Ejgerhard bérner

Immobilien mit Sachverstand bewerten

Auszug aus dem Gutachten

Sachverstandigenbiiro Borner

<
91126 Schwabach Pfannestiel 19a \
Tel. 09122-71 844 Fax 09122-76 123 BDGS
Email: mail@sv-boerner.de
Internet: www.sv-boerner.de

Freier Sachverstdndiger fiir die Bewertung von unbebauten
und bebauten Grundstiicken im Bundesverband Deutscher
Grundstiickssachverstandiger -BDGS-

Mitglied des Gutachterausschusses der Stadt Schwabach

Uber den Verkehrswert/Marktwert (§ 194 Baugesetzbuch) des Teileigentums im Objekt

90455 Niirnberg, Am Hammer 1-3

12/14 Miteigentumsanteil (MEA) an 76,35/1.000 MEA an Flur Nr. 72/4 der Gemarkung Katzwang,
verbunden mit dem Sondereigentum an dem Dachboden im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 8

Nicht ausgebauter Dachboden mit Beniitzungsregelungen im Gebaude Am Hammer 1

AZ des Sachverstandigen:

2022/063

Fertigstellungsdatum des Gutachtens:

02.03.2023

Ausfertigungen:

1-fach, Auftraggeber
1-fach, Handakte des Sachverstandigen

Auftraggeber:

Zweck der Wertermittlung:

Wertermittlungsstichtag:

Verkehrswert:

Wertermittlungsobjekt:

Teilansicht StraBenseite (Ostfassade) mit Lage des SOE Nr. 8

Amtsgericht Niirnberg
-Abteilung fiir Immobiliarvollstreckung-
FlaschenhofstraBBe 35, 90402 Niirnberg

Verkehrswert/Marktwert im Sinne des § 194 BauGB im
Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Aufhebung
der Gemeinschaft, Geschaftszeichen: 3 K 188/22

06.02.2023

€ 84.000,00

Seite - 1 -
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Sachverstdndigenbiiro Borner -BDGS-
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AZ: 2022/063

Zusammenfassung der wesentlichen Objektdaten und Wertermittlungsergebnisse

Zustand des Gemeinschaftseigentums:

Zustand des Sondereigentums:

Grundfldche des SOE Nr. 8 insgesamt:

Ausbaubare Grundflache des SOE Nr. 8:

Mogliche Wohnfldache des ausbaubaren

Bereichs des SOE Nr. 8:

Aktuelle Nutzung des SOE Nr. 8:

Hausverwaltung:

Hausgeld gem. Wirtschaftsplan:

Beriicksichtigtes Zubehor:

Gebdudeenergieausweis gem. EnEV/GEG:

Vergleichswert:

Besonderheiten:

Instandhaltungsriicklage per 31.05.2022:

Wichtiger Hinweis fiir evtl. Bietinteressenten:

Fiktives Baujahr 1980, Bestandsobjekt in insgesamt noch
baualtersgemaBem Unterhaltungszustand,
vergl. Ziffer 5.7.1

Nicht ausgebauter Dachboden, aufgrund getroffener
Beniitzungsregelungen teilweise zu Wohnzwecken
ausbaubar

Ca. 164,00 m2

Ca. 87,00 m2 (Betrifft 12/14 MEA an SOE Nr. 8 auf
Grundlage der getroffenen Beniitzungsregelungen)

Ca. 50,00 bis 55,00 m2 (Betrifft 12/14 MEA an SOE Nr. 8
auf Grundlage der getroffenen Beniitzungsregelungen)

Mehrheitlicher Leerstand, partielle Nutzung als
Abstellfléache aufgrund Beniitzungsregelungen bzw.
auch ohne vertragliche Grundlage

Blumenstock Immobilienmanagement GmbH,
VenatoriusstraBBe 21, 90455 Niirnberg

60,00 €/Monat (Fiir 12/14 MEA an SOE Nr. 8)
Entfallt

Wurde nicht vorgelegt

84.000,00 €

Bestehender Regelungsbedarf bzgl. Gemeinschaftsflachen
im KG und DG

Sondernutzungsrecht an Freifldchen fiir den Eigentiimer
des SOE Nr. 7

Ungekldrte Zugangs- bzw. Zufahrtssituation zu den Hof-
und Freiflachen (Gemeinschaftseigentum) iiber den
Privatweg Flur Nr. 72 im Fremdeigentum

Insgesamt 39.642,83 €, davon auf 12/14 MEA an
SOE Nr. 8 entfallend 3.039,51 € (jeweils per 31.05.2022)

Der vorliegende Auszug aus dem Gutachten kann nur einen unvollstindigen Uberblick iiber die

Wert beeinflussenden Umstdnde und Zustandsmerkmale geben.

Das vollstiandige Gutachten kann beim Volilstreckungsgericht eingesehen werden. Auskiinfte zum
Verfahren und zu Einzelheiten des Gutachtens konnen vom Sachverstiandigen nicht erteilt werden.

