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SACHVERSTANDIGE

Zusammenfassung des Verkehrswertgutachtens

Uber das Grundsttick in 91052 Erlangen, Gebbertstralle 122, 124, 126

Bewertungsobjekt 2 Zimmer Wohnung im 1. Obergeschoss des
Gebaudeteils Gebbertstralle 124, Wohnflache
ca. 38 m?, samt Kellerraum, je Nr. 10 des
Aufteilungsplans; Nutzungsrecht am Stellplatz
Nr. 10 in der Tiefgarage

Anteil am Grundstlick 40/1.000 Miteigentumsanteil
Verkehrswert 150.000 €
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 30.04.2025

Auftraggeber Amtsgericht Flrth
Aktenzeichen 2 K 3/25

Gutachten vom 14.10.2025

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

SACHVERSTANDIGER
Lukas Vélkel, M.Sc. 0918790 42 19 Von der Industrie- und Handelskammer
Unterer Markt 12 info@voelkel-lang.de Nurnberg 6ffentlich bestellter und vereidigter

Sachversténdiger fur die Bewertung von
90518 Altdorf b. Nirnberg  www.voelkel-lang.de bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Grundstuick

Makrolage

Die Stadt Erlangen liegt im Regierungsbezirk Mittelfranken und ist mit ihren ca. 120.000 Ein-
wohnern die achtgrofite Stadt Bayerns. Die kreisfreie Stadt ist Sitz des Landkreises Erlangen-
Hochstadt und versteht sich als High-Tech-Zentrum Nordbayerns. Mit der Siemens AG, der
Universitat, zahlreichen Softwarefirmen, privaten und 6&ffentlichen Forschungseinrichtungen
findet sich hier eine Konzentration an technischem Know-how.

Eine bedeutende Rolle bei Forschung, Bildung und Technologietransfer spielt die Friedrich-
Alexander-Universitat Erlangen-Nurnberg. Mit gesamt ca. 40.000 Studierenden zahlt sie zu
den 15 gréflten Universitaten Deutschlands.

Zusammen mit ihren Nachbarstadten Furth, Nirnberg und Schwabach sowie den unmittelbar
angrenzenden Landkreisen ist die Stadt Teil der Industrieregion Mittelfranken mit Gber 1,3 Mio.
Einwohnern.

Erlangen ist mit allen versorgungsrelevanten Einrichtungen ausgestattet und Uber ein gutes
Straflen- und Schienennetz Uberregional und an die Stadt Nurnberg angebunden.
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Mikrolage

Das Grundstiick liegt im sutdostlichen Bereich der Stadt Erlangen, gegenlber des
Réthelheimbads und ca. 1,8 km stdoéstlich des Erlanger Rathauses, am Rande eines Wohn-
gebiets.

Das Grundstick liegt im Eckbereich Gebbertstralle/Reichswaldstralle. Die Gebbertstralie
stellt sich als HauptverkehrsstraRe mit hohem Verkehrsaufkommen dar und ist im Bereich des
Bewertungsgrundstiicks asphaltiert, mit beidseitigen Birgersteigen und Fahrradspuren,
beidseitigen Langsparkstreifen und Strallenbeleuchtung ausgebaut.
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Die Reichswaldstral’e prasentiert sich als Anliegerstral’e mit geringem Verkehrsaufkommen
und ist im Bereich des Bewertungsgrundsticks asphaltiert und mit beidseitigen Birgersteigen
und Strallenbeleuchtung ausgebaut. Parkplatze sind im offentlichen Stralenraum in
ausreichender Anzahl vorhanden.

Das Areal ist Uberwiegend eben. Die Bebauung im unmittelbaren Umfeld stellt sich als
Wohnbebauung, nérdlich und sidlich mit mehrgeschossigen Mehrfamilienhausern, westlich
Uberwiegend mit freistehenden Ein-/Zweifamilienhausern, dar. Im weiteren Umfeld befinden
sich mehrere Sportanlagen.

Das Quartier ist infrastrukturell sehr gut erschlossen. Samtliche Geschafte zur Deckung des
taglichen Bedarfs sind fuRlaufig erreichbar, ebenso Kindergarten, Schulen, Arzte und
Zahnarzte.

