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

tiber das Grundstiick in 90610 Winkelhaid-Penzenhofen,
Weiherweg 11

Art Wohngrundstiick, GroRe 497 m?

Bebauung Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung,
Wohnflache Hauptwohnung ca. 192 m?

Wohnflache Einliegerwohnung ca. 58 m?

Wertermittlungs-/
Qualitatsstichtag 07.07.2025

Verkehrswert 510.000 €

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

Amtsgericht Niirnberg ﬁ Von der Industrie- und

Geschiftszeichen 6 K 59/20 v 49 Handelskammer Nirnberg
< ) offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von bebauten

und unbebauten Grundstiicken



Grundstuck

Makrolage

Die Gemeinde Winkelhaid liegt in Mittelfranken, im Landkreis Nurnberger Land, und hat mit
den Ortsteilen Penzenhofen und Ungelstetten aktuell ca. 4.500 Einwohner. Das zustandige
Landratsamt befindet sich in Lauf a. d. Pegnitz.

Die Entfernung in das Zentrum der nordwestlich gelegenen Stadt Nirnberg betragt ca. 20 km,
in das der Ostlich gelegenen Stadt Altdorf ca. 4 km.

Winkelhaid verfugt Uber zwei Kindergarten und eine Grundschule und ist Sitz der
Volkshochschule Schwarzachtal. Weiterfihrende Schulen sind in Altdorf (Mittelschule,
Gymnasium), in Feucht (Realschule) und in Nirnberg vorhanden.

Weiterhin befinden sich in der Gemeinde ein Arzt der Allgemeinmedizin, zwei Zahnarzte, eine
Apotheke, ein Alten- und Pflegeheim, zwei Supermarkte, einige Einzelhandelsgeschafte,
Dienstleister und Gastronomiebetriebe.

Winkelhaid verfugt tber eine gute verkehrsmafige Infrastruktur. Die Anschlussstelle Altdorf-
Burgthann der Autobahn A 3 (NUrnberg-Regensburg) ist ca. 3 km entfernt, die Anschlussstelle
Altdorf-Leinburg der A 6 (NUrnberg-Amberg) ca. 6 km und die Anschlussstelle Feucht der A 9
ca. 7 km. Weiterhin verfiigt die Gemeinde Uber einen S-Bahn-Anschluss der S 2, Nirnberg —
Altdorf (Fahrzeit nach Nirnberg ca. 15 Minuten).
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Das Grundstiick liegt im Ortsteil Penzenhofen, ca. 1,1 km sudéstlich des Zentrums der
Gemeinde Winkelhaid (Rathaus).

Es liegt unmittelbar an der Penzenhofener Hauptstralle, einer Durchgangsstralie mit hohem
Verkehrsaufkommen, welche asphaltiert und mit beidseitigen Bilrgersteigen,
Langsparkstreifen und StralRenbeleuchtung ausgebaut ist. Die Zufahrt erfolgt von Stiden aus,
uber den Weiherweg.

Das Areal ist Uberwiegend eben. Die Bebauung im Umfeld stellt sich als Wohnbebauung,
Uberwiegend mit freistehenden Ein- und Zweifamilienhausern dar.

Parkplatze sind im 6ffentlichen Strallenraum in ausreichender Anzahl vorhanden.
Kindergarten, Grundschule, Arzte und Zahnéarzte sind fuBlaufig erreichbar. Geschafte zur
Deckung des taglichen Bedarfs sind im Ortsteil nur teilweise vorhanden.

Uber die StaatsstralRe 2239 ist eine Anbindung an das Uberregionale Stralennetz gegeben,
die Anschlussstelle Altdorf/Burgthann der BAB 3 ist ca. 2,7 km entfernt.

