Reinhard Hofmann

Dipl. Sachverstandiger (DIA) 90530 Wendelstein
- Ostring 7

A3

Qualifizierter Sachverstandiger fiir die Bewertung Tel. 09129-90280
von bebauten und unbebauten Grundstiicken FAX 09129-5866

Gutachten 202316
13. Dezember 2023

KURZEXPOSE ZUM GUTACHTEN

im Zwangsversteigerungsverfahren des Amtsgerichts Niirnberg 9 K 196/22

Bewertungsobjekt

Teileigentum Nr. 4 Gewerbeeinheit (Bliros mit Nebenraumen und Keller)
Landgrabenstrafle 52 in 90443 Nurnberg
Fist. 118/8, 118/7 und 118/6 der Gemarkung Steinbiihl

Verkehrswert zum Wertermittiungsstichtag 1. November 2023

des Teileigentums Nr. 4 510.000 €
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Objektdaten

Gebaude- und
Konstruktionsart

Grundstiicke

Baujahr/Erstbezug um

Nutzungsverhalinisse

ErschlieBungszustand

Lage

Gebaudezustand

Umnutzung

Grundrissqualifizierung

Gewerbeeinheit Nr. 4 (Blros mit Nebenraumen) mit ca. 390 m? Nutzfliche
und Kellerraum Nr. 4
Landgrabenstrae 52 in 90443 Nirnberg

Wohn- und Geschaftshaus mit 39 Wohn- und Teileigentumseinheiten sowie
TG-Stellplatzen

Geschosse KG/TG + EG + 4 OG + DG (ausgebaut)

mehrseitig angebauter Massivbau

Fist. 118/8 Helingstr. 6, Landgrabenstr. 52 721 m?
Fist. 118/7 Helingstr. 6 407 m?
Fist. 118/6 Landgrabenstr. 52 311 m?
1984

nicht eindeutig feststellbare Nutzer

BauGB abgerechnet und bezahlt
KAG abgerechnet und bezahlt

Das Bewertungsobjekt liegt in der Nirnberg Stidstadt. Die Infrastruktur im Quartier ist gut.
Die Innenstadt ist gut mit dem PKW als auch mit offentlichen Verkehrsmitteln erreichbar.
Das Angebot an offentlichen Stellplatzen ist sehr gering, zum Bewertungsobjekt gehéren
keine Stellplatze. Es handelt sich sowohl als Birostandort als auch fiir eine Wohnnutzung
um eine einfache Lage.

Das Gebaude prasentiert sich in einem baujahrsgemafen und gepflegten Zustand. Es
waren im Gemeinschaftseigentum Feuchtigkeitsschaden im KG festzustellen. Das
Sondereigentum konnte nicht besichtigt werden, im Gutachten wird von einem
baujahrsgemaRen und schadensfreiem Zustand ausgegangen.

Eine Innenbesichtigung des Bewertungsobjekts TE 4 fand nicht statt.

In der Teilungserklarung ist unter § 4 (2) folgende Gebrauchsregelung getroffen: "Sowie
eine Einheit laut ihrer Bezeichnung in der Teilungserklarung einer anderen Nutzungsart als
zum Wohnen dient, sind von ihr ausgehende Beeintrachtigungen zu dulden;
Nutzungsadnderungen sind =zulassig, wenn die neue Nutzung keine groReren
Beeintrachtigungen bringt als die angegebene." Dieser Sachverhalt ist hier gegeben.

Die Teileigentumseinheit Nr. 4 bietet eine Gesamtnutzfldche im 1. OG von ca. 390 m2. Der
Zugang erfolgt nur vom Treppenhaus an der Nordseite (Landgrabenstrale) her. Ein mittig
liegender Flur erschlieft die einzelnen Blro- und Nebenrdume. Eine Umnutzung der
Biroeinheit in mehrere Wohneinheiten wiirde zu einem hohen technischen Aufwand sowie
zu einem deutlichen Flachenverlust fiihren, die Umnutzung zu einer Wohneinheit stellt eine
UbergroBe dar. Im Gutachten wird deshalb von einer Fortfiihrung der gewerblichen
Nutzung ausgegangen. Die Teileigentumseinheit Nr. 4 bietet nach Plan neun Biiros sowie
Besprechungs- und Sanitarrdume, einen Empfangsbereich und einen Sozialraum.
Ungewdhnlich fur die Bironutzung sind die insgesamt 6 Balkone der Teileigentumseinheit.
Die Belichtung und Besonnung ist gut, die Birordume orientieren sich Uiberwiegend nach
Osten und Westen. Alle Aufenthalts- und Sanitdrrdume verfigen (ber natlirliche
Belliftungsmoglichkeiten.
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Ubersichtskarte mit Standorteinzeichnung
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© Daten: Bayerische Vermessungsverwaltung

© Daten: Bayerische Vermessungsverwaltung
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Auszug aus dem Katasterkartenwerk
ca. M 1: 1000 mit Objekteinzeichnung
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© Daten: Bayerische Vermessungsverwaltung
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Plane

zur MaRentnahme nicht geeignet

Grundriss KG/TG, Aufteilungsplan aus M 1 : 100

Der zum TE 4 gehorende Keller ist

gelb unterlegt.
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Aufteilungsplan 1. 0G
unmafistablich aus M 1 : 100

Der Umgriff und die tragenden Wande
des TE 4 sind rot angelegt.
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Schnitt
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Hauseingang Treppenhaus 1. OG

Zugang zum TE Nr. 4 Vorraum/Windfang

S T ==

Kellerflur

Hinweis auf Feuchtigkeitsschaden
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