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SACHVERSTANDIGE

Uber das Grundstuick in 90408 Nurnberg, Kleinreuther Weg 66-72
Finr. 294 GrolRe It. Grundbuch 2.148 m?

Anteil am Grundsttick 22,9965/10.000 MEA

Objektart Sondereigentum Nr. 80 (Abstellraum),

sowie das Sondernutzungsrecht an den
Kfz-Abstellplatzen Nr. 65-75.

Verkehrswert (unbelastet) 45.000 €
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 20.11.2024
Auftraggeber Amtsgericht NUrnberg
Aktenzeichen 3 K 106/24
Gutachten vom 27.01.2025

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

SACHVERSTANDIGER
Philip Lang 0911 240 332 21 il

Real Estate Valuer W .
Arminiusstrafie 2 lang@voelkel-lang.de ((\Q RICS

Hyp/Zert F

90402 Nurnberg www.voelkel-lang.de
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Lagebeschreibung

Makrolage — Regionale Umgebung

Mit rund 544.000 Einwohnern ist NUrnberg die zweitgroRte Stadt in Bayern und das
kulturelle und wirtschaftliche Zentrum Nordbayerns. Zusammen mit den Nachbar-
stadten Erlangen, Furth und Schwabach sowie dem Umland bildet sie die wirtschaft-
liche und kulturelle Metropolregion Nurnberg. Das Stadtgebiet umfasst ca. 186 km?2.
Ein ausgewogener Branchen- und Unternehmensmix verleiht Nlirnbergs Wirtschaft
Stabilitat. Sowohl das verarbeitende Gewerbe als auch die unternehmensbezoge-
nen Dienstleister mit den Unternehmen der Finanz-, Versicherungs- und Immobili-
enwirtschaft und die weiteren Dienstleistungen sind wichtige Saulen der lokalen
Wertschopfung. Im bundesweiten Vergleich der grof3ten Stadte nimmt Nurnberg
eine sehr gute Position ein, es hat nach Minchen und Stuttgart die drittniedrigste
Arbeitslosenquote und erzeugt ein Uberproportional hohes BIP. Nurnberg beher-
bergt eine Universitat, zwei Kunsthochschulen, zwei Fachhochschulen, sowie zwei
Studienzentren von Fernhochschulen. Daneben ist NUrnberg ein bedeutender Mu-
seumsstandort in Deutschland. Mit dem Staatstheater, einer grolen Anzahl an Ki-
nos, Konzert-, und Veranstaltungssalen und dem weltbekannten Christkindles-Markt

ist NUrnberg ein gut besuchter Touristenort.

Mikrolage — Nachbarschaft und offentliche Einrichtungen

Das Wertermittlungsobjekt liegt in der Anliegerstral3e Kleinreuther Weg im Stadtteil
Groldreuth h.d.V. (GroRreuth hinter der Veste) in der norddstlichen Aul3enstadt, ca.
2 km nordlich der Innenstadt (Hauptmarkt). Das Grundstick liegt 6stlich der Anlie-
gerstralle mit mittlerem Verkehrsaufkommen, welche asphaltiert und mit beidseiti-
gen Burgersteigen und StralRenbeleuchtung ausgebaut ist. Entlang des Kleinreuther
Weg sind Parkmoglichkeiten im 6ffentlichen StralRenraum vorhanden, jedoch ist die
Parkplatzsituation aufgrund der hohen Bebauungsdichte und der starken Nachfrage
eingeschrankt. Die Bebauung im Umfeld stellt sich Uberwiegend mit Mehrfamilien-
hausern, teilweise wohnwirtschaftlich und teilweise gewerblich genutzt, dar. Das

Quartier ist infrastrukturell sehr gut erschlossen.
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Verkehrsanbindung

Das Wertermittlungsobjekt befindet sich unweit der Kreuzung Bucher Stralde/Nord-
westring (4R), zwei Verkehrsadern mit erhohtem Verkehrsgeschehen. Die Strallen-
bahnhaltestelle Bucher Str./Nordring wird von den Linien 10 (Am Wegfeld nach Hey-
nestrale) und 4 (Am Wegfeld nach Gibitzenhof) angefahren. Der Verkehrsknoten-
punkt Friedrich-Ebert-Platz (StraRenbahn, Bus und U-Bahn) ist fulllaufig in etwa 10

Minuten zu erreichen.

