Sachverstandigenbiiro Borner

. N
@ ger hard borner 91126 Schwabach Pfannestiel 19a -ﬁ
Tel. 09122-71 844 Fax 09122-76 123
E-Mail: mail@sv-boerner.de
Internet: www.sv-boerner.de

Immobilien mit Sachverstand bewerten

Auszug aus dem Gutachten

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 Sondereigentums im Objekt

90451 Niirnberg, Charkovstr. 22, 24, 26; Prager Str. 4, 6, 8;
Am Rothenbacher Landgraben 22, 24, 26, 28

5,81/1.000 Miteigentumsanteil (MEA) an dem Grundstiick Flur Nr. 151/225 der Gemarkung
Réthenbach b. Schw. verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung samt Keller

AZ des Sachverstandigen:

2024/007

Fertigstellungsdatum des Gutachtens:

23.08.2024

Ausfertigungen:

1-fach, Auftraggeber
1-fach, Handakte des Sachverstdndigen

Auftraggeber:

Grund der Wertermittlung:

Antragsteller:

Antragsgegnerin:

Wertermittlungsstichtag:

Verkehrswert/Marktwert:

Besonderheiten:

Wertermittlungsobjekt:

Ansicht der Wohnanlage Charkovstr. 22, 24, 26; Prager Str. 4, 6, 8;
Am Rothenbacher Landgraben 22, 24, 26, 28 mit ungefahrer Lage des Gebdudes
Prager Str. 8 (Datengrundlage: Google Earth)

Amtsgericht Niirnberg
-Abteilung fiir Immobiliarvollstreckung-
Flaschenhofstra3e 35, 90402 Niirnberg

Ermittlung des Verkehrswerts/Marktwerts im
Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Aufhebung
der Gemeinschaft, Az.: 9 K 38/24

N. N.
Verfahrensbevollméchtigte: RAe Bos & Kollegen,
SchloBstraBe 14, 69168 Wiesloch, Gz.: 00421/23/CD/FAM

N. N.
06.08.2024 (Abschluss der Objektrecherchen)
€ 145.000,00 €

Wertermittiung ohne Innenbesichtigung!
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Sachverstdndigenbiiro Borner -BDGS-
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AZ: 2024/007

Zusammenfassung der wesentlichen Objektdaten und Wertermittlungsergebnisse

Lage der Wohnung SOE Nr. 13:

Zuschnitt der Wohnung SOE Nr. 13:

Sondernutzungsrechte:

Wohnfldache It. Bauakte:

Lage- und Infrastrukturmerkmale:

Baujahr:
Zustand des Gemeinschaftseigentums:

Zustand des Sondereigentums:

Nutzungs- bzw. Mietverhdltnisse:

Hausverwaltung:

Hausgeld in 2022/2023:
Instandhaltungsriicklage:

Gebaudeenergieausweis:

Beriicksichtigtes Zubehor:

Belastungen in Abt. II des Grundbuchs:
Ertragswert Wohnung SOE Nr. 13:
Ertragswert pro m2 Wohnflache:

Verkehrswert/Marktwert
Wohnung SOE Nr. 13:

Erdgeschoss Mitte im Gebdude Prager StraB3e 8

Wohnen/Schlafen/Kochen, Diele, Bad/WC
Grundrissplan siehe Ziffer 2.3

Sondernutzungsrechte an Terrasse/Loggia und
Gartenflache westlich der Wohnung SOE Nr. 13

44,86 m2 (einschlieBlich Terrasse/Loggia)

Insgesamt gute Wohnlage im Niirnberger Stadtteil
Rothenbach-Ost in einem ab den 1990er Jahren entwickelten
Neubaugebiet, im Bereich des Bewertungsobjekts mehrheitlich
Geschosswohnungsbau, sonst auch Einfamilienhduser,

gute Verkehrsinfrastruktur und Nahversorgungsmaoglichkeiten
1995

BaualtersgemaiBer und ordentlicher Objektzustand
Mangels Innenbesichtigung keine Aussage moglich!
Vermietet, die Mietbedingungen wurden nicht offengelegt

