SACHYERSTANDIGENBURD

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 das Grundstiick in 90482 Niirnberg,
Ebenseestrale 9

Bewertungsobjekt 2 Zimmer Wohnung im Dachgeschoss, Wohnflache ca. 62 m?,
samt Abstellraum im Spitzboden, Nr. 3 des Aufteilungsplans

Anteil am Grundstiick 168,99/1.000 Miteigentumsanteil
Wertermittlungs-/

Qualitatsstichtag 01.09.2025

Verkehrswert 260.000 €

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

Amtsgericht Niirnberg ﬁ: Von der Indusirie- und
Geschaéftszeichen 6 K 97/25 ‘ ' Handelskammer Nimberg
o » offentlich bestellter und

vereidigter Sachverstandiger
fir die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundsticken



Grundstiick

Makrolage

Die Stadt Nurnberg besteht aus einer Vielzahl von Ortsteilen in und um den Stadtkern und hat
derzeit mit Eingemeindungen ca. 547.000 Einwohner. Nirnberg, als wirtschaftliches Zentrum
Mittelfrankens, ist die zweitgrofte Stadt in Bayern. Im Vergleich deutscher Grostadte 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 verfiigt als Oberzentrum
Uber alle relevanten Versorgungseinrichtungen, Schulen und Hochschulen sowie Uber ein
modernes Messezentrum.

Nurnberg verfligt Uber vielfaltige kommunale und private Freizeitangebote, z. B. Stadtische
Bldhnen 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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Mikrolage

Das Grundstuck befindet sich in der 6stlichen AuRenstadt (statistischer Stadtteil 9) der Stadt
Nurnberg, im Stadtteil Mégeldorf, ca. 3 km nérdlich des Tiergartens und 5 km norddstlich der
Innenstadt (Hauptmarkt).

Das Grundstiick liegt an der Ebenseestralte, welche im Bereich des Bewertungsgrundstiicks
als Einbahnstralie ausgefiihrt ist und sich asphaltiert und mit beidseitigen Blirgersteigen und
Strallenbeleuchtung ausgebaut darstellt. Parkplatze sind im 6ffentlichen Strallenraum
vorhanden, jedoch in unzureichender Anzahl.

Die Bebauung im Umfeld stellt sich als Wohnbebauung mit Doppelhausern, freistehenden
Einfamilienhausern, teilweise alteren Datums, teilweise erneuert, teilweise im Villenstil
ausgefuhrt, dar.

Die Wohnlage ist mit gut bis sehr gut einzustufen.

Mit offentlichen Verkehrsmitteln kann das Quartier mit der Bahn, dem Bus und der
StraRenbahn erreicht werden.
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Die Haltestelle ,Nirnberg-Erlenstegen” der Buslinie N13 und der Regionalbahnlinie RB30 und
RB31 befindet sich ca. 750 m nérdlich des Bewertungsgrundstiicks.

Die Entfernung zur Autobahnanschlussstelle Nurnberg-Mogeldorf der Autobahn A 3 betragt
ca. 4 km.
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Zuschnitt

Das Grundstick, Flurstiick Nr. 510/16, hat gemal Grundbuch einen Flacheninhalt von
741 m? Es hat eine unregelmaRige Form, siehe Lageplan. Die Breite an der Strallenfront
Ebenseestralle, Nordost-/Sudwestrichtung, betrdgt ca. 25 m, die maximale Tiefe in
Nordwest-/Studostrichtung ca. 45 m.

Beschreibung

Das Grundstlick grenzt mit seiner Slidostseite an die Ebenseestralte und mit seiner Stdseite
an die Schilfstral’e, die Erschliefung erfolgt von beiden Stra’en aus. Mit seiner Nordseite
grenzt es direkt an den Ebensee, im Westen und im Osten an bebaute Nachbargrundstticke.
Das Grundstuck ist im Suden eben und auf dem Hohenniveau der angrenzenden Stral3en, im
Norden fallt es zum See hin stark ab.

Auf dem Grundstlick ist ein Wohnhaus, angebaut an das Gebdude auf dem westlichen
Nachbargrundstiick, und — in nordéstlicher Grenzbebauung — eine Garage errichtet.

Zur Ebenseestralie hin ist das Grundstiick mit einer Sockelmauer und einem Holzlattenzaun
zwischen gemauerten Saulen eingefriedet, zur Schilfstral3e hin mit einer Mauer.