Demografische Entwicklung

Gemal Stadt Nurnberg lebten Ende 2023 544.414 Menschen in Nurnberg, 3.311
mehr als im Dezember 2022. 50,7 Prozent der Bevolkerung waren weiblich. Die
starkste Altersgruppe stellten 2023 die 30 — bis 59- Jahrigen mit 42,3 Prozent, ge-
folgt von unter 30-Jahrigen mit 31,4 Prozent. Davon entfielen 18,2 Prozent auf die
15- bis 29-Jahrigen, die unter 15-Jahrigen stellten 13,2 Prozent der Bevdlkerung.
Die 60 Jahre und alteren Burger hatten einen Anteil von 26,3 Prozent. Das durch-
schnittliche Alter betrug 42,8 Jahre. Insgesamt verzeichnet die Stadt Nurnberg damit
ein moderat positives Wachstum, wobei auch hier, dem allgemeinen Trend folgend,

die Altersgruppe der Rentner am deutlichsten zunimmt.

Beurteilung Lage

Die Parkplatzsituation ist grundsatzlich angespannt. Die Verkehrsanbindung ist sehr

gut. Insgesamt handelt es sich um eine sehr gute Lage.
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Grundstick

Grundstuckbeschreibung
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Abbildung 1 Lageplan — Bayerische Vermessungsverwaltung Nr. 2110-1503
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Das Grundstuck mit der Flursticksnummer 294 ist mit drei direkt aneinandergren-
zenden Wohnhausern bebaut, die die Hausnummern 68, 70 und 72 tragen.

Die Bewertungseinheit befindet sich in der Tiefgarage des Gebaudes mit der Haus-
nummer 68. Das Wohnhaus mit der Hausnummer 70 grenzt nordlich an das Ge-
baude mit der Hausnummer 68 an, wahrend sich der Hinterhof im Osten befindet.
Die Wohnhauser werden durch den Hinterhof erschlossen, wobei die Zufahrt in den
Hinterhof durch eine Hausdurchfahrt von Westen erfolgt. Im Hinterhof befinden sich
Kfz-Abstellplatze, unter anderem die zur Bewertungseinheit gehdrenden Stellplatze
mit den Nrn. 65-75.

Die Durchfahrt befindet sich auf der angrenzenden Flursticknummer 294/6 und ist
durch eine Schranke von der Stralle aus abgesperrt. Die Tiefgarage ist uber den
Kleinreuther Weg im Westen (sudlich entlang des Wohnhauses) befahrbar.

Grundstlck

Flursticksnummer 294

Grundstuckgrofe It. Grundbuch 2.148 m?
Grundstucksgestaltung

Grundsticksform uberwiegend rechteckig geschnitten
StralRenfront rd. 62 m

Mittlere Grundstucksbreite rd. 35 m

Mittlere Grundstuckstiefe rd. 62 m

Anmerkung: Die Angaben wurden mit der Geoanwendung BayernAtlas-Plus der

Bayerischen Vermessungsverwaltung Uberpruft.
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ErschlieRungszustand

Die Stadt Nirnberg (Servicebetrieb Offentlicher Raum Nirnberg) bestétigt, dass der
Kleinreuther Weg vor dem Grundstulck beitragsrechtlich vollstandig erschlossen und
bereits insgesamt erstmals hergestellt sind. Es fallt zum Stichtag kein Erschlie-
Rungsbeitrag nach Art. 5a des Kommunalabgabengesetzes (KAG) i.V.m. den Best-
immungen des Baugesetzbuches, der Erschliellungsbeitragssatzung in der jeweils

gultigen Fassung und dem derzeitigen Stand der Rechtsprechung an.

