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SACHVERSTANDIGE

Zusammenfassung des Verkehrswertgutachtens
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Adresse

Rothenburger Strale 55,
57, 57a, 90443 Nirnberg

Bewertungsstichtag

29.07.2025

Verkehrswert

Bewertungsobjekt Gutachten vom

3 Zimmer Eigentumswohnung 13.10.2025
Nr. 14 im 1. Obergeschoss,
Sondernutzungsrecht an dem
Duplex-Parker Nr. 62

Aktenzeichen Auftraggeber
10 K 84/25 Amtsgericht Nurnberg
170.000 €

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

SACHVERSTANDIGER
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Lage
Makrolage

Das Bewertungsobjekt befindet sich in Gostenhof, in der kreisfreien Stadt Nirnberg, im
Bundesland Bayern. Die Stadt Nirnberg hat ca. 527.000 Einwohner (Stand 31. Dez. 2023).

Obermichelbach e 5 P
e dorf Neunkird]
g 4

Veitsbronn LAUF-A.D.P

Knoblauchsland ROTHENBACH

LANGENZENN  Seukendorf NURNB ERG L2 A:D.PEGNITZ

i - 1) % schwaig b. Niimberg
Cadolzburg FURTH _
oA - [ 3 Leinburg
Ammemdorf OBERASBAQH_.-_ 4
g {2 \ rEJC aWL =B 1
Rofital | 8 o e
(73 M 6 s
Feucht |
| 8
L Wendelstein | Schwarzenbruck
Rohr SCHWABACH .
[ © 2025 Bayerische Vermessungsverwaltung
(6 ]
Mikrolage

Lage und Umgebungsbebauung

Das Grundstlick befindet sich im Stadtteil Gostenhof, im Distrikt Gostenhof (Volksbad), in der
Altstadt bzw. in der engeren Innenstadt der Stadt Nurnberg, rd. 2 km sudwestlich des
Stadtzentrums. Die direkte Umgebungsbebauung stellt sich Uberwiegend mit
Mehrfamilienhdusern, Wohn- und Geschéaftshausern, welche im Bereich des Erdgeschosses
eine oder mehrerer Gewerbeeinheiten aufweisen, dar. Das Grundstick liegt an der
Rothenburger Stralle, welche im Bereich des Bewertungsgrundstiicks asphaltiert, mit
beiderseitigen Burgersteigen und Parkstreifen sowie Stralenbeleuchtung ausgebaut ist. Die
ErschlieBung des Gebaudes erfolgt direkt Uber den Bilrgersteig der vielbefahrenen
Rothenburger Stralte. Da es sich bei der Rothenburger Stralte um eine vielbefahrene Stralie
handelt, kommt es zu Larm- und Geruchsimmissionen.
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Kurz- und langfristiger Konsum- und Versorgungsbedarf

Die Rothenburger Stral3e liegt in einem gut erschlossenen stadtnahen Gebiet mit vielfaltigen
Einkaufsmaoglichkeiten in  fuBlaufiger Entfernung. Der langfristige Konsum- und
Versorgungsbedarf kann in der Innenstadt von Nirnberg gedeckt werden.

Medizinische Versorgung

Arztpraxen und Facharztpraxen sind im Stadtteil vorhanden. Das nachstgelegene
Krankenhaus (Diakoneo Klinik Hallerwiese) befindet sich ca. 2 km nérdlich.

Kindergarten und Schuleinrichtungen

In fulBlaufiger Entfernung gibt es eine Vielzahl an Kinderbetreuungsreinrichtungen. Zudem sind
im Stadtgebiet von Nirnberg alle Primar-, Sekundarschulen, des weiteren Hochschulen und
Berufsschulen vorhanden.

Parkplatze

Im offentlichen StralRenraum der ndheren Umgebung sind Parkmoglichkeiten grundsatzlich
vorhanden. Aufgrund der verdichteten Bebauung und der Anzahl an Anwohnern kommt es
jedoch zu einer erhdhten Auslastung.

Verkehrsanbindung

Uber die Rothenburger StraRe besteht eine unmittelbare Zufahrt zur A 73 (Anschlussstelle
Nurnberg — Gostenhof).