Die Garage wird direkt von der Ebenseestral’e aus befahren.

Der Zugang erfolgt von der Schilfstralle aus Uber eine Rundbogengartentir in Holz. Links
neben der Gartentlr ist in der Mauer eine Briefkasten-/Klingel-/Wechselsprechanlage
eingebaut, alteren Datums und schadhaft. Auf Putz sind zwei weitere Briefkasten und eine
Zeitungsrolle montiert.

Der Vorgarten im Stden und im Sudosten ist mit Busch- und Pflanzwerk stark eingewachsen,
ein mit Waschbetonplatten gepflasterter Sitzbereich und ein Fullweg, uneben, sind vorhanden,
weiterhin ein machtiger Laubbaum. An der Ostgrenze befindet sich ein Milltonnenbereich.
Die Freiflache im Norden konnte nicht besichtigt werden, da eine Begehung nur von der Einheit
Nr. 4 aus mdglich ist.

Das Grundstick wurde am 23.12.1997 (Nachtrage vom 17.09.2010 und 29.02.2000) nach
WEG aufgeteilt und Sondereigentum begriindet an:

- einer Wohnung im EG samt Kellerraum, Nr. 1 des Aufteilungsplans,

- einer Wohnung im 1. OG samt Balkonen und Kellerraum, Nr. 2 des Aufteilungsplans,

- einer Wohnung im DG samt Abstellraum im Spitzboden, Nr. 3 des Aufteilungsplans,

- einer Wohnung im UG samt Kellerraum, Nr. 4 des Aufteilungsplans.

Weiterhin wurden Sondernutzungsrechte an Treppenhausflachen, Terrassenflachen,
Gartenflachen und an der Doppelgarage vereinbart.
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Beurteilung:

Das Grundstiick liegt im Stadtteil Mogeldorf, unmittelbar am Ebensee, welcher sich auf
einem Privatgrundstiick (Post SV) befindet und der Offentlichkeit nicht zugénglich ist.
Die Wohnlage ist mit gut bis sehr gut einzustufen. Das Naturschutzgebiet Pegnitztal
Ost, mit Wiesen- und Waldflaichen sowie Wegen und Pfaden entlang der Pegnitz,
befindet sich in unmittelbarer Néhe.

Die Freiflaichen des Grundstiicks im Siiden und Siidosten stellen sich in einem
liberwiegend instandsetzungsbediirftigen Zustand dar, die Freifliche im Norden, am
See, kann de facto nur von der Einheit Nr. 4 aus begangen werden.
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Gebaude

Wohnhaus

Das Gebaude wurde ca. im Jahre 1915 zusammen mit dem westlichen Nachbargebaude als
Wohnhaus errichtet. Ca. im Jahre 1991 erfolgten bauliche Veranderungen (das
Nachbargebaude wurde neu errichtet).

Aktuell stellt sich das Gebaude mit Keller-, Erd-, Ober- und Dachgeschoss dar, wobei das
Kellergeschoss nach Norden um einen eingeschossigen Anbau mit Flachdach erweitert wurde
(It. den vorliegenden Planunterlagen befindet sich in diesem Anbau — gehérend zur Wohnung
Nr. 4 — eine Schwimmbhalle).

Im Gebaude befinden sich vom Keller- bis zum Dachgeschoss je eine Wohnung, gesamt somit
vier Wohnungen.

Das Gebaude wird an seiner Sidseite, vom Vorgarten aus, Uber eine Aulientreppe, flnf
Steinstufen nach oben, wahrscheinlich aus der Gestehungszeit des Gebaudes, links- und
rechtsseitig mit einem Metallgelander ausgefuhrt, Gber eine nachfolgende Holztlir mit
Glaseinlage im oberen Bereich und Rundbogenoberlicht, wahrscheinlich ebenfalls aus der
Gestehungszeit des Gebaudes, begangen. Eine Eingangsiberdachung als Rundbogen in
Holz ist vorhanden. Rechtsseitig ist neben der Haustlr eine Klingelanlage auf Putz montiert.
Im nachfolgenden Windfang ist der FuBboden mit Textil, als Schuhabstreifer ausgefihrt,
belegt. Die Wande sind verputzt und gestrichen. Die Decke ist verputzt und gestrichen.

