VOLKEL|LANG

SACHVERSTANDIGE

Zusammenfassung des Verkehrswertgutachtens

Uber das Grundstuck in 90408 Nurnberg, Uhlandstral3e 7

Objektart 2 Zimmer Wohnung im 2.0bergeschoss, Wohn-
flache ca. 59 m?, samt Keller- und Bodenabiteil,
je Nr. 7 des Aufteilungsplans; Nutzungsrecht an
dem vor der Wohnung gelegenen Laubengang

Anteil am Grundstick 60/1.000 Miteigentumsanteil
Verkehrswert 190.000 €
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 09.01.2025

Auftraggeber Amtsgericht NUrnberg
Aktenzeichen 6 K 55/23

Gutachten vom 24.03.2025

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

Makrolage

Die Stadt Nirnberg besteht aus einer Vielzahl von Ortsteilen in und um den Stadtkern und hat
derzeit mit Eingemeindungen ca. 540.000 Einwohner. Nurnberg, als wirtschaftliches Zentrum
Mittelfrankens, ist die zweitgroRte Stadt in Bayern. Im Vergleich deutscher GroRstadte belegt
sie, gemessen an der Einwohnerzahl, den 14., gemessen an ihrer Flache den 27. Rang.
Zusammen mit ihren Nachbarstadten Furth, Erlangen und Schwabach sowie den unmittelbar
angrenzenden Landkreisen bildet die Stadt die Industrieregion Mittelfranken mit ca. 1,3 Mio.
Einwohnern.

Nurnberg 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 verflgt Uber vielfaltige kommunale und private Freizeitangebote, z. B. Stadtische
Buhnen mit Oper, Tiergarten, Frei- und Hallenbader, Sportstadien, Feste, Veranstaltungen und
Sondermarkte (Christkindlesmarkt) sowie Uber leicht erreichbare Naherholungsgebiete wie
den ,Reichswald, die ,Frankische Schweiz* oder das ,Neue Frankische Seenland®.
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Das Grundstlck befindet sich in der Nurnberger Nordstadt, im Weiteren Innenstadtgurtel
West/Nord/Ost (Stadtteil Garten hinter der Veste, statistischer Bezirk 25, Distrikt 250), ca.
1,5 km nérdlich der Innenstadt (Hauptmarkt) und unweit des Archivparks.

Das Grundstick liegt im Eckbereich Uhlandstralie/Schweppermannstrale. Beide Strallen
stellen sich als Durchgangsstraf3en mit erhéhtem Verkehrsaufkommen dar und sind asphaltiert
und mit beidseitigen Blrgersteigen, Strallenbeleuchtung sowie Langs- und Querparkplatzen
ausgebaut. Parkplatze sind im o6ffentlichen Straflenraum vorhanden, jedoch nur in geringer
Anzahl.

Das Areal prasentiert sich Uberwiegend eben. Die Bebauung im Umfeld stellt sich als
Blockrandbebauung mit mehrgeschossigen Mehrfamilien- bzw. Wohn- und Geschaftshausern,
teilweise mit L&den in den Erdgeschossen, dar.

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 ,Nurnberg-Nord“ der Autobahn A3 betragt
ca. 6,6 km, zum Frankenschnellweg (Autobahn A73) ca. 3,7 km. Mit offentlichen Verkehrs-
mitteln kann das Quartier mit der U-Bahn, der Strallenbahn und dem Bus erreicht werden. Die
U-Bahn-Haltestelle ,Kaulbachplatz® der Linie U3 befindet sich ca. 140 m d&stlich des
Bewertungsgrundstiicks, die Haltestelle ,Friedrich-Ebert-Platz“ der U-Bahn-Linie U3, der
StraRenbahnlinien 4 und 10 sowie der Buslinien 34 und N10 befindet sich ca. 400 m sudwestlich.
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Zuschnitt

