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Zusammenfassung des Verkehrswertgutachtens

i

Uber das Grundsttick in

Bewertungsobjekt

Anteil am Grundstiick

Verkehrswert

90408 Nirnberg,
Kleinreuther Weg 50, 52, 54, 56, 56a

2 Zimmer Wohnung im 5. Obergeschoss des
Gebaudes Kleinreuther Weg 54, Wohnflache
ca. 51 m?, samt Balkon und Kellerraum,

je Nr. W52 des Aufteilungsplans

8,77/1.000 Miteigentumsanteil

245.000 €

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag

Auftraggeber
Aktenzeichen
Gutachten vom

10.07.2025

Amtsgericht NUrnberg
6 K 50/25
21.10.2025

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, M.Sc. 091879042 19
Unterer Markt 12 info@voelkel-lang.de

90518 Altdorf b. Nirnberg  www.voelkel-lang.de

Von der Industrie- und Handelskammer
Nurnberg 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachversténdiger fur die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken
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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. Nirnberg, 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 verfiigt 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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Mikrolage

Das Grundstick befindet sich in der Nirnberger Nordstadt, im Weiteren Innenstadtgirtel
West/Nord/Ost (statistischer Stadtteil 2), im statistischen Bezirk 25 ,Uhlandstraf3e®, ca. 1,8 km
nordwestlich der Innenstadt (Hauptmarkt).

Das Grundstick liegt am Kleinreuther Weg, einer Anliegerstral’e mit mittlerem Verkehrs-
aufkommen, welche im Bereich des Bewertungsgrundstlicks asphaltiert und mit beidseitigen
Burgersteigen, Langsparkstreifen, Querparkbuchten und Stral3enbeleuchtung ausgebaut ist.
Parkplatze sind im 6ffentlichen StraRenraum vorhanden, jedoch in geringer Anzahl.
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Das Areal prasentiert sich tberwiegend eben. Die Bebauung im Umfeld stellt sich Uberwiegend
als Wohnbebauung mit mehrgeschossigen Mehrfamilienhdausern in Blockrandbebauung,
teilweise mit Laden in den Erdgeschossen, dar.

Das Quartier ist infrastrukturell gut erschlossen. Samtliche Geschafte zur Deckung des
taglichen Bedarfs sind fuBlaufig erreichbar, ebenso Kindergarten, Schulen, Arzte und
Zahnarzte.

Die Entfernung zur Anschlussstelle Nirnberg-Nord der Autobahn A3 betragt ca. 6,8 km. Die
Bushaltestelle ,Rothensteig® der Buslinie 35 liegt ca. 400 m nordostlich des
Bewertungsgrundstilicks. Die Strallenbahnhaltestellen ,Bucherstr./Nordring“ und ,Juvenellstr.”
der Stralenbahnlinien 4 und 10 liegen jeweils ca. 400 m entfernt. Die U-Bahnhaltestelle
.Friedrich-Ebert-Platz“ der Linie U3 liegt ca. 600 m sidlich des Bewertungsgrundsttcks.

ven b, o
\ =IF i
\ Kleinreuth

3 S hid:Veste Herrnhitte

2 'Klingenhd

% GroBreuth
\ h.d:Veste

Q A 3
— & \ Maxfeld,
& y X Schoppershof

U]

Rennweg

873 i\ St=Johannis .
O, - :::k:"\ N - // o = 5:: Veilhof
5: ; Wohrd *\v
Kieinweidenmuhle o .»‘x , 5 X
"fx”-m;»;v/"'jx'/ : ;»\“\O 5 g /"“;:O\:'Og T . 2 }[ © 2025 Bayerische Vermessungsverwaltung ]
Zuschnitt
Das vereinigte Grundstiick hat gemafl Grundbuch einen Flacheninhalt von
Flurstiick Nr. 305 262 m?
Flurstiick Nr. 305/2 565 m?
Flurstiick Nr. 305/4 940 m?
Flurstiick Nr. 305/8 320 m?
Flurstiick Nr. 305/11 672 m?
Flurstiick Nr. 305/12 143 m?
Flurstiick Nr. 309/22 25 m?
Gesamt 2.927 m?

Es hat eine unregelmalige Form, siehe Lageplan. Die Breite an der Strallenfront zum
Kleinreuther Weg (Nord-/Studrichtung) betragt ca. 70 m, die mittlere Tiefe in West-/Ostrichtung
ca. 48 m.
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Beschreibung

Das Grundstuck grenzt mit seiner Westseite an den Kleinreuther Weg, Uber welchen es auch
erschlossen wird. Mit seinen Ubrigen Seiten grenzt es an bebaute Nachbargrundstiicke.

Das Grundstick ist Uberwiegend eben und liegt auf dem Héhenniveau der angrenzenden
Stralle.

Auf dem Grundstlck ist eine Wohnanlage mit vier aneinandergebauten Mehrfamilienhausern,
angebaut an das Gebaude auf dem noérdlichen Nachbargrundstiick, und gemeinsamer
Tiefgarage errichtet.

Das Grundstick wird vom Kleinreuther Weg aus Uber einen Durchgang zwischen den
Gebaudeteilen Kleinreuther Weg 50 und 54 begangen. Der 6stliche Grundstlicksbereich ist
uberwiegend mit Rasen, Busch- und Pflanzwerk sowie einzelnen Baumen begrunt.
Vorhandene Wege sind mit Zementsteinen gepflastert. Hier befinden sich ein Spielplatz, ein
Fahrradabstellbereich, ein  Milltonnenabstellplatz, verzinkte Stahlkonstruktion  mit
Wellblechauflage, und ein Zugang zur Tiefgarage.