Der nachstgelegene Fernverkehrsbahnhof befindet sich rd. 2 km entfernt (Hauptbahnhof
Nurnberg). Uber die S-Bahn-Haltestelle ,Rothenburger Stralle* der Linie S1, ca. 200 Meter
sudlich entfernt ist eine direkte Anbindung von Bamberg bis zum Hauptbahnhof Nirnberg und
nachfolgend bis nach Neumarkt in der Oberpfalz mdglich. Die U-Bahn-Haltestelle ,Plarrer* der
Linien U1 und U2 befindet sich ca. 700 Meter norddstlich.

Der nachstgelegene Flughafen (Albrecht Durer Airport Nurnberg) befindet sich ca. 7 km
nordlich.
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Beurteilung

Insgesamt liegt das Bewertungsobjekt an der Rothenburger StraBle, laut
Wohnlagenkarte des Gutachterausschusses der Stadt Niirnberg, in einer mittleren
Wohnlage. Die Versorgung mit Giitern des taglichen 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 angespannt. Aufgrund der direkten Lage an der Rothenburger Stral3e kann es
vermehrt zu Larm- und Geruchsimmissionen kommen.

Die Lage des Grundstiicks wird abschlieBend mit durchschnittlich beurteilt.
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Grundstiick

Grundstiicksgestaltung

Flurstiick Nr. 265/11: 910 m?
Grundstuicksgrofe (It. Grundbuch)  Flurstick Nr. 264: 440 m?

Gesamt 1.350 m?
Grundstticksform unregelmafig
StralRenfront rd. 40,5 m (Nordwesten)
mittlere Grundstiicksbreite rd. 39,0 m (Nord-/Sidrichtung)
mittlere Grundstlckstiefe rd. 36,5 m (Nordwest-/ Stidostrichtung)
Topografie Uberwiegend eben

Anmerkung:

Die Angaben wurden mit der Geoanwendung BayernAtlas-Plus der Bayerischen
Vermessungsverwaltung tUberpruft.
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© 2025 Bayerische VermessungsverWaltung

Bodenbeschaffenheit

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

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/Umwelteinflisse

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 — Strallenverkehr — Pegelraster
LDEN — Kartierung 2022, Pegel in dB(A): 74,3
Larm in Ballungsraumen — Straenverkehr — Pegelraster
LNight — Kartierung 2022, Pegel in dB(A): 64,7

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 durchgefihrt.
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Beschreibung der AuRenanlagen

Angrenzungen/ErschlieBung Die Flurstiicke grenzen mit ihrer Westseite an die
Rothenburger Strale an. Mit ihren tbrigen Seiten (Nord-
/ West- und Suldseite) grenzen sie an bebaute
Nachbargrundstiicke.

Einfriedung Im Westen grenzt das Gebdude, wie es fur
innerstadtische Blockrandbebauung dblich ist, direkt an
die Stralle an. An der Nordwestecke ist es durch eine
Metalltir zum Malltonnenabstellplatz abgegrenzt. An der
Sudwestecke stellt sich das Grundstick offen dar. Die
Einfriedung der (brigen Seiten (Nord-/ West- und
Sudseite) erfolgt durch Mauern, im Siden zusatzlich
durch einen Doppelstabmattenzaun.

Zufahrt/Zuwegung Der Zugang zum Grundstlck erfolgt von Westen. Das
Gebaude ist direkt vom Blrgersteig der Rothenburger
Stralte und anschlieRend Uber die Hauseingangstiren
ebenerdig begehbar. Die Zuwegung zum rickwartigen
Innenhofbereich erfolgt offen an der Slidwestecke des
Grundstiicks Uber einen erst mit Pflastersteinen und
anschlielend mit Rasengittersteinen belegten Weg. Die
Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt erst offen von der
Rothenburger Strafle aus und anschliefend Uber das
Tiefgaragenrollgittertor ebenfalls an der Sidwestecke
des Grundstucks.

Freiflaichengestaltung Die Freiflachen sind Uiberwiegend einfach gestaltet. Der
ruckwartige Innenhof ist teilweise mit Rasengittersteinen
belegt und teilweise aus Erdboden bestehend.
Aulerdem ist er teilweise mit Pflanzen, Strauchern und
Baumen bewachsen.