Gemal der Stadtentwasserung und Umweltanalytik Nurnberg gilt der Kanalherstel-
lungsbeitrag fur die Grundsticksflache und die Geschossflache im derzeitigen Be-

stand als abgegolten.

Versorgungsanschlisse Strom, Wasser, Telekommunikation
Entsorgungsanschlusse Kanal
Beitrags- und Abgabenpflicht keine offenen Beitrage- und Abgaben bekannt

Anmerkung: Fur die Verbesserung oder Erneuerung von Ortstralden, beschrankt-
offentlichen Wegen, der in der Baulast der Gemeinde stehenden Teile von Orts-
durchfahrten und der Strallenbeleuchtung (StralRenausbaubeitragsmallinahmen)
werden gemald Art. 5 Abs. 1 Satz 3 KAG keine Beitrage erhoben.

Topografie/Bodenbeschaffenheit

Bodenniveau Grundstlck Von Nord nach Sud steigt das Gelande um
2,3% an.
Bodenniveau zur Stralte gleiche Hohe

Anmerkung: Weitere Informationen uber die spezifische Bodenbeschaffenheit lie-
gen dem Sachverstandigen nicht vor. Die Durchflihrung technischer Untersuchun-
gen des Grund und Bodens sind nicht Teil dieser Wertermittlung. Der Sachverstan-
dige wurde im Rahmen der Gutachtenerstellung jedoch nicht beauftragt Bodenun-
tersuchungen durchzufuhren bzw. durchfihren zu lassen. Es wurden auch keine
Untersuchungen auf eventuelle Kampfmittelbeseitigungen durchgefihrt. Bei der
Ortsbesichtigung konnten augenscheinlich keine Hinweise auf einen nicht tragfesten
Untergrund festgestellt werden. Im Rahmen der Wertermittlung werden daher nor-

male Bodenverhaltnisse unterstellt.
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Denkmalschutz

Gemal Internetauskunft des Bayerischen Landesamtes fur Denkmalpflege besteht

kein Denkmal- oder Ensembleschutz fur die Bewertungseinheit.

Naturgefahren/sonstige Umwelteinflisse

Hochwasserrisiko kein Risiko bekannt
Erdbebenrisiko kein Risiko bekannt
Erdrutschrisiko 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 Rah-
men der Gutachtenerstellung nicht beauftragt, weitere Untersuchungen dieser Art

durchzufuhren.

Immissionen

Aufgrund des ndrdlich des Grundstiicks verlaufenden Nordrings ist das Grundstick
gemal der Geoanwendung BayernAtlas-Plus der Bayerischen Vermessungsverwal-
tung durch leichte Larmimmissionen beeinflusst. Die Larmimmission hat keinen

wertrelevanten Einfluss auf das Bewertungsobjekt.

Hinweis: Eigene Gerduschmessungen, etwa aus Flug-, Bahn-, oder Kfz-Verkehr,

wurden nicht durchgefuhrt.

Besondere baurechtliche Rahmenbedingungen

Zum Zeitpunkt der Erstellung des Gutachtens sind dem Gutachter keine besonderen
baurechtlichen Rahmenbedingungen wie Sanierungssatzungen, Erhaltungssatzun-

gen, stadtebauliche Vertrage, Bodenordnungsverfahren o.a. bekannt.
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Baulasten/Nachbarrechte/nicht eingetragene Rechte und Belastungen

Zum Zeitpunkt der Erstellung des Gutachtens sind dem Sachverstandigen keine
uber etwaige Grundbucheintragungen hinausgehenden Belastungen oder besonde-
ren Nachbarrechte/nicht eingetragene Rechte/Belastungen bekannt. In Bayern wird
kein Baulastenverzeichnis gefuhrt, weshalb dem Gutachter hierzu keine Informatio-

nen vorliegen.

