Sachverstandigenbiro Béar
/' Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
90513 Zirndorf — Leibnizweg 8 — Tel.: 0911 / 960 14 07 — Fax: 0911/ 960 14 08
‘( )' Von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken einschl. Mieten und Pachten.
Zustandig: IHK Nirnberg.

Das Amtsgericht Nirnberg weist darauf hin, dass die Sachverstandigen zur Objektauskunft
nicht befugt sind!

Geschaftszeichen: 10 K 199/22

Auszug aus dem Verkehrswertgutachten

des oben genannten Sachversténdigen Uber den Verkehrswert nach § 194 BauGB
far

Gewerbegrundstick bebaut mit einem Gebaude mit Buroflachen 1. OG sowie Technikflachen
(Nutzflachen) im EG und KG und Stellpléatzen,
Neunhofer Hauptstrafle 78, 90427 Nirnberg, Fl.-Nr. 244/7, Gemarkung Neunhof

Unbebautes Gewerbegrundstiick
FI.-Nrn. 244/9 und 244/10, Gemarkung Neunhof

Wertermittlungsstichtag: 18.12.2023
Qualitatsstichtag: 18.12.2023

Verkehrswerte: 446.000,00 € - Fl.-Nr. 244/7 (astenfreier zustand)
1.083.000,00 € - FI.-Nrn. 244/9 und 244/10 (lastenfreier Zustand)

Grundbuchdaten:
AG Nirnberg, Grundbuch von Neunhof, Blatt 937
FI.-Nr. 244/7, Neunhofer HauptstraRe 78, Gebaude- und Freiflache zu 1.237 mz;

AG Nirnberg, Grundbuch von Neunhof, Blatt 1716
FI.-Nr. 244/9, Neunhofer HauptstraRe 80, Gebaude- und Freiflache zu 2.113 mz;
FI.-Nr. 244/10, Nahe Neunhofer Hauptstra3e, Gebaude- und Freiflache zu 528 mz;

Lagebeschreibung:

Die Bewertungsgrundstiicke befinden sich in der Neunhofer Hauptstraf3e. Die Neunhofer Hauptstral3e
istim Bereich des Bewertungsobjektes eine Sackgasse, asphaltiert, in beide Fahrtrichtungen befahr-
bar, mit beidseitigen Gehwegen, Stral3enbeleuchtung und StralRenentwasserung. Das Parken ist am
StralBenrand bzw. Langsparkstreifen moglich. Weiter grenzt das Grundstlick FI.-Nr. 244/9 an die
Erlanger StraRe (B4) an. Die Erlanger Stral3e ist eine Bundesstral3e mit zwei Fahrspuren in jede
Fahrtrichtung.

Die umliegende Bebauung besteht aus gewerblich genutzten Grundsticken mit Buro- und Produk-
tionsflachen bzw. Lagerflachen.

Geb&udebeschreibung:
Grundrissgliederung: In Anlage wurden die vorhandenen Grundrissplane beigefiigt.

Grole: Die vermietbare Nutzflache betragt:
ca. 369 m? - KG
ca. 391 m?2- EG
ca. 397 m?2 - OG

Bauweise: Massivbau;

Baujahr: ca. 1974-76;

Veranderungen: Keine wesentlichen Veranderungen;
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Von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken einschl. Mieten und Pachten.

Zustandig: IHK Nirnberg.

Rohbau / Konstruktion

Fundamente/
Grundung:

AuRenfassade:

AuRenwande:

Dachkonstruktion:

Dachentwésserung:

Geschossdecken:

Treppen/-haus:

Fenster:

Hauseingang:

Elektroinstallation:

Heizung/

Warmwasser:

Ausbau:
Biroeinheit OG:
Fenster:

Tlren:

Beton; das Gebaude ist unterkellert; soweit ersichtlich sind die Kellerwande
weitestgehend aus Beton;

Es ist eine Klinkerfassade vorhanden (Sichtmauerwerk), weiter ist ein Beton-
sockel gegeben; im Bereich zum Dach hin ist eine Kupferverkleidung
vorhanden;

Vermutlich Mauerwerk oder Vergleichbares;

Soweit ersichtlich Flachdach; entsprechende Flachdachabdichtung und
Warmedammung werden unterstellt;

Flachdacheinldufe und innenliegende Dachschlauche werden unterstellt;
Massivdecken;

Es sind zwei Treppenhauser gegeben mit massiven Treppenlaufen und
Podesten und Kunststeinbelag, Metallgelander mit Holzhandlauf; die Wande
im Bereich der Treppenhauser sind verputzt und gestrichen, teils sind an
den Wandflachen ausgebesserte Stellen vorhanden; das Haupttreppenhaus
beim Hauseingang ist belichtet tiber eine Verglasung im Eingangselement
bzw. eine Verglasung (Aluminiumfenster mit Doppelverglasung) im OG;

