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Zusammenfassung des Verkehrswertgutachtens

Gliickstrafe 10

Uber das Grundsttick in 92318 Neumarkt-Pélling, Glickstralle 10

Bewertungsobjekt 3 Zimmer Wohnung im Obergeschoss eines
Zweifamilienhauses, Wohnflache ca. 80 m?,
samt Raumen im Dachgeschoss und Gerate-
raum, je Nr. 2 des Aufteilungsplans; Nutzungs-
recht an Freiflachen und Garagenstellplatz

Anteil am Grundsttick 1/2 Miteigentumsanteil
Verkehrswert 200.000 €
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 25.06.2025
Auftraggeber Amtsgericht Nirnberg
Aktenzeichen 6 K 40/25

Gutachten vom 30.07.2025

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

SACHVERSTANDIGER
Lukas Vélkel 0918790 42 19 Von der Industrie- und Handelskammer
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Grundstuick

Makrolage

Die Stadt Neumarkt liegt ca. 40 km stddstlich von Nirnberg und ca. 70 km nordwestlich von
Regensburg. Die grof3e Kreisstadt ist wirtschaftliches Zentrum der nérdlichen Oberpfalz und
hat derzeit ca. 41.000 Einwohner.

Von der Autobahnanschlussstelle ,Neumarkt‘ an der BAB 3 (Regensburg-Nlrnberg) sind es
ca. 5 km bis zum Stadtzentrum. Die Autobahnanschlussstelle ,Hilpoltstein“ an der BAB 9
(NUrnberg-Munchen) ist ca. 20 km entfernt. Die Bundesstralen B 8 (NiUrnberg-Regensburg)
und B 299 (Amberg-Beilngries) kreuzen sich im Bereich von Neumarkt. Weiterhin verflgt die
Stadt Uber einen eigenen Bahnanschluss der Linie Frankfurt-Nirnberg-Regensburg. Es
besteht eine S-Bahn Verbindung nach Nirnberg (S 3), Fahrzeit bis zum Nirnberger
Hauptbahnhof ca. 32 Minuten.

Eine Stadtbuslinie verbindet alle Ortsteile, auch zu umliegenden Gemeinden sind
Busverbindungen vorhanden.

Neumarkt verfiigt als Kreisstadt Uber gute Infrastruktureinrichtungen. Es sind samtliche
Geschafte zur Deckung des taglichen Bedarfs vorhanden. Ebenso ein vielseitiges Angebot an
Arzten sowie ein Kreiskrankenhaus.

Die Stadt hat diverse kulturelle Einrichtungen und verfiigt Gber folgende Schulbereiche: Grund-
schulen, Mittelschulen, Realschulen, Gymnasien und Fachoberschule/Berufsoberschule.
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Mikrolage

Das Grundstuck befindet sich im Ortsteil Pdlling, ca. 3,6 km nordwestlich der Neumarkter
Innenstadt (Rathaus), in einem Wohngebiet.

Das Grundstlick liegt an der Gllckstralde, einer Anliegerstralle ohne Durchgangsverkehr,
welche im Bereich des Bewertungsgrundstiicks asphaltiert, mit StraRenbeleuchtung und
teilweise ohne Birgersteige, teilweise mit einseitigem Blrgersteig, ausgebaut ist. Parkplatze
sind aufgrund der geringen Stralenbreite im 6ffentlichen StralRenraum der GliickstralRe nicht
vorhanden, jedoch in ausreichender Anzahl in den umliegenden Stra3en gegeben.

Das Areal prasentiert sich Uberwiegend eben. Die Bebauung im Umfeld stellt sich Gberwiegend
als Wohnbebauung mit freistehenden Ein-/Zweifamilienhdusern dar. Unmittelbar siiddstlich
befindet sich der Kindergarten St. Martin. Ca. 70 m sudlich ist die Grundschule Pélling
positioniert. Durch die nordwestlich des Ortsteils Polling gelegene BJV Schieltanlage
Grlnberg sind vereinzelt Schiisse zu héren.

Das Quartier ist infrastrukturell durchschnittlich erschlossen. Geschafte zur Deckung des
taglichen Bedarfs sind uUberwiegend im Hauptort der Stadt Neumarkt i.d.OPf. vorhanden,
ebenso weiterfiihrende Schulen, Arzte und Zahnarzte.

