Dipl. Ing. (FH)

Thomas Poéllinger

- von der Regierung von
Thomas Péllinger,

Kirchenweg 9, 91080 Uttenreuth Mittelfranken offentlich b__estgllter
Tel.: 09131 — 4055120, Telefax.: 09131 — 4055121 und beeidigter Sachverstandiger
SchloBbergstrale 7, 96365 Nordhalben fur die Bewertung von Grund-

Tel.: 09267 — 9148595, Telefax.: 09267 - 9148596 stiicken mit aufstehenden land-

, wirtschaftlichen Bauten

Expose zustandige Aufsichtsbehorde:

IHK Nirnberg fir Mittelfranken
Aktenzeichen: 10K 61/24 Mitglied d. Gutachterausschisse der

itgli .Gu u a

01.10.2024 Landratsamter

- Neustadt a. d. Aisch/Bad Windsheim

- Kronach

- Kitzingen

- Wunsiedel

Mitglied im HLBS

Sachverstandiger fur die Bewertung
bebauter und unbebauter Grundsti-
cke

Sachverstandiger f. Schaden an Ge-
bauden sowie Energieeffizienz von
Gebéauden

Exposé Uber den unbelasteten Verkehrswert
(i.S. d. § 194 Baugesetzbuch)

die 1-Zimmer-Wohnung mit ca. 3¢ m? Wohnfldche 2. OG Nr. 11
und einem Kellerabteil
RiUckertstr. 4, 90419 Nirnberg - Fistk. 287
Gemarkung $t. Johannis

Der Verkehrswert wurde zum Stichtag 25.09.2024 ermittelt mit

131.000,00 €
(in Worten: einhunderteinunddreiBigtausend)

Das Gutachten musste nach duBerem Anschein erstellt werden da eine Innenbesichtigung
nicht moglich war.

Grundbuch: Amtsgericht NUrnberg, Grundbuch von Johannis
Wohnungsgrundbuch Blatt 6055

Kataster: Gemarkung: St. Johannis
FlurstOck: Ifd. Nr. 1: 287
"
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GréBen: gem. Grundbuchauszug vom 26.08.2024:

Flstk. 287

ZUu 939 m?2

Mieter: Zu Mietverhdltnissen ist keine Angabe mdglich

Allgemeine Vorbewertung:

Bei der Wohnung konnte keine Innenbesichtigung durchgefiihrt werden. Aus diesem Grund
missen baujahresiypisch'e Standards unterstellt werden. Hierbei kann es jedoch zu Abwei-
chungen kommen. Eine Uberprifung war noch nicht méglich.

kreisfreie Stadt:

Wohn- bzw. Geschdftslage:

StraBenart:

Hbhenlage zur Strale:

AnschlUsse an Versorgungs-
leitungen und Abwasserbe-
seifigung:

Grenzverhdltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Umlegungs-, Flurbereinigungs- und
Sanierungsverfahren, Denkmalschutz:

NUrnberg

Die kreisfreie Stadt NUrnberg ist die zweit-
groBte Stadt in Bayern. Als GroBstadt mit
Hochschulen, Flughafen und sémtlichen
Infrastruktureinrichtungen ist sie der Mittel-
punkt der Mefropolregion NUrnberg.

Das Bewertungsobjekt liegt in der Nord-
stadt im Ortsteil St. Johannis. In un-
mittelbarer N&he zum Friedrich-Ebert-Platz.
Hier befinden sich eine U-Bahn-Station so-
wie die StraBenbahnhaltestelle. Die Peter-
Vischer-Realschule und das Gymnasium
liegen ca. 300 m entfernt.

Die Berufsfachschule befindet sich eben-
falls in der Nahe.

Die Bucher StraBe am Friedrich-Ebert-Platz
fOhrt in nérdlicher Richtung zum Flughafen
und nach Erlangen, in stdlicher Richtung
zur Burg und zur Altstadt (Entfernung ca. 1
km).

Die RUckertstraBe ist eine AnliegerstraBe
und ist bituminds befestigt. Auf der StraBe
befinden sich Anliegerparkpl&tze.

Das EG des Bewertungsobjektes liegt eben
zum StraBenniveau.

Strom, Wasser, Gas und Kanal

der 6ffentlichen Versorgung.

