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Laufamholzstrae 370 | 90482 Nirnberg
Tel 0911-54 8504 10 | Fax 0911 - 54 85 13 91
www.meyer-rohrbach.de | info@meyer-rohrbach.de

Zusammenfassung des

VERKEHRS-/MARKTWERTGUTACHTENS
nach § 194 BauGB

Diese Zusammenfassung des Verkehrswertgutachtens stellt einen stark verkiirzten Aus-
zug aus dem Gutachten dar und dient lediglich der Kurzinformation. Der Sachverstandige
ist nicht berechtigt Auskiinfte zum Verfahren und/oder dem Objekt zu erteilen. Das Origi-
nalgutachten kann beim Amtsgericht eingesehen werden. Eine Haftung gegeniiber Dritten
auf Grundlage dieser Zusammenfassung wird ausgeschlossen.

90439 Nurnberg, Stadtteil Sindersbihl, Fuggerstralie 6

Grundbuch / Gemarkung

Amtsgericht Narnberg / Gostenhof

Blatt

8383 und 8384

Flurstlck Nr. / Grofke des Grundstlicks ca.

230/40 zu 410 m?

Objektarten

Objekt 1
Dachboden (nicht ausgebaut)

Sondernutzungsrecht an Kellerraum Nr. 3
und Kfz-Stellplatz Nr. 2

Objekt 2

Dachboden (nicht ausgebaut)
Sondernutzungsrecht an Kellerraum Nr. 10
und Kfz-Stellplatz Nr. 3

Miteigentumsanteile am Grundstiick

70/1.000 und 55/1.000

urspriingliches Baujahr ca.

1910

Nutzflache ca.

70 m? und 40 m?

Verkehrswert Objekt 1 am 14.11.2025 (Wertermittlungs-/Qualitétsstichtag)
Verkehrswert Objekt 2 am 14.11.2025 (Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag)

18.000,00 €
14.000,00 €
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Lage und Beschreibung des Grundstiicks

Das Grundstick liegt im Statistischen Stadtteil 2 ,Weiterer Innenstadtgtirtel West/Nord/Ost",
und dort im Statistischen Bezirk 21 ,Stindersbihl“, welcher stidwestlich von der Nirnberger
Innenstadt positioniert ist. Alle wesentlichen Nahversorger, Anschliisse an 6ffentliche Ver-
kehrsmittel, wie U-Bahn, Strallenbahn und Bus, sowie Schulen und Kindergérten sind Uber-
wiegend fulBlaufig bzw. auf kurzem Fahrtweg zu erreichen. Die Nurnberger Innenstadt und der
Hauptbahnhof sind jeweils ca. 2 km Luftlinie entfernt. Das Quartier ist verkehrstechnisch Gber
die Rothenburger Stralle und den nérdlich gelegenen Frankenschnellweg sehr gut an das Ub-
rige Stadtgebiet angebunden. Sudlich ist das Quartier an die Bundesstralle 4R und die Sud-
westtangente und im Folgenden an die Bundesautobahn 73 mit den Anschlussstellen ,Kreuz
Nurnberg Hafen und Kreuz Nirnberg Hafen Ost“ angebunden. Das Grundstiick liegt an der
Fuggerstralde annadhernd im Kreuzungsbereich zur Rothenburger Strale. Die Bebauung ist
dicht. Das Verkehrsaufkommen ist erhéht. Die Umgebungsbebauung stellt sich Uberwiegend
als Blockrandbebauung mit mehrgeschossigen Mehrfamilienhdusern dar. Im weiteren Verlauf
der Fuggerstralle sind grof3flachige Gewerbegrundstiicke gegeben.

