VOLKEL|/LANG

SACHVERSTANDIGE

Zusammenfassung des Verkehrswertgutachtens

Adresse Bewertungsobjekt Gutachten vom
90459 Nurnberg, Eigentumswohnung im 17.11.2025
Breitschneidstralle 55 3. Obergeschoss des Vorder-

gebaudes samt Balkon und
franzdsischem Balkon laut
Aufteilungsplan Nr. 9, sowie
das Sondernutzungsrecht am
Kellerraum Nr. 9

Bewertungsstichtag Aktenzeichen Auftraggeber
30.09.2025 6 K 112/25 Amtsgericht Nurnberg
Verkehrswert 190.000 €

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

SACHVERSTANDIGER
Philip Lang 0911 240 332 21 ekl

Real Estate '\"aluu.r il
Arminiusstrale 2 lang@voelkel-lang.de (]_Iypzert R ((9 RICS

90402 Nurnberg www.voelkel-lang.de
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Lage
Makrolage
Das Bewertungsobjekt befindet sich in Galgenhof, einem Stadstteil der kreisfreien Stadt Nirn-

berg, im Bundesland Bayern. Die Stadt Nurnberg hat ca. 527.000 Einwohner (Stand 31. Dez.
2023).
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Mikrolage

Lage und Umgebungsbebauung

Das Grundstlick befindet sich im Stadtteil Galgenhof im Osten der nérdlichen Sitidstadt von
Nurnberg, rd. 4 km sudéstlich des Stadtzentrums (Hauptmarkt). Es liegt in einem gewachse-
nen Wohngebiet, welches hauptsachlich von geschlossener Wohnbebauung gepragt ist, be-
stehend aus Mehrfamilienhdusern teilweise mit gewerblicher Nutzung. Das Grundstuck liegt
an der Breitscheidstralle, welche im Bereich des Bewertungsgrundstlicks asphaltiert, mit bei-
derseitigen Burgersteigen und Stralenbeleuchtung, tGber der Strale zwischen den Wohnhau-
sern gespannt, ausgebaut ist. Die ErschlieRung des Wohnhauses erfolgt Gber den Blirgersteig.

Kurz- und langfristiger Konsum- und Versorgungsbedarf

Guter des kurz- und mittelfristigen Bedarfs sind im Stadtteil vorhanden und gut erreichbar. Der

langfristige Konsum- und Versorgungsbedarf kann ebenfalls berwiegend in Stadtteil gedeckt

werden, weitere Einkaufsmadglichkeiten befinden sich in der Innenstadtstadt von Nurnberg.
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Medizinische Versorgung

Arztpraxen und Facharztpraxen sind in unmittelbarer Nahe vorhanden. Die nachstgelegenen
Krankenhauser sind das Klinikum Campus Nord und das Krankenhaus Martha-Maria St. The-
resien, beide ca. 5 km entfernt.

Kindergarten und Schuleinrichtungen

In fuBlaufiger Umgebung sowie im Stadtteil Galgenhof sind ausreichend Kindergarten und
Horte sowie Priméar- und Sekundarschulen vorhanden.

Parkplatze

Im &ffentlichen Stralenraum der ndheren Umgebung sind Parkmdglichkeiten vorhanden. Auf-
grund der Wohnbebauung und der Anzahl an Anwohnern kann es zu bestimmten Tageszeiten
jedoch zu einer erhéhten Auslastung kommen.

Verkehrsanbindung

Die nachstgelegene Autobahnanschlussstelle Nirnberg Nord der A3, liegt ca. 8,4 km nordést-
lich des Objekts. Die A6 (Kreuz Nurnberg-Ost) befindet sich ca. 10 km sudlich. Der Franken-
schnellweg verlauft ca. 2 km westlich.

Der nachstgelegene Fernverkehrsbahnhof befindet sich rd. 900 m entfernt (Hauptbahnhof
Nirnberg). Die StralRenbahnlinien 7 und 8 bietet eine direkte Anbindung von Galgenhof bis
zum Hauptbahnhof Nurnberg. Die Strallenbahnhaltestelle ,Schweiggerstralle® liegt ca. 290 m
entfernt.

Der nachstgelegene Flughafen befindet sich in Nirnberg ca. 8 km nérdlich.
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Beurteilung

GemiB der Wohnlagenkarte, ausgewiesen vom Grundstiicksmarktbericht des Gut-
achterausschusses der Stadt Niirnberg, ist die Wohnlage als mittlere Wohnlage katego-
risiert.