Evangelisches Siedlungswerk in Bayern GmbH,
Hans-Sachs-Platz 10, 90403 Niirnberg

134,00 €/Monat (Ziffer 4.5)
707.405,89 € (per 31.12.2022)

Endenergiebedarf 66,9 kWh/(m2a),
vergl. Ziffer 5.9 bzw. Anlage 9.2

Keine Erkenntnisse
Ziffer 4.1.2
145.000,00 €

3.230,00 €

145.000,00 €

Wichtiger Hinweis fiir evtl. Bietinteressenten:

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

Wert beeinflussenden Umstdnde und Zustandsmerkmale geben.

Das vollstiandige Gutachten kann beim Vollstreckungsgericht eingesehen werden.

Auskiinfte zum

Verfahren und zu Einzelheiten des Gutachtens konnen vom Sachverstiandigen nicht erteilt werden.

Wertermittilungsobjekt:
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Sachverstandigenbiiro Borner -BDGS- AZ: 2024/007
V 08.24

Konzeptionelle und wirtschaftliche Struktur des Wertermittlungsobjekts

Die zu bewertende Wohnung Sondereigentum (SOE) Nr. 12 befindet sich in einer um
ca. 1995/1996 bezugsfertig errichteten Wohnanlage in der stidwestlichen AuBenstadt
Nirnbergs.

Das Quartier im Stadtteil Rothenbach bei Schweinau wird im Norden vom Main-
Donau-Kanal und im Westen von der WeiBenburger StraBe (BundesstraBe 2)
begrenzt. Ostlich schlieBen Kleingadrten an, sidlich geht die gewachsene
Bestandsbebauung Réthenbachs in den angrenzenden Stadtteil Eibach Uber.

Die Verkehrsanbindung ist sowohl fiir den Individualverkehr als auch fiir den OPNV
als gunstig zu werten (Sidwesttangente zu den (U(berregionalen FernstraBen,
BundesstraBen 2 und 14, Bushaltestellen und U-Bahnhof Réthenbach).

Innerhalb des Quartiers und in den unmittelbar angrenzenden Gebieten ist eine
Versorgung mit Gltern und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs gewadhrleistet
(Lidl-Verbrauchermarkt mit Backerei und Metzger, Rdthenbacher Einkaufszentrum
u.a.m.). Eine Grundschule und Kinderbetreuungseinrichtungen sind in Laufndhe
vorhanden.

Die Wohnlage innerhalb des Stadtgebiets ist als mittel, mit erkennbarer Tendenz zu
gut, zu beschreiben.

Die Wohnanlage mit der postalischen Anschrift 90451 Nirnberg, Charkovstr. 22, 24,
26; Prager Str. 4, 6, 8; Am Rothenbacher Landgraben 22, 24, 26, 28 befindet sich
auf dem Grundstiick Flur Nr. 151/225 der Gemarkung Réthenbach bei Schweinau.
Das Grundstiick hat eine Flache von 6.063 m2, ist polygonal geschnitten und
weitgehend eben.

Auf dem Grundstiick sind insgesamt neun Baukoérper und eine Tiefgarage errichtet.

Die ortliche Situation ist der nachfolgenden Grafik zu entnehmen:

Wertermittilungsobjekt: Seite -3 -
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Sachverstdndigenbiiro Borner -BDGS- AZ: 2024/007
V 08.24

Innerhalb der Wohnanlage befinden sich insgesamt 106 Wohnungen. Die zu
bewertende Wohnung SOE Nr. 13 befindet sich im Gebaude Prager StraBe 8.

Aus den von der Hausverwaltung zur Verfligung gestellten Unterlagen ergibt sich,
dass innerhalb der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer zwei getrennte
Verwaltungseinheiten gebildet sind. Die zu bewertende Wohnung SOE Nr. 13 ist der
Verwaltungseinheit Prager Str. 4-8, Charkovstr. 24-26 zugeordnet.