Ortliche Verwaltung

Name Stadt Nurnberg

Ort 90403 Nurnberg

Telefon 0911 231-0

Internet www.nuernberg.de
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Gebaudebeschreibung - Gemeinschaftseigentum

Objektart
Gebaudeart Mehrfamilienhaus
Geschosse Kellergeschoss, Erdgeschoss,

1. und 2. Obergeschoss, Dachgeschoss
Bauweise massiv, verputzt und gestrichen
Dachform Walmdach mit Gauben
Dachentwasserung Entwasserungskanale vorhanden

Anmerkung: Auf dem Grundstick mit der Finr. 294 befindet sich das Mehrfamilien-
haus mit der Hausnummer 68, das im Jahr 1983 erbaut wurde. In dem Mehrfamili-
enhaus befinden sich gemal Unterlagen 14 Wohneinheiten sowie eine Gewerbe-
einheit (unter 10 % Anteil). Das Mehrfamilienhaus ist mit einer Tiefgarage unterbaut.
Weitere Stellplatze befinden sich im Hinterhof, darunter auch die zur Einheit geho-
renden Stellplatze Nr. 65-75.

Baujahr
Baujahr ca. 1983

Durchgefuhrte Modernisierungen/
Instandhaltungsmalnahmen Keine bekannt

Modernisierungsgrad

(gem. Anl. 2 ImmoWertV) Mittlerer Modernisierungsgrad

Anmerkung: Das im Grundstucksmarktbericht 2023 ausgewiesene Modell des Gut-
achterausschusses Nurnberg ordnet Objekte anhand ihres Zustands in eine Zu-

standsstufenskala ein, welche den jeweiligen Modernisierungsgrad bestimmt.

WEG - Hausverwaltung

Hausverwaltung ISVG
Nordring 29
90408 Nurnberg
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Ausstattungsmerkmale Gemeinschaftseigentum

Die nachstehende Beschreibung wurde auf Grundlage der oben genannten Ortsbe-
sichtigung, Angaben der Ortsterminteilnehmer und der Fotodokumentation erstellt.
Es wird die dominierende Ausstattung beschrieben. Da keine zerstorerischen Unter-
suchungen durchgefuhrt wurden, beruhen die Ausfuhrungen vor allem der nicht
sichtbaren Teile und Flachen auf Angaben und begriindeten Vermutungen. Es wird
unterstellt, dass grundsatzlich die gultigen Regeln der Technik bei der Erbauung ein-
gehalten wurden. Bezuglich der Gebaudetechnik wurde keine Funktionsprufung
durchgefuhrt. Der Sachverstandige geht im Rahmen der Wertermittlung von einer
uneingeschrankten Funktionsfahigkeit aller gebaudetechnischen Anlagen und Ein-
richtungen aus. In Teilbereichen kénnen zu Ausstattungsmerkmalen Abweichungen
vorhanden sein, wobei diese keinen wesentlichen Einfluss auf die Wertermittlung

haben. Planungsrechtliche Gegebenheiten, wie z.B. Brandschutznachweise wurden

nicht gepruft.

Gebaudebereich Gemeinschaftseigentum

Eingang Der Eingang zum Gemeinschaftseigentum ist Uber
einen gepflasterten Weg erreichbar, der Eingangs-
bereich ist Uberdacht. Die Haustlranlage besteht
aus einer Aluminiumrahmenttre mit Glasausschnitt
und aullenliegender Klingelanlage. Im Sudosten
des Grundsticks befindet sich der Mulltonnenstell-
platz.

