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AUSZUG

' VON DER IHK OFFENTLICH BESTELLTER UND VEREIDIGTER

aus dem Gutachten Uber den Verkehrswert

Ort — Ortsteil
Objektadresse

Objektart / Unterart
Baujahr, urspriinglich ca.

Wohn- / Nutzungsflache ca.
Lage im Objekt

GrundsticksgroBe

Gemarkung

Flurnummer

Sondereigentum; Miteigentumsanteil
Sondernutzungsrecht an

90453 Nirnberg — Mihlhof
Mihlhofer HauptstraBe 5

Eigentumswohnung / Galeriewohnung
1833, Teil-/Wiederaufbau 1923,
Ausbau Bewertungsobjekt ca. 1993
189 m? WoFl

3.0G/ DG

2018 m?
Muhlhof
FI.Nr. 538/8

SACHVERSTANDIGER FUR
IMMOBILIENBEWERTUNGEN

Amtsgericht Niirnberg

Aktenzeichen

10 K 78/23

Galerie-Wohnung SE-Nr. 13; MEA 7.235/100.000

KFZ-Stellplatz Nr. 1

L7t

WE Nr. 13

Qualitatsstichtag 08.11.2023
Wertermittlungsstichtag 08.11.2023
Verkehrswert 460.000 €
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OBJEKT

Objektort 90453 Nirnberg

Adresse Muhlhofer HauptstraBe 5

Ortsteil Mihlhof

Gebéaudeart Gemischt genutztes Gebaude / urspriinglich

Bewertungsobjekt / Objektart
Baujahr ca.

Ebenen des Bauwerks
Aufzlige / Sonstige Anlagen
Denkmalschutz
Energieausweis

Modernisierung und/oder Umbau ca.

Wohnungseigentum Nr. 13 Sondernutzungsrecht an KFZ-Stellplatz Nr. 1

EG 1833, Obergeschosse 1923. Ausbau Bewertungsobjekt im 3. OG und DG ca. 1993
Nutzungsanderung / Einbau von Vorsatzfenstern 2018

4 zzgl. DG

Einzeldenkmal

liegt nicht vor, - kW/m?a

GRUNDBUCH

Grundbuch Amtsgericht Nirnberg

Grundbuch von Muhlhof

Gemarkung Muhlhof

Blatt / Ifd. Nr. 1517 Ifd. Nr.1

Flursttick Nr. 538/8
GrundstiicksgréBe 2.018 m?

FLACHEN / GEBAUDE Bewertungsobjekt
Anzahl 1 Wohneinheit

Miet-/ Wohn- / Nutzungsflache ca. 189 m? WoFl

Lage der Einheit 3.0G und DG
Geschosshohen ca.. 2,23 - 2,97 m lichte Raumhohe im 3.0G
Anzahl der Nutzer/ Einheiten 1 Nutzer

ERTRAGE und KENNWERTE Bewertungsobjekt

Mietverhéltnisse / Miete

keines, Eigennutzung

Jahres-Reinertrag rd.

Vereinbarte Miete - € p.a. inkl. NK
Marktiibliche Miete rd. 11,70 €/m?
Jahres-Rohertrag (theor.) rd. 26.562 € p.a. gesamt
Bewirtschaftungskosten (theor.) 124 %

23.271 € p.a. gesamt

Sonderwerte -

Instandsetzungen / CapEx 0.-1. Jahr: 10.000 € 2.-3. Jahr: - € 3.-10. Jahr: - €
Restnutzungsdauer 40 Jahre

Liegenschaftszinssatz 3,25 %

Roh-Ertragsvervielfaltiger exkl. BoG 19,6

Nettoanfangsrendite (NAR) / exkl. BoG 47 % auf Basis Marktwert/ -miete; BWK n. Ansatz
Bodenwertanteil rd. 26.017 € 5%

Bodenwertanteil pro Miet-/ Nutzungsflache 138 €/m?

