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Zusammenfassung

N

e

des Verkehrswertgutachtens

Adresse Bewertungsobjekt Gutachten vom

90408 Nurnberg, Mehrfamilienhaus 06.08.2025

PilotystralRe 61
(9 Wohnungen, eine

Ladeneinheit im EG)

Bewertungsstichtag Aktenzeichen Auftraggeber
01.07.2025 9 K 189/24 Amtsgericht Nirnberg
Verkehrswert 1.870.000 €

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

Makrolage

Das Bewertungsobjekt befindet sich im statistischen Bezirk 25 — Uhlandstral3e, im Stadtteil
Garten hinter der Veste, in der kreisfreien Stadt Nirnberg, im Bundesland Bayern. Die Stadt
Nirnberg hat ca. 527.000 Einwohner (Stand 31. Dez. 2023).
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Lage und Umgebungsbebauung

Das Grundstlick befindet sich im Stadtteil Garten hinter der Veste, im Distrikt UhlandstralRe
(Kobergerplatz), im weiteren Innenstadtglrtel von Nurnberg, rd. 2 km noérdlich des
Stadtzentrums. Die umliegende Bebauung besteht Uberwiegend aus Wohngebauden,
vornehmlich in Form von Mehrfamilienhdusern. Das Grundstlck liegt an der Pilotystralle,
welche sich im Bereich des Bewertungsgrundsticks asphaltiert, mit beiderseitigen
Birgersteigen, senkrechten Parkbuchten und Uberspannter Stral3enbeleuchtung darstellt.
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Kurz- und langfristiger Konsum- und Versorgungsbedarf

Guter des kurz- und mittelfristigen Bedarfs sind im Stadtteil Garten hinter der Veste vorhanden
und fuldlaufig erreichbar. Der langfristige Konsum- und Versorgungsbedarf kann in der Stadt
Nurnberg gedeckt werden.

Medizinische Versorgung

Arztpraxen und Facharztpraxen sind im Stadtteil in ausreichender Anzahl vorhanden. Das
nachstgelegene Krankenhaus (Klinikum Nurnberg) befindet sich ca. 1 km entfernt und stellt
die umfassende medizinische Versorgung sicher.

Kindergarten und Schuleinrichtungen
In NUrnberg gibt es eine ausreichende Anzahl an Kindergarten. Zudem sind im Umfeld alle
Primar- und Sekundarschulen, sowie Hochschulen vorhanden.

Parkplatze

Im offentlichen StraRenraum der ndheren Umgebung sind grundsatzlich Parkmoglichkeiten
vorhanden. Aufgrund der verdichteten Wohnbebauung und der Anzahl an Anwohnern kann es
zu bestimmten Tageszeiten jedoch zu einer erhdhten Auslastung kommen.

Verkehrsanbindung

Die Entfernung zur Autobahnanschlussstelle ,Nirnberg Nord“ der Autobahn A 3 betragt ca.
7,5 km. Der Niurnberger Ring (4 R) verlauft ca. 650 m nérdlich des Bewertungsobjektes. Der
nachstgelegene Fernverkehrsbahnhof befindet sich ca. 3,5km entfernt (Hauptbahnhof
Nurnberg). Die Stralienbahnlinien 4 und 10 bietet eine direkte Anbindung von Garten hinter
der Veste bis in die NiUrnberger Innenstadt. Die Stralenbahnhaltestellen ,Juvenellstr.“ und
.Friedrich-Ebert-Platz“ liegt ca. 500 m entfernt. Uber den Friedrich-Ebert-Platz und den
Kaulbachplatz ist ebenfalls ein U-Bahnanschluss an die Linien U3 gegeben.

Der nachstgelegene Flughafen (Albrecht Durer Airport Nirnberg) befindet sich in ca. 5 km
Entfernung.
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Beurteilung

Insgesamt liegt das Bewertungsobjekt in der Pilotystra8e in einer guten Wohnlage mit
einer belebten und attraktiven Umgebung. Die Versorgung mit Giitern des tédglichen
Bedarfs sowie die medizinische und schulische Infrastruktur sind gut. Die
Verkehrsanbindung ist ebenfalls gut, sowohl fiir den Individualverkehr als auch fiir den
OPNV. Die Parkplatzsituation im éffentlichen Raum ist teilweise angespannt.

Die Lage des Grundstiicks wird abschlieBend mit gut beurteilt.
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Grundstiick

Grundstiicksgestaltung

GrundstiicksgréRe (It. Grundbuch) 381 m?
Grundstticksform annahernd drachenférmiges Viereck

Angrenzung an die Grolandstral’e im Norden,
StralRenfront rd. 14,5 m
Angrenzung an die Pilotystrale im Osten, rd. 16 m

mittlere Grundstiicksbreite rd. 20 m (Nordwest-/Stidostrichtung)
mittlere Grundstlckstiefe rd. 19,5 m (Nordost-/ Stidwestrichtung)
Topografie Uberwiegend eben

Anmerkung:

Die Angaben wurden mit der Geoanwendung BayernAtlas-Plus der Bayerischen
Vermessungsverwaltung tUberpruft.
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Anschliisse an Ver- und Entsorgungsleitungen

Versorgungsanschllisse Strom, Wasser, Telekommunikation, Gas

Entsorgungsanschliisse Kanal

Bodenbeschaffenheit

Die Bodenbeschaffenheit (z.B. Bodenglite, Eignung als Baugrund, Belastung mit
Altablagerungen) wurde im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht untersucht.
Diesbeziigliche Untersuchungen kénnen nur durch einen entsprechenden Fachgutachter
durchgefiihrt werden.