Die Entfernung zur Anschlussstelle Neumarkt i.d.OPf. der Autobahn A 3 betragt ca. 7,5 km.
Mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln kann das Quartier Uber Bus- und Bahnlinien erreicht werden.
Die S-Bahnhaltestelle ,Pdlling“ der S-Bahnlinie S1 liegt ca. 650 m sudwestlich des
Bewertungsgrundstiicks, die Bushaltestelle ,Pdlling Gasthof Feihl“ befindet sich ca. 300 m
nordwestlich.
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Zuschnitt

Das Grundstlck, Flurstiick Nr. 35/8, hat gemafl Grundbuch einen Flacheninhalt von 698 m?2.
Es hat in etwa die Form eines Rechtecks, siehe Lageplan. Die Breite an der Strallenfront zur
Gllckstralke (West-/Ostrichtung) betragt ca. 22,5 m, die mittlere Tiefe in Nord-/Stdrichtung
ca. 31 m.
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Beschreibung

Das Grundstick grenzt mit seiner Sudseite an die Glickstralle, Uber welche es auch
erschlossen wird. Mit seinen Ubrigen Seiten grenzt es an bebaute Nachbargrundstiicke.

Auf dem Grundstick sind ein freistehendes Zweifamilienhaus und, in Ostlicher
Grenzbebauung, eine Doppelgarage mit Gerateraum errichtet.

Das Grundstiick wird an seiner Sldostseite offen Uber eine Zufahrt, mit Zementsteinen
gepflastert, begangen und befahren. Linksseitig der Zufahrt ist eine Mulltonnenbox mit zwei
Briefkasten und zwei Klingeln vorhanden, teilweise defekt.

Die Einfriedung des Grundstticks erfolgt nach Stiden tber einen Holzjagerzaun und eine hohe
Hecke. An der westlichen Grundstiicksgrenze sind eine Hecke und Gebaude in Grenzbe-
bauung vorhanden, nach Sidosten, zur Zufahrt hin, ein Doppelstabmattenzaun mit
Sichtschutz. Nach Osten ist das Grundstiick Uber einen Doppelstabmattenzaun sowie Uber
Gebaude in Grenzbebauung eingefriedet. Die Einfriedung nach Norden erfolgt Uber einen
Doppelstabmattenzaun mit Sichtschutz.

Der sudliche, westliche und nordwestliche Grundstlicksbereich stellt sich als Garten dar und
ist der Erdgeschosswohnung (Wohnung Nr. 1) im Wege des Sondernutzungsrechts
zugeordnet. Dieser Bereich umfasst auch die an der nordwestlichen Traufseite des Wohn-
hauses vorhandene KellerauRentreppe.

Der nordéstliche Grundstlicksbereich, welcher der hier zu bewertenden Obergeschoss-
wohnung (Wohnung Nr. 2) im Wege des Sondernutzungsrechts zugeordnet ist, ist
Uberwiegend mit Rasen begriint und teilweise mit Busch- und Pflanzwerk ausgeflhrt. Hier ist
ein kleines Gewachshaus aufgestellt. Ein vorhandener Fullweg ist mit Zementsteinen
gepflastert. Nordlich der Garage befinden sich ein, mit Zementplatten belegter,
Terrassenbereich sowie mehrere Hochbeete mit umlaufender Kiesschittung. Laut Aussage
wurde in diesem Bereich ca. im Jahre 2020 der Zaun erneuert, die Zementplatten verlegt, das
Gewachshaus aufgestellt und der Rollrasen verlegt.

Das Grundstiick wurde am 01.09.1999 (Nachtrag vom 25.03.2002) nach WEG aufgeteilt und
Sondereigentum an einer Wohnung im Erdgeschoss, samt drei Kellerrdumen, sowie einer
Wohnung im Obergeschoss, samt zwei Dachraumen und Gerateraum, begriindet. Die
Freiflachen und die zwei Garagen in der Doppelgarage sind den Wohnungen im Wege des
Sondernutzungsrechts zugeordnet.

Beurteilung:

Das Grundstiick liegt im Ortsteil Polling der Stadt Neumarkt i.d.OPf., in einem
Wohngebiet.

Die Freiflachen sind gértnerisch angelegt, sichtbar aufgeteilt und stellen sich in einem
liberwiegend ordentlichen und gepflegten Gesamtzustand dar.

Die Wohnlage ist mit iiberwiegend mittel einzustufen. Durch den nahegelegenen
Kindergarten und die Grundschule sowie die nordwestlich von Pélling gelegene
SchieBanlage kénnen teilweise Larmimmissionen und ein erhoéhtes Verkehrsauf-
kommen gegeben sein.
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Gebaude
Wohnhaus

Das Gebaude konnte im Inneren nicht besichtigt werden!

Das ursprungliche Baujahr des Gebaudes ist nicht bekannt. Es dirfte gemaR historischer
Luftbilder ca. Ende der 1940er/Anfang der 1950er Jahre als Einfamilienhaus errichtet worden
sein. Ca. im Jahre 1966 wurde das Gebaude durch An- und Aufbau eines Geschosses zu
einem Zweifamilienhaus umgebaut. Am Wertermittlungsstichtag stellt es sich mit
Teilunterkellerung, Erd-, Ober- und Dachgeschoss dar.