Sachwert - --- % des MAW
Ertragswert 460.000 € 100 % des MAW
Vergleichswert 420.000 € 91 % des MAW

Wert pro Miet-/ Wohn- / Nutzungsflache rd.

2.430 €/m? WoFl / MF

MARKT- /VERKEHRSWERT

460.000€ Wertermittlungsstichtag 08.11.2023
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FAZIT

e Historisches Gewerbegebaude mit partiellen Nutzungsénderungen, teils wohnwirtschaftlicher Nutzung
» Bewertungsobjekt: Galeriewohnung mit 4 Zimmern, Kiichenbereich, WC, Abstellraum/Sauna, Bad/WC
¢ Baukonstruktion: massiv, Mauerwerk bzw. Stahlbeton
e Modernisierungen: Bewertungsobjekt im Zuge des Ausbaus
e AuBenanlagen: geschotterte Parkplatzflache und kleinere Griinflache im nordlichen Grundsticksteil
e Umfahrung des Gebaudes: nein
e Energieausweis liegt: nicht vor / - kWh/m?a
¢ Energetischer Standard ist einzuschatzen als: nicht dem aktuell zeitgeméaBen Standard entsprechend
e Garage/Carport/Stellplatze: 1 KFZ-Stellplatz per Sondernutzungsrecht
e Besonderheiten:
- das Grundstiick grenzt an die Rednitz und eine Hochwassergefahrenflache
- es besteht Denkmalschutz
- Eintrag ins Altlastenverdachtsflachenkataster besteht, Sachverhalt méglicher Belastungen des Bodens unklar
- mogliche stoffliche Belastungen innerhalb des Gebaudes aufgrund der Vornutzung unklar
- Larmimmissionen durch angrenzende Wasserkraftanlage
- keine Rucklagen der WEG-Gemeinschaft vorhanden
- aktuell keine WEG-Verwaltung vorhanden
- uneinheitliche Angaben in den Bauakten als Wohnung bzw. Betriebsleiterwohnung
- zweiter Stellplatz fur Stellplatznachweis fehlt bzw. Stellplatzablése ist nicht bekannt

SWOT

Stdrken (strenghts)

Lage an einem Flusslauf, gute Anbindung, individuelle groBziigige Grundrissgestaltung und teils groBere
Raumhdhen.

Schwiachen (weaknesses)
Lage an der BundestralBe B2, energetische Eigenschaften, Larmimmissionen durch Wasserkraftanlage,
kein Balkon oder Loggia. Im Falle zuklinftiger MaBnahmen Auflagen des Denkmalschutzes.

Chancen (opportunities)

Langfristiger Erhalt des Geb&audes. Partielle Verbesserung energetischer Eigenschaften. Teilnahme am
Marktgeschehen im Umfeld stark gestiegener Miet- und Baupreise.

Im Falle zukiinftiger MaBnahme ggf. fiskalische Effekte durch Einordnung als denkmalgeschiitztes Gebaude.

Risiken (threats)

Sachverhalte zum bestehenden Eintrag im Altlastenverdachtsflachenkataster sind ggf. abzuklaren.

Mégliche stoffliche Belastungen.

Einschrankung des Marktteilnehmerkreises aufgrund Larmimmissionen und individueller Objektmerkmale.
Das Objekt befindet sich im Einflussbereich einer mit HQ-haufig bzw. HQ-100 sowie als amtlich festgesetztes
Uberschwemmungsgebiet gekennzeichneten Flache.

Urheberrecht

Gutachten / Immobilien-Bewertungen, Anlagen und Fotos unterliegen dem Urheberrecht.

Vervielfaltigungen / Verdffentlichungen (insbesondere im Internet / Ausziige / Exposees etc.) sind nur mit
Zustimmung des Verfassers gestattet.

