SACHVERSTANDIGENBURO

Volkel™

Harry Volkel
Immobilienwirt (Dipl. DIA)
Staatl. gepr. Betriebswirt
Unterer Markt 12

90518 Altdorf

Telefon: 09187/904219
Telefax: 09187/904212

Zusammenfassung des Verkehrswertgutachtens E-Mail: mail@voelkel.net

Internet: www.voelkel.net

Uber Grundstiicke in 90480 Nurnberg

Objekt | SchedelstralRe 98, Wohngrundstick, Grofie 271 m2
Bebauung Einfamilienhaus (Reiheneckhaus), Wohnflache ca. 172 m2
Objekt Il Siebenbirger StralRe 22, Garagengrundstick, Grofie 15 m2
Bebauung Garage

Objekte Il - VI Anteile an Garagenhof (Obj. lll) und Wegen (Obj. IV - VI)

Wertermittlungs-/
Qualitatsstichtag 13.03.2023

Verkehrswerte siehe Verkehrswertqutachten

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

Amtsgericht Niirnberg ﬁ Von der Industrie- und
Geschéaftszeichen 3 K 141/22 ‘ ' Handelskammer Nirnberg
<) Sffentlich bestellter und

vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken



Grundstuck

Makrolage

Die Stadt Nurnberg besteht aus einer Vielzahl von Ortsteilen in und um den Stadtkern und hat
derzeit mit Eingemeindungen ca. 530.000 Einwohner. NlUrnberg, als wirtschaftliches Zentrum
Mittelfrankens, ist die zweitgro3te Stadt in Bayern. Im Vergleich deutscher Grof3stadte belegt
sie, gemessen an der Einwohnerzahl, den 14., gemessen an ihrer Flache den 27. Rang.
Zusammen mit ihren Nachbarstadten Firth, Erlangen und Schwabach sowie den unmittelbar
angrenzenden Landkreisen bildet die Stadt die Industrieregion Mittelfranken mit ca. 1,3 Mio.
Einwohnern.

Nirnberg ist Uber einen Verkehrsflughafen, die Bahn, Autobahnen und den Hafen Nirnberg
des Main-Donau-Kanals an alle Verkehrssysteme angeschlossen und verfligt als Oberzentrum
Uber alle relevanten Versorgungseinrichtungen, Schulen und Hochschulen sowie Uber ein
modernes Messezentrum.

Nurnberg verfiigt Uber vielfaltige kommunale und private Freizeitangebote, z. B. Stadtische
Buhnen mit Oper, Tiergarten, Frei- und Hallenb&der, Sportstadien, Feste, Veranstaltungen und
Sondermarkte (Christkindlesmarkt) sowie tber leicht erreichbare Naherholungsgebiete wie
den ,Reichswald”, die ,Frankische Schweiz" oder das ,Neue Frankische Seenland”.
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Mikrolage

Die Grundstlicke liegen in der ostlichen AuRRenstadt, im Stadtteil Zerzabelshof (statistischer
Stadtteil 9, statistischer Bezirk 95), ca. 5 km sudostlich der Nurnberger Innenstadt
(Hauptmarkt).

Das Wohngrundstiick und ein Fu3weg liegen an der Schedelstral3e, das Garagengrundstiick,
der Garagenhof und zwei FuRBwege liegen an der Siebenbirger StralRe, welche sich als
Anliegerstrallen mit geringem Verkehrsaufkommen, asphaltiert und mit beidseitigen
Burgersteigen, Langsparkstreifen und StraRenbeleuchtung darstellen.

Die Bebauung im direkten Umfeld stellt sich Uberwiegend mit Reihenh&usern dar, sidostlich
liegen die Sportanlagen des 1. FCN mit Freibad und das Naherholungszentrum Valznerweiher.
Alle wesentlichen Nahversorger, Einkaufsmarkte, Arzte, Schulen und Kindergarten sind im
Stadtteil vorhanden.

Uber die Regensburger StraRe ist eine gute Verkehrsanbindung sowohl in die Innenstadt als
auch an das uberregionale StraBennetz gegeben. Haltestellen des OPNV sind fuRlaufig
erreichbar.
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Beschreibung

Flurstick Nr. 440/741, Wohngrundstick

Das Grundstiick hat gemafl Grundbuch einen Flacheninhalt von 271 m2.

Es hat in etwa die Form eines Trapezes, siehe Lageplan. Die Breite an der Straf3enfront,
Ost-/Westrichtung, betragt ca. 8 m, die mittlere Tiefe in Nord-/Sudrichtung ca. 29 m.

