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Laufamholzstrae 370 | 90482 Nirnberg
Tel 0911-54 8504 10 | Fax 0911 -54 85 13 91
www.meyer-rohrbach.de | info@meyer-rohrbach.de

Zusammenfassung des

VERKEHRS-/MARKTWERTGUTACHTENS
nach § 194 BauGB

b Wohnung Nr. 5

Diese Zusammenfassung des Verkehrswertgutachtens stellt einen stark verkiirzten Aus-
zug aus dem Gutachten dar und dient lediglich der Kurzinformation. Der Sachverstindige
ist nicht berechtigt Auskiinfte zum Verfahren und/oder dem Objekt zu erteilen. Das Origi-
nalgutachten kann beim Amtsgericht eingesehen werden. Eine Haftung gegeniiber Dritten
auf Grundlage dieser Zusammenfassung wird ausgeschlossen.

90443 Nurnberg, Stadtteil Steinbuhl, Landgrabenstrafte 97, Wohnung Nr. 5

Grundbuch / Gemarkung Amtsgericht Nirnberg / Steinbhl
Blatt 5741

Flurstuck Nr. / GréRe des Grundstiicks ca. 87/10/ 370 m?
Miteigentumsanteil am Grundstuick 114,67/1.000

Objektart 4-Zimmer-Eigentumswohnung
Lage im Objekt 2. Obergeschoss

urspringliches Baujahr nicht bekannt

Wiederaufbau Wohn- und Geschéaftshaus ca. | 1946

Umbau und S_:_:mierung 1999

des Mehrfamilienhauses ca.

Wohnflache ca. 99 m?

Verkehrswert am 29.11.2024 (Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag) 250.000,00 €
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Lage und Beschreibung des Grundstiicks

Das Grundstuck liegt im Statistischen Stadtteil 1 ,Weiterer Innenstadtgurtel Sud®“, und dort im
Statistischen Bezirk 16 ,Steinbihl“, welcher siidwestlich von der Nirnberger Innenstadt posi-
tioniert ist. Alle wesentlichen Nahversorger, Anschliisse an 6ffentliche Verkehrsmittel, wie U-
Bahn, Stralenbahn und Bus, sowie Schulen und Kindergéarten sind Uberwiegend fuRlaufig
bzw. auf kurzem Fahrtweg zu erreichen. Eine Grundschule befindet sich direkt angrenzend
auf dem dstlichen Nachbargrundstiick. Die NUrnberger Innenstadt und der Hauptbahnhof sind
jeweils ca. 1 km Luftlinie entfernt. Das Quartier ist verkehrstechnisch Uber die Landgraben-
stralle, Wolckernstrale und den Frankenschnellweg sehr gut an das ubrige Stadtgebiet und
das regionale Verkehrsnetz angebunden. Uber den Frankenschnellweg und die BundesstralRe
4R ist der Stadtteil an die Bundesautobahn 73 und die folgenden Bundesautobahnen 6 und 9
angebunden. Das Grundstuck liegt in der Landgrabenstralle, einer stark frequentierten, teil-
weise vierspurigen Hauptstrale mit Bus- und Straflenbahnhaltestelle direkt vor dem Bewer-
tungsgrundstiick. Die Bebauung ist Uberwiegend dicht und stellt sich Gberwiegend als Block-
randbebauung mit mehrgeschossigen Mehrfamilienhdusern, teilweise mit Ladenlokalen im
Erdgeschoss, dar. Im Westen ist in ca. 300 m Luftlinie der Melanchthonplatz, ein kleiner Park
mit Spielplatz, zu erreichen. Entlang der Landgrabenstral’e befinden sich viele Laden- und
Einzelhandelsgeschafte, Schnellimbisse, Cafés sowie Bus- und Stralenbahnhaltestellen. In
ca. 500 m Luftlinie Entfernung ist im Nordwesten nach dem Steinblhler Tunnel die S-Bahn-
Haltestelle Nirnberg-Steinblhl mit den Linien S1 und S2 zu erreichen. Weiter befindet sich im
Osten in ca. 500 m Luftlinie Entfernung die U-Bahn-Station Aufsef3platz der Linie 1.