Karten und Luftbilder sind urheberrechtlich geschitzt, Copyrights:

- Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung

- MAIRDUMONT GmbH und Co.KG / Falk Verlag

- GeoContent GmbH

- Darstellungen des SV

Hinweise zum Auszug aus dem Gutachten

Dieser Auszug stellt nur eine Vorabinformation dar und ist nicht mit einem Gutachten gleichzustellen.
Aussagekraft haben Beurteilungen ausschlieBlich im Gesamtzusammenhang des vollstindigen Gutachtens.
Im Falle abweichender Informationen hat die gebundene, originale Ausfertigung des Gutachtens Vorrang.
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Lage
Das Bewertungsobjekt liegt im stidwestlichen Teil Nirnbergs und ist Uberwiegend gut an das Zentrum und den

Uberregionalen Verkehr angebunden. Die Bebauungen in Mihlhof bestehen seit mehreren Jahrhunderten. Diese
jedoch Uberwiegend gepragt durch Bebauungen seit Anfang des 20. Jh. bis Mitte etwa der 1960/70er Jahre. Die
Baukorper des nahen Umfeldes bestehen meist in Form von kleinen Mehrfamilienhdusern teils mit Ladenlokalen
oder Einfamilienhdusern sowie dem Areal der ehemaligen Leonischen Drahtwerke- auf welchem sich auch das
Bewertungsobjekt befindet.

Insgesamt zahlt die Lage des Objektes zu den einfacheren Wohnlagen Nirnbergs (gemaB Wohnlagenkarte des GAA
Nurnberg).

Beurteilung der Lage

Verkehrsanbindung — mittel, stadtrand-typisch

Nachbarschaft — weitgehend ausgeglichen. Die Bebauung im naheren Umfeld ist jedoch heterogen.
Wohnlage - einfach, im weiteren Umfeld variiert die Lagequalitat von einfach bis mittel.

Geschaftslage — Wohnobjekt / Stadtteillage

Umwelteinflisse — vorhanden, Gibergeordneter Verkehr der B2

Zum Zeitpunkt der Ortsbegehung waren Larmemissionen feststellbar

Demographische Entwicklung - groBstddtisch, Bevolkerungszuwachs, hohere Altersstruktur zunehmend.

Die Lage wird hinsichtlich der gegebenen Nutzung als Uberwiegend - einfach - beurteilt.

Grundstiick/e

Flursttick Nr. 538/8
Nutzung gemischt / Wohnen, Biro, Produktion, Lager
ErschlieBung von Westen
Form unregelmaBig
Breite / Tiefen Tiefe max. (ca. Ost-West-Achse) ca.23m
(nach Flurkarte bzw. Bayern Atlas) Breite max. (ca. Nord-Sud-Achse) ca.95m
Fliche gemaB Grundbuch 2018 m?
Gelandeoberkante EG / Treppenhaus auf Geldandeoberkante
Gefélle / Topographie kein wesentliches Gefélle feststellbar
Boden- / Baugrundverhaltnisse es liegen keine Informationen vor, tbliche Verhaltnisse werden angenommen
Hochwasser im Einflussbereich von Flache des HQ haufig / HQ 100 / HQ extrem
Uberschwemmungsgebiet im Einflussbereich eines amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebietes
> siehe Pkt. 3.5
Angrenzende Grundstiicke stdlich Gewerbeobjekte westlich Strae /Wohnbau
Einfriedung Metallgitterzaun auf Sockelmauer, nach Osten zur Rednitz Metallzaun
Freiflachen Pflasterbelag, uneinheitliche Asphaltdecke, Schotter, Rasen
Gartenbaukonstruktionen -
Sonstiges Auf dem nérdlichen Grundstiicksbereich befanden sich vormals die Gebaude
Hsnr. 1 und 3

Das Gebaude grenzt im Osten an ein Einlaufbauwerk und das
Generatorgeb&ude an.
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Bauwerk/e
Entstehung / Historie / BJ ca.