Hinweise auf Altlasten liegen nicht vor. Laut Auskunft der Stadt Nurnberg, Abteilung
Umweltamt vom 07.02.2025 ist das Bewertungsgrundstiick nicht als Altlastenverdachtsflache
eingestuft.

Im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens wurde lediglich bei der Sichtung der vorliegenden
Unterlagen sowie beim Ortstermin auf mdgliche Indikatoren fir Besonderheiten des Bodens
geachtet. Auffalligkeiten waren jedoch nicht erkennbar, so dass eine standortlbliche
Bodenbeschaffenheit ohne bewertungsrelevante Besonderheiten unterstellt wird.
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Naturgefahren/Umwelteinfliisse

Hochwasserrisiko kein Risiko bekannt
Georisiken kein Risiko bekannt
Anmerkung:

Die Angaben wurden mit der Geoanwendung BayernAtlas-Plus der Bayerischen
Vermessungsverwaltung Uberprift. Weitere Informationen sind nicht bekannt und wurden
nicht gesondert erhoben. Der Sachverstandige wurde im Rahmen der Gutachtenerstellung
nicht beauftragt, weitere Untersuchungen dieser Art durchzufiihren.

Immissionen

Fluglarm nicht im Bereich einer Larmkartierung

Larm im Individualverkehr Larm in Ballungsraumen — StralRenverkehr — Pegelraster
LDEN — Kartierung 2017 (Tag: ca. 65,3 dB(A))

Larm in Ballungsrdumen — Strallenverkehr — Pegelraster
LNight — Kartierung 2017 (Nacht: ca. 54,6 dB(A))

Larm Schienenwege nicht im Bereich einer Larmkartierung

Anmerkung:

Die Angaben wurden mit der Geoanwendung BayernAtlas-Plus der Bayerischen
Vermessungsverwaltung Uberprift. Eigene Gerauschmessungen, etwa aus Flug-, Bahn-,
oder Kfz-Verkehr, wurden nicht durchgeflihrt. Das Grundstiick liegt im Bereich zweier
Larmkartierung des BayernAtlas-Plus. Es kann auf dem Grundstick zu leichten
Larmimmissionen durch die Grolandstralle kommen. Der Werteinfluss der vorhandenen
Larmimmissionen ist bereits ausreichend im verdffentlichten Bodenrichtwert berlcksichtigt.
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Beschreibung der AuRenanlagen

Angrenzungen/ErschlieBung Das Grundstiick grenzt mit seiner Ostseite an die
PilotystraBe und mit seiner Nordseite an die
GrolandstralRe. Mit seiner West- und Sidseite grenzt
es an bebaute Nachbargrundsttcke.

Einfriedung Die Einfriedung des Grundstiicks erfolgt im Norden
und Osten durch eine Grenzbebauung. Im Siden
und Westen grenzen im strallenseitigen Bereich
Gebdude in  Blockrandbebauung an. Der
sudwestlich gelegene Innenhof ist durch einen
Maschendrahtzaun sowie durch die Grenzbebauung
des auf dem Flurstick 9/7 errichteten
Garagengebaudes eingefasst.

Zufahrt/Zuwegung Der Zugang zum Grundsttick erfolgt von Osten Uber
die Pilotystra’e. Von dort gelangt man durch die
Hauseingangstir des Mehrfamilienhauses und
anschlieend Uber das Treppenhaus zur
Bewertungseinheit.

Freiflaichengestaltung Die Freiflachen im rldckwartigen Innenhof sind
einfach und ordentlich gehalten. Sie stellen sich
teilweise mit Pflastersteinen belegt, teilweise mit
Pflanzflachen dar. Im Innenhof befindet sich
ebenfalls ein Milltonnenabstellplatz sowie eine
Fahrradabstellflache.

Beurteilung

Das Grundstiick ist hinsichtlich seines Zugangs direkt von der PilotystraBe gut
erreichbar. Der direkte Zugang ins Mehrfamilienhaus erfolgt iiber ein niedriges
Treppenpodest. Alle notwendigen Versorgungsanschliisse sind vorhanden.
Naturgefahren bestehen nicht, jedoch kann es geméaRB der genannten Larmkartierungen
zu Larmimmissionen kommen.

Das Grundstiick sowie die AuBenanlagen zeigen sich insgesamt in einem liberwiegend
gepflegten Zustand. Der Zustand der AuBBenanlagen und die Merkmale des Grundstiicks
kénnen als gut bis befriedigend bewertet werden.
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Rechtliche Gegebenheiten

Bauplanungsrecht
Laut schriftlicher Auskunft des Stadtplanungsamts der Stadt Nirnberg, vom 12.02.2025, liegt
das Grundstiick im Geltungsbereich des Ubergeleiteten Baulinienplans Nr. 81.

Im Ubrigen richtet sich die baurechtliche Zulassigkeit nach § 34 BauGB.

Das Grundstick liegt somit im ,unbeplanten Innenbereich®. Wesentliche Vorgabe ist das
,Einfigen" eines Bauvorhabens in den baulichen Bestand, also die Anpassung an die Eigenart
der naheren Umgebung hinsichtlich der Art und des Males der baulichen Nutzung, der
Bauweise sowie der Grundstiicksflache, welche bebaut werden soll.

Im Flachennutzungsplan (FNP) mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Nurnberg, Stand
03.07.2024, ist der Bereich als Wohnbauflache dargestellt.