Beurteilung

Das Grundstiick ist hinsichtlich seiner Zuwegung gut erreichbar. Ein weitgehendst
barrierefreier Zugang zum Gebéaude ist aufgrund des treppenstufenfreien Hauseingangs
gegeben. Naturgefahren bestehen laut der Kartierungen des BayernAtlas Plus nicht.
Laut den Kartierungen des BayernAtlas Plus sind fiir das Grundstiick nennenswerte
Ldarmimmissionen durch den Verkehr auf der Rothenburger StralBe vorhanden.

Die AuBenanlagen und Freiflichen sind einfach gestaltet und préasentieren sich
insgesamt in einem iiberwiegend gepflegten Zustand. Die Bepflanzung ist nicht
verwildert, jedoch leicht vernachldssigt. Der Zustand der AuBenanlagen und die
Merkmale des Grundstiicks kbnnen abschlieBend als durchschnittlich bewertet werden.
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Rechtliche Gegebenheiten

Bauplanungsrecht

Laut schriftlicher Auskunft des Stadtplanungsamts der Stadt Nirnberg, vom 23.06.2025, liegt
das Grundstlick im Geltungsbereich des Uibergeleiteten Baulinienplans Nr. 168.

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

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

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

Beitragsrechtlicher Zustand

Laut schriftlicher Auskunft der Stadt Nirnberg — Servicebetrieb Offentlicher Raum Niirnberg
vom 17.06.2025 sind die StralienerschlieRungsbeitrage abgegolten.

Laut schriftlicher Auskunft der Stadt Nirnberg, Stadtentwasserung und Umweltanalytik, vom
17.06.2025 sind die Kanalherstellungsbeitrage abgegolten.

Es wird des Weiteren mitgeteilt, dass mit Bescheid vom 15.03.2024 die Baugenehmigung fir
das Bauvorhaben ,Nutzungsdnderung von Vereinsrdumen zu drei Apartments flr
Kurzzeitvermietung (Ferienwohnungen)“, BV-Nr. B2-2023-771 auf dem o. g. Grundstlck erteilt
wurde. Eine Baufertigstellungsmeldung und Nutzungsaufnahme liegt nicht vor. Soweit bei
Ausflihrung des Bauvorhabens die beitragspflichtige Geschossflache im vorgenannten Sinn
vergroRert wird, entsteht ein Beitrag nach der Geschossflache. Beitragspflichtig ist gemaf § 4
Abs. 1i. V. m. § 3 Abs. 5 BGS-EWS/FES, wer bei Abschluss der BaumalRnahme Eigentimer
des Grundstlicks oder Erbbauberechtigter ist.

Das Grundstick ist voll erschlossen. Es wird davon ausgegangen, dass die
Herstellungsbeitrage fir die Wasserversorgung ebenfalls abgegolten sind.

Laut schriftlicher Auskunft der Stadt Nirnberg — Stadtentwasserung und Umweltanalytik
Nirnberg ist die regelmaRig geforderte Untersuchung der Grundsticksentwasserungsanlage
am 25.05.1993 vorgenommen worden. Die nachste Untersuchung ist flir das Jahr 2028
vorgemerkt.
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Gebaudeversicherung
Nicht bekannt.

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.

Ensembleschutz

Das Grundstick liegt im Bereich des Ensembles ,Ortskern Gostenhof* (E-5-64-000-15), das
in der Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes fiur Denkmalpflege verzeichnet ist.
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Anmerkung:

Unter dem Begriff Ensembleschutz versteht man den Schutz von historischen
Gebaudeensembles und Stadtbildern, bei dem nicht nur einzelne Gebaude, sondern auch
deren Umgebung als Einheit geschiitzt und erhalten werden soll. Ensembleschutz bedeutet
daher, dass bei Sanierungs- und Baumafnahmen nicht nur auf die Einhaltung von Vorschriften
fur das einzelne Gebaude geachtet wird, sondern auch auf die Einhaltung von Vorschriften fir

die Umgebung und das gesamte Ensemble.
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Vertrage (Miet- und Pachtvertrage)

Die Wohnung wird am Tag des Ortstermins von Mietern bewohnt. Der Mietvertrag konnte
durch den Sachverstandigen beim Ortstermin eingesehen werden. Die Wohnung wurde vom
Eigentimer, zum Mietbeginn 01.10.2021, auf unbestimmte Dauer, und mit Verzicht auf das
Recht der ordentlichen Kiindigung fir einen Zeitraum von 3 Jahren und 9 Monaten ab
Vertragsabschluss vermietet.