Das Grundstuick, Flurstiick Nr. 51, hat gemaR Grundbuch einen Flacheninhalt von 320 m2.
Es hat eine unregelmalige Form, siehe Lageplan. Die Breite an der Stralenfront zur
Uhlandstralie (Nord-/Sudrichtung) betragt ca. 20,5 m, die mittlere Tiefe in Ost-/Westrichtung
ca. 15 m.
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Beschreibung

Das Grundstlick grenzt mit seiner Ostseite an die UhlandstralRe, Uber welche es auch
erschlossen wird. Mit seiner Nordseite grenzt es an die Schweppermannstralte. Mit seinen
Ubrigen Seiten grenzt es an bebaute Nachbargrundstiicke.

Das Grundstick ist Uberwiegend eben und auf dem Héhenniveau der angrenzenden Stral3e.
Auf dem Grundstick ist ein Mehrfamilienhaus, tberwiegend in Grenzbebauung und angebaut
an die Gebaude auf den westlichen und sidlichen Nachbargrundstiicken, errichtet.

Der stdwestliche Grundstlicksbereich ist als Hinterhof ausgefihrt. Hier ist der FuBboden
uberwiegend mit Betonsteinen gepflastert und berwiegend schadhaft. An der Sidwestseite
des Wohnhauses ist eine Kelleraulientreppe mit Metallgelander vorhanden. Weiterhin
befinden sich hier ein Fahrradunterstellplatz, einfache Holzkonstruktion, und ein Milltonnen-
abstellplatz.

Das Grundstick wurde am 04.10.1983 (Nachtrag vom 03.01.1985) nach WEG aufgeteilt und
Sondereigentum an 16 Wohnungen samt Keller- und Bodenabteilen begriindet. Mit Urkunde
vom 03.07.1991 (URNr. 1307/1991) wurde den jeweiligen Eigentimern der Wohnungen Nr. 6,
7, 10, 13 und 16 das alleinige und ausschliel3liche Nutzungsrecht an den vor der jeweiligen
Wohnung gelegenen Laubengangen zugeordnet.

Beurteilung:

Das Grundstiick liegt in der Niirnberger Nordstadt, im Stadtteil Gédrten hinter der Veste.
Das Grundstiick ist nahezu vollstiandig bebaut, die Freiflichen im Siidwesten stellen
sich in einem sanierungsbediirftigen Zustand dar.

Die Wohnlage ist mit gut bis sehr gut einzustufen.
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Gebaude

Das Gebaude wurde ursprunglich ca. im Jahre 1911 errichtet und nach Kriegszerstérung ca.
im Jahre 1964 wiederaufgebaut bzw. erweitert. Am Wertermittlungsstichtag stellt es sich mit
Kellergeschoss, Erdgeschoss, vier Obergeschossen im Altbau bzw. fiinf Obergeschossen im
Neubau sowie nicht ausgebautem Dachgeschoss dar. Im Alt- und Neubaubereich sind
unterschiedliche Geschosshéhen gegeben.

Im Altbau des Gebaudes befinden sich vom Erdgeschoss bis zum 4. Obergeschoss jeweils
zwei Wohnungen, im Neubau vom Erdgeschoss bis zum 5. Obergeschoss jeweils eine
Wohnung, gesamt somit 16 Wohnungen.

Das Gebaude wird an seiner Ostseite, direkt vom Burgersteig aus, Uber eine Hauseingangstur
in Holz mit Glaseinlage und Oberlicht begangen. In der rechtsseitigen Laibung ist eine Klingel-/
Wechselsprechanlage eingebaut.

Im nachfolgenden Hausflur ist der FulRboden mit Steinzeug belegt. Die Wande sind halbhoch
mit Steinzeug belegt, dariiber mit Glasfaser tapeziert und gestrichen. Der Hausflur ist mit einer
Treppe nach oben, Tritt- und Setzstufen in Kunststein, ausgefihrt.