Beitragsrechtlicher Zustand

Laut schriftlicher Auskunft der Stadt Niirnberg - Servicebetrieb Offentlicher Raum Niirnberg -
vom 20.02.2025 sind die StralRenerschlielungsbeitrage abgerechnet und bezahlt. Laut
schriftlicher Auskunft der Stadt Nirnberg — Stadtentwasserung und Umweltanalytik - sind die
Herstellungsbeitrage fir die Wasserversorgung und den Kanal abgerechnet und bezahlt.

Gebaudeversicherung

Laut Auskunft des Verwalters (Meier & Partner Immobilienverwaltung) diirfte eine
Gebaudeversicherung bestehen. Fir das Jahr 2023 konnte jedoch keine Abrechnung erstellt
werden, da die hierfur erforderlichen Unterlagen fehlen und dem Verwalter bislang keine
Versicherungspolice vorgelegt wurde. Eine verbindliche Aussage zum Bestehen der
Versicherung ist daher nicht moglich. Ebenso liegen derzeit keine Informationen dartber vor,
bei welcher Versicherungsgesellschaft ein Vertrag besteht oder welche Laufzeit dieser
gegebenenfalls hat.

Anmerkung:

Bei nicht brandversicherten Gebauden bzw. rickstandigen Brandversicherungsbeitragen
besteht ein hohes Risiko bei plétzlichem Brand des Gebaudes, darauf wird ein Ersteher in der
Zwangsversteigerung besonders hingewiesen.

Denkmalschutz
Kein Eintrag in der Denkmalliste.
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Vertrage (Miet- und Pachtvertrage)

Das Mehrfamilienhaus umfasst aktuell zehn Einheiten (eine Ladeneinheit/Arztpraxis im
Erdgeschoss und neun Wohnungen). Davon sind aktuell neun Einheiten vermietet. Die
Wohnung Nr. 5im 2. OG links steht aktuell leer. Dem Sachverstandigen wurden vom Verwalter
funf digitale Mietvertrage fir die folgenden Einheiten vorgelegt:

Einheit Art des Vertrages Mietbeginn Mietzeit

?i/\rﬁ:nung Nr. 1, EG Wohnraummietvertrag 15.09.2019 unbestimmte Dauer
Ir_::hetgeinheit Nr.2, EG Gewerberaummietvertrag | 01.07.2018 Dil;se%\é?&féézgien
\r/;/grr]\tr;ung Nr.6,2.0G Wohnraummietvertrag 01.06.2016 unbestimmte Dauer
\r/;l(c:)rr]\tr;ung Nr. 8, 3.0G Wohnraummietvertrag 15.05.2020 unbestimmte Dauer
\r/;/grr]\tr;ung Nr. 10, 4. 0G Wohnraummietvertrag 01.11.2022 unbestimmte Dauer

* Wird der Vertrag nicht 3 Monate vor Vertragsende geklindigt, verlangert er sich um weitere
5 Jahre bis zum 30.06.2028. Erfolgt 3 Monate vor diesem Termin erneut keine Kiindigung,
verlangert er sich dann immer jeweils um ein weiteres Jahr bei gleichbleibenden
Kundigungsfristen.

Zusétzlich wurde durch den Verwalter eine Mieteinnahmen-Ubersicht zur Verfiigung gestellt
aus welcher die aktuellen Nettokaltmieten aller Einheiten fiir die weitere Wertermittlung (siehe
Punkt 9.3 - Ermittlung der tatsachlichen Ertrage) entnommen werden konnten.
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Die Verwaltung wird zum Wertermittlungsstichtag von

Meier & Partner Immobilienverwaltung
Tucherstr. 22, 90403 Nirnberg
Tel.: 0911/ 3783621

durchgeflhrt.

Das Objekt ist gemaly Auskunft nicht in Wohnungseigentum aufgeteilt; eine Verwaltung nach
dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG) besteht daher nicht. Die Hausverwaltung ist nicht
mit einer Kontovollmacht ausgestattet und hat weder Zugriff auf Buchungsunterlagen noch
die Méglichkeit, Zahlungen Uber das Hauskonto vorzunehmen. Das Konto wird von den
Eigentimern selbst geflhrt.

Das Gebaude wurde nach Auskunft des Verwalters vermutlich in den Jahren 1938 bis 1939
errichtet. In der Vergangenheit wurden einzelne Modernisierungsmafinahmen durchgefihrt,
darunter Ausbesserungen am Dachgiebel, regelmaRige Wartungen und Reparaturen an den
Gasgeraten sowie gelegentliche Erneuerungen von Gasdurchlauferhitzern. In den letzten
Jahren sind keine umfassenden Modernisierungen erfolgt.

Die Wohnflache betragt laut Verwalterangabe insgesamt ca. 973,80 m2. Die im Dachgeschoss
befindliche Wohnung ist seit mehreren Jahren auler Nutzung und wurde bei der
Flachenangabe nicht berticksichtigt.

Bis auf die nicht genutzte Dachgeschosswohnung sowie die Wohnung Nr. 5 (2. Obergeschoss
links) sind alle Wohneinheiten vermietet.

Der Verwaltervertrag ist unbefristet mit einer jahrlichen Laufzeit und einer dreimonatigen
Kindigungsfrist abgeschlossen.
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Gebaude

Die  nachstehenden  Darstellungen und  Ausfihrungen  basieren auf den
Ubergebenen/eingeholten  Unterlagen, der personlichen Inaugenscheinnahme des
Sachverstandigen sowie den Auskinften der Teilnehmer am Ortstermin. Sie stellen die
Uberwiegenden Ausstattungsmerkmale und Eigenschaften des Objektes dar und haben somit
nicht den Status der Vollstandigkeit bzw. des Abschliel3enden.