Decke Uberw. verputzt und gestrichen

Wande uberw. verputzt und gestrichen

Boden uberw. Steinzeudfliesenbelag

Treppenhaus Treppe mit Zwischenpodesten, Kunststeinbelag;
innenliegender Handlauf vorhanden; Aufzug vor-
handen

Heizung 1992 mit Brenner BJ 1993
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AuBenanlagen

Das Grundstlick weist einen regelmaligen Zuschnitt auf. Die Erschlielung des
Mehrfamilienhauses erfolgt von Osten. Der Innenhof ist mit Pflastersteinen befestigt.
Die oOstliche Grundsticksgrenze ist mit Busch- und Pflanzwerk ausgefuhrt. Insge-
samt sind die AuRenanlagen pflegeleicht gestaltet und befinden sich in einem Or-

dentlichen Zustand.
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Energetische Gebaudeeigenschaften

Dem Sachverstandigen liegt ein Energieausweis vom 18.04.2024 vor. Aus diesem
geht ein Energieverbrauch von 154,2 kWh/(m?a) vor. Dies entspricht der Energieef-
fizienzklasse E. Der Energieausweis weist ein Baujahr des Warmeerzeugers von
1992 (mit Brenner BJ 1993) aus.

Energieeffizienzklassen von Wohngebauden (nach GEG)

E 130 — unter 160 kWh/(m2a) | entspricht etwa durchschnittlichem Wohngebaudestand

Hinweis: Seit dem 1. November 2020 gilt das Gebaudeenergiegesetz. Eine weitere Ande-
rung ist zum 1. Januar 2023 in Kraft getreten (Reduzierung des zulassigen Jahres-Primar-
energiebedarfs im Neubau von bisher 75 Prozent des Referenzgebaudes auf 55 Prozent).
Mit dem Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG) werden das
Energieeinsparungsgesetz (EnEG), die Energieeinsparungsverordnung (EnEV) und das Er-
neuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG) zusammengefihrt. Das GEG enthalt An-
forderungen an die energetische Qualitat von Gebauden, die Erstellung und die Verwendung
von Energieausweisen sowie an den Einsatz erneuerbarer Energien in Gebauden. Die
frihere EnEV, EnEG und das EEWarmeG wurden mit dem GEG zusammengefuhrt. Berech-
nungen des Energieausweises mussen eingesehen und Angaben der Eigentimer sorgfaltig
gepruft werden. Neben Verkaufern und Vermietern sind nun auch Makler verpflichtet, einen
Energieausweis vorzulegen. Zusatzlich mussen nun auch die CO2-Emissionen des Gebau-
des im Energieausweis angegeben werden. Anmerkung Bestandsgebaude: Es bestehen
einige Austausch- und Nachrustpflichten, die grundsatzlich zu einem bestimmten Termin er-
fullt werden mussen. Daneben gibt es sogenannte ,bedingte Anforderungen®, die nur bei
Modernisierungsmafnahmen beachtet werden miissen. U. a. miissen dabei Ol- und Gas-
Heizkessel, die alter als 30 Jahre sind und eine Ubliche GroRe von 4 kW bei 400 kW Heiz-
leistung aufweisen ausgetauscht werden. Die Austauschpflicht gilt jedoch nicht flr Brenn-
wert- und Niedertemperatur-Kessel. Um welchen Kesseltyp es sich handelt, teilt i. d. R. der
bevollmachtigte Bezirksschornsteinfeger mit. Dieser muss regelmafig eine so genannte
~Feuerstattenschau® vor Ort durchfihren. Weiter missen neue Heizungs- und Warmwas-
serrohre in unbeheizten Raumen gedammt werden. Oberste Geschossdecken zu unbeheiz-
ten Dachraumen mussten bereits bis Ende 2015 nachtraglich gedammt werden, wenn sie
keinen so genannten ,Mindestwarmeschutz® aufweisen. Bei Modernisierungen, Austausch
oder Veranderung von Bauteilen gibt das GEG-Mindeststandards vor, welche bei den bau-
lichen Eingriffen erreicht werden mussen. Beispielsweise trifft das bereits bei einer Erneue-

rung des Putzes an der Fassade oder einem Austausch der Fenster zu.
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Maf der baulichen Nutzung