Das Grundstick grenzt mit seiner Nordseite an die SchedelstralRe, Uber welche es auch
erschlossen wird. Mit seiner West- und mit seiner Sudseite grenzt es an einen Fu3weg, mit
seiner Ostseite an ein bebautes Nachbargrundstick.

Auf dem Grundstuck ist ein Einfamilienhaus (Reiheneckhaus), angebaut an das Gebaude auf
dem 6stlichen Nachbargrundstuck, errichtet.

Der Vorgarten ist Uberwiegend mit Granitsteinen gepflastert, eine Teilflache ist mit Busch- und
Pflanzwerk begriint. Zum d&stlichen Nachbargrundstiick hin ist er mit Mulltonnenboxen,
Metallkonstruktion mit einer Verkleidung in Fassadenplatten, abgegrenzt, zur StralRe hin ist er
offen ausgefuhrt.

Der hintere, stidliche Grundstlicksbereich ist zum westlichen FuRweg hin mit einem Metallzaun
und nachfolgend einem Gabionenzaun eingefriedet, zum stdlichen FulBweg mit einem
Gabionenzaun. Am Gebaude sind zwei Holzterrassen vorhanden, eine vor dem Wintergarten,
die andere vor dem Ursprungsgebéaude. Im nachfolgenden Garten ist ein groRer Laubbaum
sowie Busch- und Pflanzwerk vorhanden, in einem instandsetzungsbedurftigen
Gesamtzustand. Die in den Planen dargestellte Kellerauf3entreppe ist nicht sichtbar und wurde
wahrscheinlich mit der Holzterrasse vor dem Ursprungsgebaude tberdeckt.

Flurstick Nr. 440/809, Garagengrundstick
Das Grundstiick hat geméaR Grundbuch einen Flacheninhalt von 15 m2 und ist mit einer Garage
bebaut.

Flurstiick Nr. 440/810, Garagenhof
Das Grundstiick hat gemal3 Grundbuch einen Flacheninhalt von 80 m2 und stellt sich als
Garagenhof, asphaltiert, teilweise schadhatft, dar.

Flurstiick Nr. 440/825, FuRweg
Das Grundstiick hat gemaR Grundbuch einen Flacheninhalt von 44 m2 und stellt sich als mit
Zementplatten gepflasterter Fulweg hinter dem Garagenhof dar.
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Flurstick Nr. 440/826, FuRweg
Das Grundstiick hat gem&R Grundbuch einen Flacheninhalt von 55 m2 und stellt sich als mit
Zementplatten gepflasterter Fuweg westlich des Wohngrundstiicks dar.

Flurstick Nr. 440/742, FuRweg
Das Grundstiick hat gem&R Grundbuch einen Flacheninhalt von 90 m2 und stellt sich als mit
Zementplatten gepflasterter FuRweg stdlich des Wohngrundstlicks dar.
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Beurteilung:

Die Grundstiicke liegen im Stadtteil Zabo, unweit des Trainingsgeldndes des 1. FCN und
des Valznerweihers, in einem von Reihenhausbebauung gepragten Wohngebiet.

Die Wohnlage ist mit gut einzustufen.

Die sudlichen Freiflachen des Wohngrundstiicks wurden wohl gartnerisch angelegt,
sind jedoch umfanglich instandsetzungsbedirftig. Der grofRe Laubbaum ist zu
entfernen. Die Sockelmauer zum FulRweg nach Westen ist schadhaft.

Die Befestigung des Garagenhofes und die Pflasterung der FuRBwege sind alteren
Datums und schadhaft.
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Gebaude
Wohnhaus

Das Wohnhaus wurde ca. im Jahre 1967 von der Frankischen Wohnungsbaugesellschaft
errichtet und stellt sich mit Keller-, Erd-, Ober- und Dachgeschoss dar. Im Jahre 2007 wurde
eine Erweiterung des Wohnhauses nach Westen samt dem Anbau eines Wintergartens nach
Suden von der Bauordnungsbehorde genehmigt, der Baubeginn erfolgte im Jahre 2008. Der
Anbau wurde eingeschossig mit Flachdach auf dem Streifen zwischen der westlichen
Giebelseite des Wohnhauses und der westlichen Grundstiicksgrenze errichtet.

Das Gebéaude wird an seiner nordlichen Traufseite Uber eine Haustlr am Ursprungsgebaude
und eine weitere Haustir am Anbau, jeweils in Leichtmetall mit Isolierglaseinlage, begangen,
wabhrscheinlich beide im Zuge der Errichtung des Anbaus eingebaut.

Die vertikale Erschliel3ung des Gebaudes erfolgt tiber eine Massivtreppe, Tritt- und Setzstufen
mit Steinzeug belegt.