Das Grundstiick wird im Studen direkt vom Gehweg der Landgrabenstral’e aus erschlossen.
Der riickwartige Hof im nordwestlichen Grundstticksbereich wird vom Treppenhausflur im Erd-
geschoss des Wohn- und Geschéaftshauses Uber eine AulRentir, Zarge und Blatt in Metall,
begangen. Der nordwestliche Grundstlicksbereich ist vollstadndig in Verbundsteinen versiegelt.
Im FulRbodenbereich befinden sich ein Revisionsschacht und eine Metallklappe. Weiterhin
sind hier Mulltonnen und Fahrrader abgestellt. Vom riickwartigen Grundstiicksbereich aus wird
eine Wohnung begangen. An der westlichen Grundstucksgrenze befindet sich an der Nord-
fassade des Wohn- und Geschéaftshauses eine massiv ausgeflihrte Kelleraulentreppe mit
rechtsseitiger Stitzmauer und darauf befindlicher Absturzsicherung in Metall. Vom unteren
Treppenpodest aus wird Uber eine Tlr, Zarge und Blatt in Metall, der Heizungs- und Gasraum
begangen. Die Tur war verschlossen, eine Zuganglichkeit war nicht moglich. Im Bereich des
Treppenlaufes ist ein Edelstahl-Aufienkamin installiert. Die Abgrenzung zu dem noérdlichen
und westlichen Nachbargrundstlick erfolgt tber eine ca. 2 m hohe Mauer. Vor der Mauer ist
im Hofbereich ein kleiner Baum vorhanden. Die Gbrigen Abgrenzungen zu den Nachbargrund-
stiicken erfolgen Uber die Grenzbebauung des Wohn- und Geschaftshauses und der Nach-
bargebaude.

Gesamteinschatzung der Lage und des Grundstlicks:

Das Grundstiick befindet sich innerhalb des Stadtgebietes in Giberwiegend mittlerer Wohnlage.
Die Lage an der HauptverkehrsstralRe fluhrt zu dauerhaft erhdhten Emissionen (Larm,
Schmutz, Erschitterungen). Dies wirkt sich negativ auf die Wohnlagenqualitat aus. Das
Grundstuick stellt sich Gberwiegend bebaut dar. Die nordwestliche, unbebaute Grundsticksfla-
che ist vollstandig in Verbundsteinen versiegelt und macht einen einfachen, jedoch zweckma-
Rigen Gesamteindruck.
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Beschreibung des Gebaudes

Das Wohn- und Geschaftshaus wurde in Massivbauweise, Uberwiegend unterkellert, mit Erd-
geschoss, drei Obergeschossen und ausgebautem Dachgeschoss mit Mansarddach, Einde-
ckung in Pfannen, errichtet. An der Ostfassade ist ein zweigeschossiger Anbau mit Flach- bzw.
flach geneigtem Pultdach angebaut. Der nordéstliche Gebaudebereich stellt sich mit Flach-
dach, gemaf Teilungsplanen im Dachgeschoss mit Dachterrasse, dar. Im Bereich des Man-
sarddaches sind Richtung Siden funf Dachflachenfenster und eine gréfRere Lichtkuppel in
quadratischer Form vorhanden. Die Fassaden sind verputzt und gestrichen. An der Nordfas-
sade befindet sich im Bereich des Treppenhauses, ca. auf Héhe Zwischenpodest 1. bis Zwi-
schenpodest 2. Obergeschoss, ein Erker. Weiter sind an der rickwartigen Nordfassade des
Wohn- und Geschaftshauses im Erdgeschoss zwei Klimagerate montiert. An der Stdfassade
und dem Ostgiebel ist jeweils eine Satellitenschiissel angebracht. Weiter sind an der Sudfas-
sade die Stromzuleitungen der StraRenbahn und der elektrischen Beleuchtung montiert. Wei-
ter befindet sich an der Sudfassade im Erdgeschoss, neben dem Schaufenster des linksseiti-
gen Ladengeschaftes, ein Zigarettenautomat. Es ist eine Videouberwachung vorhanden. Ge-
malk Aushang ist das Objekt videouberwacht. Im Erdgeschoss befinden sich zwei Gewerbe-
einheiten, eine Spielhalle und ein ehemaliger Handyladen, welche vom Gehweg der Landgra-
benstralle aus jeweils separat Uber zwei Stufen und einen Eingang begangen werden. Die
Eingangsbereiche sind teilweise Uberdacht.