Die einzelnen Baukdrper der Verwaltungseinheit bestehen jeweils aus Keller-, Erd-
und zwei Obergeschossen sowie ausgebautem Dachgeschoss. Sie sind in
baujahrtypischer Massivbauweise errichtet. Die Fassaden sind durch vorstehende
Treppenhauser und Balkone gegliedert. Die architektonische Gestaltung, der
begriinte Innenhof oberhalb der Tiefgarage und die gartnerisch angelegte Freiflachen
verleihen der Wohnanlage einen aufgelockerten und ansprechenden Gesamteindruck.

Die beschriebene Verwaltungseinheit verfligt zum Stichtag 31.12.2022 (ber eine
Instandhaltungsriicklage in Hohe von insgesamt 707.405,89 €, was im Hinblick auf
das Gebaudealter, den augenscheinlich erkennbaren Unterhaltungszustand und die
GroBe der Verwaltungseinheit als angemessen zu bewerten ist.

Die zu bewertende Wohnung SOE Nr. 13 befindet sich im Erdgeschoss des Gebdudes
Prager StraBe 8 mit insgesamt 9 Wohnungen.

Sie gliedert sich nach den Objektunterlagen in die Bereiche Diele, Allraum
(Wohnen/Kochen/Schlafen) und Bad/WC.

Der nachstehende Grundriss der Wohnung SOE Nr. 13 wurde den Bauakten im
Bauarchiv der Stadt Nurnberg entnommen. Mangels Innenbesichtigung kann keine
Gewahr fiur die Ubereinstimmung mit dem Bestand ibernommen werden.
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Aus den Bauakten ergibt sich fur die Wohnung SOE Nr. 13 eine Wohnfldche von
44,86 m2. Eine Uberprifung dieser Angabe konnte mangels Innenbesichtigung
jedoch nicht erfolgen.

Wertermittilungsobjekt: Seite -4 -
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Sachverstdndigenbiiro Borner -BDGS-

V 08.24

Wertermittilungsobjekt:

AZ: 2024/007

Fir den Innenausbau der Wohnung SOE Nr. 13 wird von einem in der Mitte der
1990er Jahre Ublichen Bautragerstandard ausgegangen. Eine Innenbesichtigung
wurde nicht ermdéglicht. Aussagefahiges Bildmaterial wurde von den
Verfahrensbeteiligten nicht zur Verfligung gestellt. Nach Angabe der
Antragstellerseite wurden die Bodenbeldage in den Wohnraumen bereits erneuert. Auf
die weiteren Beschreibungen unter Ziffer 5 dieses Gutachtens wird verwiesen.

Der Wohnung SOE Nr. 13 ist ein Sondernutzungsrecht an der westlich vorgelagerten
Gartenflache zugeordnet. Das Sondernutzungsrecht erstreckt sich nach der unten
abgebildeten Grafik von der Wohnungstrennwand zur links (nérdlich) gelegenen
Wohnung SOE Nr. 24 bis zur linken Wand von Bad/WC der Wohnung SOE Nr. 13

Tatsachlich bildet eine vorhandene Pflanzhecke jedoch eine optische Abtrennung auf
der Hohe der Trennwand zwischen den Wohnungen SOE Nr. 13 und 12.
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Eine Legalisierung dieser Situation wirde einen entsprechenden Beschluss der
Eigentimergemeinschaft und nachfolgend eine Anderung der Teilungserkldrung
erforderlich machen. Alternativ  kommt eine Entfernung der Pflanzhecke und
Neuanpflanzung in Frage. Beide Mdglichkeiten verursachen erhebliche Kosten. Nach
meiner Beurteilung wére der jeweilige EigentiUmer der Wohnung SOE Nr. 12 fir die
Herstellung eines vertragsgemaBen Zustands verantwortlich.