Die Entfernung zur Autobahnanschlussstelle ,Erlangen-Bruck® der Autobahn A 73 betragt
ca. 2,8 km. Mit &ffentlichen Verkehrsmitteln kann das Quartier durch S-Bahn, Regionalbahn
und Bus erreicht werden. Der Bahnhof Erlangen befindet sich ca. 4 km nérdlich des
Bewertungsgrundstlicks, die Bushaltestelle ,Erlangen Réthelheimbad® der Buslinien 253, 281,
286 und 287 befindet sich unmittelbar am Bewertungsobjekt.
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Zuschnitt

Das Grundstlick, Flurstiick Nr. 1768/19, hat gemals Grundbuch einen Flacheninhalt von
963 m?.

Es hat in etwa die Form eines Rechtecks, siehe Lageplan. Die Breite an der Strallenfront zur
Gebbertstralle (Nord-/Stdrichtung) betragt ca. 42 m, die mittlere Tiefe in Ost-/Westrichtung
ca. 23 m.
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Beschreibung

Das Grundstick grenzt mit seiner Ostseite an die Gebbertstralle, Uber welche es auch
erschlossen wird. Mit seiner Nordseite grenzt es an die Reichswaldstrale, mit seinen Gbrigen
Seiten an bebaute Nachbargrundstticke.

Das Grundsttick ist Uberwiegend eben und auf dem Héhenniveau der angrenzenden StralRen.
Auf dem Grundstlick sind ein freistehendes Mehrfamilienhaus und eine Tiefgarage errichtet.
Die Freiflachen nach Norden, Osten und Westen sind Uberwiegend mit Rasen, Busch- und
Pflanzwerk begrunt. Die FuBwege zu den Hauseingangen sind mit Zementverbundsteinen
gepflastert.

An der sidoéstlichen Grundstlicksecke befindet sich ein abgegrenzter Milltonnenabstellplatz,
Schiebetor in verzinktem Metall ausgefiihrt, FuRboden mit Zementplatten belegt. Weiterhin ist
hier an das Gebaude auf dem sudlichen Nachbargrundstiick eine Hutte als Fahrradabstell-
platz, Holzkonstruktion mit Pultdach, Dachhaut in verzinktem Stahlblech, angebaut.

Die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt an der nordwestlichen Grundstiicksecke lber eine betonierte
Rampe und ein nachfolgendes Metallgaragentor mit Zugangstir und elektrischem Antrieb. Die
Bristung ist betoniert und gestrichen, teilweise schadhaft, und mit einem Metallgelander
versehen.

Das Grundstick ist nach Norden und Osten Uberwiegend offen ausgefihrt bzw. mit
vereinzeltem Busch- und Pflanzwerk abgegrenzt. Nach Suden hin erfolgt die Einfriedung tber
einen Maschendrahtzaun und Gebaude in Grenzbebauung, nach Westen (ber eine Mauer
und Gebaude in Grenzbebauung.

Das Grundstick wurde am 19.05.1992 (Nachtrag vom 01.07.1992) nach WEG aufgeteilt und
Sondereigentum an 20 Wohnungen samt Kellerrdumen begriindet. Die Terrassen und
Gartenteilflachen sowie die Kfz-Stellplatze in der Tiefgarage sind Eigentimern der
Wohnungen im Wege des Sondernutzungsrechts zugeordnet. Bei den Stellplatzen Nrn. 1 bis
8 sowie 9 bis 19 handelt es sich um Kfz-Stellplatze in zwei Combi-Lift-Stellplatzanlagen mit je
acht bzw. elf Kfz-Abstellplatzen.

Beurteilung:

Das Grundstiick liegt im siidéstlichen Bereich der Stadt Erlangen, am Rande eines
Wohngebiets.

Die Wohnlage ist mit mittel bis gut einzustufen

Durch die 6stlich verlaufende Gebbertstralle sind Larmimmissionen gegeben.