Baubeginnsanzeige
Plane / Bescheide

An- / Umbauten (Wesentliches)
Modernisierung/en

Lage im Grundstlick
Grenzbebauung

Zugang Bewertungsobjekt

Gebaudetypologie
Gebaude-Art/en

Baukorper-Typ
stadtebaulich ca.
Grundriss-Typ
Dachform
Dachaufbauten
Terrasse/n, Balkon/e

Nutzungen

Vertikale ErschlieBung
Interne ErschlieBung
Personenaufzug/Hilfen

Baukonstruktion (soweit gegeben:

Bauweise

Geschossdecke lGber KG
Geschossdecke/n Uber EG /OG
Tragfahigkeit

Dacheindeckung / -abdichtung
Dachaufbau

Verblechungen / ggf. Gaupen
Dachrinnen / Fallleitung

Fassade

Fenster
Verdunklung/Blendschutz
Innenwande

Hauseingangstiire
Gegensprechanlage/Kamera
Vordach

Treppen-/ haus/- raum

gemaB Archiv der BOB

EG: 1919, 1.0G - 3. OG und DG: 1923, Ausbau des Bewertungsobjektes ca. 1993
Zwischenzeitlich diverse Nutzungsénderungen innerhalb des Baukorpers

Die Geb&ude Hsnr. 1 und 3 sind mittlerweile nicht mehr existent.

In Hsnr. 1 befand sich urspriinglich die Vergolderei.

Nutzungsdnderung 1999/2000 und Plan aus 2016

diverse, seit Errichtung des Gebaudes
augenscheinlich nur im 2. OG:
Einbau weiterer Fensterebene, hinter Originalfenstern

im stiddstlichen Grundstticksbereich
an sudliches Gewerbeareal

von der Mihlhofer HauptstraBe
nachfolgend Zufahrt, Gber nordliches Treppenhaus

ehemaliges Produktions- und Lagergebdude

teils umgenutzt zu Biro- und Wohnflachen

EG, 2 Obergeschosse, 3. Obergeschoss als Mezzaningeschoss, Dachgeschoss
E+3+D

individuell

Satteldach

Schweifgiebel

Bliro, Produktion, Wohnen

zwei Treppenhduser an nordlicher und stdlicher Gebaudeseite

individuell

Im Gebaude besteht gemaB Plan ein Lastenaufzug. Der Aufzug befindet sich
an der sudlichen Gebdudeseite. Die Wohnung Nr. 13 ist von hier jedoch nicht
erreichbar.

teilw. gemaB Plandarstellung bzw. Baubeschreibung oder Auskunft)
Massivbauweise, Mauerwerk. Stahlbeton mit Stitzenreihe in Gebdudemitte
Stahlbetonbalkendecke

gemaB Originalplan von 1922; 600 kg — 700 kg

soweit einsehbar Ziegel, Pfannen

unbekannt

augenscheinlich Gberwiegend Metall, verzinkt
augenscheinlich Gberwiegend Metall, verzinkt

EG teils Sandstein, Putz, gestrichen,

an Nordseite EG und 1. OG nicht gestrichen
auBenseitig Metallfenster mit 1-fach- Verglasung
teilweise an Dachflachenfenstern

innerhalb des Bewertungsobjekt
augenscheinlich iberwiegend Leichtbauwande
Holz

Klingel mit Gegensprechanlage

Treppenlauf Stahlbeton, Geldnder Metall, Handlauf Holz
Wande Strukturputz gestrichen, Metall 1-fach Verglasung
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Technische Gebaudeausriistung (TGA)

Wasserversorgung
Stromversorgung
Elektroverteiler/-Installation
Heizung

Heizungsbrenner/ -kessel
Brennstoff / Energietrager
Warmeverteilung
Warmwasserversorgung
Luftungs-/Klimaanlage
Anlagen regenerativer Energien
Informationstechnik
Internetanbindung / DSL
Bus-System / ,smarthome” 0.a.
Rauchmelder