Auf dem Grundstiick wurde im Siidwesten, in Grenzbebauung zu den siiddstlichen und nord-
westlichen Nachbargrundstiicken, ein flinfgeschossiges Mehrfamilienhaus errichtet. Im nord-
westlichen Grundstiickseckbereich befindet sich ein eingeschossiges Art Hinterhaus. Das
Grundstiick wird im Sidwesten vom Gehweg der Fuggerstrae aus offen erschlossen. Der
stdwestliche Grundstlicksbereich ist vollstidndig mit Betonsteinen versiegelt und wird als Kfz-
Abstellflache genutzt. Hier lagern Mill sowie mehrere abgemeldete Kfz. Weiterhin sind hier
die Mulltonnen abgestellt. Die Abgrenzung zum nordwestlichen Nachbargrundstiick erfolgt ne-
ben der Grenzbebauung der Wohnhauser lber eine ca. 1 m hohe Mauer mit darauf befindli-
chem Holzzaun. Der riickwértige Hofbereich im Nordosten wird Uber eine Durchfahrt erschlos-
sen. Die AuRRenflédchen sind vollstédndig in Schwarzdecke und teilweise in Beton versiegelt. Im
norddstlichen Hofbereich sind ein abgemeldeter Pkw sowie diverse Fahrrader abgestellt. Hier
befinden sich die im Sondernutzungsrecht zugeordneten Kfz-Stellplatze zwei und drei. Diese
stellen sich als offene Stellplatze ausgefthrt dar. Auf den Stellplatzen sind Uberwiegend alte
Fahrrader abgestellt. Die Abgrenzung zum norddstlichen Nachbargrundstiick erfolgt tber ei-
nen Metallzaun. Der Metallzaun befindet sich allerdings schon auf dem nordéstlichen Nach-
bargrundstiick. Eine Abgrenzung zu dem Grundstlck ist hier durch eine einfache Teillummau-
erung vorhanden. An der westlichen Grundstiicksgrenze erfolgt eine Zugénglichkeit zum Kel-
lergeschoss des Mehrfamilienhauses Uber eine Kellerauf3entreppe, massiv ausgefuhrt, mit
rechtsseitiger Stitzmauer mit darauf befindlicher Absturzsicherung in Metall. Der Kellerabgang
ist durch eine Dachkonstruktion Uberdacht, in do-it-yourself-Bauweise mit Sperrholzplatten
ausgefihrt. Vom unteren Treppenpodest aus wird Uber eine KellerauRentiir, Zarge in Holz,
Blatt in Holz mit Glaseinlagen in der oberen Hélfte, das Kellergeschoss begangen.

Gesamteinschatzung der Lage und des Grundstiicks:

Das Grundstiick befindet sich innerhalb des Stadtgebietes in einfacher Wohnlage. Das Grund-
stiick stellt sich ca. halftig bebaut dar. Die unbebauten Grundstiicksflachen im Stidwesten und
Nordosten machen einen insgesamt zweckmalfigen und vernachlassigten Gesamteindruck.
Es sind diverse abgemeldete Pkw, Fahrrader sowie Haus- und Unrat abgestellt.
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Beschreibung des Gebaudes

Das Mehrfamilienhaus wurde in Massivbauweise mit Erdgeschoss, vier Obergeschossen und
nicht ausgebautem Dachgeschoss mit Satteldach, Eindeckung in Biberschwanz errichtet. An
der Siudwestfassade befindet sich vom ersten Obergeschoss bis zum vierten Obergeschoss
ein Zwerchhaus. Das Dachgeschoss ist im Stidwesten mit einem Volutengiebel mit Einde-
ckung in Pfannen ausgefuhrt. Auf dem Dach befindet sich eine Antennenanlage. Die Sudwest-
fassade ist im Erdgeschoss in Sandstein ausgeflihrt ansonsten verputzt und gestrichen. Hier
sind insgesamt sechs Satellitenschiisseln angebracht. Die Nordostfassade ist in Sichtmauer-
werk ausgefiihrt und gestrichen. An der Nordostfassade sind in Metallkonstruktion aufgestan-
derte Balkone angebracht. In der nordwestlichen Grundstiicksecke befindet sich auf dem
Grundstiick ein Nebengebdude, eingeschossig, mit Walmdach, Eindeckung in Pfannen, mas-
siv ausgefuhrt. Die Fassaden sind verputzt und gestrichen.

Das Mehrfamilienhaus wird von dem stdwestlichen Grundstiicksbereich aus Uber einen
Durchgang mit einem zweifliigeligen Metalltor mit Drahtglasoberlicht, Blatter in Metall mit
Drahtglaseinlagen, begangen. Linksseitig in die Fassade integriert ist das Klingelbrett mit Ge-
gensprechanlage. Im nachfolgenden Durchgang ist der FuRboden in Gussasphalt ausgefihrt.
Die Wénde sind bis auf eine Héhe von ca. 1,50 m mit Steinzeug belegt, dartiber verputzt und
gestrichen. Die Decke stellt sich als Rundbogendecke, verputzt und gestrichen, ausgefuhrt
dar. Im Wandbereich sind insgesamt elf Briefkdsten montiert. Die Belichtung und Beliiftung
erfolgen Uber die Hauseingangstiir und eine riickwéartige Tir zum Innenhof. Die riickwartige
Tur zum Innenhof ist mit einer Zarge in Holz mit Glasoberlicht, als Rundbogen ausgefuhrt,
Blatter in Holz ausgefuhrt. Vom Durchgang aus wird Uber eine aufgehende Treppe mit drei
Stufen, in Betonwerkstein ausgefiihrt und nachfolgend Uber eine zweiflligelige Tir, Zarge in
Holz und Glasoberlicht, Blatt in Holz mit Glaseinlagen, das Treppenhaus begangen. Vom Trep-
penhaus im Erdgeschoss aus wird Uber einen abgehenden Treppenlauf mit vier Stufen, massiv
ausgefihrt, der Bereich zur Tlr zum Kellergeschoss begangen. Ebenfalls wird von hier aus
Uber eine Aulentlr, Zarge in Holz, Blatt in Holz mit Glaseinlagen in dem oberen Drittel, der
hintere Hofbereich begangen.

