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Geschaftszeichen 9 K 168/24

Verkehrswertgutachten nach § 194 BauGB (iber den Verkehrswert des Wohngrund-
stickes, 3-Zimmer-Eigentumswohnung und Kfz-Stellplatz in 90431 Nirnberg, Lenau-

stralRe 8-14

- AG / Grundbuch:
- Band / Blatt

- Objekt:

- Objektart:

- Lage im Gebaude:

- Baujahr:
- Wohnflache:

- AG / Grundbuch:
- Band / Blatt

- Objekt:
- Objektart:

- Lage im Gebaude:

- Baujahr:

Nurnberg / Stindersbiihl

106 / 2891

Flurstiick Nr. 190/3 zu 2.860 m?
3 Zimmer-ETW samt Keller

Lenaustrale 10, 4. Obergeschoss, rechts
Aufteilungsplan Nr. 36

15,5/1.000 Miteigentumsanteil

ca. 1978

ca. 76 m?

Nurnberg / Stndersbuihl
107 / 2948

Flurstiick Nr. 190/3 zu 2.860 m?
Kfz-Stellplatz

Tiefgarage

Aufteilungsplan Nr. 95

4,7/1.000 Miteigentumsanteil

ca. 1978

Verkehrswert am 13.01.2025 (Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag

Objekt 1
Objekt 2

250.000,00 €
14.000,00 €
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| Lage und Beschreibung der Grundstiicke

Bundesland: Bayern

Regierungsbezirk: Mittelfranken

Ort: Nurnberg, Kreisfreie Stadt

Ortsteil: Eberhardshof

Einwohner: ca. 526.091 (31. Dez. 2023)

Entfernung Zentrum: ca. 3,7 km — Hauptmarkt

Entfernung Bundesstralie: ca. 0,1 km - B8

Entfernung Autobahn: ca. 0,6 km — A73 Anschlussstelle Jansenbriicke

Entfernung Bahnhof: ca. 3,5 km — Bahnhof Nurnberg-Hbf.

Entfernung Flughafen: ca. 7,5 km — Nirnberg Albrecht Durer

offentliche Verkehrsmittel: ca. 0,1 km - Haltestelle (U-Bahn) Maximilianstraf3e

Nahversorger: in unmittelbarer Nahe

Apotheken: in unmittelbarer Nahe

Arzte: in unmittelbarer Nahe

Krankenhaus: ca. 2,7 km entfernt — Klinikum Nurnberg Nord

Kinderkrippe/-garten: ca. 1,4 km entfernt

Schulen: ca. 1,4 km entfernt — Friedrich-Wanderer-Grundschule, wei-
terfihrende Schulen im Stadtgebiet

Bebauung im Umfeld: GeschofRwohnungsbau

Flurstiick Nr.: 190/3

Grundstucksgroiie: 2.860 m2

Grundsttcksform: annahernd rechteckig

Stral3enfront: ca. 86 m Lenaustrale

Mittlere Tiefe: ca. 86 m Nordost-/Slidwestachse

Mittlere Breite: ca. 30 m Nordwest-/Stdostachse

Topographie: eben

Grenzverhéaltnisse: Nordosten bebaute Nachbargrundstticke

Sudosten offentlicher Raum, Lenaustral3e

Sudwesten  bebautes Nachbargrundstiick

Nordwesten bebaute Nachbargrundsticke
Einfriedung: Nordosten Mauerwerkscheibe, Grenzbebauung

Siidosten offen, Grenzbebauung

Sudwesten  Betonscheiben, Grenzbebauung

Nordwesten Betonscheiben

ErschlieBung: von der Lenaustral3e
Bebauung: Mehrfamilienwohnh&user
Freiflachen: Betonstein, Busch-/Pflanzwerk, Solitarbaume

Das Grundstiick wurde im Jahr 1979 einer Teilung nach § 8 WEG unterzogen, so dass sich
das