Die WEG-Verwaltung wurde zum Wertermittlungsstichtag von

ISVG m.b.H.

Nordring 29, 90408 Nurnberg

Tel.: 0911 35 05 90 / Fax: 0911 35 05 912

durchgeflhrt. Die Laufzeit des Verwaltervertrages ist dem Sachverstandigen nicht bekannt.

Folgende Informationen konnten aus den von der WEG-Verwaltung Gbermittelten Unterlagen
entnommen werden:

1. Die Ricklage der Eigentimergemeinschaft fir das Wohn- und Geschaftshaus betragt
zum 31.12.2023: 89.977,36 €. Anteil Wohnung Nr. 14: 2.527 46 €.

Die Riicklage der Eigentimergemeinschaft fir die Tiefgarage betragt zum
31.12.2023: 30.161,47 €. Anteil Duplex-Parker Nr. 62: 628,36 €.

2. Es bestehen laut den vorliegenden Unterlagen (Protokolle Eigentiimerversammlung
2022 — 2024) keine grofieren wertrelevanten Eigentimerbeschllsse.

3. Laut vorliegenden Unterlagen wurden keine Sonderumlagen beschlossen.

4, Laut vorliegenden Unterlagen bestehen keine Ertrage aus dem
Gemeinschaftseigentum.

5. Aufgrund des laufenden Zwangsversteigerungsverfahren der
Eigentimergemeinschaft gegen den aktuellen Eigentimer der Wohnung Nr. 14 ist
davon auszugehen, dass Rickstande des Eigentimers bei der Gemeinschaft
bestehen. In welcher H6he Rickstande vorhanden sind, ist dem Sachverstandigen
nicht bekannt.

6. Die Hohe des Hausgeldes betragt fur die Wohnung Nr. 14 seit Januar 2025
insgesamt 538,25 €/Monat, hierin ist eine monatliche Riicklagenzuflihrung von
19,90 € fir das Wohn- und Geschéaftshaus und 4,51 € fir die Tiefgarage enthalten.
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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.

Wohn- und Geschaftshaus

Das Wohn- und Geschaftshaus stellt sich mit zwei aneinandergebauten Gebaudeteilen in T-
Form dar. In westlicher Grenzbebauung und von der Rothenburger Stral3e direkt begehbar
liegt ein Gebaudeteil. An diesen, in Richtung Osten angebaut, befindet sich der zweite
Gebaudeteil. Das urspringliche Baujahr des Gebaudes ist laut vorliegenden Unterlagen ca.
1991.

Das Wohn- und Geschaftshaus stellt sich mit Kellergeschoss, ausgefihrt mit
Gemeinschaftsraumen, Mieterkellern und Tiefgarage, Erdgeschoss, drei Obergeschossen und
im westlichen Gebaudeteil, zur Rothenburger StralRe ausgerichtet, mit 4. Obergeschossen und
Dachgeschoss dar. Im Wohn- und Geschéaftshaus befinden sich insgesamt 49 Einheiten. Im
Erdgeschoss befinden sich zwei Ladeneinheiten und sieben Wohneinheiten, im 1.
Obergeschoss bis zum 3. Obergeschoss befinden sich je Etage elf Wohneinheiten. Im 4.
Obergeschoss des westlichen Gebaudeteils befinden sich sechs Wohneinheiten und im
Dachgeschoss eine Wohneinheit.

Das Wohn- und Geschaftshaus wird an seiner Westseite von der Rothenburger Stralde Gber
ein Eingangselement mit drei Turen, jeweils eine Tur zur jeweiligen Ladeneinheit im
Erdgeschoss und eine Tir zu den Wohneinheiten, in Kunststoff mit Glaseinsatzen,
Eingangsbereich tiberdacht durch Einlassung in die Fassade, beidseitig flir die Ladeneinheiten
ein Briefkasten und beidseitig der mittleren Ture Klingelanlage, ebenerdig begangen. Nach
Betreten des Hinterhauses befindet sich rechtsseitig die Briefkastenanlage. Der Fulboden des
Eingangsbereichs ist in Naturstein belegt. Die Wande und Decken sind augenscheinlich mit
Raufaser tapeziert und gestrichen ausgefuhrt.