Die Versorgung mit Giitern des taglichen Bedarfs sowie die medizinische und schuli-
sche Infrastruktur sind gut. Die Verkehrsanbindung ist ebenfalls gut, sowohl fiir den
Individualverkehr als auch fiir den OPNV. Die Parkplatzsituation im éffentlichen Raum
ist angespannt.

Die Lage des Grundstiicks wird abschlieBend mit liberwiegend qut beurteilt.

Grundstiick

Grundstiicksgestaltung

Grundstucksgrofe (It. Grundbuch) 360 m?

Grundstticksform rechteckig
Angrenzung an die Breitscheidstrafe im Stden,
StralRenfront
rd. 24 m
mittlere Grundstiicksbreite rd. 15 m (West-/ Ostrichtung)
mittlere Grundstlckstiefe rd. 24 m (Nord-/Sudrichtung)
Topografie Uberwiegend ebenerdig
Anmerkung:

Die Angaben wurden mit der Geoanwendung BayernAtlas-Plus der Bayerischen Vermes-
sungsverwaltung Uberprift.
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Naturgefahren/Umwelteinfliisse

Hochwasserrisiko kein Risiko bekannt
Georisiken kein Risiko bekannt
Anmerkung:

Die Angaben wurden mit der Geoanwendung BayernAtlas-Plus der Bayerischen Vermes-
sungsverwaltung Uberprift. Weitere Informationen sind nicht bekannt und wurden nicht ge-
sondert erhoben. Der Sachverstandige wurde im Rahmen der Gutachtenerstellung nicht be-
auftragt, weitere Untersuchungen dieser Art durchzuflihren.

Immissionen

Fluglarm nicht im Bereich einer Larmkartierung
Larm im Individualverkehr nicht im Bereich einer Larmkartierung
Larm Schienenwege nicht im Bereich einer Larmkartierung
Anmerkung:

Die Angaben wurden mit der Geoanwendung BayernAtlas-Plus der Bayerischen Vermes-
sungsverwaltung Uberprift. Eigene Gerauschmessungen, etwa aus Flug-, Bahn-, oder Kfz-
Verkehr, wurden nicht durchgefiihrt. Das Grundstlck liegt nicht im Bereich einer Larmkar-
tierung des BayernAtlas-Plus.
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Beschreibung der AuRenanlagen

Angrenzungen/ErschlieBung Das Grundstiick grenzt mit seiner Sudseite an die
Breitscheidstralte, Uber welche es auch erschlossen
wird. Mit seiner Nordseite grenzt das Gebaude an ein
Nachbargrundsttick, auf dem sich das Landbierpara-
dies GmbH Joachim Glawe befindet. An der Ost- und
Westseite grenzt es mit seinen AuRenmauern direkt
an Nachbargebaude an und stellt sich als Blockrand-
bebauung dar.

Einfriedung Die Einfriedung erfolgt Uberwiegend durch die an-
grenzende Nachbarbebauung. Im Westen ist das
Grundstuck durch die Nachbarbebauung sowie durch
eine Mauer vom Nachbargrundstiick getrennt.

Zufahrt/Zuwegung Die Erschlielfung des Grundstlicks erfolgt von Siiden
Uber die Breitscheidstralle durch eine gepflasterte
Durchfahrt in den Hinterhof. Diese stellt sich mit ei-
nem zweiflligligen Holztor samt Oberlicht — fiir das
Baujahr typisch — dar und fuhrt unter dem Gebaude
hindurch in den Hinterhof.

Freiflaichengestaltung Die Freiflachen im Hinterhof sind Uberwiegend ge-
pflastert, teilweise mit Waschbetonplatten belegt,
ausgefihrt. Im Hinterhof befindet sich ein Baum so-
wie kleinere angelegte Grinstreifen/Beete. Insge-
samt sind die AuRenanlagen zweckmalig gestaltet
und in einem ordentlichen Zustand.

Beurteilung

Das Grundstiick ist hinsichtlich seiner Zuwegung und Befahrbarkeit gut erreichbar. Die
Zufahrt erfolgt iiber die BreitscheidstraRe und fiihrt durch eine Durchfahrt im Vorder-
haus in den Hinterhof des Mehrfamilienhauses.

Alle notwendigen Versorgungsanschliisse sind vorhanden. Naturgefahren und Larmim-
missionen bestehen nicht.

