabellarische Ubersicht zu den verwendeten Unterlagen in den Anlagen.
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Lage
Kartendarstellung

— Quelle: GoogleMaps | Abruf Uber APl —

‘Sigmundstrafle , 90431 Niirnberg
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3.2 Lage - Lagebewertung

— Beurteilung der Makro- und Mikrolage —

3.2.1 Fakten zur Makrolage

Das Wertermittlungsobijekt liegt im Bundesland Bayern, in der Stadt Niimberg (Kreisfreie Stadt
Nirnberg). Die StraRe des Objekts liegt im Ortsteil West. Die Flache von Nirnberg betragt 186 km2,
mit zum 31.12.2024 insgesamt 529.508 gemeldeten Einwohnern. Dies entspricht einer
durchschnittlichen Bevolkerungsdichte von 2.847 pro km2. Die Flache gilt damit als duRerst dicht
besiedelt.

3.2.2 Einsatz von Smart-Data-Bewertung (Lageanalyse)

Die "bulwiengesa GmbH" mit Sitz in Berlin bietet ein Smart-Data-System zur immobilienékono-
mischen Bewertung der Lage des Grundstiicks. Das System basiert auf einer Datenbank mit tiber
350 verschiedenen Parametern, darunter soziotkonomische Angaben, Wirtschaftsdaten und
gebéudespezifische Informationen.

Das Bundesgebiet ist in ein einzigartiges System aus 2,3 Millionen Kacheln unterteilt. In Gemeinden
ab 20.000 Einwohnern umfassen die Kacheln ein Gebiet von 200 mal 200 Metern, in landlichen
Regionen 1.000 mal 1.000 Meter. Mit Hilfe von raumlich-6konometrischen Modellen und Machine-
Learning-Prozessen werden aus den Daten neue, aufbereitete Informationen generiert. Diese
Informationen kénnen zur Erstellung von Lageanalysen und -bewertungen fur Standorte mit
schlechter Datenverfugbarkeit verwendet werden.

3.2.3 Datenbasis der Smart-Data-Bewertung

Die bulwiengesa GmbH verarbeitet mehr als 2.000 standortbezogene Lageparameter und mehr als
60 Millionen Immobilienangebote. Die Daten werden taglich aktualisiert und in einem computer-
gestutzten Bewertungsmodell verkniipft. Daraus ergibt sich eine prazise Standortbewertung.

3.2.4 Vorteil der Smart-Data-Bewertung

Eine Standortanalyse wird Ublicherweise anhand von absoluten Zahlen erstellt, und Leser missen
diese Zahlen selbst in einen Gesamtkontext setzen und interpretieren. Durch den Einsatz von Smart-
Data wird auf die Ausweisung von einzelnen Kennwerten verzichtet. Vielmehr werden tiber einen
modernen Einsatz von kinstlicher intelligenz mehrere hundert Kennziffern gruppiert und diese im
Anschluss gewichtet. Dadurch lasst sich eine hohe Datenmenge in einen sinnvollen Gesamtkontext
setzen — und die Atiraktivitat einer Lage kann anhand eines Scoring-Systems prazise bewertet
werden.

3.2.5 Grenzen der Smart-Data-Bewertung

Eine rein datenbasierte Bewertung beriicksichtigt keine subjektiven Kriterien. Zwar flieBen Faktoren
wie zum Beispiel Status bzw. Reprasentation vor allem in die Bewertung einer Wohnlage durchaus
ein. Das computergestiitzte Modell hat jedoch seine Grenzen bei der Bewertung von weichen
Faktoren innerhalb einer Mikrolage. Dieses Gutachten beriicksichtigt die technischen Grenzen des
computergestitzten Modells. Zusatzlich wird der Standort sachverstandig gepruft, und
Berechnungen, die von der Lage beeinflusst sind, werden entsprechend angepasst.
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