Grundstucksflache 2.148 m?

wertrelevante Geschossflache (WGF) 2.963 m?

wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) 1,4
Anmerkung:

Die wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) gibt das Verhaltnis zwischen der
Grundstucksflache und der wertrelevanten Geschossflache (WGF) an. Sie zeigt, wie
viele Quadratmeter wertrelevante Geschossflache je Quadratmeter Grundstucksfla-
che genutzt werden. Die wertrelevante Geschossflache wird dabei anhand der Au-

Renmale der Gebaude in allen Vollgeschossen berechnet.

Die wertrelevante Geschossflachenzahl des Bodenrichtwertgrundsticks ist grund-
satzlich in § 16 Abs. 4 ImmoWertV beschrieben. So sind zur Ermittlung dieses Ma-
Res die Flachen aller oberirdischen Geschosse mit Ausnahme von nicht ausbaufa-
higen Dachgeschossen nach den jeweiligen Aulenmalden zu bertcksichtigen. Ge-
schosse gelten in Abgrenzung zu Kellergeschossen als oberirdische Geschosse, so-
weit ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 Meter Uber die Gelandeoberfla-
che hinausragen. Gemaly dem Grundstucksmarktbericht der Stadt Nurnberg sind
ausgebaute oder ausbaufahige Dachgeschosse, deren Umfassungswande niedriger
als 1,50 Meter sind, mit 60% der Flache, des darunterliegenden Vollgeschosses zu

berucksichtigen.
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Baumangel, Bauschaden, Instandhaltungsstau

Baumangel und Bauschaden

. keine ersichtlich/bekannt

Instandhaltungsstau

. keine ersichtlich/bekannt

unzeitgemalle Bauausfuhrung

« Gesamtenergiebilanz

Hinweis: Unter einem Baumangel kann ein Fehler angesehen werden, der bei der Her-
stellung eines Bauwerks infolge fehlerhafter Planung oder Bauausfiihrung einschlielilich
der Verwendung mangelhafter Baustoffe (z. B. Einbau ungenigender Warmedammung
auf einer Stahlbetondachdecke) den Wert oder die Tauglichkeit zu dem gewdhnlichen Ge-
brauch einer baulichen Anlage aufhebt oder mindert. Hierzu gehéren insbesondere Man-
gel der Dammung gegen Schall, Warme und Feuchtigkeit, Mangel der Belichtung, Belif-
tung und der Statik (Belastbarkeit) sowie eine mangelhafte Bauausfiihrung. Als Bauscha-
den werden dagegen Beeintrachtigungen eines Bauwerks als Folge eines Baumangels
oder aulerer Einwirkungen (wie z. B. durch Sturm, Regen oder Feuer) angesehen. In-
standhaltungsstau wird mit unterlassener oder nicht ordnungsgemafn ausgefihrter In-
standhaltung definiert. Dies liegt vor, wenn z. B. Erneuerungs-, Ersatz- und Wartungsauf-
gaben bewusst oder unbewusst auf Grund einer vermeintlich niedrigeren Dringlichkeit ver-
schoben werden und damit den Marktwert entsprechend mindern. Der Sachverstandige
weist ausdricklich darauf hin, dass es sich bei dem Gutachten um eine Verkehrswerter-
mittlung geman Baugesetzbuch und kein Sanierungsgutachten beziiglich Mangel und Re-
novierungsbedarf handelt. Funktionstberprifungen von technischen Einrichtungen und
Anlagen wurden nicht durchgefuihrt. Die Beschaffenheit von Baumaterialien wurden nicht

Uberpruft.