Konstruktiver Aufbau

Bauweise: Massivbauweise

Fassade: Verputzt und gestrichen, die Nordseite soll mit einem
Warmedammverbundsystem ausgefiihrt sein, ansonsten
keine ullere Warmedammung.

Die AuRenfensterbanke sind in beschichtetem Leicht-
metall ausgefuhrt.

Dach: Satteldach, Eindeckung in Biberschwanzziegeln. Die
sidliche Dachflache ist nahezu umfanglich mit
Photovoltaik (24 Elemente) bestlickt, Unterlagen hierzu
liegen nicht vor.
Die Dachrinnen und Fallrohre sind in Kupfer ausgefuhrt.

Geschossdecken: Stahlbeton
Sonstiges: Auf der sudlichen Dachflache ist eine Satellitenschissel
montiert.

Kellergeschoss

Wird vom Ubergang Kiiche zum Wohnzimmer uber eine Tur und die nachfolgende
Kellertreppe begangen und stellt sich mit drei Kellerraumen, Heizungsraum und Ollagerraum
dar.

Der Keller konnte beim Ortstermin nicht begangen werden.

Von der Antragsgegnerin wurde mitgeteilt, dass durch Wassereindringungen im April 2017 die
Steuerung der Heizung zerstért wurde und seitdem weder Heizung noch Warmwasser
verflgbar sind, dass bei Regen wegen eines verstopften Aul3enabflusses Wasser in den Keller
dringt, starke Schimmelbildung gegeben ist und der Heizéltank verschlammt ist.

Erdgeschoss
Wird Uber die beiden Haustiiren begangen und stellt sich mit Diele, WC, Kiche und

Wohnzimmer im Ursprungsgebaude sowie Diele und Esszimmer mit angebautem
Wintergarten im Anbau dar.

Entgegen den Planen ist die Diele im Erdgeschoss des Ursprungsgebaudes mittels einer
Leichtbauwand abgetrennt, so dass von hier aus das WC und die Treppe zum Obergeschoss
begangen werden kénnen und von der Diele des Anbaus das Esszimmer im Anbau, die Kiiche
und das Wohnzimmer im Ursprungsgebaude sowie der Wintergarten am Anbau.

Seite 5



Die FuBbdden sind mit Steinzeug belegt, im Wohnzimmer mit Laminat. Die Wé&nde sind
verputzt und gestrichen. Die Decke ist mit Raufaser tapeziert und gestrichen. Die Belichtung
und BellUftung erfolgt Uber Kunststoffisolierglasfenster bzw. -balkonttren, ohne AulRenrollos.
Die Beheizung erfolgt Uber Flachheizkorper. Die Zimmertiren sind in Holz, gestrichen,
ausgefuhrt und im Ursprungsgebéaude alteren Datums. An Sanitdrgegenstanden sind im WC
ein  wandhadngendes WC mit Einbauspilkasten und ein Waschbecken mit
Einhebelmischbatterie vorhanden.

Der Wintergarten ist in Leichtmetall mit Isolierverglasung errichtet, das verglaste Dach als
leicht geneigtes Pultdach mit &ul3erem Sonnenschutz.

Obergeschoss
Wird von der Erdgeschossdiele im Ursprungsgebaude aus offen Gber die Treppe begangen

und stellt sich mit Flur, Bad/WC und einem Zimmer nach Norden sowie einem Zimmer nach
Siden dar.

Die Fubdden sind mit Laminat belegt, im Bad/WC mit Steinzeug. Die Wéande sind verputzt
und gestrichen, im Bad/WC raumhoch mit Steinzeug belegt. Die Decke ist mit Raufaser
tapeziert und  gestrichen. Die  Belichtung und Beluftung  erfolgt  Uber
Kunststoffisolierglasfenster, ohne Auf3enrollos. Die Beheizung erfolgt tber Flachheizkorper.
Die Zimmertiren sind in Holz, gestrichen, ausgefihrt, Aalteren Datums. An
Sanitdrgegenstdnden sind im Bad/WC eine Einbaubadewanne, ein Waschbecken mit
Einhebelmischbatterie und ein wandhangendes WC mit Einbauspiilkasten vorhanden.

Dachgeschoss

Wird vom Obergeschoss aus offen lber die Treppe begangen und stellt sich mit einem
Bad/WC und zwei Zimmern dar.