Seite 2 der Zusammenfassung des Gutachtens vom 28.02.2025
Amtsgericht NlUrnberg, Geschéftszeichen 9 K 168/24



Nordic Consu[ting

sich das Bewertungsobjekt 1 mit einem Miteigentumsanteil von 15,5/1.000 an FI.Nr. 190/3
der Gemarkung Sundersbihl, verbunden mit dem Sondereigentum an der im
Aufteilungsplan mit Nr. 36 gekennzeichneten Wohnung

sich das Bewertungsobjekt 2 mit einem Miteigentumsanteil von 4,7/1.000 an FI.Nr. 190/3
der Gemarkung Sindersbihl, verbunden mit dem Sondereigentum an der im
Aufteilungsplan mit Nr. 95 gekennzeichneten Tiefgarage

darstellt.

Die Grundstiicke befinden sich im Ortsteil Eberhardshof in maRiger Wohnlage und stellt sich
im Zustand der ZweckmaéaRigkeit dar.

Beschreibung des Gebaudes

Baujahr: ca. 1978
Bauweise: Massivbauweise
Fassade: verputzt/gestrichen
Dachform: Flachdach
Aufbau: Kellergeschoss
Erdgeschoss
5 Obergeschosse
Beheizung: Gas

ErschlieBung:

Sonstiges:

von der Lenaustraf3e

Tiefgarage, KelleraufRentreppe

Das Gebaude stellt sich im Zustand der ZweckmaRigkeit dar.

Treppenhaus

Treppenhaus

Tar:
FuRboden:
wande:
Decke

Belichtung/Bellftung:

Kellergeschoss

Flur

Tdar:
FulRboden:
Waéande:
Decke

Zarge/Blatt Kunststoff, Glaseinlage

Steinzeug
verputzt/gestrichen
verputzt/gestrichen
Holzisolierglasfenster

Zarge/Blatt Metall
Estrich
verputzt/gestrichen
Beton, gestrichen
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Kellerabteil

Das Kellerabteil konnte nicht besichtigt werden.

Wohnung SE Nr. 36

4. Obergeschoss, rechts

Die Wohnung konnte nicht besichtigt werden.

Gemal Planunterlagen besteht die Wohnung SE Nr. 36 aus folgenden Raumlichkeiten:

Eingang
Bad/WC 1
Kliche
Wohnen
Flur

Eltern
Bad/WC 2
Kind
Loggia

Tiefgarage SE Nr. 95

Tiefgarage

Zufahrt:
FuRboden:
Waénde:
Decke:

Belichtung/Bellftung:

Sonstiges:

Metallrolltor

Estrich

Beton, gestrichen

Beton, gestrichen

Laftung

Kennzeichnung Kfz-Stellplatze
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| Wohn-/Nutzflache

Wohnung Nr. 36
Eingang 3,15 m2
Bad/WC 1 3,90 m2
Kiche 9,88 m2
Wohnen 24,36 m?
Flur 3,68 m?
Eltern 16,06 m2
Bad/WC 2 5,02 m2
Kind 11,50 m?
77,55 m?
abzgl. Putz -2,33 m2
Loggia 1,26 m?
Wohnflache 76,48 m2
Wohnflache gerundet 76,00 m2

| Besondere Sachverhalte

Begehbarkeit

Das Bewertungsobjekt konnte nicht vollumféanglich besichtigt werden. Zum Ortstermin war we-
der der Glaubiger noch der Schuldner anwesend.

Der Zugang zu Wohnung wurde nicht gestattet.

Die Verkehrswertermittlung erfolgt somit nach dem &auf3eren Eindruck, Sichtung vom &ffentli-
chen Raum, bzw. auf Basis Aktenlage.

Plane / Flachen

Planunterlagen konnten nicht vollumfanglich recherchiert werden.

Vom Grundbuchamt wurden Plane zur den Grundrissen Tiefgarage und Wohnung tUbermit-
telt. Die Planunterlagen stellen sich mdglicherweise nicht im MaRstab dar.