Mit offentlichen Verkehrsmitteln kann das Quartier Gber Bus- und S-Bahnlinien erreicht
werden. Der Bahnhof Winkelhaid ist ca. 1,8 km noérdlich positioniert, die Bushaltestelle
.Penzenhofen Schule® befindet sich ca. 600 m nordwestlich des Bewertungsgrundstiicks.
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Zuschnitt

Das Grundstiick mit der Flur Nr. 166/3 hat gemaf Grundbuch einen Flacheninhalt von 497 m?2.
Es hat eine unregelmalige Form, siehe Lageplan. Die Breite an der Stralenfront
Penzenhofener HauptstralRe (Nordwest-/Stidostrichtung) betragt ca. 18 m, die mittlere Breite
in West-/Ostrichtung ca. 25 m, die mittlere Tiefe in Nord-/Sidrichtung ca. 19 m.

Beschreibung

Das Grundstlick grenzt mit seiner Sidseite an den Weiherweg, Uber welchen es auch
erschlossen wird. Im Osten grenzt es an die Eichenstrale, im Nordosten an die
Penzenhofener Hauptstral’e, im Norden und im Westen an bebaute Nachbargrundstiicke.
Auf dem Grundstlick ist ein zweigeschossiges Wohnhaus mit einem nérdlich angebauten
Holzschuppen errichtet.

Die Freiflache zur Penzenhofener HauptstralRe ist vollstdndig, die zur Eichenstralle ist
teilweise mit einer Wiese begrunt, gartnerisch nicht angelegt und tberwiegend schadhaft. Im
Norden steht offen das AulRenteil einer Warmepumpe, Fabrikat Vaillant, der Gberwiegende Teil
der Ostlichen Freiflache ist mit Rasengittersteinen als Parkplatzflache belegt, unfachmannisch
ausgefuhrt. Diese Flachen sind zu den Stral3en hin offen ausgefuhrt.

Nach Suden, zum Weiherweg hin, ist das Grundstick mit einem Metallzaun zwischen
Steinsaulen und auf einer Sockelmauer, jeweils unverputzt, eingefriedet, dahinter befindet sich
eine Hecke und eine nachfolgende Rasenflaiche, am Wohnhaus ist eine Holzterrasse
vorhanden.

Zugang und Zufahrt erfolgen an der Nordwestecke Uber ein zweifligeliges Metalltor. Die
nachfolgende Flache entlang der Westgrenze ist betoniert, unfachmannisch ausgefuhrt und
schadhaft.

Die Einfriedung nach Westen erfolgt Uber eine Betonmauer auf dem westlichen
Nachbargrundstiick, die zum ndrdlichen Nachbargrundstiick Gber einen Maschendrahtzaun.

Beurteilung:

Das Grundstiick liegt im Ortsteil Penzenhofen der Gemeinde Winkelhaid, unmittelbar an
der stark befahrenen Durchgangsstralle.

Die Freiflichen sind gértnerisch nicht bzw. unfachménnisch angelegt, die betonierte
Fldche der Zufahrt im Westen ist schadhaft. Die AuBBenanlagen stellen sich umfanglich
in einem instandsetzungsbediirftigen Gesamtzustand dar.

Die Wohnlage ist mit liberwiegend einfach bis mittel einzustufen.

Die Ostseite des Grundstiicks wird in Nord-/Siidrichtung von einer Hochspannungsfrei-
leitung tliberspannt.
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Gebaude

Das Gebaude wurde ca. im Jahre 2014 als ,Einfamilienhaus mit Barordumen® errichtet und
stellt sich zweigeschossig mit Flachdach dar. Es ist nicht unterkellert.

Tatsachlich besteht das Gebaude aus einer Hauptwohnung, welche das gesamte Erd-
geschoss und das Obergeschoss West umfasst, und aus einer Einliegerwohnung im Ober-
geschoss Ost.

Die Hauptwohnung wird an der Westseite des Gebaudes Uber zwei Stufen, mit PVC o.a.
beklebt, Uber ein Eingangselement in Kunststoff, linksseitig Haustur mit Isolierglaseinlagen,
rechtsseitig Festelement mit Isolierverglasung, begangen. Der Hauseingang ist mittels einer
einfachen Uberdachung, Holzkonstruktion mit Wellkunststoffauflage Uberdeckt. An der
Ostseite des Gebaudes ist am Erd- und am Obergeschoss je eine weitere Haustir vorhanden,
Ausflhrung wie vor. Zur Haustlir am Obergeschoss fiihrt eine einfache Holz-/Metalltreppe, in
eher provisorischer Darstellung.