Kellergeschoss

Das Kellergeschoss wird unterhalb des Treppenlaufes vom Erdgeschoss zu den Oberge-
schossen Uber eine Tur, Zarge in Metall, Blatt in Holz, begangen. Der nachfolgende Treppen-
lauf ist massiv ausgefiihrt. Im Treppenabgang sind die Wé&nde verputzt und gestrichen. Der
Flur wird vom Treppenlauf aus offen begangen. Der Fu3boden ist in Estrich ausgefiihrt. Die
Wénde sind grob verputzt und gestrichen, teilweise in Mauerwerk ausgefuhrt und gestrichen.
Die Decke ist in Magerbeton ausgefiihrt und gestrichen. Die Haustechnik und Elektrik sind auf
Putz verlegt. Der Keller Nr. 10 (Objekt 2 - Sondernutzungsrecht) wird vom Kellerflur aus Gber
eine Holzlattentir begangen. Eine Zugénglichkeit war nicht méglich. Der Keller Nr. 3 (Objekt
1 - Sondernutzungsrecht) wird vom Kellerflur aus Uber eine Holzlattentir begangen. Der Keller
Nr. 3 stellt sich mit dem laut Plan bezeichneten Keller Nr. 2 zusammen als ein Raum dar. Eine
Abtrennung ist nicht vorhanden. Die Kellertiir war unverschlossen und offen. Der Ful3boden in
Estrich ausgefihrt. Die Wéande sind in Mauerwerk ausgefiihrt und verputzt. Die Decke ist in
Magerbeton bzw. in Schalbeton ausgefiihrt und gestrichen. Die Elektrik ist auf Putz verlegt.
Der Waschkeller wird vom norddstlichen Auf3enbereich aus Uber eine Kelleraul3entir, Zarge
in Holz, Blatt in Holz mit Glaseinlagen in der oberen Halfte, begangen. Eine Zugénglichkeit
war von auf3en nicht moglich. Es war ein Vorhangeschloss vorhanden. Der Keller Nr. 12 wird
vom Kellerflur aus Uber eine Holzlattentir begangen. Der Ful3boden ist in Estrich ausgefiihrt.
Die Wande sind in Mauerwerk ausgefiihrt. Die Decke ist Uberwiegend in Schalbeton ausge-
fuhrt. Die Haustechnik und Elektrik sind auf Putz verlegt. Hier befinden sich Stromzéahler, Si-
cherungen und die Panzersicherung. Weiter befindet sich hier der Hauptwasseranschluss mit
Wasseruhr.
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1. - 4. Obergeschoss

Die Belichtung und Beliiftung der Wohnungen erfolgen - soweit erkennbar - iber Kunststoff-
Isolierglasfenster mit Aufl3enjalousien. Die Treppenpodeste und Zwischenpodeste sind mit
Holz belegt. Die Belichtung und Beluftung erfolgen Uber einfligelige Holzfenster, einfach ver-
glast, mit links- und rechtsseitig feststehenden Holzelementen, einfach verglast.

Dachgeschoss
Im Zwischenpodest zum Dachgeschoss erfolgen die Belichtung und Beliiftung tGber ein zwei-
fligeliges Holzfenster, einfach verglast.

Gesamteindruck des Mehrfamilienhauses:

Das Mehrfamilienhaus stellt sich im Bereich des besichtigten Gemeinschaftseigentums in ei-
nem stark vernachlassigten und ungepflegten sowie veralteten Gesamtzustand dar. Es ist ein
massiver Reparatur- und Instandhaltungsstau gegeben.

Objekt 1 - Dachboden Nr. 10 (Dachgeschoss rechts)

Das Teileigentum besteht gemal Planunterlagen aus einem nicht ausgebautem Dachboden.
Die Nutzflache betrdgt ca. 70 m2 Der Teileigentumseinheit sind das Nutzungsrecht an dem
Kellerraum Nr. 3 und dem Stellplatz Nr. 2 zugeordnet.

Stellplatz Nr. 2
Der dem Sondernutzungsrecht zugeordnete Kfz-Stellplatz Nr. 2 befindet sich gemaR Teilungs-

erkldrung im nordéstlichen Hofbereich und stellt sich als offener Kfz-Stellplatz ausgefuhrt dar.
Es sind Uberwiegend alte Fahrréder abgestellit.