Sprinkleranlage
Brandmeldeanlage

Aufziige / Hebe- / Krananlagen

Beurteilung Gebaude

offentlich

offentlich

Verteiler im Treppenhaus, EG
Zentralheizung im 3. OG

nach Auskunft des Kaminkehrers: BJ 1993
Erdgas

Uberwiegend Kompaktheizkdrper

Uber Zentralheizung

verfligbar

Das Gebaude wurde in baujahres- und objektart-typischer Bauweise Anfang des 20. JH erstellt. Das Gebdude befin-
det sich Gberwiegend in baualtersgemaB durchschnittlichem Zustand.
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Einheit/en / Wohneinheit/en / Ausbaugewerke

3. OG und Dachgeschoss

Zugang
Beschaffenheit
Begehung

an der ndérdlichen Giebelseite Gber Treppenhaus
gemaB Ortsbegehung bzw. Unterlagen
alle Rdume innerhalb des Bewertungsobjektes/Wohnung

Augenscheinliche Abweichungen vom Grundriss der vorliegenden Planunterlagen gegeniiber der am Tag der Orts-
begehung festgestellten Raumaufteilung:

- keine wesentlichen Abweichungen der innenrdumlichen Aufteilung feststellbar

Aufteilung nach Nutzung, am Ortstermin Bezeichnung nach Plan
3.0G

- Wohnen, Essen, Kiiche identisch

- Arbeitszimmer "

-WC "
DG

- Bad/WC "

3. Obergeschoss

Wohnen, Essen
Zugang

Tare/n

Decke

Wande
Bodenbelag
Fenster
Beheizung
Sonstiges

Balkon/Loggia

Kiiche
Zugang
Tare/n
Decke
Wande
Bodenbelag
Fenster
Beheizung

Arbeitszimmer

- Ankleide / Sauna "
- 2 Schlafzimmer "
- Luftraum zum 3.0G "

vom Vorbereich aus

Holz, gestrichen bzw. beschichtet, Holzumfassungszarge
augenscheinlich Gipskartondecken, gestrichen

augenscheinlich Gipskartondecken, gestrichen

teils augenscheinlich Holzparkett, teils Natursteinfliesen

Metall, 1-fach Verglasung

Kompaktheizkdrper im Bristungsbereich

im Bereich der internen Treppe besteht ein Luftraum zum Dachgeschoss

keine/r vorhanden

offen vom Wohnraum aus

augenscheinlich Gipskartondecken, gestrichen, mit Einbaudownlights
augenscheinlich Gipskartondecken, gestrichen

Natursteinfliesen

Metall, 1-fach Verglasung

Zugang vom Wohnzimmer aus

Ture/n beschichtet, Umfassungszarge

Decke augenscheinlich Gipskartondecken, gestrichen

Wande augenscheinlich Gipskartondecken, gestrichen mit Festverglasungen zum Wohnzimmer
Bodenbelag Holzparkett

Fenster Metall, 1-fach Verglasung

Beheizung Kompaktheizkdrper im Bristungsbereich

wc

Zugang vom Wohnzimmer aus

Tire/n zum Vorraum Ganzglastiire, zum WC beschichtet, Holzumfassungszarge

Decke augenscheinlich Gipskartondecken, gestrichen
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Wande augenscheinlich Gipskartondecken, gestrichen

Bodenbelag Natursteinfliesen
Fenster -
Beheizung im WC Kompaktheizkorper

Sanitarobjekte  Hange-WC, Handwaschbecken

Dachgeschoss
Zugang Uber interne Treppe als Stahlkonstruktion, Trittstufen Holz, Gelander Edelstahl, Handlauf Holz

Als individuelle Sonderkonstruktion ist das Zwischenpodest verschieblich ausgebildet.
Zweck ist die Reinigung der Dachflachenfenster in diesem Bereich zu ermdglichen.
In ,Endposition” ist teilweise keine Absturzsicherung durch eine Umwehrung gegeben.