Uberwiegend Aluminiumfenster mit Isolierverglasung (Doppelverglasung); es
sind teils Rollos mit Kunststoffpanzern vorhanden;

Der Zugang zum Objekt erfolgt Uber die mit Betonsteinverbundpflaster
befestigte Hofflache und weiter iber das Eingangselement als doppelfliige-
liges Turelement mit jeweils Einfachverglasung sowie Oberlicht; es ist eine
Drickergarnitur mit Zylinderschloss gegeben; links der Eingangstiire sind
Aufputzklingeltaster mit Sprechanlage und Videoauge gegeben;

Beim Ortstermin wurde angegeben, dass der Mieter des EG/KG als Haus-
eingang eine seitliche, doppelfliigelige Metalltlire mit Isolierglaseinsatz mit
Drickergarnitur und Zylinderschloss als direkten Zugang nutzt;

Standardmafiger Hausanschluss mit entsprechenden Anschlussleitungen
zum Betrieb der Telekommunikationsanlage bzw. der vorhandenen Biiro-
flachen; Treppenhausbeleuchtung, Au3enbeleuchtung;

Im Heizungskeller im KG ist ein Olheizkessel Fabrikat Viessmann, Baujahr
1997 gegeben; es sind Flachheizkérper mit Thermostatventilen und Heiz-

platten mit Thermostatventilen in den Buroflachen gegeben; im EG sind in
den Nutzflachen Heizplatten mit Thermostatventilen vorhanden;

Aluminiumfenster mit Isolierverglasung (Doppelverglasung); vereinzelt
Holzfenster mit Doppelverglasung (Isolierverglasung) bzw. Kunststoff-
fenster mit Dreifachverglasung;

Vollglasturblatter mit Metallzargen; die Zugangstiire zur Biroeinheit im OG
ist eine Metalltire mit Einfachverglasung, Driickergarnitur mit Zylinder-
schloss;
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Boden: Parkettbtden; weiterer Raum mit Linoleumbelag;

Wande: Massive Wande verputzt und gestrichen bzw. Leichtbauwande mit Gips-
kartonplatten oder Vergleichbarem verkleidet, gespachtelt und gestrichen;

Decken: Abgehangtes Deckensystem mit integrierten Leuchten;

Sanitar: Damen- und Herren-WC mit Stand-WC und Aufputzspilkasten sowie
Waschbecken mit Kaltwasserhahn; im Herren-WC ist zudem ein Urinal
gegeben; Boden gefliest; Wande in Teilbereichen gefliest;

Elektro: Fur den Burobetrieb zweckmafiige Elektroausstattung; es sind Wand-
kanale mit Steckdosen, EDV-Anschluss und Telekommunikations-
anschluss gegeben;

Heizung: Flachheizkorper mit Thermostatventilen, teils sind Heizplatten mit
Thermostatventilen gegeben; die Heizungsrohre verlaufen soweit
ersichtlich tberwiegend im Sockelbereich hinter einer Verkleidung;

Sonstiges: Im Flur des Treppenhauses im OG ist eine Kranbahn vorhanden, der Kran
ist jedoch demontiert;

Technikflachen (Nutzflachen) EG:
Fenster: Holzfenster mit Isolierverglasung (Doppelverglasung) bzw. teils Aluminium-
fenster mit Doppelverglasung; es sind AuRenrollos vorhanden;

Tilren: Uberwiegend gestrichene Stahltiiren;

Boden: Alter Linoleumbelag;

Wande: Verputzt und gestrichen;

Decken: Es sind die Untersichten der Betondecken ersichtlich, teils verputzt und
gestrichen;

Sanitar: Damen- und Herren-WC mit Stand-WC und Druckspiiler, Waschbecken

mit Kaltwasserhahn; im Herren-WC ist ein Urinal gegeben; Boden gefliest;
Wande tirhoch gefliest;

Elektro: Einfache, zweckmaRige Elektroausstattung mit Lichtauslassen, Licht-
schaltern und Steckdosen;

Heizung: Heizplatten mit Thermostatventilen;

Technikflachen (Nutzflachen) KG:
Das KG ist vergleichbar ausgestattet wie das EG, auf folgende Ausstattung wird zudem hingewiesen.

Boden: Alter Linoleumbelag; Kunststeinfliesen, Betonsteine;
Wande: Verputzt und gestrichen (Feuchteschaden im Wandful3bereich);
Heizung: Nicht beheizt;

Energieausweis / energetischer Zustand:

Ein Energieausweis liegt nicht vor.