Uber eine Holztlr, wahrscheinlich aus der Gestehungszeit des Geb&udes, abgebeizt, Blatt mit
Verglasung im oberen Bereich, wird der Hausflur samt Treppenhaus im Erdgeschoss
begangen. Der FuBboden ist mit Parkett, alteren Datums und schadhaft, belegt. Die Wande
und die Decke sind teilweise mit Holz verkleidet, teilweise verputzt und gestrichen. Von hier
aus kann offen der Erker an der Sidostecke des Gebdudes begangen werden
(Sondernutzungsrecht der Wohnung Nr. 1).

Die vertikale ErschlieBung des Gebaudes erfolgt Gber ein Treppenhaus vom Keller- bis zum
Dachgeschoss. Der Treppenlauf zwischen Keller- und Erdgeschoss ist massiv ausgefuhrt,
Tritt- und Setzstufen mit Steinzeug belegt. Der Treppenlauf vom Erd- bis zum Dachgeschoss
ist mit einer Holztreppe ausgefiuhrt, Wand- und Lichtwange in Holz, Tritt- und Setzstufen in
Holz, Gelander mit Handlauf in Holz, wahrscheinlich aus der Gestehungszeit des Gebaudes.
Die Belichtung im Treppenhaus erfolgt Gber einen schmalen Glasbausteinstreifen nach Osten.
Nachfolgend der Kellertreppe wird der Kellerflur begangen, Uber eine Stahltir der
Hausanschluss- und Waschmaschinenraum. Hier befinden sich wandseitig die
Stromubergabe sowie flnf Stromzahler. Der hintere Bereich ist als Waschkliche ausgefiihrt,
hier sind wandseitig der Gaszahler und der Wasserzahler mit Druckminderer und Wasserfilter
montiert. Weiterhin sind Waschmaschinenstellplatze vorhanden.

Der Heizungsraum konnte nicht begangen werden, da dieser nur vom westlichen
Nachbargebaude aus — wie im Grundrissplan dargestellt — erreicht werden kann.

Uber den Treppenlauf nach oben wird jeweils offen das Treppenpodest im Obergeschoss und
nachfolgend das Treppenpodest im Dachgeschoss begangen.

Konstruktiver Aufbau

Bauweise: Massivbauweise

Fassade: Verputzt und gestrichen, alteren Datums und teilweise
schadhaft, ohne auRere Warmedammung ausgefihrt.

Dach: Satteldach, nach Osten hin abgewalmt und am
Obergeschoss als Mansarddach ausgeftihrt, Eindeckung
in Biberschwanzziegeln. Giebel nach Sidden, im
Spitzbodenbereich mit Holz verkleidet, stark abgewittert.

Die Dachrinnen und Fallrohre sind in Kupfer ausgefihrt.

Geschossdecken: Lt. Plan Massivdecke lUber dem Keller- und dem Erdge-
schoss, Holzbalkendecke Gber dem Obergeschoss.
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Beurteilung:

Das Gebédude wurde urspriinglich ca. im Jahre 1915 zusammen mit dem westlichen
Nachbargebéude errichtet. In der Vergangenheit wurde das Grundstiick geteilt und das
Gebidude umgebaut (ca. 1991), so dass sich auf dem Bewertungsgrundstiick die
ostliche Hilfte des Ursprungsgebédudes befindet.

Das Alter der Heizungsanlage ist nicht bekannt, es soll sich um eine Gaszentralheizung
handeln. Zu beachten ist, dass der Heizungsraum nur vom Nachbargebiude aus
begangen werden kann und dass die Heizungsanlage das Nachbargebaude ebenfalls
mit Heizenergie versorgt.

Der energetische Zustand des Gebdudes wird mit unterdurchschnittlich eingeschitzt,
eine Barrierefreiheit ist nicht gegeben.

Dachgeschoss (2. Obergeschoss), Wohnung Nr. 3

Die Wohnung wird vom Treppenpodest im Dachgeschoss aus lber eine Wohnungstiir in Holz,
weild lackiert, aus der Gestehungszeit des Gebaudes, begangen und stellt sich mit
Wohnzimmer, Flur, Schlafzimmer, Kiche, WC und Bad/WC dar. Eine zweite Wohnungstur
zum Flur ist vorhanden.

Die Raumhohe, gemessen im Wohnzimmer, betragt ca. 2,50 m. Die maximale Raumhdhe,
gemessen im Schlafzimmer, betragt ca. 2,60 m.