Die vertikale Erschlielfung des Gebaudes erfolgt Uber ein Treppenhaus und einen Aufzug. Die
Trittstufen, Setzstufen und Podeste sind mit Naturstein belegt. Die Gelander und die Handlaufe
stellen sich in Metall, lackiert dar. Die Wande und Decke sind augenscheinlich verputzt und
gestrichen. Der Aufzug ist laut Aufschrift aus dem Jahre 1991, Fabrikat Kone, und hat eine
Tragfahigkeit von 630 kg oder acht Personen.

Im Kellergeschoss sind gemals den vorliegenden Planunterlagen Mieterkeller, ein
Fahrradabstellraum, ein Wasch- und Trockenraum, der Heizungsraum und die dazugehorigen
Hausanschlussraume sowie die Tiefgarage vorhanden. Im Heizungsraum befindet sich die
Heizungsanlage des Wohn- und Geschaftshauses mit einer Gaszentralheizung, Fabrikat
Viessmann, Baujahr ca. 2016. Die FulRbdden sind Uberwiegend in Zementestrich ausgefiihrt.
Die Wande sind teilweise verputzt und gestrichen, teilweise in Beton gestrichen ausgefihrt.
Die Decke ist in Beton, gestrichen, ausgefiihrt. Die Tlren stellen sich Uberwiegend als
Stahltiren dar. Die Kellerabteile sind mittels Aluminiumverschlag voneinander abgetrennt. Der
Kellerraum Nr. 14 stellt sich als gewo6hnliches Kellerabteil dar.
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Die Tiefgarage befindet sich im Kellergeschoss 6stlich und wird an ihrer Westseite, Uber eine
Rampe mit Rollgittertor, befahren und stellt sich mit einem Parkdeck dar. Laut
Teilungserklarung vom 11.03.1991 befinden sich 48 Stellplatze in der Tiefgarage. Die
Stellplatze sind jeweils als Duplex-Parker mit Hebebiihne ausgefiihrt. In der Tiefgarage sind
die FulRbdden, die Wande, die Stutzen und die Decken augenscheinlich in Beton ausgefihrt.

Baujahr ca. 1991

Modernisierungen/Renovierungen Gemal Eigentimerversammlungsprotokollen 2022 -
2024 wurden keine MalRnahmen beschlossen.

Im vorliegenden Energieausweis ist das Baujahr des
Warmeerzeugers mit dem Jahr 2016 angegeben.

Anderweitige Modernisierungs-
/Renovierungsmallnahmen sind nicht bekannt.

Geschosse Keller-, Erdgeschoss, drei Obergeschosse, im
westlichen Gebaudebereich viertes Obergeschoss
und Dachgeschoss

Bauweise Massivbauweise

Fassade Im Erdgeschossbereich der westlichen Gebaudeseite
mit Fassadenplatten belegt.
Im restlichen Erdgeschossbereich verputzt und
gestrichen und laut Planungsunterlagen mit sechs cm
starkem Vollwarmeschutz ausgefiihrt. Im Bereich der
Obergeschosse verputzt und gestrichen und laut
Planungsunterlagen mit sechs cm  starkem
Vollwarmeschutz ausgefihrt.

Dach Flachdacher, laut Planungsunterlagen mit 12 cm
Warmedammung, Dampfbremse, 2 mm Folie und 5
cm Kiesschuttung.

Fenster/AuBentiiren Augenscheinlich Kunststoffisolierglasfenster und
Kunststoffisolierglasbalkontiiren /-terrassentiren, im
Bereich der Wohnungen mit Kunststoffauf3enrollos
ausgefuhrt.

Geschossdecken Laut Planungsunterlagen Stahlbetondecken, evtl.
Elementdecken mit AuRenbeton.
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Wohnung Nr. 14

Die zu bewertende Wohnung Nr. 14 befindet sich im 1. Obergeschoss, des westlichen
Gebaudeteils. Uber den Treppenhausflur wird die Wohneinheit stirnseitig Uber eine
Wohnungstir mit Spion, linksseitig Klingel begangen. Sie stellt sich als 3 Zimmer Wohnung
mit Flur, Badezimmer, Schlafzimmer, Kinderzimmer, Wohnzimmer, Kliche, Abstellraum und
Loggia dar.