Der energetische Zustand ist in Bezug auf das Baujahr und die vorhandene Nutzung als einfach bis
durchschnittlich zu beurteilen.
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Aulenanlagen:

FI.-Nr. 244/7, Gemarkung Neunhof:

Das Grundstuck Fl.-Nr. 244/7 ist eingefriedet mittels eines Metallzaunes bzw. Maschendrahtzauns
bzw. straRenseitig zudem mittels eines Holzzauns. Zur Fl.-Nr. 244/9 und 244/10 ist keine Einfriedung
gegeben. Im Bereich der Zufahrt ist ein doppelfligeliges Stahltor vorhanden, hier sind Aufputzbrief-
kasten angebracht. Die Zuwegung zu den Hauseingéngen bzw. die Kfz-Stellplatzflache sind mit
Betonsteinverbundpflaster befestigt.

Um das Haus verlauft ein mit Waschbetongartenplatten bzw. Betonsteinpflaster befestigter Weg.

Fl.-Nrn. 244/9, 244/10, Gemarkung Neunhof:

Die FI.-Nrn. 244/9 und 244/10 verfugen Uber eine Rasenflache, Baume und Straucher. Das Grund-
stiick ist mit einem Stabmattenzaun eingefriedet. Zur FI.-Nr. 244/7 ist keine Einfriedung gegeben. Der
Zugang erfolgt derzeit tGber die FIl.-Nr. 244/7.

Befund:

- Nach Angabe beim Ortstermin war eine innenliegende Regenfallleitung des Daches schad-
haft. Hierdurch ist Wasser ausgetreten und es zeigt sich im hinteren Gebaudebereich an den
Kellerwanden im Bereich der WandfuiRe aufsteigende Feuchtigkeit bzw. ist hier auch teils die
Farbe an den Wanden abgeblattert.

Mieter:
Das Gebaude auf FI.-Nr. 244/7 ist zum Bewertungsstichtag vermietet. Die Mieter werden im
Gutachten nicht namentlich genannt. Die Mieter werden dem Gericht mitgeteilt.

Es liegt ein Mietvertrag fir die gewerbliche Nutzung im 1. OG vor. Gemaf Mietvertrag werden auf
dem Grundstiick Neunhofer Hauptstral3e 78, 90427 Nurnberg im Vordergebaude eine Biroflache mit
Nebenrdaumen und Verkehrsflachen im 1. OG mit ca. 350 m2 zum Betrieb von Blros mit Labor ver-
mietet. Ferner werden 7 Kfz-Stellplatze vermietet. Das Mietverhéltnis beginnt am 01.08.2016 und wird
auf die Dauer von 5 Jahren, also bis 30.07.2021 abgeschlossen. Wird es nicht 9 Monate vor Vertrags-
ende gekindigt, so verlangert es sich jedes Mal um 1 Jahr.

Nach Angabe des Vermieters betragt die aktuelle Kaltmiete 3.913,00 € zzgl. 650,00 € Nebenkosten
und 150,00 € Heizkosten. GemaR Mietvertrag wurde eine verzinsliche Kaution in Héhe von

10.000,00 € vereinbart.

In der Anlage 2 zum Mietvertrag wird unter 8 2 dem Mieter ein einmaliges Optionsrecht auf weitere

5 Jahre eingeraumt.

Zudem wurde vereinbart, dass der Vermieter berechtigt ist, den Biroraum 1 im Plan markiert mit
fremd vermietet, anderweitig zu vermieten. Dieser Mieter wird den Flur sowie die WC-Einheiten mit
dem Mieter gemeinschaftlich nutzen.

Zudem liegt ein Gewerberaum-Mietvertrag fir Lagerflachen im Keller 05 (61,98 m2) sowie im 1. OG
Raum NO-1 (9,44 m?), Raum NO-2 (4,74 m?), halber Flur NO (8,06 m?) = 22,24 m? vor. Die Mietflache
betragt damit gesamt 84,22 m2. Das Mietverhaltnis beginnt am 01.08.2019 und hat eine unbefristete
Laufzeit. Das Mietverhéltnis kann mit einer Kiindigungsfrist von 3 Monaten zum Monatsende von
beiden Seiten gekindigt werden. Nach Angabe des Vermieters betragt die aktuelle Miete 360,00 €.
Die Betriebskostenvorauszahlung fir alle umlegbaren Nebenkosten, einschlie3lich Heizungskosten,
ist darin pauschaliert enthalten. Die monatliche Warmmiete erhoht sich jedes Jahr pauschal um

15,00 €. Gemal Mietvertrag wurde keine Kaution vereinbart.