Das urspringliche Baujahr des Gebaudes ist laut vorliegenden Bauakten ca. 1939. Das
Mehrfamilienhaus stellt sich mit Kellergeschoss, Erdgeschoss, vier Obergeschossen und
Dachgeschoss dar. Im Mehrfamilienhaus befinden sich insgesamt zehn nutzbare Einheiten,
darunter eine Ladeneinheit und eine Wohneinheit im Erdgeschoss. Die Ladeneinheit im
Erdgeschoss wird derzeit als Arztpraxis fur Allgemeinmedizin genutzt. Im ersten bis vierten
Obergeschoss befinden sich jeweils zwei Wohneinheiten pro Etage. Im Dachgeschoss ist
zusatzlich auf der linken (nordwestlichen) Seite eine ehemalige Hausmeister- bzw.
Dienstwohnung vorhanden. Die Voraussetzungen fur eine dauerhafte wohnwirtschaftliche
Nutzung dieser Einheit sind derzeit nicht gegeben.

Das Gebaude wird an seiner Ostseite, unmittelbar vom Birgersteig der Pilotystrale aus, Uber
ein Eingangselement, Aluminiumrahmen mit zwei Glasausschnitte, nicht Uberdacht, jedoch
leicht in die Fassade eingelassen, linksseitig Klingelanlage, Uber einen kleinen Podest
begangen.

Nach Betreten des Mehrfamilienhauses befindet sich linksseitig die Briefkastenanlage,
rechtsseitig ein Kunststoffhandlauf. Uber eine sechsstufige Treppe gelangt man weiter ins
Treppenhaus und in den Innenhof. Der Fullboden des Eingangsbereichs ist mit
kleinformatigen Fliesen belegt. Die Treppe im Eingangsbereich stellt sich als gerade Beton-
/Massivtreppe dar. Die Wande sind bis ca. 1,70 m mit kleinformatigen Fliesen belegt. Dartber
sind sie augenscheinlich verputzt und gestrichen. Die Decken sind augenscheinlich verputzt
und gestrichen.

Die vertikale ErschlieRung des Gebaudes erfolgt tiber ein Treppenhaus, welches laut Auskunft
teilweise renoviert wurde. Ein Aufzug ist nicht vorhanden. Die Trittstufen und Podeste sind mit
PVC belegt. Die Gelander und die Handlaufe stellen sich in Holz dar. Die Wande sind teilweise
halbhoch gefliest, teilweise augenscheinlich verputzt und gestrichen. Die Decken sind
augenscheinlich verputzt und gestrichen. Im Wand- und Deckenbereich des Treppenhauses
sind deutlich wahrnehmbare Rissbildungen vorhanden, welche teilweise tUberstrichen wurden.
Im Treppenhaus erfolgt die Belichtung und Beliftung Gber augenscheinlich einfach verglaste
Holzfenster, alteren Datums.

Von den insgesamt zehn Einheiten des Objekts konnten vier nicht besichtigt werden. Dabei
handelt es sich um die Einheit Nr. 1 im Erdgeschoss links, die Einheit Nr. 2 im Erdgeschoss
rechts, die Einheit Nr. 7 im 3. Obergeschoss links sowie die Einheit Nr. 9 im 4. Obergeschoss
links. Die Einheit Nr. 4 im 1. Obergeschoss rechts konnte besichtigt werden; die Anfertigung
von Innenaufnahmen war jedoch nicht gestattet.

Zusammenfassung des Gutachtens vom 06.08.2025 Seite 12 von 25
Amtsgericht Nirnberg
9 K 189/24



VOLKEL |LANG

SACHVERSTANDIGE

Baujahr ca. 1939

Modernisierungen/Renovierungen Austausch der Fenster ca. 1997.
Augenscheinlich teilweise Modernisierung/
Renovierung einzelner Wohnungen.
Weitere MalRnahmen sind nicht bekannt.

Geschosse Keller-, Erdgeschoss, vier Obergeschosse und
Dachgeschoss

Bauweise Massivbauweise

Fassade verputzt und gestrichen, im  Sockelbereich

Klinkersteine.

Dach Walmdach mit Aufschiebling

Fenster/AuBentiiren Uberwiegend Kunststoffisolierglasfenster, teilweise
einfache Holzfenster, alteren Datums.

Elektroinstallationen Im Kellergeschoss Uberwiegend auf Putz verlegt, im
Erd- bis Dachgeschoss Uberwiegend unter Putz
verlegt. In den Einheiten je nach individuellem
Modernisierungsgrad der Einheit.

Treppen Treppenhaus:
gegenlaufige U-Treppe mit Halbpodest, PVC-Belag,
Treppengelander und innenliegende Handlaufe in
Holz, kein Aufzug vorhanden.
Kellerinnen- und -aulientreppe, sowie Treppe im
Eingangsbereich: jeweils Massivtreppe

Beheizung Gasetagenheizung

Kellergeschoss

Das Kellergeschoss wird Uber die Kellerinnentreppe und nachfolgend Uber eine Schiebetir
begangen. Der Boden stellt sich in Beton ohne Bodenbelag dar. Die Wande und die Decken
sind Uberwiegend in Beton, gestrichen ausgefiihrt. Die Elektroinstallationen sowie die
Verrohrungen sind Uberwiegend Uber Putz verlegt. Die einzelnen Kellerabteile sind teilweise
durch Holzlattenkellertiren mit Targriff und teilweise durch Holzverschlage mit
Vorhangeschloss abgetrennt. Die Kellerfenster stellen sich Uberwiegend als einfache
Metallfenster, alteren Datums dar. Ein Kellerfenster wurde laut Auskunft ca. vor zehn Jahren
durch ein Auto beschadigt und stellt sich seitdem defekt dar. Uber die KellerauRentreppe,
welche im Innenhof liegt, wird ein abgetrennter Kellerraum, welcher sich als
Fahrradabstellraum darstellt, begangen. Das Kellergeschoss stellt sich Uberwiegend in einem
baujahrstypischen Zustand dar.
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Erdgeschoss