Zur Wohnung Nr. 3 gehért der Abstellraum Nr. 3 im Spitzboden. Im Wege des
Sondernutzungsrechts ist den Wohnungen Nr. 1, 2 und 3 die im Lageplan griin
gekennzeichnete Gartenfldche sowie die griin gekennzeichnete Hélfte der Doppelgarage (=
die von der Stral3e aus gesehen linke Hélfte) gemeinschaftlich zugeordnet.

Ausstattung

FuBboéden: Uberwiegend mit Eichenparkett belegt, in der Kiiche mit
Holzdielen (Originalboden, abgeschliffen), im Bad/WC
mit Steinzeug.

Drempel und Wande: Uberwiegend verputzt und gestrichen, im Bad/WC im
Bereich der Dusche raumhoch mit Steinzeug belegt.

Schragen und Decken: Uberwiegend Gipskarton, gestrichen, Decke im Bad/WC
mit Einbaustrahlern ausgefihrt.

Tiren: Uberwiegend in Holz ausgefiihrt, aus der Gestehungszeit
des Gebaudes, weil} lackiert.
Die Wohnungstur zum Flur ist jungeren Datums, Zarge in
Holz, Blatt in Vollglas.

Fenster und Balkontiir: Holzisolierglasbalkontir (2007) und zwei Dachflachen-
fenster aus den 1980er/1990er Jahren im Wohnzimmer,
Holzisolierglasfenster mit Rundbogenoberlicht (2007) in
der Dachgaube im  Schlafzimmer, einfaches
Dachflachenfenster im WC; Dachflachenfenster aus den
1980er/1990er Jahren im Bad/WC, Holzisolierglasfenster
mit Rundbogenoberlicht in der Dachgaube und
Holzisolierglasfenster mit Oberlicht in der Kiiche.

Beheizung: Uberwiegend Flachheizkdrper, Heizkdrper hinter Einbau-
mobeln mit Bellftungsschlitzen im WC, Unterflurheiz-
koérper mit Abdeckung neben der Badewanne sowie
zusatzliche FuRbodenheizung im Bad/WC.

Sanitargegenstinde: Einbaubadewanne, bodengleiche Dusche mit Glasab-
trennung, wandhangendes WC mit Einbauspulkasten
und breites Waschbecken mit Einhebelmischbatterie im
Bad/WC, Stand-WC mit Druckspulung und Waschbecken
in einem Unterschrank im WC.
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Sonstiges: An der Balkontir im Wohnzimmer ist auRen ein sehr
niedriges, schmiedeeisernes  Metallgelander als
franzdsischer Balkon montiert, hier besteht
Absturzgefahr!

Die Tur zum WC hat lediglich eine Durchgangshdhe von
ca. 1,60 m.

Spitzboden, Abstellraum Nr. 3

Wird vom Treppenpodest im Dachgeschoss aus Uber eine Holzklappe mit Metallfaltleiter
begangen. Der Ful3boden ist mit Holzdielen belegt. Die Schragen sind mit Gipskartonplatten
verkleidet und mit Raufaser tapeziert und gestrichen. Oben ist offen der Firstbalken sichtbar.
Die Belichtung und Beliiftung erfolgt tber je ein Dachflachenfenster nach Norden und nach
Suden. Eine Beheizung ist nicht montiert, wobei laut Auskunft der Eigentimerin Anschllsse
fur Heizkdrper vorhanden sind.

Garage

Das Baujahr der Garage ist nicht bekannt, sie stellt sich eingeschossig mit Flachdach, Attika
mit Fassadenplatten verkleidet, schadhaft, dar. Die Befahrung erfolgt unmittelbar vom
Burgersteig der Ebenseestralle aus Uber ein Metallschwingtor mit elektrischem Antrieb, nach
hinten ist eine dreiteilige Kunststoffisolierglasbalkontir vorhanden.

Im Inneren ist der FulRboden mit Steinzeug belegt. Die Wande sind verputzt und gestrichen.
Die Decke ist verputzt und gestrichen, hier ist eine grof3flachige Putzabplatzung aufgrund von
Feuchtigkeitseindringungen vorhanden.

Beurteilung:

Die Wohnung liegt im Dachgeschoss (= 2. Obergeschoss) eines Wohnhauses mit vier
Wohnungen. Ein Aufzug ist nicht vorhanden. Die Wohnung verfiigt weder liber einen
Balkon noch iiber ein Kellerabteil.