FuBboden: Uberwiegend  Fliesenboden. Im  Schlafzimmer und
Kinderzimmer mit Laminat (schadhaft) belegt. Im Wohnzimmer
augenscheinlich mit Vinyl belegt.

Wande: Uberwiegend in Raufaser tapeziert und gestrichen ausgefiihrt.
Im Badezimmer raumhoher Fliesenbelag. In der Kiiche im
Bereich der Kuchenzeile Fliesenbelag. Im Wohnzimmer
teilweise Designtapete.

Decken: Uberwiegend in Raufaser tapeziert und gestrichen ausgefiihrt.

Im Deckenbereich des Badezimmers sind Verfarbungen,
welche gegebenenfalls auf Feuchtigkeit zurlickzuflihren sind,
erkennbar.

Tiiren: Turen Zarge und Blatt in Holzfurnier, schadhaft. Zwischen Flur
und Wohnzimmer mit Glasausschnitt. Zwischen Wohnzimmer
und Kinderzimmer Kunststofffalttir.

Fenster/AuBentiiren: Uberwiegend Kunststoffisolierglasfenster mit
KunststoffauRenrollos.
Zur Loggia Kunststoffisolierglasbalkontir mit

Kunststoffaufenrollo,
Beheizung: Flachheizkorper.

Sanitirgegenstande: Stand-WC mit  Aufputzspulkasten, Waschbecken — mit
Einhandmischbatterie, Badewanne mit Brause und
Einhandmischarmatur.

Sonstiges: Das Badezimmer stellt sich innenliegend, ohne Fenster dar und
ist mit einer Luftungsanlage ausgefuhrt. Im Deckenbereich des
Badezimmers sind Verfarbungen erkennbar.Im Flur, nach der
Wohnungseingangstire, ist eine  Gegensprechanlage
vorhanden.

Einige Steckdosenabdeckungen in der Wohnung sind
schadhaft bzw. fehlen.

Die Loggia ist nach Westen zur Rothenburger Stralle
ausgerichtet. Der FuBboden ist in Beton ausgefihrt.

Die Einbaukiiche befindet sich laut Auskunft im Eigentum des
Mieters.
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Duplex-Parker Nr. 62

Der Stellplatz Nr. 62, welcher der Wohnung Nr. 14 im Wege des Sondernutzungsrechts
zugeordnet ist, befindet sich in der Tiefgarage im Kellergeschoss und stellt sich als Duplex-

Parker mit Hebeblihne dar.
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Beurteilung

Gemeinschaftseigentum

Das Wohn- und Geschiiftshaus wurde ca. im Jahre 1991 errichtet. Zum Stichtag sind
keine wesentlichen Modernisierungen am Gemeinschaftseigentum bekannt, die iiber
die regelmaBigen InstandhaltungsmaBBnahmen hinausgehen. In den vorliegenden
Protokollen 2022-2024 der Eigentiimerversammlung sind keine Modernisierungs-
/InstandhaltungsmaBnahmen beschlossen worden. Der energetische Zustand der
Gebidude wird baujahresbedingt unterdurchschnittlich bis durchschnittlich
eingeschétzt.

Sondereigentum (Wohnung Nr. 14)

Die Wohnung Nr. 14 liegt im 1. Obergeschoss des Wohn- und Geschéftshauses. Der
Wohnung ist ebenfalls das Kellerabteil Nr. 14 zugeordnet.

Die Innenausstattung befindet sich iliberwiegend im Zustand der Gestehungszeit.
Insgesamt besteht Instandhaltungs- und Modernisierungsbedarf. Im Deckenbereich
des Badezimmers sind Verfirbungen, welche gegebenenfalls auf Feuchtigkeit

zuriickzufiihren sind, erkennbar.

Der Wohnwert ist insgesamt als durchschnittlich bis einfach einzustufen.

Sondernutzungsrecht Duplex-Parker Nr. 62

Der Stellplatz stellt sich als gewbhnlicher Tiefgaragenstellplatz (Duplex-Parker) dar.

Wohnflachenberechnung nach WoFIV u. Il. BV

1. Obergeschoss, Wohnung Nr. 14

Wohnflache Wohnung Nr. 14 57,43 m?
Wohnflache Wohnung Nr. 14, gerundet 57,00 m?
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