Bad/WC

Zugang von der Galerie / Treppenpodest

Tire/n beschichtet, Umfassungszarge

Decke augenscheinlich Gipskartondecken, gestrichen

Wande augenscheinlich Gipskartondecken, gestrichen
Keramikfliesen bis ca. 1,50 m, teils 2,00 m

Bodenbelag Keramikfliesen

Fenster Dachflachenfenster, Kunststoff 2-fach Isolierverglasung

Beheizung als Handtuchwarmer

Sanitdrobjekte  Badewanne, Dusche, Hange-WC, 2 Handwaschbecken

Ankleide/Sauna

Zugang von der Galerie / Treppenpodest

Ture/n beschichtet, Umfassungszarge

Decke augenscheinlich Gipskartondecken, gestrichen
Wande augenscheinlich Gipskartondecken, gestrichen
Bodenbelag Holz

Fenster Dachflachenfenster, Holz 2-fach Isolierverglasung
Beheizung Kompaktheizkorper

Sonstiges Sauna

Schlafzimmer 1 und 2

Zugang von der Galerie / Treppenpodest

Ture/n beschichtet, Umfassungszarge

Decke augenscheinlich Gipskartondecken, gestrichen

Wande augenscheinlich Gipskartondecken, gestrichen

Bodenbelag Holz

Fenster Dachflachenfenster, Holz 2-fach Isolierverglasung

Beheizung Kompaktheizkdrper

Sonstiges zur Drempel hin ist der FuBboden um eine Stufe niedriger ausgefihrt.

Beurteilung der Wohn- /Einheit

Die Wohnung entspricht in Struktur und Ausstattung groBenteils den Anforderungen des zeitgeméBen Wohnens
einer groBBziigigen Wohneinheit mit 4 — 5 Zimmern. Aufgrund der Situierung in einem ehemaligen Gewerbeobjekt
ist die Einheit hinsichtlich der Struktur, GroBe und der Flachenqualitat jedoch nicht zu einem Ublichen Wohnungs-
bauobjekt voll dquivalent. Hierzu zdhlen beispielsweise, dass deutliche Vorteile durch rdumliche Qualitaten kaum
gegeben sind, die energetischen Eigenschaften (wie die Einfachverglasung, welche aktuell und zukilnftig vermehrt
Beachtung finden) - als unterdurchschnittlich einzuschétzen sind, wie auch der Sachverhalt, dass fir die relativ groBe
Wohnflache kein Balkon o.4. vorhanden ist.

Die lichte Raumhdhe in der Mitte des Wohnraumes mit ca. 3 m ist Gberdurchschnittlich und verringert sich zu den
Fenstern hin, bis auf ca. 2,2 m. Die Galerie im Dachgeschoss liefert Giber Dachflachenfenster eine zusatzliche Belich-
tung fiir den Wohnraum auf Ebene des 3. Obergeschosses.

Die wahrnehmbaren schwachen Gerduschimmissionen der Wasserkraftnutzung verringern den Kreis der moglichen
Marktteilnehmer. Ein wertbeeinflussender Effekt ist gegeben und im ausgewiesenen Verkehrswert beriicksichtigt.

Es sind Ubliche, geringe Gebrauchsmerkmale vorhanden.
Insgesamt ist der Zustand Uberwiegend als baualtersgemaB gut einzuordnen.
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Auskiinfte Haus-/ WEG-Verwaltung / Gebdudemanagement

WEG-Verwaltung

Nach Auskunft der Angeli Vermdgensverwaltung GmbH existiert seit 01.01.2020 keine dezidiert beauftragte WEG-

Verwaltung. Nachfolgende Auskiinfte wurde erteilt durch:

Angeli Vermdgensverwaltung GmbH
Miihlhofer HauptstraBe 9
90453 Nirnberg

Telefon 0911/587900
Telefax 0911/551332
E-Mail: info@gc-angeli.de

Es wurden Ubermittelt:

- 2 Protokolle der Eigentlimerversammlungen
- Fragebogen des Sachverstéandigen: beantwortet
- Energieausweis: -

Hieraus waren folgende wesentliche Informationen zu entnehmen:

1.
2.