Bei einer Versetzung der Pflanzhecke wiirde sich das Sondernutzungsrecht des
jeweiligen Eigentimers der Wohnung SOE Nr. 12 dann allerdings auch auf einen
Bereich unmittelbar vor dem Badezimmerfenster der Wohnung SOE Nr. 13
erstrecken. Dadurch kann sich eine Beeintréachtigung der Privatsphare fir den
Eigentimer/Nutzer der Wohnung SOE Nr. 13 ergeben.

Auf der dargestellten Freiflache westlich der Wohnung SOE Nr. 13 ist eine Uiberdachte
und dreiseitig umschlossene Abstellmdglichkeit in Stahlkonstruktion errichtet.

Seite -5-
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Sachverstdndigenbiiro Borner -BDGS- AZ: 2024/007
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Die mit dem Sondernutzungsrecht belegte Freiflache ist gartnerisch einfach angelegt
und durch Zaune bzw. Pflanzhecken auch von den angrenzenden Verkehrsflachen
abgetrennt.

Zur Wohnung SOE Nr. 13 gehort das ebenfalls mit Nr. 13 bezeichnete Kellerabteil:

(Kellerplan aus den Bauakten bei der Stadt Nirnberg)

Im Kellergeschoss sind Gemeinschaftsrdume  (Waschmaschinenraum  und
Trockenraum) vorhanden. Im Bereich der Zugange zum und im Innenhof befinden
sich Uberdachte Einstellplatze fiur Fahrrader sowie Einhausungen flr Milltonnen
(jeweils in Stahlkonstruktion). Die Zugangswege sind mit Betonsteinen befestigt
hergestellt. Die nicht mit Sondernutzungsrechten belegten Freifldchen sind begriint
und bepflanzt.

Die Wohnung SOE Nr. 13 ist vermietet. Ein Mietvertrag wurde von keinem der
Verfahrensbeteiligten vorgelegt. Auch wurden keine Angaben zur aktuell vereinbarten
Miethéhe gemacht. Die Mieterseite hat angabegemaB einer Innenbesichtigung
widersprochen.

Wertermittilungsobjekt: Seite -6 -
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Ortliche Situation

Ubersicht
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Niirnberg-Réthenbach
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Luftbild

(Datenquelle jeweils Bayern Atlas, zur MaBentnahme nicht geeignet)

Wertermittlungsobjekt: Seite -8-
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Sachverstandigenbiiro Borner -BDGS- AZ: 2024/007
V 08.24

Ausschnitt aus dem amtlichen Lageplan

Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung A.USZUg aus dem
Niirnberg Llegenschaftskataster

Flaschenhofstralle 59 Flurkarte 1 : 1000
90402 Nurnberg

Erstellt am 11.07.2024

Flurstiick: ~ 151/225 Gemeinde:  Stadt Niirnberg
Gemarkung: Rothenbach b.Schweinau Landkreis:  Kreisfreie Stadt
Bezirk: Mittelfranken

5476168

6718v9ZE

151/15

151/37 °

N\ 151/38

696.v9Z€

Mafstab 1:1000 e

Vervielfaltigung nur in analoger Form fiir den eigenen Gebrauch.
Zur MaRRentnahme nur bedingt geeignet.

(Zur MaBentnahme nicht geeignet)

Wertermittlungsobjekt: Seite -9 -
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Sachverstdndigenbiiro Borner -BDGS- AZ: 2024/007
V 08.24

Gebietsstruktur/Grundstiicksmerkmale/Lagequalitit

Gemeindetyp: Kreisfreie Stadt, Oberzentrum

Einwohner: Ca. 541.000

Lage des Bewertungsobjekts: Stadtteil ,Réthenbach bei Schweinau®™ im Siden des
Stadtgebiets

Infrastruktureinrichtungen im Stadtteil: Ausreichende Versorgungs- und Infrastruktur-

einrichtungen zur Deckung des taglichen
Grundbedarfs an Gltern und Dienstleistungen