Wird vom Treppenpodest im Eingangsbereich Gber die sechsstufige Massivtreppe begangen.
Im nordwestlichen Bereich befindet die Einheit Nr. 2, Ladeneinheit (Allgemeinarztpraxis).
Sudostlich befindet sich die Wohnung Nr. 1. Die Eingangsturen beider Einheiten stellt sich als
Holzfurniertir, Rahmen und Blatt, jingeren Datums dar. Laut vorliegendem Mietvertrag
besteht die Ladeneinheit (aktuell Arztpraxis) aus Flur, Arztpraxisraumen, Biro, Abstellraum
und Toilette. Die 3-Zimmer-Wohnung (Wohnung Nr. 1) besteht laut Mietvertrag aus Diele mit
Einbauschrank, Badezimmer mit Badewanne, WC-Raum, Kinderzimmer, Esszimmer,
Wohnzimmer, Kiche und Schlafzimmer. Beim Ortstermin konnten beide Einheiten nicht
besichtigt werden, sodass die genauen Ausstattungsmerkmale, sowie die genaue
Raumaufteilung nicht bekannt ist.

Zusammenfassung des Gutachtens vom 06.08.2025 Seite 14 von 25
Amtsgericht Nirnberg
9 K 189/24



VOLKEL |LANG

SACHVERSTANDIGE

1. Obergeschoss

1. Obergeschoss, Wohnung Nr. 3, links (nordwestlich)

Die Wohnung Nr. 3 befindet sich im 1. Obergeschoss des Mehrfamilienhauses. Uber den
Hausflur wird die Wohneinheit Gber eine Wohnungstur, Holzfurniertir, Zarge und Blatt, mit
Spion, begangen. Sie stellt sich als 4 1/2 Zimmer Wohnung mit Badezimmer, WC, Waschraum,
Kiche, Diele, drei Schlafzimmern, einem zusammenliegenden Ess- und Wohnzimmer und
Balkon in Richtung Innenhof dar.

FuBbdden: Dielenholzboden in der Diele, Uberwiegend Laminat in den
Wohnraumen und der Kiiche, Fliesenboden in Badezimmer
und WC, PVC im Waschraum.

Wande: Uberwiegend tapeziert und gestrichen. Im Badezimmer
wandhoher Fliesenbelag.

Decken: Uberwiegend tapeziert und gestrichen, abgehangte Decke
im Badezimmer und im WC.

Tiren: Holzfurniertlren, Zargen und Blatter.

Fenster: Uberwiegend Kunststoffisolierglasfenster aus 1997.
Beheizung: Gasetagenheizung, Rippenheizkorper, alteren Datums.
Sanitargegenstande: Im Badezimmer: Waschbecken mit Einhebelmischbatterie,

Badewanne mit Brause und Einhebelmischbatterie sowie
Handtuchheizkorper. Im WC: Stand-WC mit
Drickspulleitung.

Sonstiges: Die vorhandenen Kichenmabel sind Eigentum des Mieters.
Die Wohnung verfugt Uber eine Gegensprechanlage.

Im Badezimmer befindet sich ein Durchlaufwassererhitzer
der Firma Vaillant, Jahr 2017.

In der Kiche befindet sich ein Umlaufwassererhitzer der
Firma Vaillant, Jahr 2022.

Es ist ein Balkon mit Zugang vom Wohn-Essbereich und
Ausrichtung zum Innenhof vorhanden.
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1. Obergeschoss, Wohnung Nr. 4, rechts (slidostlich)

Die Wohnung Nr. 4 befindet sich im 1. Obergeschoss des Mehrfamilienhauses. Uber den
Hausflur wird die Wohneinheit Gber eine Wohnungstur, Holzfurniertir, Zarge und Blatt, mit
Spion, begangen. Sie stellt sich als 3 1/2 Zimmer Wohnung mit Badezimmer, WC, Kliche,
Diele, Kinderzimmer, Schlafzimmer, einem zusammenliegenden Ess- und Wohnzimmer und

einem Balkon dar.

FuBboden

Decken:
Tiiren:
Fenster:

Beheizung:

Sanitargegenstinde:

Sonstiges:

Teilweise Laminat, teilweise Stabchenparkett, teilweise
Teppichboden

Uberwiegend tapeziert und gestrichen.

Holzfurniertiren, Zargen und Blatter.

Uberwiegend Kunststoffisolierglasfenster aus 1997.
Gasetagenheizung, Heizkorper in jedem Raum vorhanden.

Im Badezimmer: Waschbecken mit Einhebelmischbatterie,
Badewanne mit Brause und Einhebelmischbatterie. Im WC:
Stand-WC mit Druckspulleitung.

Die Leitungen in der Wohnung sind teilweise auf Putz
verlegt.

Eine Gegensprechanlage ist vorhanden.

In der Diele in Richtung des Bades ist ein Einbauschrank
vorhanden.

Der Boden des Balkons in Richtung Innenhof besteht
augenscheinlich aus Beton. Der Gelanderrahmen ist
augenscheinlich aus Metall. Der Zugang erfolgt Uber eine
Fenstertir, Holzrahmen und doppelverglast mit
Glasausschnitt auf der rechten Seite.