Kellerraum Nr. 3

Wird vom Kellerflur aus Uber eine Holzlattentir begangen. Der Keller Nr. 3 stellt sich mit dem
laut Plan bezeichneten Keller Nr. 2 zusammen als ein Raum dar. Eine Abtrennung ist nicht
vorhanden. Die Kellertir war unverschlossen und offen. Der Ful3boden in Estrich ausgefiihrt.
Die Wéande sind in Mauerwerk ausgefihrt und verputzt. Die Decke ist in Magerbeton bzw. in
Schalbeton ausgefiihrt und gestrichen. Die Elektrik ist auf Putz verlegt.

Dachboden

Der Dachboden wird vom obersten Treppenpodest aus Uber einen Treppenlauf und eine Tdr,
Zarge in Holz, Blatt in Holz, begangen. Eine Zuganglichkeit war nicht méglich bzw. ist ein
Vorhangeschloss vorhanden. Die Tur konnte einen Spalt geéffnet werden. Soweit von aul3en
erkennbar, ist der Dachboden weder aufgeteilt noch ausgebaut. Eine Ddmmung ist - soweit
erkennbar - nicht vorhanden. Es ist die Eindeckung in Pfannen erkennbar. Es handelt sich
somit um einen Kaltboden.

Gesamteindruck des Dachbodens mit Kellerraum:

Soweit erkennbar, stellt sich der Dachboden nicht ausgebaut dar. Der Keller Nr. 3 stellt sich
mit dem laut Plan bezeichneten Keller Nr. 2 zusammen als ein Raum dar und ist mit Haus-
und Unrat vollgestellt. Weiter kann aufgrund der Nichtzuganglichkeit keine Aussage gemacht
werden.
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Objekt 2 - Dachboden Nr. 11 (Dachgeschoss links)

Das Teileigentum besteht gemafl Planunterlagen aus einem nicht ausgebautem Dachboden.
Die Nutzflache betrégt ca. 40 m2. Der Teileigentumseinheit sind das Nutzungsrecht an dem
Kellerraum Nr. 10 und dem Stellplatz Nr. 3 zugeordnet.

Stellplatz Nr. 3

Der dem Sondernutzungsrecht zugeordnete Kfz-Stellplatz Nr. 3 befindet sich gemaf Teilungs-
erklarung im nordéstlichen Hofbereich und stellt sich als offener Kfz-Stellplatz ausgefihrt dar.
Es sind Uberwiegend alte Fahrrader abgestellt.

Kellerraum Nr. 10
Wird vom Kellerflur aus Gber eine Holzlattentlir begangen. Eine Zugénglichkeit war nicht még-
lich.

Dachboden

Der Dachboden wird vom obersten Treppenpodest aus Uber einen Treppenlauf und eine Tdr,
Zarge in Holz, Blatt in Holz, begangen. Eine Zuganglichkeit war nicht mdéglich bzw. ist ein
Vorhdngeschloss vorhanden. Die Tur konnte einen Spalt gedffnet werden. Soweit von aulten
erkennbar, ist der Dachboden weder aufgeteilt noch ausgebaut. Eine Dammung ist - soweit
erkennbar - nicht vorhanden. Es ist die Eindeckung in Pfannen erkennbar. Es handelt sich
somit um einen Kaltboden.

Gesamteindruck des Dachbodens mit Kellerraum:
Soweit erkennbar, stellt sich der Dachboden nicht ausgebaut dar. Weiter kann aufgrund der
Nichtzuganglichkeit keine Aussage gemacht werden.

Allgemeine objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Nichtzugénglichkeit

Die zu bewertenden Dachbéden sowie der Kellerraum Nr. 10 (Objekt 2) konnten nicht betreten
werden. Vom Sachversténdigen kénnen daher keinerlei detaillierte Angaben tUber Ausstattung,
Zustand, Qualitdt der Bauausfuhrung, ZweckmaRigkeit der Gestaltung sowie Méangel und
Schaden gemacht werden. Die Wertermittlung basiert demnach Gberwiegend auf Basis der
Aktenlage sowie den von den Gemeinschaftsflachen aus einsehbaren Grundstiicks- und Ge-
baudeteileteilen. Aufgrund der nicht zugelassenen Innenbesichtigung der zu bewertenden Ein-
heiten wurde das Gutachten somit vorwiegend nach dem &uf3eren Eindruck erstellt. Es wird
explizit darauf hingewiesen, dass dabei mdgliche wertbeeinflussende Umstande, die sich
durch eine Innenbesichtigung ergeben hatten, nicht zur Berucksichtigung gebracht werden
kénnen.