Teilungserklarung

Gemal Teilungserklarung vom 09.01.1979 wurden das Grundstlck, Flurstick Nummer
190/3 zu 2.860 mz einer Teilung nach § 8 Wohnungseigentumsgesetz unterzogen. Das Mitei-
gentum regelt sich auszugsweise wie folgt:

Die genaue Bezeichnung des gebildeten Wohnungs- und Teileigentum lautet jeweils, wobei
die nachstehend angegebenen Miteigentumsanteile und Wohnungs- und Tiefgaragennum-
mer jeweils einzusetzen sind:
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.../1000stel Miteigentumsanteil an FI.Nr. 190/3 der Gemarkung Sundersbtihl, verbunden

mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. ... gekennzeichneten Wohnung

- .../1000stel Miteigentumsanteil an FI.Nr. 190/3 der Gemarkung Sundersbuihl, verbunden
mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. ... gekennzeichneten Tiefgarage

- Miteigentumsanteil von 15,5/1.000 verbunden mit dem Sondereigentum an Wohnung
Nr.°36

- Miteigentumsanteil von 4,7/1.000 verbunden mit dem Sondereigentum an Tiefgarage
Nr.°95

WEG

Dem Antragsteller / Antragsgegnerin wurde ein Fragebogen zu Instandhaltungsriicklagen, Be-
schltssen Uber Sonderumlagen etc. Ubermittelt, welcher am 19.02.2024 wie folgt beantwortet
wurde:

Objekt 1

NoghkwhE

Die Ricklage der Eigentimergemeinschaft

Es bestehen wertrelevanten Eigentiimerbeschlisse

Es wurden Sonderumlagen beschlossen, vor 3 Jahren

Es bestehen keine Ertrage aus dem Gemeinschaftseigentum

Es bestehen Riickstédnde des Eigentimers bei der Gemeinschaft
Zum monatlichen Hausgeld fur die Wohnung

Es bestehen ein Energieausweis nach EnEV / GEG

Objekt 2

Nogs~wdbE

Die Ricklage der Eigentimergemeinschaft

Es bestehen wertrelevanten Eigentiimerbeschliisse

Es wurden Sonderumlagen beschlossen, vor 3 Jahren

Es bestehen keine Ertrage aus dem Gemeinschaftseigentum

Es bestehen Rickstédnde des Eigentiimers bei der Gemeinschaft
Zum monatlichen Hausgeld

Es bestehen ein Energieausweis nach EnEV / GEG

keine weiteren Infos
keine weiteren Infos
keine weiteren Infos

keine weiteren Infos
keine weiteren Infos
keine weiteren Infos

keine weiteren Infos
keine weiteren Infos
keine weiteren Infos

keine weiteren Infos
keine weiteren Infos
keine weiteren Infos

Vorstehende Informationen wurden vom Antragsteller / Antragsgegnerin mitgeteilt, jedoch vom
Sachverstandigen nicht Gberprift. Sie dienen lediglich der Information.

Folgende Unterlagen wurden von der WEG-Verwaltung zur Verfligung gestellt:

Fragebogen vom 19.02.2025
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Mangel/Schaden

Kellergeschoss

Treppenhaus Podest Putz-/Farbabplatzungen
Tiefgarage
Tiefgarage Estrich Materialabplatzungen

| Zubehér

Zu mdglichen Zubehor kann keine Aussage getroffen werden.
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Makrolage
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Objekt 1 —Wohnung - Grundriss — SE Nr. 36  Objekt 2 — Kfz-Stellplatz — SE Nr. 95
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Lenaustralle Ansicht Nordwest

Ansicht — Sudost Ansicht - Nordwest
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Nordwestlicher Grundstiicksbereich

Treppenhaus Aufzug
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Kellergeschoss — Putz- / Farbabplatzungen Flur

Zugang — Wohnung — SE Nr. 36 Zufahrt - Tiefgarage
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Tiefgarage Materialabplatzungen

Kfz-Stellplatz — Sondereigentum Nr. 95
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