Das Grundstiick sowie die AuBenanlagen zeigen sich insgesamt in einem liberwiegend
einfachen jedoch ordentlichen Zustand. Der Zustand wird als durchschnittlich bewertet.
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Rechtliche Gegebenheiten

Bauplanungsrecht

Laut schriftlicher Auskunft der Stadt Nirnberg liegt das Grundstlck im Geltungsbereich des
einfachen Bebauungsplans, gem. § 30 Abs. 3 BauGB, mit der Nr. 4660 Sudstadt-Ost, rechts-
verbindlich seit 10.11.2021. Es besteht ein Ubergeleiteter Bebauungsplan mit der Nr. 195 (Ka-
tasterblatt).

Die Bebauung richtet sich nach § 34 BauGB.

Das Grundstiick liegt somit im ,unbeplanten Innenbereich®. Wesentliche Vorgabe ist das ,Ein-
fligen" eines Bauvorhabens in den baulichen Bestand, also die Anpassung an die Eigenart der
nédheren Umgebung hinsichtlich der Art und des Mal3es der baulichen Nutzung, der Bauweise
sowie der Grundstiicksflache, welche bebaut werden soll.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Nirnberg, rechtswirksam seit 08.03.2006, ist der Bereich
als gemischte Bauflache dargestellt.

Das Grundstick liegt im Geltungsbereich der Sanierungssatzung ,,Galgenhof/Steinbuhl“ ge-
maf § 142 BauGB. Die Sanierung erfolgt im vereinfachten Verfahren.
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Beitragsrechtlicher Zustand

Laut schriftlicher Auskunft der Stadt Niirnberg (Servicebetrieb Offentlicher Raum Niirnberg)
sind die StralienerschlieBungsbeitrage und die Herstellungsbeitrage flr die Wasserversor-
gung abgerechnet und bezahlt.

Gemal Auskunft der Stadt Nirnberg (Stadtentwasserung und Umweltanalytik Nirnberg) gilt
der Kanalherstellungsbeitrag fur die Grundstlcksflache und die Geschossflache im derzeitigen
Bestand - aulRer Dachgeschoss - als abgegolten. Die Kanallberprifung hat im Jahr 2013 statt-
gefunden und ist nach heutiger Rechtslage im Jahr 2038 wieder fallig.
Gebaudeversicherung

Ob eine Gebaudeversicherung besteht, ist nicht bekannt.

Anmerkung:

Bei nicht brandversicherten Gebauden bzw. rickstandigen Brandversicherungsbeitragen be-
steht ein hohes Risiko bei plétzlichem Brand des Gebaudes, darauf wird ein Ersteher in der
Zwangsversteigerung besonders hingewiesen.

Denkmalschutz

Kein Eintrag in der Denkmalliste.

Vertrage (Miet- und Pachtvertrage)

Ob Miet- oder Pachtverhaltnisse bestehen, ist dem Sachverstandigen nicht bekannt.

WEG-Verwaltung

Informationen zur WEG-Verwaltung sind nicht bekannt und konnten vom Sachverstandigen
nicht in Erfahrung gebracht werden.
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Gebaude

Trotz schriftlicher Terminfestsetzung war der Eigentimer beim Ortstermin nicht anwesend
bzw. gewahrte keinen Zutritt, so dass die Wohnung im Inneren nicht besichtigt werden konnte!

Die nachstehenden Darstellungen und Ausflihrungen basieren auf den (bergebenen/einge-
holten Unterlagen sowie der personlichen Inaugenscheinnahme des Sachverstandigen. Sie
stellen die Uberwiegenden Ausstattungsmerkmale und Eigenschaften des Objektes dar und
haben somit nicht den Status der Vollstandigkeit bzw. des AbschlielRenden.

Vorderhaus (Wohn- und Geschaftshaus)

Im Stden des Grundstiicks ist ein Wohn- und Geschéftshaus errichtet. Das Baujahr ist nicht
genau bekannt; gemal Luftbildrecherchestation stand das Gebaude bereits vor dem 2. Welt-
krieg und wurde vermutlich nach dem Krieg teilweise wieder aufgebaut. Der vorliegende Auf-
teilungsplan stammt aus dem Jahr 2022. Fir die weitere Ermittlung wird das Baujahr 1947
herangezogen.