Der Treppenhausflur des Wohn- und Geschaftshauses wird zwischen den Gewerbeeinheiten
vom Gehweg der Landgrabenstrale aus Uber eine Hauseingangstir, Zarge in Kunststoff, Blatt
in Kunststoff mit Isolierglaseinlage in der oberen Halfte, begangen. Vor der Haueingangstur
befinden sich zwei massiv ausgeflihrte Stufen. Der Hauseingangsbereich ist teilweise durch
eine Metall-/Kunststoffkonstruktion Uberdacht. Linksseitig der Hauseingangstur befindet sich
in die Fassade integriert das Klingelbrett mit Gegensprechfunktion. Im Treppenhausflur ist der
FuBboden mit Steinzeug belegt. Die Wande sind verputzt und gestrichen. Die Decke ist ver-
putzt und gestrichen. Im Wandbereich sind zehn Briefkasten angebracht. Vor der Aulientir
zum ruckwartigen Hofbereich und Richtung Tir zum Kellergeschoss ist eine abgehende
Treppe mit einer Stufe vorhanden. Vom Treppenhausflur aus wird offen der Treppenlauf zu
den Obergeschossen begangen. Die vertikale Erschliel3ung erfolgt Gber einen Treppenlauf in
Holz ausgefihrt. Die Trittstufen sind mit Kunststoffbelag belegt. Es ist ein Gelander in Holz mit
Handlauf vorhanden. Im Treppenaufgang sind die Wande verputzt und gestrichen. Die Decke
und Treppenuntersichten sind verputzt und gestrichen. Im Treppenhaus ist der Fuflboden mit
Kunststoffbelag belegt. Die Belichtung und Beliiftung im Bereich der Zwischenpodeste erfol-
gen Uber einfligelige Kunststoff-Isolierglasfenster. Das Kellergeschoss wird unterhalb des
Treppenlaufes vom Erd- zu den Obergeschossen Uber eine niedrige Tir, Zarge und Blatt in
Metall, begangen. Die Tir war verschlossen. Eine Zuganglichkeit war nicht méglich.

Gesamteindruck des Wohn- und Geschéftshauses:

Das Wohn- und Geschéftshaus stellt sich im Bereich des besichtigten Gemeinschaftseigen-
tums in einem nutzungs- und baujahrtypischen sowie zweckmafigen, jedoch Uberwiegend
einfachen, veralteten und maRig gepflegten Gesamtzustand dar. Teilweise ist im Bereich des
Gemeinschaftseigentums ein Reparatur- und Instandhaltungsstau vorhanden. Weiter kann
aufgrund der Nichtzuganglichkeit keine Aussage gemacht werden.
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Wohnung Nr. 5 (2. Obergeschoss)

Die Wohnung besteht laut Teilungsplan aus vier Fluren, zwei Wohnzimmern, einem Wohn-/
Esszimmer, einem Schlafzimmer, einer Kiiche und einem Bad.

Die Wohnung wird vom Treppenhaus aus Uber eine Wohnungseingangstlr, Zarge in Kunst-
stoff, Blatt in Kunststoff mit TUrspion, begangen. Rechtsseitig befindet sich die Klingel. Die
Belichtung und Beluftung erfolgen, soweit von aulRen erkennbar, Uber Kunststoff-Isolierglas-
fenster mit AuRRenjalousien.

Gesamteindruck der Wohnung:
Hierzu kann aufgrund der Nichtzuganglichkeit keine Aussage gemacht werden.

Allgemeine objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Nichtzugéanglichkeit

Die zu bewertende Wohnung konnte nicht betreten werden. Vom Sachverstandigen kénnen
daher keinerlei detaillierte Angaben Uber Ausstattung, Zustand, Qualitat der Bauausfiihrung,
Zweckmaligkeit der Gestaltung sowie Mangel und Schaden gemacht werden. Die Wertermitt-
lung basiert demnach Uberwiegend auf Basis der Aktenlage sowie den von den Gemein-
schaftsflachen aus einsehbaren Grundstlicks- und Gebaudeteileteilen. Aufgrund der nicht zu-
gelassenen Innenbesichtigung der zu bewertenden Wohnung wurde das Gutachten somit vor-
wiegend nach dem auferen Eindruck erstellt. Es wird explizit darauf hingewiesen, dass dabei
maogliche wertbeeinflussende Umstande, die sich durch eine Innenbesichtigung der Wohnung
ergeben hatten, nicht zur Berucksichtigung gebracht werden konnen.