WEG-Verwaltung

Der WEG-Verwaltung wurde ein Fragebogen zu Erhaltungsricklagen, Beschlissen Gber Son-
derumlagen etc. Ubermittelt, welcher nicht beantwortet wurde. Die WEG-Verwaltung hat mit E-
Mail vom 25.11.2025 lediglich mitgeteilt, dass fur die Dachbdden kein Wohngeld anfallt (Wohn-
geldbefreiung in der Teilungserklarung). Uberwiegend wurde mit vorgenannter E-Mail auf die
Thematik des Dachgeschossausbaus bezuggenommen. In Anlage wurde diesbezlglich ein
Schreiben der WEG-Verwaltung an die Schuldnerin vom 04.06.2020 beigeflgt. Der Sachver-
halt des Dachgeschossausbaus wird bei der weiteren Betrachtung tiber die Besonderen ob-
jektspezifischen Grundstiicksmerkmale zur Berlicksichtigung gebracht. Weiterfiihrende allge-
meine das Bewertungsgrundstiick sowie das Mehrfamilienhaus betreffende Informationen
wurden von der WEG-Verwaltung nicht zur Verfligung gestellt.
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Sondernutzungsrecht am Kellerraum Nr. 2 (Objekt 1)

Es wird nochmals explizit darauf hingewiesen, dass der Kellerraum Nr. 2 (laut Teilungsplan)
nicht vorhanden bzw. nicht rdumlich abgetrennt ist. Die Kellerrdume Nr. 2 und 3 stellen sich
als ein Kellerraum ausgefuhrt dar und werden vom Kellerflur aus begangen. Die notwendigen
Kosten zur Schaffung der grundbuchrechtlichen Soll-Situation entsprechend der Teilungser-
klarung werden bei der weiteren Betrachtung Uber den Ansatz des Vergleichswertes zur Be-
ricksichtigung gebracht.

Marktgangigkeit / Drittverwendungsfahigkeit

Marktgangigkeit

Eine Marktgangigkeit der Objekt ist aufgrund der aktuell eher zuriickhaltenden bzw. stagnie-
renden Nachfragesituation unter Berticksichtigung der Lage innerhalb der Stadt, dem Baujahr
des Gebéaudes, der Grofden, des baulichen Zustandes der Dachbdden sowie insbesondere der
Unsicherheiten in Bezug auf einen méglichen Ausbau des Dachgeschosses (siehe hierzu
Punkt 10.4) als unterdurchschnittlich anzusehen. Im Rahmen der allgemeinen Verkehrsauf-
fassung besteht eine unterdurchschnittliche Nachfrage.

Drittverwendungsfahigkeit

Gemal § IX Nr. 2 der Teilungserklarung ist zur Auslibung eines Gewerbes oder Berufes in
einer Eigentumswohnung eine schriftliche Einwilligung des Verwalters nétig. Der Verwalter
kann die Einwilligung jedoch nur aus einem wichtigen Grund verweigern oder von der Erflllung
von Auflagen abh&ngig machen. Als wichtiger Grund gilt dabei z. B. eine unzumutbare Beein-
trachtigung der Wohnungseigentimer und/oder eine Ubermalige Abnutzung des gemein-
schaftlichen Eigentums.

Somit wére eine Drittverwendungsfahigkeit im Rahmen einer Bironutzung bzw. im Home-
Office durch Berufe z. B. im Bereich Marketing, Kommunikation, IT oder Architektur und De-
sign bzw. durch finanz- und steuerberatende Berufe, ohne erheblichen Kundenverkehr, grund-
satzlich vorstellbar. Voraussetzung hierfir ist die baurechtliche Genehmigung der wohnwirt-
schaftlichen Nutzung der Dachbdden.

Im derzeitigen Zustand dienen die Dachbdden ausschlief3lich dem Zweck der Lagerung. Fur
Dachbéden ist eine Drittverwendungsfahigkeit ausgeschlossen, da eine andere Nutzung als
fur das Unterstellen von Hausrat bzw. Lagern von Gegenstéanden nicht gegeben bzw. erlaubt
ist.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen

In Abteilung Il des Teileigentumsgrundbuchs von Gostenhof des Amtsgerichts Nirnberg, Blat-
ter 8383 und 8384, sind fur die Objekte jeweils ein Zwangsversteigerungsvermerk eingetragen.
Aufgrund der Regularien im Zwangsversteigerungsverfahren werden die Eintragungen bei der
Ermittlung der Verkehrswerte grundsétzlich nicht berticksichtigt.

Reparatur- und Instandhaltungsstau

Bei der Ortsbesichtigung wurde festgestellt, dass im Bereich des Gemeinschaftseigentums ein
umfangreicher Reparatur- und Instandhaltungsstau gegeben ist. Die deutlich sichtbaren Man-
gel und Schaden stellen sich dabei wie folgt dar:
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Grundstick

¢ Im FuRbodenbereich sind Aufbriche vorhanden.