Die FufBbdden sind mit Laminat belegt. Wande, Schrage und Decken sind mit Raufaser
tapeziert und gestrichen, im Bad/WC sind die Wande im Bereich des Waschbeckens, WCs
und der Badewanne mit Steinzeug belegt. Die Belichtung und Beliftung erfolgt Uber
Kunststoffisolierglasdachflachenfenster mit Auf3enrollos und ein Kunststoffisolierglasfenster
an der Giebelseite. Die Beheizung erfolgt Gber Flachheizkdrper. Die Zimmertiiren sind in Holz,
gestrichen, ausgefiihrt. An Sanitdrgegenstanden sind im Bad/WC eine Einbaubadewanne, ein
Waschbecken mit Einhebelmischbatterie und ein wandhangendes WC mit Einbausplilkasten
vorhanden.

Garage

Die Garage wurde ca. im Jahre 1967 in Massivbauweise errichtet und stellt sich als Teil einer
Garagenzeile, bestehend aus vier Garagen mit Flachdach, dar. Die Befahrung erfolgt vom
Garagenhof aus Uber ein Metallschwingtor, aus der Gestehungszeit des Gebaudes.
InnenmalRe: Breite ca. 2,62 m, Tiefe ca. 5,25 m.

Beurteilung:

Das Wohnhaus wurde ca. im Jahre 1967 als Reiheneckhaus errichtet.

Laut Auskunft der Antragsgegnerin wurden ab dem Jahre 2000 Renovierungen und
Modernisierungen durchgefihrt, ca. im Jahre 2008 wurde der Anbau am Erdgeschoss
errichtet, welcher sich wegen Problemen bei der Bauausfuhrung bis ca. 2017 im
Rohbaustatus befunden haben soll. Zudem soll das Haus seit ca. dem Jahre 2000 nicht
mehr dauerhaft bewohnt worden sein. Aktuell steht es leer.

Oberflachlich stellt sich das Gebaude von aullen betrachtet als renoviertes/
modernisiertes Reiheneckhaus dar. UngewOhnlich ist der in Grenzbebauung zum
FuRweg errichtete eingeschossige Flachdachanbau, welcher sich zur Schedelstrale hin
sehr schmal darstellt und sich aufgrund der Trapezform des Grundstiicks nach hinten
leicht verbreitert und von einem Wintergartenanbau im Suden abgeschlossen wird. Eine
sinnvolle Erweiterung des Gebaudes wurde hierdurch nicht geschaffen, der Anbau
stellt sich als schmaler Schlauch mit eingeschréankter Nutzbarkeit dar.
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Im Inneren stellt sich die Situation zusammengefasst wie folgt dar: Die Heizungsanlage
im Kellergeschoss ist nicht funktionsfahig, das Gebaude wurde in der Vergangenheit
uber einen im Ubergangsbereich Kiiche zum Wohnzimmer befindlichen Pelletofen
beheizt, dieser ist jedoch zwischenzeitlich ebenfalls schadhaft. Das Kellergeschoss ist
durch Wasserschaden im Geb&aude und durch Regenwassereindringungen schadhatft,
Schimmelpilzbildung ist gegeben. Im Erd- und Obergeschoss sind die Anfang/Mitte der
2000er Jahre eingebauten Kunststoffisolierglasfenster und -balkontiiren (nahezu tber
die gesamte Gebaudebreite eingebaute, ca. raumhohe Fensterelemente) schadhaft, was
durch ein Gutachten eines oOffentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen fur
Fenster und Tiiren [...] bestétigt wird. Die Tlren des Wintergartens lassen sich nicht
korrekt 6ffnen bzw. schlieRen. Die Bodenbelage sind Uberwiegend schadhaft, teilweise
unfachmannisch verlegt bzw. nicht abschliel3end fertiggestellt. Der Anstrich der Wande
und Decken ist zu erneuern. Laut Auskunft der Antragsgegnerin ist auch die Elektro-
und Sanitéarinstallation schadhaft und zu erneuern, die Heizungsrohre wurden im
Bereich der raumhohen Fensterelemente wohl abgebaut, jedoch nicht wieder neu
verlegt.

Somit sind nahezu samtliche Ausbaugewerke schadhaft, unfachmannisch eingebaut
bzw. teilweise nicht fertig- oder hergestellt. Ein erheblicher Reparatur- und
Fertigstellungsrickstau ist gegeben.

Die Garage wurde ca. im Jahre 1967 in Massivbauweise errichtet und stellt sich im
Status ihrer Gestehungszeit dar.

Wohnflachenberechnung

Wohnflache Erdgeschoss 92,65 m2
Wohnflache Obergeschoss 48,90 m?
Wohnflache Dachgeschoss 30,91 m2
Wohnflache gesamt 172,46 m2
Wohnflache gesamt, gerundet 172,00 m2
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AUSGEBAMITES
DACHZIMMED 1586 mi
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