Die Freiflachen sind zweckmdéBig gestaltet und stellen sich in einem iiberwiegend
ordentlichen und gepflegten Gesamtzustand dar.
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Gebaude

Das Gebaude wurde ca. im Jahre 1992 als Mehrfamilienhaus errichtet und stellt sich mit
Kellergeschoss, Erdgeschoss, zwei Obergeschossen und ausgebautem Dachgeschoss dar.
Im Gebaude befinden sich vom Erdgeschoss bis zum 2. Obergeschoss jeweils sechs
Wohnungen, im Dachgeschoss zwei Wohnungen, gesamt somit 20 Wohnungen. In der
Tiefgarage sind 20 Tiefgaragenstellplatze in zwei Combi-Lift-Stellplatzanlagen vorhanden.
Das Gebaude verflgt Uber drei Hauseingange, Gebbertstralke 122, 124 und 126. Uber die
Hauseingange GebbertstralRe 122 und 126 werden lediglich jeweils zwei Wohnungen in den
Erdgeschossen dieser Gebaudeteile erreicht. Die Ubrigen Wohnungen werden Uber den
Hauseingang Gebbertstralle 124 und in den Obergeschossen lber Laubengange begangen.
Die zu bewertende Wohnung befindet sich im Gebaudeteil Gebbertstralte 124, auf welchen
sich die nachfolgende Beschreibung bezieht.

Der Gebaudeteil wird an seiner Ostseite Uber ein Eingangselement, rechtsseitig Festelement
mit Isolierglaseinlagen und Briefkasten-/Klingel-/Wechselsprechanlage, linksseitig Haustir mit
Isolierglaseinlage begangen. Der Hauseingang wird durch einen daruberliegenden Treppen-
hauserker vollstandig Uberdeckt.

Im nachfolgenden Hausflur ist der Ful3boden mit Naturstein belegt. Die Wande sind mit
Raufaser tapeziert und gestrichen. Die Decke ist verputzt und gestrichen.

Die vertikale ErschlieBung des Gebaudes erfolgt Gber ein Treppenhaus. Die Treppenlaufe sind
massiv ausgefuhrt, Tritt- und Setzstufen mit Naturstein belegt, Gelander in Metall. Die
Belichtung und Bellftung im Treppenhaus erfolgt Uber Holzisolierglasfenster mit Unterlichtern.
Die Laubengange an der Ostseite des Gebaudes werden vom Treppenhaus aus Uber
Leichtmetalltiren mit Isolierglaseinlagen begangen.

Das Kellergeschoss wird vom Treppenhausflur im Erdgeschoss aus offen Uber die Treppe
erreicht. Aufgrund eines Wasserschadens stellte sich das Treppenpodest beim Ortstermin in
Beton, ohne Belag, dar. An den Wanden waren starke Rickstande aufgrund von Feuchtig-
keitseindringungen, laut Auskunft aufgrund von Wassereindringungen durch die Bodenplatte
sowie eines Rohrbruchs, vorhanden. Beim Ortstermin war die Durchfihrung entsprechender
Trocknungsmalnahmen erkennbar.

Von hier aus werden Uber Stahltiren der sidliche und nérdliche Kellerbereich begangen. Im
nordlichen Kellerbereich ist der Ful3boden in Betonestrich ausgeflihrt. Die Wande sind verputzt
und gestrichen. Die Decke ist in Beton, gestrichen, ausgefuhrt. Die Belichtung und Beluftung
erfolgt Uber einfach verglaste Metallkellerfenster, mit Mausegittern, in Lichtschachten. In
diesem Bereich befinden sich die Mieterkeller, welche mittels Holzverbretterungen
voneinander und zum Flur hin abgetrennt sind.

Der Kellerraum/das Kellerabteil Nr. 10 ist wie in den vorliegenden Planunterlagen dargestellt
positioniert. MalRe: Raumhoéhe ca. 2,56 m, Breite ca. 1,67 m, Tiefe ca. 2,60 m.

Der stdliche Kellerbereich stellt sich beztiglich der FuRbdéden, Wande und Decke analog dem
nordlichen Kellerbereich dar. Hier befinden sich ein Flur, der Hausanschlussraum, die
Waschkiche, ein Kellerraum und der Heizungsraum. Der Hausanschlussraum und der
Kellerraum waren beim Ortstermin versperrt und konnten vom Sachverstandigen nicht
besichtigt werden.

Im Flur sind wandseitig starke Schaden aufgrund des Wasserschadens vorhanden.