Die FunktionstUchtigkeit wird unterstellt.
Gem. Energieausweis wird das Gebdude
Uber Nahwdarme beheizt.

Es liegen Grenzbebauungen insbe-
sondere im Norden, Weste und Osten

Gem. Darstellung im Bayern Atlas Plus
(Fachdaten) handelt es sich nicht um ein
Baudenkmal.
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Darstellung im FlGdchennutzungsplan,
Bebauungsplan:

Energieausweis:

Nicht eingetragene Rechte und Lasten:
Gebdudebeschreibung
fUr das Mehrfamilienwohnhaus in 90419 Ndrnberg,

Nufzung des GesamtgrundstUcks:

Art des Gebdudes:

Baujahr:

Modernisierung:
Erweiterung:

AusfUhrung und Ausstattung:

Das Bewertungsobjekt liegt im
Geltungsbereich eines Ubergeleiteten Bau-
linienplan. Die Zul@ssigkeit von Bauvorha-
ben richtet sich nach

§ 30 BauGB und ergénzend nach

§ 34 BauGB.

Im Fl&chennutzungsplan ist das FlurstGck als
Wohnbaufl&che dargestellt.

Es liegt eine Energieverbrauchsausweis aus
dem Jahr 2013 vor.

Demnach hat das Gebdude einen End-
energieverbrauch von 66,6 kWh/(m2a). Der
Wdarmeerzeuger soll demnach aus dem
Jahr 1995 stammen.

Hierzu ist keine Angabe méglich, vermut-
lich ist die Wohnung vermietet.
RUckerstaBe 4

Das Grundstick ist mit einem Mehrfamili-
enwohnhaus mit gesamt 29 Wohneinhei-
ten, 3 Gewerbefldchen im EG, sowie einer
Tiefgarage mit 16 Doppelparkern bebaut.
Mehrfamilienhaus in geschlossener Bauwei-
se, 5 Geschossen, vollunterkellert mit aus-

gebautem Dachgeschoss

Gem. Energieausweis:
ursprungliches Baujahr ca.1994

Hierzu sind keine Angaben maglich.

Erweiterungen sind nicht bekannt.

Da eine Innenbesichtigung der Wohnung der Gemeinschaftsraume und der Tiefgarage nicht
moglich war sind nur eingeschrdnkt eigene Angaben méglich.

Diese beschrdnken sich auf das Treppenhaus sowie die StraBenfassade.

Weitergehende Angaben missten den Baupldnen entnommen werden. Es konnen daher
Abweichungen vorliegen die nicht kontrolliert werden konnten.

Konstruktionsart:
Fundamente:
Kellerwdnde:
Umfassungswdande:

Innenwdande:

Massivbau

Streifenfundamente gem. Bauplan
vermutlich Stahlbeton

Massiv

massiv

rr
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Geschossdecken: Stahlbeton
Treppen: Stahlbeton Belag aus Juramarmor

Fenster: braune Kunststofffenster (2-fach verglast)
ohne Kunststoffrollldden

Holz-Turen:
Hauseingangsture: Aluminiumelement, verglast

AuBenansicht: Wdarmeddmmverbundsystem mit Putzober-
flache

Dachkonstruktion: Holzdachstuhl

Kamin: keine Angabe mabglich

Dachform: Satteldach

Dacheindeckung: Flachziegel

Besondere Bauteile an dem Gesamtge- - Balkone

bdude: - Aufzug
- Gauben

Beschreibung der AuBBenanlagen

Auf der Nordseite befinden sich der Hauzugang aus Betonsteinplatten sowie die Einfahrt zur
Tiefgarage. Diese Einfahrt ist aus Betonverbundpflaster hergestellt.

Die Abfahrt in die Tiefgarage ist aus Beton und endet an der Einfahrt mit einem Rolltor. Die
Zufahrt ist Uberdach mit gekrummten Doppelstegplatten.

Zum sUdlichen GrundstUcksbereich sind nur eingeschrankt Angaben moglich soweit dieser
Bereich vom Treppenhaus eingesehen werden konnte.

Demnach befindet sich auf der Tiefgarage eine Rasenfldche mit BUschen sowie Sandkasten.
Zur Absturzsicherung entlang der Tiefgaragenabfahrt ist ein verzinktes Metallgeldnder ange-
bracht. Weiter Angaben sind nicht moglich.