Im Badezimmer befindet sich ein Durchlaufwassererhitzer.

Im Badezimmer befindet sich ein Durchlaufwassererhitzer
der Firma Vaillant, Jahr 1997.

In der Kiche befindet sich ein Umlaufwassererhitzer der
Firma Junkers, Jahr 2005.

Zusammenfassung des Gutachtens vom 06.08.2025 Seite 16 von 25

Amtsgericht Nirnberg
9 K 189/24



2. Obergeschoss

VOLKEL |LANG

SACHVERSTANDIGE

2. Obergeschoss, Wohnung Nr. 5, links (nordwestlich)

Die Wohnung Nr. 5 befindet sich im 2. Obergeschoss des Mehrfamilienhauses. Uber den
Hausflur wird die Wohneinheit Gber eine Wohnungstur, Holzfurniertir, Zarge und Blatt, mit
Spion, begangen. Sie stellt sich als 4 1/2 Zimmer Wohnung mit Badezimmer, WC, Abstellraum,
Kiche, Diele, drei Wohnraumen, einem zusammenliegenden Ess- und Wohnzimmer und zwei

Balkonen dar.

FuBboden:

Wande:

Decken:

Tiiren:

Fenster:

Beheizung:

Sanitargegenstande:

Sonstiges:

In einem Wohnraum Teppichboden. In der Diele
Teppichboden wobei dieser nur provisorisch lUber den
vorhanden Dielenholzboden angebracht wurde. Im
Badezimmer Fliesenboden. In der Kiiche und im WC PVC-
Boden. In den anderen zwei Wohnraumen sowie im Ess-
und Wohnzimmer Holzdielenboden.

Uberwiegend tapeziert und gestrichen. Im Badezimmer ca.
1,90 m hoher Fliesenbelag. Im Bereich der Kichenzeile
gefliest.

Uberwiegend tapeziert und gestrichen.

Holzfurniertiren, Zargen und Blatter, teilweise mit
Glasausschnitt. Teilweise fehlen auch einzelne Tulren.

Uberwiegend Kunststoffisolierglasfenster aus 1997.
Gasetagenheizung, Rippenheizkérper, alteren Datums.

Im Badezimmer Waschbecken mit Einhebelmischbatterie,
Badewanne mit Brause und Einhebelmischbatterie sowie
Handtuchheizkérper. Im wC Stand-WC mit
Drickspdulleitung. Im Flur zur WC-Tir hin ausgerichtet ein
weiteres Waschbecken.

Die Leitungen in der Wohnung sind teilweise auf Putz
verlegt. Im Ess-/Wohnzimmer befindet sich ein alter
Einzelkaminofen.

Der Boden des Balkons in Richtung Innenhof besteht
augenscheinlich aus Beton und ist mit einem Teppichboden
provisorisch  Uberlegt. Der  Gelanderrahmen st
augenscheinlich aus Metall. Der Boden des Balkons in
Richtung der Pilotystrale ist gefliest. Das Gelander ist aus
Metall und keine 90 cm hoch.

Aufgrund der geringen Gelanderhdhe besteht eine héhere
Absturzgefahr. Teilweise I6sen sich bereits die Fliesen aus
dem Bodenbelag des Balkons ab.
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2. Obergeschoss, Wohnung Nr. 6, rechts (sudostlich)

Die Wohnung Nr. 6 befindet sich im 2. Obergeschoss des Mehrfamilienhauses. Uber den
Hausflur wird die Wohneinheit Gber eine Wohnungstur, Holzfurniertir, Zarge und Blatt, mit
Spion, begangen. Sie stellt sich als 3 1/2 Zimmer Wohnung mit Badezimmer, WC, Kliche,
Diele, zwei Schlafzimmer, einem zusammenliegenden Ess- und Wohnzimmer und zwei

Balkonen dar.

FuBboden:

Wande:

Decken:
Tiiren:
Fenster:

Beheizung:

Sanitargegenstinde:

Uberwiegend Holzdielenboden. In einem Schlafzimmer und
in der Kiiche Laminat. In der Kiiche PVC. Im Badezimmer
und WC Fliesenboden.

Uberwiegend tapeziert und gestrichen. Im Badezimmer ca.
1,90 m hoher Fliesenbelag. Im Bereich der Kichenzeile
gefliest.

Uberwiegend tapeziert und gestrichen.
Holzfurniertiren, Zargen und Blatter.

Uberwiegend Kunststoffisolierglasfenster aus 1997.
Gasetagenheizung, Flachheizkorper.

Im Badezimmer: Waschbecken mit Einhebelmischbatterie,
Badewanne mit Brause und Einhebelmischbatterie. Im WC:
Stand-WC mit Drickspilleitung.

Sonstiges: Die Leitungen in der Wohnung sind teilweise auf Putz
verlegt.
In der Diele in Richtung des Bades ist ein Einbauschrank
vorhanden.
Der Boden des Balkons in Richtung Innenhof besteht
augenscheinlich aus Beton und ist mit einem Teppichboden
provisorisch  Uberlegt. Der  Gelanderrahmen st
augenscheinlich aus Metall. Der Boden des Balkons in
Richtung der Pilotystrale ist gefliest. Das Gelander ist aus
Metall und keine 90 cm hoch. Aufgrund der geringen
Gelanderhéhe besteht eine hohere Absturzgefahr.
Teilweise |6sen sich bereits die Fliesen aus dem
Bodenbelag des Balkons ab.
Im Badezimmer befindet sich ein Durchlaufwassererhitzer
der Firma Vaillant, Jahr 1999.
In der Kiche befindet sich ein Umlaufwassererhitzer der
Firma Vaillant, Jahr 2021.
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3. Obergeschoss, Wohnung Nr. 8, rechts (suidostlich)

Die Wohnung Nr. 8 befindet sich im 3. Obergeschoss des Mehrfamilienhauses. Uber den
Hausflur wird die Wohneinheit Gber eine Wohnungstur, Holzfurniertir, Zarge und Blatt, mit
Spion, begangen. Sie stellt sich als 3 1/2 Zimmer Wohnung mit Badezimmer, WC, Kiiche,
Diele, Kinderzimmer, Schlafzimmer, einem zusammenliegenden Ess- und Wohnzimmer und

zwei Balkonen dar.