Wirtschaftsplan:

Riicklage der Eigentimergemeinschaft zum
Protokolle Eigentimerversammlungen
Wertrelevante Eigentimerbeschlisse (Auszug):
Sonderumlagen beschlossen:

bekannte Schaden:

Ertrage aus dem Gemeinschaftseigentum:
Riickstande des Eigentiimers

Bestehen neue Mangel auBerhalb der Protokolle?
Hoéhe des Hausgeldes:

Gebaudeversicherung:

Baujahr

Lage im Gebdude

Anzahl der Zimmer / Wohnflache
Energieausweis:

Beheizung

Objekt ist vermietet

Vergleichsmieten im Objekt
Kontaminationen/gesundheitsgefdhrd. Materialien:

Adresse des Schornsteinfegermeisters:

Auskunft des Schornsteinfegermeisters vom 13.12.2023

- Baujahr Heizkessel: 1993
- Art des Heizkessels: Niedertemperaturkessel
- Austauschpflicht gemaB GEG: keine
bis Bekanntgabe der Wirmeleitplanung der Stadt Niirnberg (Frist 30.06.2026)
kénnen bei Defekt die Anlagen 1:1 getauscht werden. Reparatur immer méglich.

nicht Gbermittelt
aktuell: 0,00 €
2018, 2019

Dachsanierung in den néchsten Jahren
nein

700,00 €

300,00 €/ Monat (inkl. Heizkosten)
besteht

nicht vorhanden / - kWh/m?a
zentral, Erdgas
nein

nein

Walter Winkler
Finstermuhlweg 15
91154 Roth

Telefon: -

Fax: -

Mobil: 0160 / 934 483 52

E-Mail: schlotfeger-winkler@gmx.de
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Energieausweis / Energieeffizienz

Fir das Gebaude liegt ein kein Energieausweis vor
Es handelt sich um einen: -

Energiebedarf des Gebaudes:  unbekannt / - kWh/m?a

Instandsetzungskosten

Fur die genannten Baumangel bzw. -Schaden im Sinne der

besonderen objektspezifischen Grundstiickmerkmale (BoG), gemaB ImmoWertV (21) § 8 (3),

wird bei der Wertermittlung ein marktrelevanter Ansatz beriicksichtigt in Hohe von: 10.000 €

Dies entspricht einem
Kennwert (€/m? Wohn-/ Miet- bzw. Nutzungsfliche) rd. 53 €/m?

Bei Aufteilung nach WoEigG
Im Falle von Gemeinschaften nach dem WOoEigG werden auch der Zustand des Gemeinschaftseigentums und
Sachverhalte der Hauseigentiimergemeinschaft wie z.B. Beschlisse oder Riicklagen mittelbar berticksichtigt.

Bewertungsobjekt
Nach vorliegenden Auskiinften belaufen sich Ricklagen der Hausgemeinschaft auf: 0,00 €
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Mietverhaltnisse
Das Objekt wird vom Antragsgegner bewohnt. Es liegen keine Mietvertrage vor.

Grundbuch Abt. I
In Abteilung Il des/der Grundbuchs/Grundbicher sind folgende relevante Eintragungen vorgetragen:

Ifd. Nr. betr. Grdst. Bezeichnung (Text verkirzt)

Ifd.Nr.1 1 Am ganzen Grundstlck: Recht au Erhaltung einer Brandmauer fir den jeweiligen
Eigentiimer des Grundsticks FI.Nr. 538
GemaB Bewilligung vom 17.02.1992

Ifd.Nr.2 1 Am ganzen Grundstlck: Geh- und Fahrtrecht fir den jeweiligen Eigentimer des
Grundstiicks FI.Nr. 538
GemaB Bewilligung vom 17.02.1992

Ifd.Nr.3 1 Am ganzen Grundstlck: Recht auf Erhaltung einer Brandmauer fir die Stadt Nirnberg
GemaB Bewilligung vom 17.02.1992

Ifd.Nr.4 1 Am ganzen Grundstlck: Geh- und Fahrtrecht fur die Stadt Nirnberg
GemaB Bewilligung vom 17.02.1992