Einbindung OPNV: U-Bahnhof Réthenbach mit Taktverkehr ins Zentrum

Bushaltestelle (Linien 60 und 66) unmittelbar beim
Objekt

Busbahnhof Réthenbach mit Verbindungen in alle
Richtungen und div. Nachbargemeinden in Laufnahe
(ca. 1 km)

Verkehrsanbindung: BundesstraBen 2 und 14, Stidwesttangente mit
Anbindung an das Uberregionale Autobahnnetz

Wohnlage: Mittel (nach Definition des Gutachterausschusses der
Stadt Nurnberg auf Basis Bodenrichtwertniveau)

Immissionslage: Geringe Verkehrsbelastung, Anliegerverkehr

Zufahrts- und Parksituation: Das Quartier wird Uber den ,Réthenbacher
Landgraben™ mit zwei Zufahrtsmdoglichkeiten von der
westlich gelegenen WeiBenburger StraBe (B 2) aus
erschlossen

Die einzelnen Wohnobjekte innerhalb des Quartiers
verfligen uber eine nach der Stellplatzverordnung
der Stadt Nirnberg bemessene Anzahl von
Stellplatzen

Weitere Parkmadglichkeiten im offentlichen

StraBengrund

Naherholungs- und Freizeiteinrichtungen: Griunflachen innerhalb des Quartiers, Spielplatze
u.a.m.

Quartierstruktur: Bestandsbebauung mit mehrheitlich

wohnwirtschaftlichen bzw. nicht stérenden
gemischten Nutzungen

Aufgelockerter Geschosswohnungsbau, in den
Randbereichen Reihen- und Doppelhduser

Kindertagesstatte und Grundschule in Laufndhe,
weitere Schultypen im Stadtgebiet

Mehrheitlich homogene Bevdlkerungsstrukturen
Grundversorgung mit Gitern und Dienstleistungen
des tdglichen Bedarfs im Quartier bzw. den

unmittelbar angrenzenden Gebieten

Qualifizierung der Lagemerkmale insgesamt: Ruhige stadtische Wohnlage mit giinstigen
Infrastrukturmerkmalen

Mittlere, tendenziell gute und nachgefragte
Lagequalitat

Wertermittilungsobjekt: Seite -10-
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Sachverstandigenbiiro Borner -BDGS-

V 08.24

Wohnflache Wohnung SOE Nr. 13

AZ: 2024/007

Formblatt Wohnflachenberechnung
nach §§ 42 bls 44 der Zweiten Beve:hnunglvlrordnunu

Flir jocta untarschieiiche Wohnung ist ein gesondenes Formblatt auszulullen.
Bitte Erlduterungen auf der Alickseite beachten!

Bauvorhaben IG!MQ"\H' Oristeil. Smnt Havs-Ne).

NU\—(}JB:TKG'\ "(OTHENB*C*&.T’\ LANDGRABEN, 'BLOCIK H=.

Bauharr:

- L EWO. ESw - BAYERN NUKMBEKC\

Bezeichnung der Wohnung (O
(GeschoB. Lage. Hauj-Nr)

HAUS 243 TYP E |
OHLNG, 13 + 24

Grundfiache () nach § 43 AbS. 1, 2,3 und § Abzugsiiiche () nach § 43 Abs. 4 Und § 44 Abs, 1 und 2 Ermittaite Wiird von der Be-
(Raumgrdden 0""1 Abzugstidchen) Grundiliche hérde ausgefdlit!
RohbaumaBe nach Bauzeichnungen (§ 3 BauVolel oder Fevllqmaﬂ Schornstoine, Mworvmlnqnn, Pleller und Saulen Uber 0.1 m'. Diflerenz Uberbaule
lichtes RaummaB einschl. Fenster-, offene rals | Tr und Treppen Gber drei Steigungsn, Flache der zwischen Flache
0,13 m. Erker und Wandschrinke “mit mmdcs!cns 05 m', Raum Raumteile unter 1 m lichte Hohe: 50 v. H. der Fia<hen von Aaum- | Grundlidche
teile unter Treppen soweil lichte Hohe mindeslens 2 m belrigl teifen mit mind. 1 m bis 2 m lichte Hohe: 50 v.H. der Grundliache | und
(Turnischen sind nicht hinzuzurechnen) [Gr Winterglirten, Schwimmbider u, 8.; 50 v. H. oder mehr der Grung- | Abzugsiidche
lliche lor Balkone, Logglen, Dachgiirten oot gedeckle Freisitze