Gemal Aufteilungsplan befinden sich im Erdgeschoss des Vorderhauses eine Eigentumswoh-
nung sowie eine Ladeneinheit mit Durchgang in das dstliche Rlickgebaude, welches als Werk-
statt genutzt wird. Die Ladeneinheit ist Uber einen separaten Eingang von Siiden begehbar.
Die Wohnungen werden Uber den Innenhof im Norden, Gber eine Haustlr in Holz mit Glasaus-
schnitt, alteren Baujahrs, begangen. Hier befindet sich auch die Milltonnenanlagen.

Vom 1. Obergeschoss bis zum Dachgeschoss befinden sich pro Etage jeweils zwei Wohnein-
heiten. Somit verfiigt das Vorderhaus insgesamt tber neun Eigentumswohnungen und eine
gewerbliche genutzte Einheit.

Alle Einheiten — mit Ausnahme einer Wohnung im 1. Obergeschoss, die Uber eine Terrasse
auf dem Ostlich angrenzenden Gebaude verfiigt, sowie der Dachgeschosseinheiten — besitzen
alle Wohnungen einen eigenen Balkon nach Norden zum Innenhof sowie einen franzdsischen
Balkon nach Siden.

Baujahr ca. 1947

Modernisierungen/Renovierungen Augenscheinlich wurde die Siidfassade renoviert und
die Fenster ausgetauscht; weitere MalRnahmen erfolg-
ten augenscheinlich im Rahmen der Instandhaltung.

Geschosse Teilunterkellerung, Erdgeschoss, 1.-3. Obergeschoss,
Dachgeschoss

Bauweise Massivbauweise

Fassade Verputzt und gestrichen, an der nérdlichen AuRenfas-

sade verwittert, teilweise Farb- und Putzabplatzungen.

Dach Satteldach, Firstrichtung (West/Ost), Entwasserung
traufseitig vorhanden.
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Fenster/AuBentiiren Augenscheinlich Kunststoffisolierglasfenster-, Balkon-
tiren mit Rollos, Fenster teilweise mit Unterlicht. Fran-
z0sische Balkone nach Stiden, Balkone nach Norden.

Eingangsbereich Nicht Uberdacht. Hauseingangstur aus Holz mit Glas-
ausschnitt, alteren Baujahres. Briefkastenanlage in der
Durchfahrt vorhanden.

Geschossdecken Gem. vorliegender Planunterlagen Massivdecken.

Elektroinstallationen Im Gemeinschaftseigentum augenscheinlich Uberwie-
gend unter Putz verlegt.

Treppen Halbgewendelte Massivtreppe mit Zwischenpodest, mit
Kunststeinzeugbelag und innenliegenden Gelander
aus Metall, Handlauf mit Kunststoffiiberzug.

Beheizung Nicht bekannt.

Ruckgebaude im Osten

Das Rickgebaude im Osten ist mit dem Vorderhaus an dessen Nordfassade verbunden.

Das Ostgebaude besteht aus einem eingeschossigen, teilweise unterkellerten, gewerblich ge-
nutzten Baukoérper mit Flachdach bzw. Dachterrasse, der als Werkstatt genutzt wird. Es ist
direkt mit dem Vorderhaus verbunden und wird Uber den Hinterhof an seiner Westfassade
betreten. Der Zugang fur Kunden befindet sich im Siiden Uber das Vorderhaus, in welchem
sich auch die Ladeneinheit befindet.

Die Fassade ist verputzt und gestrichen. Der Eingangsbereich ist nicht Gberdacht und nicht
barrierefrei begehbar. Die Tatsachliche Nutzung sowie Miet- oder Pachtvertrage sind nicht
bekannt.

Riickgebaude im Norden

Das noérdliche Rickgebaude verflgt Gber ein Erd- und ein Obergeschoss sowie ein Flach-
bzw. Pultdach und grenzt an das Rickgebaude im Osten an. Gemal vorliegender Aufteilungs-
planung wird es ebenfalls gewerblich als Werkstatt mit Bliro genutzt und ist Gber den Hinterhof
an seiner Sudfassade erschlossen.

Die Fassade ist verputzt und gestrichen; teilweise sind Verfarbungen erkennbar, zudem ist
die Fassade stellenweise stark mit Efeu bewachsen. Die Fenster stellen sich augenschein-
lich als Holzisolierglasfenster dar. Der Eingangsbereich ist Giberdacht, jedoch aufgrund einer
Stufe nicht barrierefrei zuganglich. Die Tatsachliche Nutzung sowie Miet- oder Pachtvertrage
sind nicht bekannt.
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Wohnung Nr. 9

Trotz schriftlicher Terminfestsetzung war der Eigentiimer beim Ortstermin nicht anwe-
send bzw. gewidhrte keinen Zutritt, so dass die Wohnung im Inneren nicht besichtigt
werden konnte.