WEG-Verwaltung

Der WEG-Verwaltung wurde ein Fragebogen zu Erhaltungsriicklagen, Beschlissen tber Son-
derumlagen etc. ubermittelt, welcher schriftlich wie folgt (auszugsweise) beantwortet wurde:

e Die Erhaltungsrucklage der Eigentimergemeinschaft betragt zum 14.10.2024: 0,00 €.

Es bestehen wertrelevante Eigentumerbeschlusse.

Es wurden Sonderumlagen beschlossen.

Es bestehen Riickstande der Eigentimer bei der Eigentimergemeinschatft.

Das Hausgeld betragt monatlich 425,87 €.

Es besteht eine Wohngebaudeversicherung bei der Versicherungskammer Bayern.

Das Baujahr wurde mit 1951 angegeben. Die Heizung wurde 1998 eingebracht und das
Dach 1998 ausgebaut.

Die Lage der Wohnung wurde mit 2. OG mitte angegeben.

Die Wohnflache wurde mit ca. 99 m? angegeben.

Die Beheizung erfolgt Gber eine Zentralheizung, Versorgung Uber Gas.

Es besteht kein Energieausweis nach dem Gebaudeenergiegesetz (GEG).

Der Verwalter ist fur den Zeitraum vom 01.07.2022 bis 31.12.2026 bestellt.

Vorstehende Informationen wurden von der WEG-Verwaltung mitgeteilt, jedoch vom Sachver-
standigen nicht Gberprift. Sie dienen lediglich der Information.
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Marktgangigkeit / Drittverwendungsfahigkeit

Marktgangigkeit

Eine Marktgangigkeit ist aufgrund der aktuell eher zurtickhaltenden bzw. stagnierenden Nach-
fragesituation unter Berlcksichtigung der Lage innerhalb der Stadt, dem Baujahr sowie der
GrofRe der zu bewertenden Wohnung als maRig anzusehen. Der Zustand, die Ausstattung und
die Beschaffenheit der Wohnung sind nicht bekannt. Im Rahmen der allgemeinen Verkehrs-
auffassung besteht eine unterdurchschnittliche Nachfrage.

Drittverwendungsfahigkeit

Die Wohnung dient vorwiegend dem Zweck des Wohnens. Eine Drittverwendungsfahigkeit ist
im Rahmen einer untergeordneten Buronutzung im Homeoffice ohne Kundenverkehr vorstell-
bar.

Gemal § 9 der Miteigentimerordnung bedeutet die Bezeichnung der Einheiten als Wohnung
keine Zweckbindung, sondern ist nur ein Hinweis auf die derzeitige Nutzung. Zur Nutzungsan-
derung ist jedoch die Zustimmung des Verwalters erforderlich. Die Umwandlung von Woh-
nungs- in Teileigentum und umgekehrt durch den jeweiligen Sondereigentiimer ist jederzeit
zuldssig, diese bedarf nur der Zustimmung des Verwalters.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Reparatur- und Instandhaltungsstau

Bei der Ortsbesichtigung wurde festgestellt, dass im Bereich des Gemeinschaftseigentums

teilweise ein Reparatur- und Instandhaltungsstau vorliegt:

e Im Bereich der KellerauRentreppe, der Stitzmauer sowie der Eingangstir zum Heizungs-
und Gasraum, sind zum Teil massive Schaden vorhanden.

¢ An den Fassaden sind mehrere Rissbildungen, Unebenheiten, zum Teil Putzschaden, mas-
sive Verschmutzungen und Verunreinigungen sowie Witterungsschaden und Alterungsspu-
ren vorhanden.

e Im Wandbereich des Treppenhausflures im Erdgeschoss sind Gebrauchsspuren und Ab-
nutzungserscheinungen vorhanden.

¢ Im Wandbereich des Treppenhauses sind zum Teil Putzschaden und leichte Gebrauchs-
spuren vorhanden. Im Bereich der Decken und Treppenuntersichten sind teilweise Rissbil-
dungen und Putzschaden vorhanden.

Fir den Reparatur- und Instandhaltungsstau im Bereich des Gemeinschaftseigentums wurde

aufgrund der nicht vorhandenen Erhaltungsriicklage fir das Bewertungsobjekt ein Reparatur-

und Instandhaltungsstau von ca. 5.733,50 € (aufgeteilt nach Miteigentumsanteilen; insgesamt:

50.000 €) in Ansatz gebracht.