Die vertikale ErschlieBung der Hauptwohnung erfolgt zwischen Erd- und Obergeschoss Uber
eine offene Treppe, Wand- und Lichtwange sowie Tritt- und Setzstufen sowie Gelander in
Holz. Ca. an jeder dritten Stufe ist wandseitig eine Treppenstufenbeleuchtung eingebaut.

Konstruktiver Aufbau

Bauweise: Holzrahmenbauweise
Fassade: Mit einer Warmeddmmung ausgefuhrt, verputzt und
gestrichen.

Die AuRenfensterbanke sind in Leichtmetall ausgefiihrt.

Dach: Flachdach, Dachhaut laut Auskunft beim Ortstermin in
Bitumenbahnen. Eine Kiesschuttung soll nicht vorhanden sein.

Die Dachentwasserung erfolgt innenliegend.
Auf dem Dach ist eine Satellitenschiissel vorhanden.

Geschossdecken: Holzbalkendecken.
Sonstiges: Die Fassade ist schadhaft und weist Farb- und

Putzabplatzungen auf.  Augenscheinlich wurde kein
Kantenschutz (Eckschutzprofile) montiert.
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Hauptwohnung im EG West und Ost sowie OG West

Erdgeschoss

Wird Uber die Haustlr begangen und stellt sich mit Flur, offenem Kochbereich, Wohnzimmer,
Heizungs-/Hauswirtschaftsraum im westlichen Gebaudeteil sowie Bad/WC und den Raumen
1, 2 und 3 im 6stlichen Gebaudeteil dar. Tatsachlich ist im Erdgeschoss das WC im westlichen
und der Abstellraum im Ostlichen Gebaudeteil nicht vorhanden, hier befindet sich der
Durchgang zwischen den Gebaudeteilen.

Die Raumhohe, gemessen im Flur, betragt ca. 2,34 m.

Ausstattung
FuBboden:

Wande:

Decken:

Tiiren:

Fenster und
Terrassentiiren:

Beheizung:

Sanitargegenstiande:

Sonstiges:
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In Flur, Kochbereich und Bad/WC mit Steinzeug belegt, im
Wohnzimmer mit Bambuslaminat, in den Raumen 1 bis 3 mit
PVC bzw. PVC-Laminat. Im Heizungs-/Hauswirtschaftsraum
ist der FuRboden betoniert und ohne Belag ausgefuhrt.

Uberwiegend mit Gipskarton verkleidet und gestrichen, im
Heizungs-/Hauswirtschaftsraum ohne Anstrich. Im Bad/WC
bis auf eine Hohe von ca. 1,30 m mit Steinzeug belegt,
raumhoch im Bereich der Badewanne.

Uberwiegend mit Gipskarton verkleidet und gestrichen, im
Heizungs-/Hauswirtschaftsraum ohne Anstrich. Paneele im
Bad/WC.

Holz, Réhrenspan, beschichtet, Stahltiir zwischen westlichem
und ostlichem Gebaudeteil.

Kunststoff mit Isolierverglasung und Aufenrollos, ohne
Aufdenrollos im Kochbereich und Bad/WC. Schiebetir im
Wohnzimmer zur Terrasse.

FuBbodenheizung und zusatzlicher Heizkorper in Form eines
Handtuchwarmers im Bad/WC

Wandhangendes WC mit Einbauspilkasten, Einbaubade-
wanne und Waschbecken auf einer Unterkonstruktion im
Bad/WC.

Die im Kochbereich vorhandene Einbauklche ist Uber zehn
Jahre alt und hat wohl noch einen Gebrauchs- aber keinen
Verkehrswert mehr.

Waschmaschinen- und Trockneranschluss sind im Heizungs-/
Hauswirtschaftsraum und im Bad/WC vorhanden.