FuBboden:

Wande:

Decken:
Tiiren:
Fenster:

Beheizung:

Sanitargegenstande:

Uberwiegend Laminat. In der Kiiche PVC. Im Bad und WC
Fliesenboden.

Uberwiegend tapeziert und gestrichen. Im Badezimmer
teilweise wandhoher, teilweise halbhoher Fliesenbelag. Im
Bereich der Kuchenzeile gefliest.

Uberwiegend tapeziert und gestrichen.
Holzfurniertiren, Zargen und Blatter.

Uberwiegend Kunststoffisolierglasfenster aus 1997.
Gasetagenheizung, Flachheizkorper.

Im Badezimmer Waschbecken mit Einhebelmischbatterie,
Badewanne mit Brause und Einhebelmischbatterie sowie
Handtuchheizkérper. Im WC: Stand-WC mit
Druckspulleitung.

Sonstiges: Die Leitungen in der Wohnung sind teilweise auf Putz
verlegt.
In der Diele in Richtung des Bades ist ein Einbauschrank
vorhanden.
Der Boden des Balkons in Richtung Innenhof besteht
augenscheinlich aus Beton. Der Gelanderrahmen ist
augenscheinlich aus Metall. Der Boden des Balkons in
Richtung der Pilotystrale ist gefliest. Das Gelander ist aus
Metall und keine 90 cm hoch. Aufgrund der geringen
Gelanderhéhe besteht eine hdéhere Absturzgefahr.
Teilweise losen sich bereits die Fliesen aus dem
Bodenbelag des Balkons ab.
Im Badezimmer befindet sich ein Durchlaufwassererhitzer
der Firma Vaillant, Jahr 2016.
In der Kiche befindet sich ein Umlaufwassererhitzer der
Firma Junkers, Jahr 1999.
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4. Obergeschoss

4. Obergeschoss, Wohnung Nr. 10, rechts (sudostlich)

Die zu bewertende Wohnung Nr. 10 befindet sich im 4. Obergeschoss des
Mehrfamilienhauses. Uber den Hausflur wird die Wohneinheit (ber eine Wohnungstiir,
Holzfurniertur, Zarge und Blatt, mit Spion, begangen. Sie stellt sich als 3 1/2 Zimmer Wohnung
mit Badezimmer, WC, Kiche, Diele, Individualzimmer, Schlafzimmer, einem
zusammenliegenden Ess- und Wohnzimmer und zwei Balkonen dar.

FuBboden: In der Diele, Esszimmer, Wohnzimmer und WC
Holzdielenboden. Im Schlafzimmer und Individualzimmer
Laminat. In der Kiiche PVC. Im Badezimmer Fliesenboden.

Wande: Uberwiegend tapeziert und gestrichen. Im Badezimmer
annadhernd wandhoher, Fliesenbelag. Im Bereich der
Kiichenzeile gefliest.

Decken: Uberwiegend tapeziert und gestrichen.

Tiren: Holzfurniertiren, Zargen und Blatter.

Fenster: Uberwiegend Kunststoffisolierglasfenster aus 1997.

Beheizung: Gasetagenheizung, Flachheizkorper und
Rippenheizkdrper.

Sanitargegenstinde: Im Badezimmer: Waschbecken mit Einhebelmischbatterie,

Badewanne mit Brause und Einhebelmischbatterie sowie
Handtuchheizkérper. Im WC: Stand-WC mit
Druckspulleitung.

Sonstiges: Die Leitungen in der Wohnung sind teilweise auf Putz
verlegt. In der Diele in Richtung des Bades ist ein
Einbauschrank vorhanden.

Der Boden des Balkons in Richtung Innenhof ist mit
Terrassenfliesen belegt. Die Balkontire stellt sich als
Kunststoffisolierglastir, Einbau im Jahr 2012 dar. Der
Gelanderrahmen ist aus Metall. Der Boden des Balkons in
Richtung der PilotystralRe ist gefliest. Das Gelander ist aus
Metall und keine 90 cm hoch. Aufgrund der geringen
Gelanderhéhe besteht eine hohere Absturzgefahr.
Teilweise l6sen sich bereits die Fliesen aus dem
Bodenbelag des Balkons ab.

Im Badezimmer befindet sich ein Durchlaufwassererhitzer
der Firma Vaillant, Jahr 2020. In der Kiiche befindet sich ein
Umlaufwassererhitzer der Firma Junkers, Jahr 1994.

Zusammenfassung des Gutachtens vom 06.08.2025 Seite 20 von 25
Amtsgericht Nirnberg
9 K 189/24



VOLKEL |LANG

SACHVERSTANDIGE

Dachgeschoss

Das Dachgeschoss stellt sich geteilt dar. Im linken bzw. nordwestlichen Bereich befindet sich
eine ehemalige Dienstwohnung. Die Voraussetzungen fir eine dauerhafte
wohnwirtschaftliche Nutzung sind in dieser Einheit aktuell nicht gegeben. Die Wande und die
Decken stellen sich Gberwiegend verputzt und gestrichen dar. Die Bodenbelage stellen sich
als Holzdielenboden, Fliesenboden und PVC-Boden dar, alles alteren Datums. Zur
Beheizung sind Einzeléfen vorhanden.