Die Waschkilche wird vom Flur aus Uber eine Tur, Zarge in Metall, Blatt in Holz, begangen.
Der Fuliboden ist mit Bodenablauf ausgefiihrt. Wandseitig sind starke Schaden aufgrund des
Wasserschadens vorhanden. Die Beheizung erfolgt Uber einen Flachheizkdrper. Hier befinden
sich drei Waschmaschinenanschlisse.
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Im Heizungsraum befindet sich eine Gaszentralheizung, Fabrikat Viessmann, Typ Vitola
Uniferral, Baujahr gemafR Aufkleber 1992, mit nebenliegendem Brauchwasserspeicher,
Fabrikat Viessmann, Typ Verticell. Weiterhin ist hier eine Liftungsanlage fir die nebenlie-
gende Tiefgarage vorhanden.

Am Treppenpodest im 1. Obergeschoss ist der FulRboden mit Naturstein belegt. Die Wande
sind mit Raufaser tapeziert und gestrichen. Die Decke ist verputzt und gestrichen.

Konstruktiver Aufbau

Bauweise: Massivbauweise

Fassade: Mit einer Warmedadmmung ausgefuhrt, verputzt und
gestrichen. Nach Osten ist vom 1. Obergeschoss bis zum
Dachgeschoss ein Erker vorhanden. Nach Westen
befindet sich am Dachgeschoss ein Zwerchgiebel. An der
sudlichen Giebelseite des Gebaudes ist ein gemauerter
Kaminzug angebaut.

Fenster: Holzisolierglasfenster und -balkontiren mit Kunststoff-
aufRenrollos.
Dach: Satteldach, Eindeckung in Betondachsteinen. Uber Dach

sind vier Kaminkdpfe/Luftschachte erkennbar, seitlich mit
verzinktem Stahlblech eingeblecht. Die Dachrinnen und
Fallrohre sind ebenfalls in verzinktem Stahlblech
ausgeflhrt.

Geschossdecken: Stahlbeton

Beurteilung:

Das Gebdude wurde ca. im Jahre 1992 in baujahrestypischer Architektur errichtet und
stellt sich iiberwiegend im Status seiner Gestehungszeit dar.

In der Vergangenheit wurden kleinere Instandhaltungs- und Instandsetzungs-
maBnahmen (z.B. Anstrich der Balkone, Rissverpressungen im Keller und in der
Tiefgarage) durchgefiihrt.

Das Gemeinschaftseigentum stellt sich — bis auf altersbedingte Abnutzungen — in einem
liberwiegend ordentlichen und gepflegten Gesamtzustand dar.

Beim Ortstermin wurde im Kellergeschoss ein Wasserschaden aufgrund eines
Rohrbruchs getrocknet. Es ist davon auszugehen, dass die Schadensbeseitigung durch
die vorhandene Gebaudeversicherung getragen wird und eine mégliche Selbstbe-
teiligung durch die vorhandene Erhaltungsriicklage gedeckt ist. Eine Gewdhr fiir die
Richtigkeit dieser Annahme kann der Sachverstédndige nicht iibernehmen!

Der energetische Zustand des Gebaudes ist, bezogen auf das Baujahr, mit
durchschnittlich einzustufen. Eine Barrierefreiheit ist nicht gegeben.

1. Obergeschoss rechts, Wohnung Nr. 10

Die Wohnung wird vom Treppenpodest im 1. Obergeschoss aus nach rechts Uber eine
Wohnungstlr, Zarge und Blatt in Holz, begangen und stellt sich mit Flur, Wohn-/Esszimmer
mit offener Kliche, Balkon, Bad/WC und Schlafzimmer dar.

Die Raumhoéhe, gemessen im Schlafzimmer, betragt ca. 2,43 m.
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Ausstattung
FuBboden:

Wande:

Decken:

Tiiren:

Fenster/Balkontiir:

Beheizung:

Sanitiargegenstande:

Sonstiges:

VOLKEL |LANG

SACHVERSTANDIGE

Uberwiegend mit Laminat, teilweise schadhaft, im
Bad/WC und im Bereich der Kiiche mit Steinzeug belegt.

Uberwiegend mit Raufaser tapeziert und gestrichen, im
Bad/WC raumhoch mit Steinzeug belegt, aufgrund von
Sprungen in den Fliesen teilweise schadhaft.

Mit Raufaser tapeziert und gestrichen.

Zargen und Blatter in Holz, zum Wohn-/Esszimmer mit
Lichtausschnitt ausgeftihrt.

Holzisolierglasfenster und -balkontir mit Kunststoff-
auflenrollos im Wohn-/Esszimmer; zweifligeliges Holz-
isolierglasoberlicht mit Kunststoffaul3enrollo im Schlaf-
zimmer.