Im Heizungs-/Hauswirtschaftsraum ist eine Warmepumpe,
Fabrikat Vaillant, mit nebenstehendem Brauwasserspeicher
vorhanden, laut Auskunft schadhaft und aul3er Betrieb. Hier
endet der Wascheabwurf von oben. Weiterhin ist hier ein
Sicherungskasten samt LAN-Kabel Verteilung vorhanden.



Obergeschoss West

Wird vom Flur im Erdgeschoss aus offen Uber die Treppe begangen und stellt sich mit Flur,
Abstellraum, Schlafzimmer (aufgeteilt in Schlaf- und Ankleidezimmer), zwei Kinderzimmern

und Bad/WC dar.

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

Ausstattung
FuBboden:

Wande:

Decken:
Tiiren:

Fenster:

Beheizung:

Sanitargegenstinde:

Sonstiges:
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Textil, Steinzeug in Bad/WC.

Uberwiegend mit Gipskarton verkleidet und gestrichen, im
Bad/WC bis auf eine HOhe von ca. 1,30 m mit Steinzeug
belegt.

Mit Gipskarton verkleidet und gestrichen.
Holz, Réhrenspan, beschichtet.

Kunststoff mit Isolierverglasung und Aufenrollos, ohne
Aulenrollos im Bad/WC.

FuBbodenheizung. Zusatzlicher Heizkdrper in Form eines
Handtuchwarmers im Bad/WC

Zwei Waschbecken auf einer Holzkonstruktion, wand-
hangendes WC mit Einbauspulkasten, wandhdngendes Bidet
mit Einhebelmischbatterie, Sitzbade-/Brausewanne lber Eck
mit Whirlpoolfunktion, Einhebelmischbatterie, Wanddisen,
Regenwaldbrause (Duschtempel) in Bad/WC.

Wascheabwurf zum Hauswirtschaftsraum in Bad/WC.



Einliegerwohnung im OG Ost

Wird an der 6stlichen Gebaudeseite lber eine Aullentreppe, Wangen in Holz, Trittstufen in
verzinktem Metall, Gelander in Holz, tber eine nachfolgende Haustlir begangen und stellt sich
mit den Raumen 1, 2 und 3, Abstellraum und Bad/WC dar.
Die Raumhohe, gemessen im Raum 1, betragt ca. 2,44 m.

Ausstattung

FuBboden: Laminat, Steinzeug in Bad/WC.

Wande: Uberwiegend mit Gipskarton verkleidet und gestrichen, im
Bad/WC bis auf eine Hohe von ca. 1,30 m mit Steinzeug
belegt, raumhoch im Bereich der Badewanne.

Decken: Mit Gipskarton verkleidet und gestrichen.

Tiiren: Holz, Réhrenspan, beschichtet.

Fenster: Kunststoff mit Isolierverglasung und Aufenrollos, ohne
Auf3enrollo im Bad/WC.

Beheizung: FuBbodenheizung. Zusatzlicher Heizkdrper in Form eines
Handtuchwarmers im Bad/WC

Sanitargegenstande: Waschbecken auf einer Platte, schadhaft, Einbaubadewanne
und wandhangendes WC mit Einbausptilkasten in Bad/WC.

Sonstiges: Waschmaschinenanschluss in Bad/WC.

Im Raum 1 ist ein Kiichenblock montiert, welcher wohl noch
einen Gebrauchs-, aber keinen Verkehrswert mehr hat.

Schuppenanbau im Norden

Der Bereich zwischen dem Wohnhaus und der Nordgrenze ist mittels eines Anbaus, einfache
Holzkonstruktion mit Bretterwanden, Pultdach mit Wellkunststoffauflage, eingehaust und wird
von Westen Uber eine Schiebetiir und von Osten Uber eine gewdhnliche Holztiir begangen.
Der Fullboden ist mit Zementsteinen gepflastert. Von hier aus kann Uber eine Stahltir der
Heizungs-/Hauswirtschaftsraum begangen werden.

Beurteilung:

Das Wohnhaus wurde ca. im Jahre 2014 in Holzrahmenbauweise als Einfamilienhaus
mit Einliegerwohnung, zweigeschossig mit Flachdach, errichtet. Es ist nicht
unterkellert.