Die Wohnung wurde — bis auf einige Fenster — ca. im Jahre 2007 renoviert und
modernisiert.

Nachteilig ist die Positionierung des Wohnzimmers nach Norden und die Tatsache,
dass dieses aktuell direkt vom Treppenpodest aus begangen wird und sich zudem als
Durchgangszimmer zum Bad/WC darstelit.

Insgesamt ist der Wohnwert mit iiberwiegend mittel bis gut einzustufen.

Der zugeordnete Raum im Spitzboden kann nur iiber eine Faltleiter erreicht werden. Er
ist wohl wohnrauméahnlich ausgebaut, jedoch zum dauernden Aufenthalt nicht geeignet.
Die Wohnung verfiigt weiterhin iiber das Sondernutzungsrecht an der von der Stralle
aus gesehen linken Hilfte der Doppelgarage, wobei dieses den Wohnungen 1, 2 und 3
gemeinschaftlich zugeordnet wurde und daher nur einen geringen Mehrwert, z.B. zum
Abstellen von Fahrrddern, Kinderwagen etc. bietet. Gleiches gilt fiir das
Sondernutzungsrecht an der Freiflache im Osten.

Wohnflachenberechnung

Raum Fléche
Wohnzimmer = 28,00 m?

Flur = 7,00 m2
Schlafzimmer = 6,00 m?

Kliche = 12,00 m?

WC = 1,00 m?

Bad/WC = 800m?
Wohnfldche gesamt, gerundet 62,00 m?

Die Nutzflache des Abstellraumes im Spitzboden betragt ca. 12 m2.
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Ebenseestrale 9,

ETW3

Blick von der Einmiindung der SchilfstraBe in die Ebenseestrafe
aus nach Nordwesten auf das Bewertungsgrundstiick

Ebenseestralle 9

Blick von der Ebenseestrale aus nach Siidwesten, rechts
das Bewertungsgrundstiick mit Wohnhaus und Garage
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EbenseestrafBe 9,
Zugang zum Grundstiick an der Suidseite

Ebenseestralle 9,
Vorgarten im Siiden (SNR ETW 1, 2 und 3)
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Ebenseestrale 9,
Vorgarten im Siidosten (SNR ETW 1, 2 und 3)

Ebenseestralle 9,
Hauseingang an der Siidseite des Gebdudes
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EbenseestraBe 9, Kellergeschoss,
Hausanschluss-/Waschmaschinenraum, Stromzahler

Ebenseestrale 9, Kellergeschoss,
Hausanschluss-/Waschmaschinenraum, Waschmaschinenstellplatze
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Ebenseestralle 9, Erdgeschoss,
Hausflur und Treppenlauf zum Obergeschoss

Ebenseestrae 9, Dachgeschoss, Treppenpodest mit Tiiren
zum Flur (links) und zum Wohnzimmer (rechts) der Wohnung Nr. 3
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EbenseestraBe 9, Dachgeschoss, Wohnung Nr. 3,
Wohnzimmer mit Balkontiir nach Norden

Ebenseestrale 9, Dachgeschoss, Wohnung Nr. 3,
Wohnzimmer
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EbenseestraBe 9, Dachgeschoss, Wohnung Nr. 3,
Schréage im Schlafzimmer mit Dachgaube nach Siiden

Ebenseestrale 9, Dachgeschoss, Wohnung Nr. 3,
Kiiche
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EbenseestraBe 9, Dachgeschoss, Wohnung Nr. 3,
Bad/WC

Ebenseestrale 9, Dachgeschoss, Wohnung Nr. 3,
Flur mit Tir zum Treppenpodest (links) und niedriger Tiir zum WC (mittig)
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Ebenseestrale 9, Dachgeschoss, Wohnung Nr. 3,
Blick vom Wohnzimmer aus nach Norden auf den Ebensee
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Ebenseestrale 9, Dachgeschoss, Treppenpodest,
Deckenklappe mit Metallfaltleiter zum Spitzboden

Ebenseestrale 9, Spitzboden,
Zugang zum Abstellraum Nr. 3
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EbenseestraBe 9, Spitzboden,
Abstellraum Nr. 3

— 3T

Ebenseestrale 9, Doppelgarage,
SNR der rechtsseitigen Halfte fiir die Wohnungen Nr. 1, 2 und 3
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