Die nachstehenden Darstellungen und Ausfiihrungen basieren auf den uibergebenen/
eingeholten Unterlagen. Sie stellen die iiberwiegenden Ausstattungsmerkmale und Ei-
genschaften des Objektes dar und haben somit nicht den Status der Vollstandigkeit
bzw. des AbschlieBenden.

Die zu bewertende Wohnung Nr. 9 befindet sich im 3. Obergeschoss des Vordergebaudes.
Uber das Treppenhaus wird die Wohneinheit (iber eine Wohnungstiir begangen und stellt sich
als 3 Zimmer Wohnung mit Flur, Kiiche, WC, Zimmer, Badezimmer, Schlafzimmer und Wohn-
raum, nebst Balkon nach Norden und franzésischem Balkon nach Suiden dar.

Aufteilu

Auszug aus den Aufteilungsplénen (3. Obergeschoss)
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Kellerabteil Nr. 9

Das zugehdrige Kellerabteil Nr. 9 befindet sich im Kellergeschoss des Vordergebaudes.

Das Kellergeschoss ist Gber das Treppenhaus zuganglich. Das Abteil Nr. 9 befindet sich &stlich
des Treppenhauses. Gemeinschaftlich genutzte Raumlichkeiten sind im Kellergeschoss ge-
mal Aufteilungsplan nicht vorhanden.

Auszug aus den Aufteilungsplénen
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Beurteilung

Gemeinschaftseigentum

Das Wohn- und Geschiiftshaus wurden nach Kriegszerstorung ca. im Jahr 1947 teil-
weise wieder errichtet.

Modernisierungen am Gemeinschaftseigentum wurden augenscheinlich bislang iiber-
wiegend im Rahmen einzelner MaBnahmen durchgefiihrt. Die Siidfassade wurde augen-
scheinlich neu gestrichen und die Fenster ausgetauscht, sie weist nur leichte Abnut-
zungserscheinungen auf. Die Nordfassade zeigt jedoch stéirkere Verwitterung mit Farb-
und Putzablésungen. Die gemeinschaftlich genutzten Bereiche sowie der Hinterhof be-
finden sich in einem zweckméBigen und optisch einfachen Zustand.

Der energetische Zustand ist aufgrund des Baujahres vermutlich unterdurchschnittlich.

Im Vordergebéaude befinden sich insgesamt 9 Wohneinheiten und eine gewerblich ge-
nutzte Einheit im o6stlichen Teil des Erdgeschosses. Ein Aufzug ist nicht vorhanden. Die
Riickgebédude stellen sich als gewerblich genutzt dar.

Das Gebéaude befindet sich im Wesentlichen in einem einfachen, teils vernachlassigten
Zustand.

Sondereigentum (Wohnung Nr. 9 nebst Kellerabteil)

Die Wohnung Nr. 9 liegt im 3. Obergeschoss des Vordergebédudes und verfiigt liber ei-
nen nach Norden ausgerichteten Balkon in den Hinterhof sowie einen franzésischen
Balkon nach Siiden. Der Einheit ist ein separates Kellerabteil zugeordnet (Sondernut-
zungsrecht).

Die Wohnung ist nicht barrierefrei zugédnglich.

Wie bereits erldutert, konnte weder die Einheit noch das zugehérige Kellerabteil began-
gen werden, so dass weder die tatsdachliche Raumaufteilung, die Ausstattung noch die
genaue Beschaffenheit im Inneren bekannt ist! Es wird davon ausgegangen, dass die
Einheit einen durchschnittlichen Ausstattungsstandard aufweist.

Flachenangaben

Die Wohnflache der Wohnung Nr. 9 betragt gemaf vorliegenden Unterlagen ca. 65 m>.

Die Wohnflache wurde aus vorliegenden Unterlagen, lGibermittelt vom Grundbuchamt,
entnommen. Ein ortliches AufmaB konnte nicht durchgefiihrt werden, da die Wohnung
nicht begangen werden konnte. Eine Gewabhr fiir die Richtigkeit der Flachenangaben
kann der Sachverstiandige nicht libernehmen!
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