Die bauliche Ausfiihrung ist mangelhaft, zudem ist ein erheblicher Reparatur- und
Fertigstellungsriickstau vorhanden, wobei die nachfolgende Aufzdhlung nicht
abschlieBend ist:

Der AuBBenputz ist ohne Kantenschutz ausgefiihrt und weist eine Vielzahl von Rissen
und Léchern auf. Der Innenausbau wurde iiberwiegend unfachméannisch im ,,Do-It-
Yourself-Verfahren® ausgefiihrt und nicht abschlieBend fertiggestellt. Im
Hauswirtschafts-/Heizungsraum fehlen die Boden-, Wand- und Deckenbeldge, die
Heizungsanlage ist schadhaft. Die Innentreppe vom Erd- zum Obergeschoss ist
unfachménnisch errichtet und nicht fertiggestellt, gleiches gilt fiir die Aulentreppe zur
Einliegerwohnung im Obergeschoss. Die Bodenbeldge sind teilweise schadhaft. Die
Beschlédge der Fenster- und Terrassentiiren sind teilweise verzogen.

Die Ausstattung ist mit iiberwiegend mittel bis gut, der Pflegezustand mit stark
vernachléssigt einzustufen.

Der energetische Zustand wird — aufgrund der Holzbauweise — mit iiberdurchschnittlich
eingeschétzt, eine Barrierefreiheit ist nicht gegeben.
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Wohnflachenberechnung

Wohnflache Erdgeschoss West und Ost 117,83 m?
Wohnflache Obergeschoss West 74,56 m?
Wohnflache Hauptwohnung 192,39 m?
Wohnflache Einliegerwohnung 57,52 m?
Wohnflache gesamt 249,91 m?
Wohnfldche gesamt, gerundet 250,00 m?
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Weiherweg 11

Blick iiber die Penzenhofener HauptstraBe
nach Sudosten auf das Bewertungsgrundstiick

Blick Uber die Penzenhofener Hauptstrale
nach Siidosten auf das Bewertungsgrundstiick
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Weiherweg 11, Blick nach Nordwesten auf das Wohnhaus

Weiherweg 11, Blick nach Nordosten auf Bewertungsobjekt
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Weiherweg 11, Blick uiber die Zufahrt entlang der Westgrenze
auf den Hauseingang an der Westseite des Wohnhauses

Weiherweg 11, Freiflache im Siiden
mit Holzterrasse am Wohnhaus
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Weiherweg 11, Freiflache im Osten
mit HolzauBRentreppe am Wohnhaus

Weiherweg 11, Freiflache im Norden
mit angebautem Holzschuppen
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Weiherweg 11, Holzschuppen
auf der nordlichen Freiflache

Weiherweg 11, Hauseingang an
der Westseite des Wohnhauses
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Weiherweg 11, Hauptwohnung, EG,
Blick liber den Flur auf die Haustiir und den offenen Kochbereich
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Weiherweg 11, Hauptwohnung, EG,
Wohnzimmer im Siiden
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Weiherweg 11, Hauptwohnung, EG,
Heizungs-/Hauswirtschaftsraum im Norden

Weiherweg 11, Hauptwohnung, EG,
Durchgang vom westlichen in den 6stlichen Gebaudeteil
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Weiherweg 11, Hauptwohnung, EG,
Raum 1 mit Haustiir nach Osten

Weiherweg 11, Hauptwohnung, EG,
Bad/WC im Norden

Seite 17



Weiherweg 11, Hauptwohnung,
Treppe vom Erd- zum Obergeschoss

Weiherweg 11, Hauptwohnung, OG,
Flur
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Weiherweg 11, Hauptwohnung, OG,
Kinderzimmer

|

A.mlllllll.” il

Weiherweg 11, Hauptwohnung, OG,
Bad/WC mit Sitzbade-/Brausewanne (Duschtempel)
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Weiherweg 11, Einliegerwohnung, OG,
Raum 1 mit Kiichenblock

Weiherweg 11, Einliegerwohnung, OG,
Bad/WC
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