Die vertikale Erschliellung des Gebaudes erfolgt im Altbau zwischen Keller- und Erdgeschoss
Uber eine Betontreppe, Handlauf in Metall, sowie zwischen Erd- und Dachgeschoss ber eine
Holztreppe, Tritt- und Setzstufen mit PVC belegt, Gelander in Holz. Im Treppenhaus sind die
Wande halbhoch mit Steinzeug belegt, dartiber mit Glasfaser tapeziert und gestrichen. An den
Treppenpodesten befinden sich wandseitig Zahlerkasten mit Stromzahlern.

Das Kellergeschoss wird vom Hausflur im Erdgeschoss aus tber Stufen nach unten zu einem
Treppenpodest — hier sind wandseitig die Briefkasten eingebaut —, eine einfache Holztur, die
Kellertreppe und eine nachfolgende Stahltiir begangen. Im Kellergeschoss ist der Fu3boden
in Betonestrich ausgeflhrt, schadhaft. Die Wande sind geschlammt und gestrichen bzw. in
Backstein, ungestrichen, ausgefiihrt, schadhaft. Die Decke stellt sich als preuische
Kappendecke dar. Die Raumhohe, gemessen im Kellerflur, betragt ca. 2,22 m.
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Im Kellerflur befinden sich der Stromhauptanschluss, ein Gaszahler sowie der
Wasserhauptanschluss mit Wasseruhr und Verteilung.

Die Mieterkeller werden vom Kellerflur aus Uber Holzlattentiiren begangen und sind zu den
benachbarten Kellern mit Holzlatten abgetrennt. Das Kellerabteil Nr. 7 ist wie in den
vorliegenden Aufteilungsplanen dargestellt positioniert. Hier verlaufen wand- und deckenseitig
diverse Leitungen. Ob das Kellerabteil durch den Eigentiimer der Wohnung Nr. 7 genutzt wird,
ist dem Sachverstandigen nicht bekannt.

Der Heizungsraum wird vom Kellerflur aus Uber eine Stahltir begangen. Hier befindet sich
eine Heizungsanlage, Fabrikat Viessmann, Typ Vitocrossal 300, Baujahr vermutlich ca. 2020.
Wandseitig sind ein Gaszahler sowie ein Arbeitswaschbecken, nur Kaltwasser, montiert.

Der Laubengang zur Wohnung Nr. 7 wird vom Treppenhaus aus uber eine Tur, Zarge und
Blatt in Holz, Blatt mit Lichtausschnitt, und drei Stufen nach oben begangen und befindet sich
im 2. Obergeschoss des Neubaus. Im Laubengang ist der Fulboden mit Steinzeug belegt. Die
Wande sind verputzt und gestrichen. Die Decke stellt sich in Beton, gestrichen, dar. Die
Belichtung und Bellftung erfolgt Gber ein einfach verglastes Industrieglasfenster in Metall.
Das Dachgeschoss wird vom Treppenhaus aus Uber eine Stahltlir begangen. Die Tur war beim
Ortstermin verschlossen, das Dachgeschoss konnte vom Sachverstandigen nicht besichtigt
werden.

Konstruktiver Aufbau

Bauweise: Massivbauweise

Fassade: Im Erdgeschoss des Altbaus sowie im Bereich von Erkern
nach Osten in Sandstein ausgefiihrt, ansonsten ohne
Warmedammung ausgefihrt, verputzt und gestrichen.

Dach: Satteldach, Firstrichtung Nord/Sid und West/Ost,
Dacheindeckung in Biberschwanzziegeln. In der
Ostlichen Dachflache sind zwei Zwerchgiebel und zwei
Schleppgauben erkennbar. Uber Dach sind gemauerte
Kamine und eine Satelliten-/Antennenanlage sichtbar.
Die Dachrinnen, Fallrohre und AuRenfensterbanke sind
augenscheinlich in Kupfer ausgeflhrt.

Geschossdecken: Vermutlich Holzbalkendecken im Altbau und Stahlbeton-
decken im Neubau.