Weiter liegt ein Mietvertrag fir die farbig umrandeten bzw. hervorgehobenen Flachen im KG und EG
(Anlage 1.1.1-1.1.2 zu Annex B) vor. Der Mietgegenstand betragt insgesamt ca. 527 m2. Mitvermietet
werden 3 PKW-Stellplatze. Die Miete betragt monatlich 1.316,17 €, hiervon entfallen auf 3 Kfz-Stell-
platze 60,00 € (je 20,00 €), zzgl. 19 % MwSt., somit betragt die monatliche Bruttomiete 1.566,24 €.
Die vereinbarte Miete andert sich wahrend der Mietzeit wie folgt: &ndert sich der Verbraucherpreis-
index fur Deutschland (Basis 2005=100), herausgegeben vom Statistischen Bundesamt in Wies-
baden, gegeniiber dem Stand bei Beginn des Mietverhaltnisses bzw. — im Falle erneuter Anpassung
nach dieser Bestimmung — gegentber dem Stand bei der letzten Mietanpassung um mehr als 10 Pro-
zent nach oben oder unten, so kann jede der Parteien schriftlich eine Anpassung der Miete verlangen.
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Die Miete andert sich in Hohe von 100 % der Indexanderung. Die Anderung der Miete wird ab dem auf
die danach maRgebliche Anderung des Indexes folgenden Monat wirksam.

Nach Angabe des Vermieters betragt die aktuelle Kaltmiete 1.451,74 € zzgl. 660,00 € Nebenkosten
und 110,00 € Heizkosten. Das Mietverhdltnis beginnt zum Zeitpunkt des Besitziibergangs geman § 4
des Kaufvertrages Annex A zur Rahmenurkunde. Nach schriftlicher Nachfrage beim Eigentimer
wurde als Mietbeginn der 01.03.2018 angegeben. Das Mietverhaltnis endet 10 Jahre nachdem es
begonnen hat. Der Mieter hat das zweimalige Recht, die Verldngerung des Mietverhdltnisses fur den
Mietgegenstand um jeweils 5 Jahre zu verlangen. Die Verlangerungsoption kann vom Mieter fur den
gesamten Mietgegenstand gemaf § 1 oder auch nur fiir einzelne Teilflachen des Mietgegenstandes in
Anspruch genommen werden.

Beurteilung:

- In Bezug auf die vorhandene gewerbliche Nutzung wird die Lage als durchschnittlich beurteilt.
Es sind Immissionen von der angrenzenden Erlanger Stral3e gegeben.

- FL-Nr. 244/7: Massivbau. Das Erscheinungsbild wird als einfach bis noch durchschnittlich
beurteilt.

- FL-Nr. 244/7: Die vorhandene Ausstattung ist einfach bzw. zweckmaRig.

- FL-Nr. 244/7: Die Grundrisslosung ist nach der urspriinglichen Nutzung als Fernmeldedienst-
gebaude (Technikflachen) konzipiert. Mittels Leichtbauwanden wurde im OG nachtraglich eine
Bironutzung realisiert.

- Die Mdoglichkeit der Vermietung der FI.-Nr. 244/7 wird im Hinblick auf eine alternative, kiinftige
Nutzung als erschwert beurteilt.

- Die Mdoglichkeiten fir den Verkauf der FI.-Nr. 244/9 und 244/10 als Gewerbebaugrundstiick
werden als durchschnittlich beurteilt. Als nachteilig sind die vorhandenen Immissionen von der
Erlanger Stral3e zu betrachten.

Die Mdglichkeiten fur den Verkauf der FI.-Nr. 244/7 werden im Hinblick auf eine Liquidation
des bestehenden Baukdrpers und der Mdglichkeit einer Neubebauung als durchschnittlich
beurteilt.

Das Gebdaude auf FI.-Nr. 244/7 wird hierbei auf Grund der Beschaffenheit, des Zustandes und
unter Beachtung der baulichen Ausnutzung des Grundstiickes als wirtschaftlich verbraucht
und abbruchwiirdig beurteilt.

Ansicht von Westen

Freiflache, KFZ Stellplatze,
FI.-Nr.244/7

Ostfassade
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Tatsachllcher Grundriss 1. OG

Hinweis:

Auftraggeber des Gutachtens ist das Amtsgericht Nirnberg. Fur Auskunft an Dritte ist der Sachverstéandige nicht
zustandig.

Fir die Informationen des Exposé wird keine Gewahr (ibernommen. Detaillierte Informationen zum
Bewertungsobjekt sind dem Gutachten, welches beim Vollstreckungsgericht zur Einsicht vorliegt, zu entnehmen.