Beurteilung Gemeinschaftseigentum

Das Mehrfamilienhaus zeigt sich in einem Uberwiegend baujahrtypischen und ge-
pflegten Zustand. Die AuRenanlagen sind pflegeleicht gestaltet und befinden sich

ebenfalls in einen gepflegten Zustand.
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Wertermittlungsobjekt - Sondereigentum

Wertermittlungsobjekt (Sondereigentum Nr. 80)

Sondereigentum Nr. 80 Abstellraum im Kellergeschoss

Wohngeld (gemal Hausverwal-
24,38 € monatlich

tung)

Erhaltungsrucklage fur Hauser Gemal dem Protokoll der Eigentiumerversamm-

und Tiefgarage lung vom 22.07.2024, betragt die Erhaltungs-

(gemal Hausverwaltung) rucklage zum 31.12.2023 264.744,13 €, jahrliche
werden weitere 60.000,00 € angespart

Anteil Sondereigentum 22,9965/10.000stel (608,82 € zum 31.12.2023)

Sondernutzungsrecht Kfz-Abstellplatzen Nr. 65-75 im Innenhof

Anmerkung: Gemal Auskunft der Hausverwaltung sind derzeit keine Sonderumla-

gen geplant.

Wohnungseigentum ist das Sondereigentum an einer Wohnung in Verbindung mit

einem Miteigentumsanteil am Gemeinschaftseigentum.

Teileigentum ist das Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden Rau-
men (z. B. PKW - Stellplatze, gewerbliche Raume) in Verbindung mit einem Mitei-

gentumsanteil am Gemeinschaftseigentum.

Gemeinschaftseigentum ist alles, was nicht Sondereigentum ist oder im Eigentum
Dritter steht.

Sondernutzungsrechte raumen einem Sondereigentimer die Befugnis zur alleini-
gen Nutzung einer Flache oder eines Gebaudeteils ein und schliel3t die anderen
Wohnungseigentumer von jeglicher Nutzung aus. Sondernutzungsrechte werden
stets mit einem dazugehorenden Wohnungs- bzw. Teileigentum verbunden. Die ei-
nem Sondernutzungsrecht unterworfenen Flachen bzw. Gebaudeteile verbleiben je-

doch im Gemeinschaftseigentum.

Aktuelle Nutzung

Dem Sachverstandigen liegen keine Vertrage vor und es sind ihm auch keine Miet-

oder Pachtvertrage bekannt.
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Der Abstellraum verfligt Uber keine direkte Belichtung oder Bellftung durch ein

Fenster. Eine Luftzirkulation ist bei gedffnetem Schwingtor mdglich. Die Licht- und

BelUftungsverhaltnisse sind fur diesen Zweck ausreichend. An der Decke ist ein LUf-

tungskanal angebracht. Eine fehlende kontinuierliche Bellftung kann ein ungunsti-

ges Raumklima begunstigen und die Entstehung von Feuchtigkeit fordern.

Ausstattungsmerkmale

Sondereigentumseinheit Nr. 80

Bodenbelag Beton

Wande Stahlbeton, Sockelbereich gestrichen

Decke Deckenplatten mit Kern aus Mineralwolle und Schutz-
schicht ummantelt

Tor Metallschwingtor

Belichtung elektrische Belichtung vorhanden

Sonstiges Hebeanlage und Stromverteilung vorhanden

Stromkasten und auf Putz verlegte Steckdose vorhanden.
Ein rechteckiger Luftungskanal aus verzinktem Metall ver-
l&uft an der Decke. Im Kellerabteil befindet sich ein Bo-

denablauf und Wasseranschluss.

Anmerkung: In der Einheit befindet sich ein Sicherungskasten, der fiir die

Gemeinschaftseigentiimer jederzeit zuganglich zu halten ist.
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Grundrissgestaltung

Die Zuwegung zu der Tiefgarage, in dem sich die Sondereigentumseinheit befindet,
kann entweder Uber das Treppenhaus oder die Tiefgarageneinfahrt erfolgen. Der
Abstellraum befinden sich direkt angrenzend an die Zufahrt. Das Grundstuck hat
eine unregelmafige Grundrissform, die annahernd trapezformig ist, mit einer abge-

schragten Seite.