Das Gebaude wird an seiner Nordseite Uber zwei Stufen nach oben, ein Podest, jeweils mit
Kunststein belegt, und Uber eine nachfolgende Haustir in Holz, dlteren Datums, begangen.
Der Bereich ist mittels eines Vordachs, Flachdach, seitlich mit Kupfer eingeblecht, von unten
mit Holz, Nut und Feder, verkleidet, lberdeckt und ist nach Norden — gemeinsam mit der
KellerauRentreppe — durch eine Holzpergolakonstruktion mit Kunststoffdoppelstegplatten-
auflage, Festelementen und einer einfachen Terrassentir eingehaust.

Laut Auskunft beim Ortstermin erfolgt im Gebaude die vertikale Erschliefung zwischen Erd-
und Obergeschoss Uber eine Massivtreppe mit Naturstein-/Marmorfliesen. Das Treppen-
podest im Obergeschoss ist laut Auskunft ebenfalls mit Naturstein-/Marmorfliesen belegt.

Konstruktiver Aufbau

Bauweise: Massivbauweise

Fassade: Mit einer Warmedadmmung ausgefuhrt, verputzt und
gestrichen, Anstrich laut Auskunft ca. im Jahre 2020
erneuert.

Fenster: Augenscheinlich Uberwiegend Kunststoffisolierglasfen-

ster, Uberwiegend mit KunststoffauRenrollos ausgefihrt.

Dach: Satteldach, Firstrichtung West/Ost, Eindeckung in Biber-
schwanzziegeln. Uber Dach sind drei Kaminkdpfe,
seitlich mit Kupfer eingeblecht, ein Kaminzug in Edelstahl
sowie eine Satellitenschiissel montiert. In der sudlichen
Dachflache ist ein Dachflachenfenster eingebaut. Die
Dachrinnen und Fallrohre sind in Kupfer ausgefihrt.

Geschossdecken: Gemal den vorliegenden Bauplanen sind die Decken
Uber dem Erd- und dem Obergeschoss uberwiegend als
Holzbalkendecken, lediglich teilweise als Massivdecken
ausgefuhrt.

Obergeschoss, Wohnung Nr. 2

Die Wohnung konnte im Inneren nicht besichtigt werden!

Die Wohnung besteht gemal den vorliegenden Aufteilungsplénen aus Flur, Diele, Bad/WC,
Kinderzimmer, Schlafzimmer, Wohnzimmer, Kiiche/Essbereich und Balkon.

Die Wohnung wird unmittelbar von der Treppe aus Uber eine Wohnungstir begangen, welche
laut Auskunft beim Ortstermin in der Vergangenheit ausgetauscht wurde.
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Laut Auskunft beim Ortstermin sind die FuBbdden in der Wohnung uUberwiegend mit
Laminat/Vinyl, ca. im Jahre 2020 erneuert, in der Diele und im Bad/WC mit Steinzeug belegt.
Die Wande und die Decken sind Uberwiegend verputzt und gestrichen, im Bad/WC raumhoch
mit Steinzeug belegt. Die Zimmertiren sollen in der Vergangenheit ausgetauscht worden sein
und stellen sich als Holzfurniertliren dar. Die Fenster und die Balkontlr sind in Kunststoff mit
Isolierverglasung ausgefiihrt. Die Beheizung erfolgt tGber Flachheizkérper, im Bad/WC Uber
eine FulRbodenheizung. An Sanitdrgegenstanden sind im Bad/WC eine Dusche mit niedriger
Duschtasse und Glasabtrennung, ein Waschbecken mit Einhebelmischbatterie und ein
wandhangendes WC mit Einbauspllkasten vorhanden. Das Bad/WC wurde laut Auskunft
ca. im Jahre 2020 erneuert. In der Kliche soll sich eine Einbaukliche befinden, welche ca. im
Jahre 2020 eingebaut wurde und einen Anschaffungspreis von ca. 6.000 Euro gehabt haben
soll. Der in das Gebaude zurtckversetzte Balkon stellt sich als Betonplatte dar, Bristung mit
Fassadenplatten verkleidet, Gelander in Edelstahl, und wurde ca. im Jahre 2020 erneuert. Im
Schlafzimmer soll mittels einer Leichtbauwand ein Ankleidezimmer abgetrennt worden sein.

Dachgeschoss

Das Dachgeschoss besteht gemaR den vorliegenden Aufteilungsplénen aus einem Flur und
zwei Raumen.