Im rechten Bereich bzw. stidéstlichen Bereich des Dachgeschosses befinden sich durch
Holzlatten abgetrennte Dachbodenabteile, welche den Einheiten zugeordnet sind. Der Boden
stellt sich als Dielenboden dar. Die Dachinnenseite ist nicht gedammt.

Auskiinfte des Bezirksschornsteinfegers

Gemal Feuerstattenbescheid Nr. 4 vom 07.11.2024 wurden die Schornsteine des Gebaudes
ordnungsgemal Uberpruft. Die nachste Feuerstattenschau wurde auf das Jahr 2027
terminiert. Die Gas-Durchlaufwasserheizer und Gas-Umlaufwasserheizer wurden regelmafig
Uberprift. Bis auf den Gas-Umlaufwasserheizer (Wohnung Nr. 2 links in der Kliche) sind zum
Wertermittlungsstichtag alle vorgeschriebenen Uberpriifungszeitrdume eingehalten. Ebenfalls
wurden die Messergebnisse der am 11.10.2024 durchgefiihrten Uberpriifung nach § 1 KUO
Ausflihrung von den Gas-Durchlaufwasserheizer und Gas-Umlaufwasserheizer vorgelegt. Es
wurden 19 Gerate Uberprift. Bei 18 Geraten wurden keine Mangel festgestellt. Beim
Umlaufwasserheizer in der Kiiche der Wohnung Nr. 9, 4. Obergeschoss links wurde folgender
Mangel festgestellt:

Der unverdiinnte CO-Gehalt Uberschreitet den maximal zulassigen Grenzwert von 1000 ppm.
Die Mangel sind aus Sicherheitsgriinden bis zum 01.12.2024 zu beseitigen. Ein Nachweis zur
Beseitigung der Mangel liegt dem Sachverstédndigen zum Zeitpunkt der Erstellung des
Gutachtens nicht vor.

Beurteilung

Das Mehrfamilienhduser wurden ca. im Jahre 1939 errichtet.

Zu beachten ist, dass — bis auf den Einbau der Kunststoffisolierglasfenster ca. im Jahre
1997 und gegeben falls weiterer punktuellen Modernisierungen — die regelmaBige
Instandhaltung in den vergangenen Jahrzehnten vernachldssigt wurde und dass
Modernisierungen nicht, bzw. nur in geringem Umfang, durchgefiihrt wurden.

Im Gebéude sind derzeit von zehn nutzbaren Einheiten neun vermietet. Die
Dachgeschosswohnung ist unter den derzeitigen Umstédnden nicht wohnwirtschaftlich
nutzbar. Auch die Wohnung im 2. Obergeschoss, Wohnung Nr. 5, links (nordwestlich)
bedarf einer Renovierung, um hier eine Vermietbarkeit herzustellen.

Die besichtigten Einheiten weisen — wie bei Mehrfamilienhausern dhnlichen Baujahrs
liblich — einen je nach Wohnung unterschiedlichen Ausstattungsstandard auf. So finden
sich beispielsweise variierende Bodenbelage, Sanitédreinrichtungen sowie Heizkérper
unterschiedlichen Alters. Insgesamt ist unter Beriicksichtigung des Baujahrs des
Mehrfamilienhauses von einem (iberwiegend durchschnittlichen Wohnwert der
Wohnungen auszugehen.

Der energetische Zustand des Gebdudes ist aufgrund des Gebdudealters vermutlich
unterdurchschnittlich. Ein barrierefreier Zugang zum Gebéaude ist nicht gegeben; ein
Aufzug ist nicht vorhanden.

Insgesamt ist ein merklicher Instandhaltungs- und Reparaturriickstau gegeben.
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Wohn- und Nutzflichenberechnung

Erdgeschoss, Wohnung Nr. 1, links

Erdgeschoss, Ladeneinheit Nr. 2, rechts

1. OG, Wohnung Nr. 3, links

Wohnflache 1. OG, Wohnung Nr. 3, links

1. OG, Wohnung Nr. 4, rechts
Wohnflache 1. OG, Wohnung Nr. 4, rechts

2. OG, Wohnung Nr. 5, links
Wohnflache 2. OG, Wohnung Nr. 5, links

2. OG, Wohnung Nr. 6, rechts
Wohnflache 2. OG, Wohnung Nr. 6, rechts

3. OG, Wohnung Nr. 7, links
Wohnflache 3. OG, Wohnung Nr. 7, links

3. OG, Wohnung Nr. 8, rechts
Wohnflache 3. OG, Wohnung Nr. 8, rechts

4. OG, Wohnung Nr. 9, links
Wohnflache 4. OG, Wohnung Nr. 9, links

4. OG, Wohnung Nr. 10, rechts
Wohnflache 4. OG, Wohnung Nr. 10, rechts

Wohn-/ Nutzflache gesamt
Wohn-/ Nutzfliche gesamt, gerundet

Wohnflache Erdgeschoss, Wohnung Nr. 1, links

Nutzflache Erdgeschoss, Ladeneinheit Nr. 2, rechts

76,59 m?

106,77 m?

107,77 m?

84,70 m?

108,77 m?

85,70 m?

108,77 m?

85,70 m?

108,77 m?

85,70 m?

959,24 m?
959,00 m?
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