Anmerkung: Die Einheit darf gemal® Angaben der Hausverwaltung lediglich zur Un-
terstellung von Gegenstanden, Fahrradern, Motorradern genutzt werden, die Lage-
rung von brennbaren Gegenstanden ist nicht gestattet. Zudem muss die Einheit je-
derzeit fur die Verwaltung, aufgrund der gemeinschaftlichen Hebeanlage und der

Stromverteilung fur die Tiefgarage, zuganglich sein.

Abweichungen der Bausubstanz vom Sollzustand beim Sondereigentum

Baumangel und Bauschaden

. keine ersichtlich/bekannt

Instandhaltungsstau

« Farb- und Putzabplatzungen

unzeitgemalie Bauausfuhrung

. Gesamtenergiebilanz

Beurteilung Bewertungseinheit Sondereigentum Nr. 80

Die Bewertungseinheit Nr. 80 ist ein Abstellraum in der Tiefgarage, der Uber ein
Schwingtor zuganglich ist. Eine Nutzung als Autostellplatz ist nicht moglich, da die
Grofde und Zweckbestimmung in erster Linie fur die Lagerung von Geraten oder Ge-
genstanden ausgelegt ist. Zudem bietet der Raum Platz fir Motorrader oder Fahrra-

der. Das Sondereigentum weist einige Gebrauchsspuren auf.

Da die dauerhafte Zuganglichkeit fir die Gemeinschaftseigentumer gewahrleistet
sein muss, ist die Nutzungsmaoglichkeit tendenziell begrenzt. Zudem ist die Lagerung

von brennbaren Stoffen untersagt.
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Beschreibung und Beurteilung der Kfz-Stellplatze Nr. 65-75 (Sondernutzungsrecht)

Zugehorig zu den Abstellraum Nr. 80, ist gemald Grundbuch das Nutzungsrecht
nach § 15 WEG an den Kfz-Abstellplatzen Nr. 65-75 im Hinterhof des Grundstucks
mit der FInr. 294 eingetragen.

Gemal der Bewilligung vom 17.05.1983 hat der Eigentiumer des Abstellraums im
Kellergeschoss, der im Aufteilungsplan mit der Nr. 80 gekennzeichnet ist, das allei-
nige und ausschliel3liche Nutzungsrecht an den als Stellplatznummern 65 bis 75
ausgewiesenen Kfz-Freistellplatzen im Innenhof. Bei der Eintragung des Nutzungs-
rechtes wurde vereinbart, dass der Nutzungsberechtigte die Unterhaltskosten der
Kraftfahrtstellplatze alleine zu tragen hat.

Die Stellplatze befinden sich Uberwiegend im dstlichen Bereich des Grundstlcks.
Die Stellplatznummern 75 und 74 liegen sudlich, westlich neben der markierten Fla-
che fur den gemeinschaftlichen Mulltonnenabstellbereich. Die Nummerierung setzt
sich mit den Stellplatzen 73 bis 65 entlang der 6stlichen Grundstliicksgrenze fort.
Die Stellplatze liegen jedoch nicht direkt an der Grundstiicksgrenze, sondern sind
durch einen Grunstreifen von der Grenze getrennt. Die Kfz-Stellplatze haben eine
ubliche Grolke. Die Zuganglichkeit der Stellplatze ist durch eine Schranke an der
Hofdurchfahrt zur Strale hin eingeschrankt, wodurch die Stellplatze nicht uneinge-

schrankt zuganglich sind.
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Grundrisse/Ansichten/Schnitte

Hinweis: Die Grundrisse, Schnitte und Ansichten kdnnen ggf. der tatsachlichen

Nutzung abweichen und sind nicht zur MalRentnahme geeignet.
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