¢ In dem Kellerabgang sind massive Feuchtigkeits- und Putzschaden vorhanden.
o Es sind abgemeldete Pkw sowie Haus- und Unrat angestellt.

Wohnhaus
¢ An der Stidwestfassade ist oberhalb des Erdgeschosses eine massive vertikale Rissbildung
vorhanden. Auch an der Nordostfassade sind mehrere diagonal verlaufende Rissbildungen
erkennbar. Weiterhin sind an der Nordostfassade im Erdgeschossbereich weitere massive
Mauerwerk- und Putzschaden vorhanden.
e Durchfahrt:
An den Wénden der Durchfahrt sind zum Teil massive Abnutzungserscheinungen vorhan-
den. An der riickwértigen Hoftlr sind massive Alterungsspuren vorhanden.
e Erdgeschoss - Treppenhaus:
Die untere Glasscheibe der Tir zum Zugang zum Treppenhaus ist gesprungen. Im Wand-
bereich sind massive Putzschaden vorhanden. Die Glasscheiben der Au3entir sind ge-
sprungen.
o Kellergeschoss - Treppenabgang:
Im Wandbereich sind Beschadigungen vorhanden.
o Kellergeschoss - Flur:
Es sind diverse Md&bel, Haus- und Unrat abgestellt.
o Kellergeschoss - Keller Nr. 12;
Der gesamte Raum macht einen stark veralteten Gesamteindruck.
e 1.-4. Obergeschoss - Treppenhaus:
Es sind massive Beschadigungen an den Fenstern erkennbar.
Gemal Gemeinschaftsordnung zur Teilungserklarung sind ausschlielBlich die Wohnungsei-
gentimer zur Ansammlung einer Instandhaltungsriicklage fir das Gemeinschaftseigentum
verpflichtet (Ziffer X. Instandhaltung). Der gegebene Reparatur- und Instandhaltungsstau im
Bereich des Gemeinschaftseigentums wird bei der weiteren Betrachtung keiner gesonderten
Beriicksichtigung unterworfen, da die Objekte bis zur Umnutzung zu Wohnflachen nicht an
den Kosten beteiligt sind.

Dachgeschossausbau
Bei der Ortsbesichtigung wurde festgestellt, dass sich das Dachgeschoss - soweit erkennbar -
als nicht ausgebauter Dachboden bzw. Speicher darstellt.

Teilungserkldrung

Zu den Objekten sind in § XXIV. Ausbau des Dachgeschosses der Teilungserkldrung vom
27.07.2000 folgende Vereinbarungen getroffen:

,Die im Aufteilungsplan mit Nrn. 10 und 11 bezeichneten Teileigentumseinheiten soll ausge-
baut und in Wohnungseigentum umgewandelt werden, wobei auch eine Eigentumswohnung
entstehen kann. Zum spéteren Ausbau und zur Umwandiung in Wohnungseigentum ist keine
Zustimmung der Miteigentiimer und der dinglich Berechtigten erforderlich, sofern nicht in Ge-
meinschaftseigentum eingegriffen wird. Bis zur Fertigstellung des Ausbaues bzw. bis zu einem
friither erfolgenden Bezug ist der jeweilige Eigentlimer einer Dachbodeneinheit nicht beitrags-
pflichtig zu den in Ziffer XII. 1. a) bis d) genannten laufenden Kosten.*“

Gemal Nachtrag zur Teilungserklarung vom 16.08.2000 (Kaufvertrag Urk. R. Nr. A/456/2000)
§ Xl. Dachausbau, Umwandlung ist nachfolgendes beschrieben:

»~Sobald die baurechtlichen Voraussetzungen hierflir gegeben sind, sollen die Dachbodenein-
heiten Nr. 10 und 11 ausgebaut und in Wohnungseigentum umgewandelt werden, wobei auch
eine Eigentumswohnung entstehen kann. Hierbei kbnnen auch Dachfenster, Dacherker und
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Dachloggien eingebaut werden. Die Versorgungs- und Entsorgungsleitungen fiir Wasser und
Heizung sowie fiir Elektrizitdt und Funk- und Fernsehanschliisse miissen von den darunter
liegenden Einheiten zum Dachgeschoss gelegt werden. Der jeweilige Eigentiimer der Dach-
bodeneinheit ist berechtigt, die Leitungen anzuschlief3en. Schaden, die durch den Umbau ent-
stehen, hat der Eigentiimer der Dachbodeneinheit zu tragen. Die Miteigentiimer dulden die
durch den jeweiligen Umbau entstehenden Einwirkungen. Der Ausbau der Dachbodeneinhei-
ten ist Sache des Erwerbers.”