Die WEG-Verwaltung hat mit Beantwortung des Fragebogens zu Erhaltungsriicklagen, Be-

schllissen Uber Sonderumlagen etc. mitgeteilt, dass zum 14.10.2024 keine Erhaltungsriicklage

vorhanden ist. Im Protokoll der ordentlichen Eigentimerversammlung vom 27.02.2024 wurde

unter TOP 8.3 eine Sonderumlage in H6he von 5.000,00 € beschlossen. Anhand des Proto-

kolls ist nicht ersichtlich, ob die Sonderumlage je Wohnung bzw. Eigentiimer oder anhand der

Miteigentumsanteile zu zahlen ist. Auch ist nicht bekannt, ob und in welcher Héhe die Son-

derumlage bereits von den Eigentiimern bezahlt wurde und die Eigentimergemeinschaft somit

die Mdglichkeit hat, dringend notwendige Reparaturen ausfiihren zu lassen und zu bezahlen.

Es ist unter Berucksichtigung der Unsicherheiten hinsichtlich der beschlossenen Sonderum-

lage davon auszugehen, dass vorhandene und in naher Zukunft liegende Reparatur- und In-

standhaltungsmafRnahmen nicht aus der Erhaltungsriicklage zu bezahlen sind. Die anstehen-

den Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten im Bereich des Gemeinschaftseigentums

sind daher soweit moglich aus den laufenden Hausgeldzahlungen der Eigentiimer zu zahlen

bzw. es sind bei groReren Malnahmen weitere Sonderumlagen zu beschlief3en.
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Die nicht vorhandene Erhaltungsricklage und die somit stark eingeschrankte Liquiditat der
Eigentiimergemeinschaft ist mit Unsicherheiten in Bezug auf mogliche Risiken bzw. Unvorher-
sehbarkeiten verbunden und grundsatzlich im Rahmen der Verkehrswertermittlung zu bertck-
sichtigen. Die Marktteilnehmer kalkulieren sowonhl fir vorhandene als auch zukinftige mogli-
che finanzielle und rechtliche Risiken. Insbesondere die Unsicherheiten und Unwagbarkeiten
aufgrund der Nichtkenntnis Uber mdglicherweise zu erwartende Kosten werden von den Markt-
teilnehmern negativ beurteilt.

Zubehor

Hierzu kann aufgrund der Nichtzuganglichkeit keine Aussage getroffen werden.

Nutzung

Die Glaubigerin hat mit Beantwortung des Fragebogens mitgeteilt, dass ein Mietvertrag be-
steht und die Wohnung somit vermietet ist. Es wurde eine Kopie des achtseitigen Wohnungs-
Mietvertrages Ubermittelt. Danach begann das Mietverhaltnis im August 2021 und lauft auf
unbestimmte Zeit. Gemal Mietvertrag streben die Vertragspartner ein langerfristiges Mietver-
haltnis an. Das Recht zur ordentlichen Kiindigung des Vermieters (z. B. wegen Eigenbedarf)
wurde ausgeschlossen. Die monatliche Miete betragt 1.580,00 € und die monatliche Voraus-
zahlung fur Heizung und Warmwasser ist mit 380,00 € angegeben.
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Wohn- und Geschéftshaus - Ansicht von Stiden Grundriss 2. Obergeschoss (Wohnung Nr. 5)
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Dipl.-Sachverstandiger (DIA)

Daniel Meyer-Rohrbach ([
von der Industrie- und Handelskammer éffentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken ‘ '
(zustandige Aufsichtsbehdrde: Industrie- und Handelskammer Niirnberg fiir Mittelfranken) a4

Wohn- und Geschaftshaus -
Ansicht von Norden

nordoéstlicher Grundstlcksbereich -
KellerauRentreppe zum Heizungsraum
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Dipl.-Sachverstandiger (DIA)

Daniel Meyer-Rohrbach ([
von der Industrie- und Handelskammer éffentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken ‘ '
(zustandige Aufsichtsbehdrde: Industrie- und Handelskammer Niirnberg fiir Mittelfranken) 4>

Treppenhaus (Erdgeschoss) -
Blick zur Aufdentiir zum
rickwartigen Hofbereich

Wohnung Nr. 5
(2. Obergeschoss) -
Wohnungseingangstur
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