Ifd.Nr.5 1 Am ganzen Grundstlick: Versorgungsleitungsrecht fir den jeweiligen Eigentimer des
Grundstticks FI.Nr. 538/10
GemaB Bewilligung vom 23.04.993 [sic] und 08.11.1994

Ifd. Nr.6 1 Am ganzen Grundstlck: Geh- und Fahrtrecht fur den jeweiligen Eigentimer des
Grundstiicks FI.Nr. 538/10
GemaB Bewilligung vom 23.04.993 [sic] und 08.11.1994

Ifd.Nr.7 1 Am ganzen Grundstlick: Transportrecht fir den jeweiligen Eigentiimer des
Grundstticks FI.Nr. 538/10
GemaB Bewilligung vom 23.04.993 [sic] und 08.11.1994

Ifd. Nr.8 1 Am ganzen Grundstlick: Recht auf Duldung von Einwirkungen aus dem Betrieb
einer Kraftwerkanlage im bisherigen Umfang sowie Verzicht auf Schadenersatz fir den
jeweiligen Eigentimer des Grundstiicks FI.Nr. 538/10
GemaB Bewilligung vom 23.04.993 [sic] und 08.11.1994

Hinweis fiir Zwangsversteigerungen — Grundbuch Abt. I
Der ermittelte Werteinfluss der Eintragungen in Abt. Il wird bei der Darstellung des Verkehrswertes im Rahmen
von Zwangsversteigerungs-Gutachten ublicherweise nicht bericksichtigt.

Aufgrund des Umfangs und Komplexitdt der Rechte erfolgt die Darstellung des Werteinflusses, nicht in diesem
Auszug, sondern nur im Gutachten.
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" SACHVERSTANDIGER FOR
IMMOBILIENBEWERTUNGEN
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FOTODOKUMENTATION

Abbildung 1 Ansicht von Westen

Abbildung 2 Ansicht von Nordwesten
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SACHVER!
IMMOBILIEN

Abbildung 4 Ansicht von Siidosten
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Ta 4+t i" SACHVERSTANDIGER FOR
: IMMOBILIENBEWERTUNGEN

Abbildung 5 Hauseingang / Westen

Abbildung 6 Treppenhaus
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cestlaoaIlT SACHVERSTANDIGER FOR
; IMMOBILIENBEWERTUNGEN

Abbildung 7 Wohnungseingang / Vorbereich (Gemeinschaftseigentum)

Abbildung 8 Eingangsbereich
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cestlaoaIlT SACHVERSTANDIGER FOR
; IMMOBILIENBEWERTUNGEN

\
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Abbildung 9 Wohn- / Esszimmer (Blickrichtung Eingang / West)

Abbildung 10 Wohn- / Esszimmer (Blickrichtung Siid)
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cestlaoaIlT SACHVERSTANDIGER FOR
; IMMOBILIENBEWERTUNGEN

Abbildung 11 Arbeitszimmer

Abbildung 12 offene Kiiche
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SACHVERSTANDIGER FUR
IMMOBILIENBEWERTUNGEN

Abbildung 13 WC

Abbildung 14 Galerie

AUSZUG aus dem Gutachten vom 18.12.2023
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s34 l4-4iL" SACHVERSTANDIGER FUR
< IMMOBILIENBEWERTUNGEN

Abbildung 15 Bad

Abbildung 16 Ankleide / Sauna
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+217 SACHVERSTANDIGER FOR
IMMOBILIENBEWERTUNGEN

Abbildung 17 Schlafzimmer

lisa ARG 055 -
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Abbildung 18 Kfz-Stellplatz Nr.1
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424211 SACHVERSTANDIGER FUR
: IMMOBILIENSEWERTUNGEN

Abbildung 19 Abt. Il - Brandwand (1.0G - 3.0G) / Geh- und Fahrtrecht

Abbildung 20 Abt. Il - Installationskasten / Versorgungsleitungsrecht
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