Laut Auskunft beim Ortstermin wurde der gréRere Raum in der Vergangenheit mittels einer
Leichtbauwand in zwei kleinere Rdume unterteilt. Im westlichen Raum befindet sich eine
Gasetagenheizung mit Pufferspeicher fir die Obergeschosswohnung, ca. im Jahre 2020
eingebaut. Der mittlere Raum wird als Schlaf-/Kinderzimmer genutzt. Der 6stliche Raum wird
als Waschkliche genutzt und ist mit einem Waschmaschinenanschluss ausgefiihrt. Hier soll
der FulRboden mit GroRspanplatten belegt sein. Die Dachflachen sind nach Norden und Siiden
verkleidet und geddmmt. Im Raum und nach Westen und im Raum nach Osten ist jeweils ein
Fenster an der Giebelseite vorhanden. Im mittleren Raum erfolgt die Belichtung und Beluftung
Uber ein Dachflachenfenster.

Doppelgarage mit Gerateraum

Das Gebaude wurde gemal® den vorliegenden Unterlagen ca. im Jahre 1972 als
eingeschossige Doppelgarage in Massivbauweise, mit nérdlich angrenzendem Gerateraum
und Flachdach, Dachhaut von unten nicht erkennbar, errichtet. Die Fassaden sind verputzt
und gestrichen. An der Sidseite ist ein Vordach angebracht, Flachdach, seitlich mit Kupfer
eingeblecht, von unten mit Holz, Nut und Feder, verkleidet.

Die Garage wird an ihrer Slidseite Uber zwei Holzschwingtore, rechtsseitig mit elektrischem
Antrieb, befahren. Die in den vorliegenden Aufteilungsplanen dargestellte Zwischenwand
zwischen dem Gerateraum und der 6stlichen Garage ist tatsachlich nicht vorhanden. Der
FulRboden ist in Beton ausgefiihrt, alteren Datums und teilweise schadhaft. Die Wande und
die Decke sind verputzt und gestrichen, teilweise schadhaft. Im Bereich des Gerateraums ist
ein kleines Kunststofffenster vorhanden. Eine an der Nordseite vorhandene Toréffnung wurde
in der Vergangenheit mittels Sandwichplatten und einer Blechtlir verschlossen,
unfachmannisch ausgefuhrt. Von hier aus kann der nordéstliche Grundstlicksbereich erreicht
werden.

Der Gerateraum stellt sich als Teil der Sondereigentumseinheit Nr. 2 dar, die 6stliche Garage
ist der Wohnung Nr. 2 im Wege des Sondernutzungsrechts zugeordnet.
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Beurteilung:

Das Wohnhaus wurde ca. Ende der 1940er/Anfang der 1950er Jahre errichtet und ca. im
Jahre 1966 zu einem Zweifamilienhaus umgebaut.

In der Vergangenheit wurden am Gemeinschaftseigentum augenscheinlich vereinzelt
Renovierungen/Modernisierungen durchgefiihrt, ansonsten stellt sich das Gebé&ude
liberwiegend im Status seiner Gestehungszeit bzw. im Status des Umbaus zum Zwei-
familienhaus dar. Der bauliche Zustand ist, soweit erkennbar, durchschnittlich einzu-
stufen.

Der energetische Zustand des Gebédudes wird mit durchschnittlich eingeschétzt. Eine
Barrierefreiheit ist nicht gegeben.

Die zu bewertende Wohnung liegt im Obergeschoss und verfiigt iiber einen Balkon nach
Siiden. Ein Kellerraum gehért nicht zur Wohnung.

Der Wohnung sind die Rdume im Dachgeschoss des Wohnhauses zugeordnet. Hier
befindet sich eine Gasetagenheizung, welche laut Auskunft ausschlieBlich die
Obergeschosswohnung beheizt. Ob das Schlaf-/Kinderzimmer zum dauernden
Aufenthalt geeignet ist, ist nicht bekannt und wird daher bei der Ermittlung der Wohn-
fliche nicht beriicksichtigt.

Weiterhin ist der Wohnung der Gerdteraum noérdlich der Doppelgarage, welcher in sich
nicht abgeschlossen ist und sich zu den Garagenstellpldatzen hin offen darstellt, sowie
der Ostliche Garagenstellplatz zugeordnet. In diesem Bereich ist ein geringer Instand-
haltungs- und Reparaturriickstau vorhanden.

Wie bereits erlautert, konnten das Wohnhaus und die Wohnung nicht begangen werden,
so dass weder die tatsédchliche Raumaufteilung, die Ausstattung noch die Beschaffen-
heit bekannt ist!

Der Wohnwert wird mit iiberwiegend mittel eingestuft.

Wohnflachenberechnung

Wohnflache Wohnung Nr. 2 80,10 m2
Wohnflache Wohnung Nr. 2 gerundet 80,00 m?
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