Nebengebdude

Im rOckwartigen Bereich des GrundstUcks befindet sich ein pavillonartiges Gebd&ude auf der
Tiefgaragendecke.

Dieses Gebdude beinhaltet eine Wohnung die gem. TeilungserklGrung mit der Nummer 7 be-
schrieben ist.

Die bauliche Anlage ist Bestandteil der Wohnungen der Gesamtanlage.
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Beschreibung des Sondereigentums und der Sondernutzungsrechte

Beschreibung der Wohnung

Lage der Wohnung im Haus:

Wohnungsart gem. Aufteilungsplan:

Raumaufteilung:

Erdgeschoss WE Nr. 11:

Flur

Bad
Wohnen/Schlafen
KUche

Balkon

Innenansichten und Bodenbeldge:

hierzu sind keine Angaben madglich

Innentiren:

Elektroinstallation:

Heizung / Warmwasser:

Zustand der Wohnung:

Grundrissgestaltung:

Belichtung und Besonnung:
Bauschadden und Baumdangel:

Wirtschaftliche Wertminderung:

Die Wohnung liegt im 2. OG auf der West-
seite des Gebdudes.

1-Zimmer-Wohnung
Es lag keine Wohnfl&chenberechnung vor.

Die RaumgréBen sind der Abge-
schlossenheitsbescheinigung entnommen.

orientiert:
4,70 m? innenliegend
3,20 m? innenliegend
22,04 m? sUdlich
2,05 m? innenliegend
1,64 m? sUdlich

33,63 m?

vermutlich HolztUren mit Holz-
umfassungszarge

vermutlich mittlerer Standard

Die RGume werden vermutlich Gber Heiz-
korper beheizt.

Uber die Art der Heizkdrper ist keine
Angabe maglich, wahrscheinlich
handelt es sich um Kompaktheizkdrper.

Die Heizungsanlage konnte nicht besichtigt
werden, weshalb hierzu keine Angabe
moglich ist.

Die Warmwasserversorgung erfolgt
vermutlich zenftral.

gut strukturierter Grundriss mit innen-
liegender Verkehrsfldche

Hauptwohnrdume ausreichend belichtet
keine Angabe mdglich

keine Angabe mdglich
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Dipl. Ing. (FH) Thomas Pdllinger

Seite 5
Gerichts-AZ: 10 K 61/24



Gemeinschaftseigentum:

Innenansichten und Bodenbelége:

Raum: FuBboden: Wdnde: Decken:

Treppenhaus vorrangig Jura- Mar- | verputzt, gestrichen verputzt, gestrichen
mor, flw. Fliesen

Keller keine Angabe mdg- | keine Angabe még- | keine Angabe mdg-
lich lich lich

Tiefgarage

Zur Tiefgarage ist keine Angabe moglich da diese nicht besichtigt werden konnte.

Sondernutzungsrechte und Sondereigentum Keller
Sondernutzungsrechte sind fUr die Wohnung Nr. 11 nicht vereinbart.

Sondereigentum Keller:

Der Wohnung ist das Sondereigentum an dem Kellerabteil 11 zugeordnet.

Der Keller konnte jedoch nicht besichtigt werden, weshalb keine Angaben hierzu
moglich sind.

Wohngeld, Hausgeld

Die Hausverwaltung ist bis zum 31.12.2026 bestellt. Es sind gem. schriftlicher Auskunft vom
30.09.2024 keine groBeren MaBnahmen an dem Gebdude geplant.

Zum 26.09.2024 bestehen Hausgeldrickstdnde in Hohe von ca. 4.100,00 €. Das monatliche
Hausgeld betragt 194,16 € zuzUglich 31,84 € fUr die Instandhaltungsricklage (jeweils monat-
lich).

rr
Dipl. Ing. (FH) Thomas Pdllinger
Seite 6
Gerichts-AZ: 10 K 61/24



Luftbild: Grundriss KG der Kellerabteile:

}_ - Atlas e . " |

Grundriss 2.0G mit der Wohnung Nr. 11

Die Verwendung des Kartenmaterials der Bayerischen Vermessungsverwaltung ist ausschlieBlich fir die Verwendung
im ZVG-Portal zul@ssig.
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