Wertermittilungsobjekt:
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Konzeptionelle und wirtschaftliche Struktur des Wertermittlungsobjekts

Das zu bewertende Sondereigentum befindet sich im Dachgeschoss eines durch
mehrfache Erweiterungen und Umbauten entstandenen Gebdudekomplexes mit der
postalischen Bezeichnung 90455 Nirnberg, Am Hammer 1 und 3. Das Objekt liegt
am siudlichen Rand des Stadtgebiets von Nirnberg im Stadtteil Altkatzwang.

Das Grundstick Flur Nr. 72/4 der Gemarkung Katzwang hat eine Flache von
1.603 m2, ist polygonal geschnitten und fallt vom Niveau der StraBe ,Am Hammer"
zunachst steil nach Westen zum Talgrund der Rednitz hin ab.

An diesem Grundstlick ist ein ausschlieBliches Sondernutzungsrecht zu Gunsten des
Eigentimers des im gleichen Gebaudekomplex befindlichen Sondereigentums Nr. 7
bestellt. Dieses Sondernutzungsrecht umfasst eine Flache von ca. 676 m2 und
beinhaltet auch das Recht, auf der betroffenen Flache weitere bauliche Anlagen zu
errichten. Die mit dem Sondernutzungsrecht belastete Teilflache ist damit den
anderen Mitgliedern der Eigentimergemeinschaft wirtschaftlich entzogen.

Die ersten baulichen Anlagen auf dem Grundstlick Flur Nr. 72/4 wurden vermutlich
bereits in den 1920er Jahren als Wohnhaus errichtet. An dieses Wohnhaus
anschlieBend erfolgten um ca. 1960/1962 ein Werkstattanbau sowie um ca. 1971
eine Erweiterung dieser Werkstatt.

Ab ca. 1973 wurden Uber der Werkstatt eine Aufstockung und in der Folgezeit weitere
Umbauten, Anpassungen und Nutzungsanderungen vorgenommen.

Das heutige Gebdudeensemble prasentiert sich an der StraBenseite (Osten) als
gegliederter zweigeschossiger Baukdrper mit Satteldach. An der StraBenseite
befinden sich insgesamt 3 Zugangstiiren.

Aufgrund der Gelandesituation ist das Kellergeschoss an der Garten- bzw. Hofseite
(Westen) als Vollgeschoss sichtbar. An der Hofseite sind Balkone bzw. Loggien und
Wintergadrten sowie AuBentreppen ausgebildet. Ebenerdig befinden sich die Eingange
zu den im Souterrain des Gebdudes befindlichen Bereichen.

Im Jahr 2000 erfolgte die Aufteilung in Sondereigentum (SOE). Es wurde SOE an
sechs Wohnungen, einer Werkstatt, einem Dachboden (SOE Nr. 8) und 3 Garagen
begriindet sowie diverse Sondernutzungsrechte bestellt.

Der Dachboden SOE Nr. 8 befindet sich im Dachgeschoss des Gebadudes
Am Hammer 1. Der Zugang erfolgt von der StraBenseite Gber ein Treppenhaus, das
auch die im EG und OG des Gebaudes befindlichen Wohnungen erschlieBt.

Auf der Folgeseite wird der Grundriss des Dachbodens (SOE Nr. 8) aus der
Teilungserklérung abgebildet:

Wertermittilungsobjekt: Seite -3 -
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DACHBODEN
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(Zur MaBentnahme nicht geeignet)

Mit Kaufvertrag vom 27.10.2000 wurden 1/7 Miteigentumsanteil (MEA) am

Dachboden SOE Nr. 8 an den damaligen Erwerber des SOE Nr. 4 im gleichen Objekt
verauBert.

Dabei wurden u.a. folgende Regelungen vereinbart:

...,Dem jeweiligen Eigentimer des verduBerten 1/7 Miteigentumsanteils steht das
Recht auf alleinige und ausschlieBliche Benutzung des in dem dieser Urkunde

beigefligten Lageplan blau bezeichneten Dachbodenanteils zu (Grundfliche mit
dartiber befindlichem Luftraum).

Dem jeweiligen Eigentiimer des verbleibenden 6/7 Miteigentumsanteils steht das
Recht auf alleinige und ausschlieBliche Benutzung der in dem dieser Urkunde
beigefiigten Lageplan nicht gekennzeichneten Bereiche des Dachbodens (Grundfldche
mit dariiber befindlichem Luftraum), d.h. weder rot noch blau markiert, zu.

Aufgrund der vorstehenden Benutzungsregelung wird der im beigefiigten Lageplan
rot gekennzeichnete Bereich des Dachbodens von den Miteigentiimern
gemeinschaftlich genutzt.

Der jeweilige Eigentimer des 6/7 Anteils an dem im Aufteilungsplan mit Nr. 8
bezeichneten Sondereigentums soll berechtigt sein, die ihm zur alleinigen Nutzung
zugeordnete Fldche zu einer Wohnung auszubauen. Beide Vertragsteile verpflichten
sich, in diesem Fall die Teilungserkldrung dergestalt zu &ndern, dass fiir die dann neu
erstellte Wohnung ein eigenes Wohnungseigentumsrecht gebildet wird."...