Beurteilung:

Das Wohnhaus wurde urspriinglich ca. im Jahre 1911 errichtet und ca. im Jahre 1963
nach (teilweiser) Kriegszerstérung wiederaufgebaut.

Augenscheinlich wurden — bis auf den Einbau einer Gaszentralheizung ca. im Jahre
2020 - keine Modernisierungen im Bereich des Gemeinschaftseigentums durchgefiihrt.
Das Gebéude stellt sich somit iiberwiegend im Status der Gestehungszeit bzw. des
Wiederaufbaus dar.

Der energetische Zustand des Gebaudes ist baujahresbedingt unterdurchschnittlich.
Eine Barrierefreiheit ist nicht gegeben.
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2. Obergeschoss, Wohnung Nr. 7

Wird vom Laubengang im 2. Obergeschoss des Neubaus aus uber eine Wohnungstir, Zarge
und Blatt in Holz, Blatt mit Lichtausschnitten, begangen und stellt sich mit Flur, Bad/WC,
Kiche, Wohn-/Esszimmer, Schlafzimmer und Balkon dar.

Die Raumaufteilung stimmt nicht mit den vorliegenden Planunterlagen Uberein. Der als
"Garderobe" bezeichnete Raum stellt sich tatsachlich als Teil des Wohn-/Esszimmers dar und
wird beim Ortstermin als Blrobereich genutzt.

Die Raumhohe, gemessen im Flur, betragt ca. 2,44 m.

Ausstattung

FuBboden: Uberwiegend mit Laminat, in der Kiiche und im Bad/WC
mit Steinzeug belegt.

Wande: Im Flur tapeziert, im Wohn-/Esszimmer mit Raufaser
taperziert und gestrichen, in der Kiche und im
Schlafzimmer verputzt und gestrichen, im Bad/WC
raumhoch mit Steinzeug belegt.

Decken: Im Flur und Bad/WC mit Holzpaneelen verkleidet, im
Wohn-/Esszimmer und im Schlafzimmer verputzt und
gestrichen, in Kiche mit Styropor verkleidet und
gestrichen.

Tiiren: Uberwiegend Zargen in Metall, Blatter in Holz;
innenlaufende Holzschiebetlr zwischen Flur und Wohn-/
Esszimmer.

Fenster: Uberwiegend Holzverbundfenster und -balkontiir ohne
AulRenrollos; mit Aul3enrollos zum Laubengang.

Beheizung: Rippenheizkdrper

Sanitiargegenstande: Waschbecken mit Einhebelmischbatterie, Stand-WC mit
Druckspulung und Dusche mit Abtrennung im Raum
Bad/WC.

Sonstiges: Die in der Kiiche vorhandenen Kichenmdbel sind alteren
Datums, schadhaft und ohne Wertrelevanz.

Der Balkon stellt sich als Betonplatte dar. Der Fu3boden
ist mit Steinzeug belegt. Das Gelander ist in Metall mit
Wellblechverkleidung ausgefihrt. Der Balkon wird durch
den darlberliegenden Balkon vollstandig Uberdeckt.
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Beurteilung:

Die Wohnung Nr. 7 liegt im 2. Obergeschoss und verfiigt liber einen Balkon nach
Norden. Ein Keller- und ein Bodenabteil ist zugeordnet.

Die Wohnung stellt sich weit iiberwiegend im Status der Gestehungszeit des Neubaus
(Wiederaufbau nach Kriegszerstérung) dar. Augenscheinlich wurden ca. in den
1990er/2000er Jahren kleinere RenovierungsmaBBnahmen durchgefiihrt.

Die Ausstattung ist mit iiberwiegend einfach bis mittel, der Wohnwert ist insgesamt —
unter Beriicksichtigung der Lage — mit iiberwiegend mittel einzustufen.

Wohnflache

2. Obergeschoss, Wohnung Nr. 7 59,15 m2

Wohnflache Wohnung Nr. 7, gerundet 59,00 m?
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