Flachheizkérper

Wandhangendes WC mit Einbauspulkasten, Wasch-
becken mit Einhebelmischbatterie und Dusche mit
Abtrennung im Bad/WC.

Laut Auskunft des Antragsstellers beim Ortstermin stellt
sich die Wohnung ca. im Status des Jahres 2002 dar.

Im Flur ist wandseitig der Hoérer der Klingel-/Wechsel-
sprechanlage montiert. Weiterhin befindet sich hier ein
Sicherungskasten mit Kippsicherungen und FI-Schalter.

Die Kiche ist zum Wohn-/Esszimmer hin offen
ausgefuhrt. Hier befindet sich im oberen Wandbereich ein
Abluftschacht. Die vorhandenen Kichenmdbel sind
alteren Datums und haben wohl noch einen Gebrauchs-,
aber keinen Verkehrswert mehr.

Der Balkon stellt sich als Betonplatte dar. Der FulRboden
ist mit Steinzeug belegt. Das Gelander ist in Holz
ausgefuhrt. Zum Balkonbereich der nebenliegenden
Wohnung ist eine Holzsichtschutzwand vorhanden. Der
Balkon wird vom dartberliegenden Balkon Gberdeckt.

Das Bad/WC ist innenliegend, die Abluft erfolgt Gber
einen Lafter im Luftschacht.

Im duleren Wandbereich des Schlafzimmers sind Ruck-
stande von Feuchtigkeitseindringungen sichtbar, welche
laut Auskunft auf einen Wasserschaden (defekte
Dichtung) am Heizkdrper zurtickzuflihren sind.
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Beurteilung:

Die Wohnung liegt im 1. Obergeschoss eines Mehrfamilienhauses und verfiigt iiber
einen Balkon nach Westen. Ein Kellerabteil ist zugeordnet. Ein Aufzug ist nicht
vorhanden.

Die Wohnung stellt sich teilweise im Status der Renovierung ca. im Jahre 2002, teilweise
im Status der Gestehungszeit des Gebdudes dar. Ein Instandhaltungs- und
Reparaturriickstau ist gegeben.

Die Ausrichtung des Schlafzimmers zur GebbertstraBe und die eingeschréankte
Belichtung des Zimmers durch Oberlichter ist negativ zu beurteilen. Der Wohnwert wird
mit iiberwiegend mittel eingestuft.

Tiefgaragenstellplatz Nr. 10

Die Tiefgarage wird vom Kellergeschoss des Wohnhauses aus Uber eine Stahltir, finf Stufen
nach unten, Gelander in Metall, eine Schleuse und eine weitere Stahltlir begangen. Die
Befahrung erfolgt von der nérdlichen Grundstlicksgrenze aus tber die Rampe mit Garagentor.
In der Tiefgarage sind die FuRRbdden, die Wande, die Stitzen und die Decken in Beton
ausgefuhrt. Hier befinden sich ein gewohnlicher Tiefgaragenstellplatz sowie zwei Combi-Lift-
Stellplatzanlagen, Fabrikat Woéhr, mit jeweils acht bzw. elf Stellplatzen, gesamt somit 20
Stellplatze.

Die Parkbihnen der Combi-Lift-Anlagen werden Uber ein Schaltsystem einzeln angewahlt
sowie elektrisch horizontal und vertikal verschoben. Zur ubrigen Tiefgarage sind seitlich
offnende Metallgittertore vorhanden.

Der Stellplatz Nr. 10, welcher der Wohnung Nr. 10 im Wege des Sondernutzungsrechts
zugeordnet ist, befindet sich in der 6stlichen Combi-Lift-Anlage.

Beurteilung:

Der Kfz-Stellplatz Nr. 10 stellt sich als Teil einer Combi-Lift-Anlage/eines Multiparkers
dar.

Erkennbare Schédden an den Multiparkern sind nicht vorhanden.

Im Bereich des FuBBbodens und der Wénde in der Tiefgarage sind teilweise Riickstédnde
aufgrund von Feuchtigkeitseindringungen sichtbar.

Wohnfldchenberechnung

1. Obergeschoss, Wohnung Nr. 10

Wohnflache Wohnung Nr. 10 38,04 m2
Wohnflache Wohnung Nr. 10, gerundet 38,00 m?
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