Der in der Urkunde enthaltene Lageplan mit den dargestellten Regelungen wird auf
der Folgeseite abgebildet. Dabei sind die tatsachlich flir einen méglichen Ausbau zu

Wohnzwecken geeigneten und urspriinglich nicht markierten Bereiche nachtraglich
schraffiert dargestellt.
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(zur MaBentnahme nicht geeignet)

Die Grundflache des Dachbodens ergibt sich aus einem beim Ortstermin
angefertigten AufmaB mit ca. 164,00 m2.

Auf den flir einen mdglichen Ausbau nutzbaren Bereich entfallen ca. 87,00 m2. Unter
Berlcksichtigung der Dachschragen ware die Schaffung einer Uberschlagig
berechneten Wohnflache von ca. 50,00 bis 55,00 m2 mdglich. Hier bestehen
Abhé&ngigkeiten von den Grundrisslésungen und evtl. zu schaffenden Dachgauben.

Versorgungsleitungen fir Wasser, Warmwasser und Heizung sind bisher nicht bis in
den Dachboden geflihrt. Anschlussmdéglichkeiten an die Abwasserleitungen waren
Uber die vorhandenen Abwasserentliftungen bereits vorhanden. Die Elektroleitung
fir die im Dachboden vorhandenen Leuchten ist an den Stromzdhler flr den
Hausstrom angeschlossen.

Ein Ausbau des hierflir vorgesehenen Bereichs zu einer weiteren Wohnung erscheint
technisch mdéglich und unter Einhaltung der baurechtlichen Vorgaben (Brandschutz,
Rettungswege), auch genehmigungsfdhig. Eine Ergadnzung/Anderung der
Teilungserklarung ist erforderlich.

Die aus der obigen Grafik zu entnehmenden weiteren nicht markierten Flachen
kdnnen nur als Dachboden-Abstellflachen genutzt werden. Dort sind drei Abteile
hergestellt, von denen zumindest eines von einem Bewohner des Objekts ohne
vertragliche Regelung genutzt wird.
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Westlich des Gebaudes befinden sich Hof- und Freiflachen, die
Gemeinschaftseigentum darstellen. Benltzungsregelungen sind nicht getroffen.
Zugang bzw. Zufahrt sind Uber den o6ffentlichen StraBengrund des Nasbacher Wegs
vom Lindenplatz aus und weiter Uber die nicht offentlich gewidmete Wegeflache
(Flur Nr. 72, vergl. Ziffer 3.3.4 und 3.3.5) madglich.

Nach einem Eigentiimerwechsel der hier zu bewertenden 12/14 MEA an SOE Nr. 8
besteht kein gesicherter Zugang Zu den Hof- bzw. Freiflachen
(Gemeinschaftseigentum) auf dem Grundstlick Flur Nr. 72/4 mehr. Hierflir ware die
Bestellung eines Geh- und Fahrtrechts fiir den/die jeweiligen (Mit-) Eigentiimer des
SOE Nr. 8 an der Wegeflache Flur Nr. 72 erforderlich.

Wertermittilungsobjekt: Seite -6 -
12/14 MEA an SOE Nr. 8 im Objekt 90455 Niirnberg, Am Hammer 1-3



Sachverstandigenbiiro Borner -BDGS- AZ: 2022
V 23.02 /063

Ortliche Situation

Niirnberg und Umgebung
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Niirnberg-Siid und Umgebung
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(Datenquelle jeweils Bayern Atlas Plus, zur MaBentnahme nicht geeignet)
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Niirnberg Katzwang und Umgebung
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Luftbild mit Geodaten

Flur Nr. 72/4 (rot unterlegt) und Privatweg Flur Nr. 72 (gelb unterlegt)

(Datenquelle jeweils Bayern Atlas Plus, zur MaBentnahme nicht geeignet)
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Ausschnitt aus dem Liegenschaftskataster

Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung A_USZUg aus dem
Niirnberg Liegenschaftskataster
Flaschenhofstrale 59 Flurkarte 1 : 1000
90402 Nurnberg
)l Erstellt am 21.02.2023
Flurstick:  72/4 Gemeinde:  Stadt Nirnberg
Gemarkung: Katzwang Landkreis: Kreisfreie Stadt
Bezirk: Mittelfranken
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(Zur MaBentnahme nicht geeignet)
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Beispiel fir Innenansicht und Objektzustand: Beispiel fur Innenansicht und Objektzustand:
Treppenhaus im Bereich OG/DG Zugang vom Treppenhaus zum Dachboden SOE Nr. 8

Beispiel flr Innenansicht und Objektzustand: Beispiel flr Innenansicht und Objektzustand:
Dachboden SOE Nr. 8, ausbaubarer Teilbereich Dachboden SOE Nr. 8, Blick vom ausbaubaren Bereich
zu den Gemeinschaftsflachen bzw. nicht ausbaubaren
Bereichen

Beispiel fir Innenansicht und Objektzustand: Beispiel flir Objektzustand:
Dachboden SOE Nr. 8 Teilansicht westliche Dachhalfte
Wertermittlungsobjekt: Seite -10-
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