Nr. | Raumbezeichnung mXm=m@ mXm=m? @ l,n;@ ;g:g@#nae
oz~ Ful1x 4,82, x 0,5 = 17,86
312, x U1 x0S = +46 2+
2443 ——D 213
DisLE 243x 2,26 = 549 |
BAD [We 2,25<21F = 4,8 —0,72x 034°: 0,23 (s -sceanh) 465
5 74 3
TERRASSEL0GG A | 1,91+1,10 vO.S 2,63 = 2,96 <05 = : PAD%

Im Gebéude sind insgesamt [[] 1 Wohnung [ 2 wonnungen R mehr als 2 (bei Ferti (6)

] : . :
Die Wohnung ist abgeschiossen @) [/ nicht abgeschiossen © bei RohbaumaB abzuglich 3 v.H. @& 1,39
Zur Wohnung gehort (Wn) /] ... Garageid) ... Gergig) Su‘\l Evangelisches S-edlungsw:rk in Bayern. (bei @ 4 6l 25
Ich wahle den Abzug von 10 vom Hundert &) Cia 'wmwgt Baw u"

Orl. Datum:
MURNBERA, 05.059¢/ OB,

90403 Numbefg, Hnm—.’»dwl’hu 10
Telefon 09 11 / 20 08-0
Telefax 09 11 / 20 08-156

Unterschrilt:

abzoglich bis 10 v.H.nach § 44 Abs. 3 I.LBV &

44, §&

Anrechenbare Wohnfliche &

Datengrundlage: Bauarchiv der Stadt Nirnberg, ohne Gewahr fir die Richtigkeit

Wertermittlungsobjekt:

Wohnung SOE Nr. 13 im Gebaude 90451 Niirnberg, Prager Str. 8
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Sachverstandigenbiiro Borner -BDGS- Anlage 9.1 zum Gutachten AZ: 2024/007

PragerStrig!

Ostfassade des Gebdudes Prager StraBe 8 Eingangsbereich des Gebdudes Prager StraBe 8
vom Innenhof der Wohnanlage aus gesehen (Ostfassade)

Die gestnchelte Linie zeigt den ungefdhren
Verlauf der im Teilungsplan festgelegten Grenze
des Sondernutzungsrechts (SNR).

Der Bereich rechts der Linie ist der Wohnung
SOE Nr. 12 als SNR zugewiesen!

Teilansicht Westfassade des Gebdudes Prager StraBe 8 Uberdachte Einstellméglichkeit im Bereich des
im Bereich des Sondernutzungsrechts der Wohnung Sondernutzungsrechts der Wohnung SOE Nr. 13
SOE Nr. 13

Beispiel fur Innenansicht und Objektzustand: Beispiel fir Innenansicht und Objektzustand:
Treppenhaus im Bereich EG Eingangstilire zur Wohnung SOE Nr. 13
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Beispiel flur Innenansicht und Objektzustand: Beispiel flr Innenansicht und Objektzustand:
Kellergang Kellerabteil der Wohnung SOE Nr. 13

Beispiel flr Innenansicht und Objektzustand: Beispiel flr Innenansicht und Objektzustand:
Waschmaschinenraum KG Trockenraum KG

Blick vom Réthenbacher Landgraben in die Prager StraBe Blick von der Prager StraBe in den Innenhof der
Wohnanlage
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