Kaufvertrage

Objekt 1 - Dachboden Nr. 10

Gemal Kaufvertrag zwischen dem Voreigentimer und der jetzigen Eigentimerin vom
24.06.2019, URNr. W 1465/2019, § 16 Rucktrittsrecht des Erwerbers ist nachfolgendes be-
schrieben:

»1.
Dem Erwerber sind die rechtlichen und tatsdchlichen Voraussetzungen fiir den Ausbau der
Teileigentumseinheit Nr. 10 laut Aufteilungsplan zu Wohnzwecken bekannt, insbesondere im
Hinblick auf die Bestimmungen in Ziffer XXIV. der Teilungserkidrung zu Urkunde des Notars
Michael Lottner in Nirnberg vom 27.07.2000, URNr. A 1347/00 und Top 7 der 1. aul3eror-
dentlichen Jahreshauptversammliung vom 23.03.2015.(...)

2

(1) Der Erwerber wird die zum Zwecke des Ausbau der Teileigentumseinheit Nr. 10 It. Auftei-
lungsplan zu Wohnzwecken (unter Eingriff in das Gemeinschaftseigentum) erforderlichen Un-
terlagen, ndmlich einen rechtskréftigen Beschluss der Wohnungseigentiimergemeinschaft,
selbst einholen.(...)"

Objekt 2 - Dachboden Nr. 11

Gemal Kaufvertrag zwischen dem Voreigentimer und der jetzigen Eigentimerin vom
16.04.2020, URNr. C 0684/2020, § V. Kaufpreis ist nachfolgendes beschrieben:

,Bei dem Vertragsobjekt handelt es sich um derzeit nicht ausgebaute Dachbodenflache, die
als Teileigentum im Grundbuch eingetragen ist. Eine derzeit gliltige Baugenehmigung fiir den
Ausbau zu Wohnraum gibt es noch nicht. Demzufolge gibt es auch noch keine Abgeschlos-
senheitsbescheinigung, mit der durch weiteren Nachtrag zur Teilungserkldrung das Teileigen-
tum in Wohnungseigentum umgewandelt werden kénnte. Dem Erwerber sind die rechtlichen
und tatséchlichen Voraussetzungen fiir den Ausbau der vertragsgegensténdlichen Teileigen-
tumseinheit Nr. 11 laut Aufteilungsplan zu Wohnzwecken bekannt, insbesondere im Hinblick
auf die Bestimmungen in Ziffer XXIV. der Teilungserkldrung zu Urkunde des Notars Michael
Lottner in Niirnberg vom 27.07.2000, URNr. A 1347/00, den Tagesordnungspunkt 7 der ersten
aullerordentlichen Eigentiimerversammiung vom 23.03.2015 sowie den weiteren Beschluss
der Eigentiimerversammlung aus dem Februar 2020 (ber die Zulédssigkeit des Ausbaus der
Dachgeschossebene zu Wohnzwecken unter Eingriff in das Gemeinschaftseigentum. Der Er-
werber ltibernimmt die vertragsgegensténdliche Teileigentumseinheit Nr. 11 im derzeitigen Zu-
stand, ohne dass der Verdul3erer diesbezliglich noch bauliche Verédnderungen vornimmt. Der
Erwerber iibernimmt den Ausbau der gesamten Ein-, An- und Aufbauten selbst auf seine Kos-
ten und auf eigene Gefahr. Der Ausbau zum Wohnraum geschieht ausschlie3lich auf Risiko
und Kosten des Erwerbers durch ihn selbst, d.h. insbesondere auch, dass der Erwerber sémt-
liche Genehmigungen, wie Baugenehmigung, Statik, Brandschutz etc. selbst auf eigene Kos-
ten und auf eigenes Risiko zu beschaffen hat. Auch eventuelle Abiésen, z.B. im Hinblick auf
Stellplétze etc., sind vom Erwerber alleine zu tragen. Sédmtliche eventuellen anderen Auflagen
sind ebenfalls ausschlie3lich vom Erwerber auf dessen Verantwortung und Kosten zu erfiillen.
Der Notar hat dariiber belehrt, dass der Erwerber hierzu selbst die Nutzungsédnderung/Bauge-
nehmigung bei der Baubehérde auf seine Kosten und sein Risiko beschaffen muss.
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Der Notar hat weiter dariiber belehrt, dass zur Umwidmung von Teil- in Wohnungseigentum
im Grundbuch eine Anderung zur Abgeschlossenheitsbescheinigung erforderlich ist. Diese ist
ebenfalls vom Erwerber selbst auf eigene Kosten und auf eigenes Risiko zu beschaffen und
zur Beurkundung und Eintragung im Grundbuch zu bringen. Der Notar hat den Erwerber aus-
flihrlich dartiber belehrt, dass hierzu ein Nachtrag zur Teilungserkldrung unter Mitwirkung aller
Eigentiimer beurkundet werden muss sowie alle dinglich Berechtigten in notarieller Form zu-
stimmen mussen. Der VerduBBerer tibernimmt keinerlei Haftung im Hinblick auf den Erfolg der
Anderung von Teileigentum in Wohnungseigentum im Grundbuch.(...) Es ist geplant, dass die
Sanierung des Dachs im Bereich des Gemeinschaftseigentums durch den Erwerber auf seine
Kosten vorgenommen wird, die Sanierung bzw. Erneuerung des Treppenhauses und des
Hauseinganges hingegen durch die Eigentlimergemeinschaft auf Kosten der Wohnungseigen-
tiimergemeinschatt.”

WEG-Verwaltung

Von der WEG-Verwaltung wurde mit E-Mail vom 25.11.2025 zur Thematik des Dachgeschoss-
ausbaues wie folgendes auszugsweise mitgeteilt:

sInsbesondere zur Wertfindung ist Ihnen mitzuteilen, dass die Dachbéden ohne Zustimmung
aller Eigentiimer (Nutzungsédnderung) kein Wohnraum begriindet werden kann (siehe Tei-
lungserkidrung, GBO usw.). Ein rechtskréftiger, gliltiger Beschluss fiir die Umwandiung (Nut-
zungsénderung) und den Ausbau des Dachbodens in Wohnraum liegt nicht vor. Eigentiimer-
protokolle geben Beschllisse wieder, die nicht unbedingt Rechtskraft erlangen. Siehe beige-
fligte Beschlussverkiindung vom 04.06.2020. (...) Im lbrigen liegen die statischen Vorausset-
zungen flir einen Dachausbau nicht vor. Die derzeitige Eigentiimerin wurde mehrmals aufge-
fordert eine (Priif-)Statik ftir den Dachausbau vorzulegen, was nicht passierte. Aus unserer
Sicht misste fiir den Ausbau erst einmal ein teurer Ringanker eingebaut werden.“

Die vorgenannte Beschlussverkiindung vom 04.06.2020 wurde in Anlage beigefiigt. Demnach
wurde der Eigentimerin der Bewertungsobjekte folgendes auszugsweise mitgeteilt:
.(...) In der Eigentiimerversammliung vom 12.12.2019 haben die Eigentiimer bis auf Familie
h und einem Dachbodenausbau unter aufschiebenden Bedingungen zuge-
stimmt, da es hierzu einer Allstimmigkeit bedurfte und die Familien | N unc nicht
vertreten waren. Deshalb konnte ein Beschluss von uns als Verwalter zum Dachgeschossaus-
bau nicht verkiindet werden, weil die Eigentiimer bewusst noch auf die fehlende Zustimmung
der Familien | Eund I warten wollten. Hétten sie das nicht getan, wére der Be-
schluss als abgelehnt von uns verkiindet worden, da keine Allstimmigkeit (alle Eigentliimer
stimmen zu) vorgelegen hétte.
In einer weiteren Eigentiimerversammiung am 13.02.2020 ist von uns auch hierzu kein Be-
schluss zum DG-Ausbau und Aufzugsanbau verkiindet worden. Zwar stimmte Familie |l
und Familie || R nachtraglich zum DG-Ausbau zu, jedoch mit der Auflage der Eheleute
, dass ein Aufzug hinten ans Treppenhaus angebaut werden wird. Diesen stimmten
die Eigenttimer alle zu, jedoch mit dem Vorbehalt, von Herrn || das eine Losung zu
seiner Sondernutzungsfldche (oberirdischer Parkplatz) gefunden werden muss. Der Auf-
zugsanbau kénnte ihn in der An- und Abfahrt seines Stellplatzes so stark behindern, dass er
dann diesen Aufzug nicht haben mdéchte, um weiter seinen Stellplatz auch nutzen zu kénnen.
Somit war die Zustimmung zum Dachgeschossausbau von H. ||l an der planerischen
Lésung des Aufzugs mit der ungehinderten Ein- und Ausfahrt zum Stellplatz von H.
gekoppelt. Es war allen Anwesenden in der Versammliung vom 13.02.2020 klar, dass die Zu-
stimmung zum Dachgeschossausbau von der Zustimmung von H. | zum Aufzugsan-
bau abhéngt. Erst die Zusicherung des ,,Bauingenieurs ﬁ in der Versammliung, dass der
Aufzugsanbau ohne bautechnische und baurechtliche Problemen realisierbar ist, hat die Ei-
gentiimer bewogen einen Aufzugsanbau zuzustimmen. Herr [l erzénite, dass es bereits
ein Angebot und Pldne zum Aufzug gibt. Nun liegen folgende Ergebnisse vor: Am Samstag,
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