Der sudliche Grundstuicksbereich wird vom Kleinreuther Weg aus offen befahren und stellt
sich Uberwiegend als Feuerwehrzufahrt, mit Zementsteinen gepflastert, dar. Hier sind
Mdalltonnenabstellbereiche, Zugange zur Tiefgarage und Garten der Erdgeschosswohnungen
vorhanden.

Der westliche Grundsticksbereich stellt sich Uberwiegend mit Garten der Erdgeschoss-
wohnungen dar und ist nach Westen, zum Kleinreuther Weg hin, mit einem Metallzaun auf
einem Betonsteinsockel eingefriedet. Weiterhin wird von hier aus Uber eine breite Rampe, mit
Zementsteinen gepflastert, links- und rechtsseitig Gelander, teilweise Bristung in Beton, sowie
Uber ein nachfolgendes Rolltor die Tiefgarage befahren.

Das Grundstlick wurde am 10.07.2013 (Nachtrage vom 21.11.2013, 08.01.2014, 23.04.2014.
18.12.2014 und 26.02.2015) nach WEG aufgeteilt und Sondereigentum an 59 Wohnungen
(samt Kellerraumen, Balkonen, Dachterrassen bzw. Wintergarten) und 54 Tiefgaragenstell-
platzen begriindet. An Terrassen- und Gartenflachen sind Sondernutzungsrechte vereinbart.

Beurteilung:

Das Grundstiick liegt in der Stadt Niirnberg, siidlich des Nordrings, am Kleinreuther
Weg.

Die Freiflachen sind zweckmaBig angelegt und stellen sich in einem ordentlichen und
gepflegten Gesamtzustand dar.

Die Wohnlage ist mit iiberwiegend gut einzustufen.
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Gebaude

Die Wohnanlage wurde ca. im Jahre 2014 errichtet und stellt sich mit vier aneinandergebauten
und in L-Form errichteten Mehrfamilienhausern, mit Kellergeschoss, Erdgeschoss, Uberwie-
gend finf Obergeschossen und Staffelgeschoss/Penthouse, im sldlichen Gebaudeteil
(Kleinreuther Weg 52) mit vier Obergeschossen und Staffelgeschoss/Penthouse, dar.

Die zu bewertende Wohnung liegt im Gebaude Kleinreuther Weg 54, auf welches sich die
nachfolgende Beschreibung bezieht.

Das Gebaude wird an seiner Ostseite Uber ein Eingangselement mit Isolierverglasung,
linksseitig Festelement, rechtsseitig Haustlir, begangen. Rechtsseitig ist eine Briefkasten-/
Klingel-/Wechselsprechanlage  aufgestellt. = Der Hauseingang wird durch eine
Metallkonstruktion mit Glasauflage vollstéandig tGberdeckt.

Im nachfolgenden Treppenhausflur ist der Fullboden mit Naturstein belegt. Die Wande sind
verputzt und gestrichen. Die Decke ist in Beton, gestrichen, ausgefuhrt.

Die vertikale Erschlieung des Gebaudes erfolgt Uber ein Treppenhaus und einen Aufzug. Die
Treppenlaufe sind massiv ausgefihrt, Tritt- und Setzstufen mit Naturstein belegt, Gelander in
Metall, Handlauf in Edelstahl. Der Aufzug ist Fabrikat Schindler, Baujahr 2014, 1.125 kg oder
15 Personen, und fahrt vom Kellergeschoss bis zum 6. Obergeschoss. Die Belichtung und
BelUftung im Treppenhaus erfolgt Uber Kunststoffisolierglasfenster mit Unterlichtern.

Das Kellergeschoss wird vom Treppenhausflur im Erdgeschoss aus offen Uber die Treppe
begangen. Am Treppenpodest ist der FuBboden mit Naturstein belegt. Die Wande sind
verputzt und gestrichen. Die Decke ist in Beton, gestrichen, ausgefiihrt. Die Beheizung erfolgt
Uber einen Flachheizkdrper. Von hier aus werden Uber Stahltiiren die Kellerflure begangen.
Hier ist der FuBboden mit Steinzeug belegt. Die Wande sind verputzt und gestrichen. Die
Decke ist mit Dammplatten o0.a. verkleidet, verputzt und gestrichen.

Die Kellerabteile sind zu den Kellerfluren und zu den benachbarten Abteilen mittels
Metallrosten abgetrennt. Das Kellerabteil Nr. 52 ist mit Licht elektrisch erschlossen und stellt
sich als gewohnliches Kellerabteil dar. Innenmalfie: Raumhoéhe ca. 2,38 m, Breite ca. 1,41 m,
Tiefe ca. 4,43 m.

Das Gebaude wird Gber Fernwarme mit Heizenergie versorgt. Im Heizungsraum befindet sich
eine Ubergabestation mit Pufferspeicher und Enthartungsanlage, Fabrikat JUDO i-soft TGA.
Wandseitig sind der Wasserhauptanschluss mit Wasserfiltern sowie ein Waschbecken
montiert. Im Technikraum befinden sich die Stromzahler. Ein Glasfaseranschluss ist laut
Auskunft derzeit nicht vorhanden, befindet sich jedoch in Vorbereitung.

Konstruktiver Aufbau

Bauweise: Massivbauweise

Fassade: Mit einer Warmedammung ausgefihrt, verputzt und
gestrichen. Die vorhandenen Loggien/Balkone stellen
sich als Betonplatten dar und sind teilweise mit
Fassadenplatten (HPL-Platten 0.a.) eingehaust, teilweise
mit Gelandern in Metall ausgefuhrt.

Fenster: Kunststoffisolierglasfenster und -balkontliren mit Drei-
scheibenverglasung und KunststoffaulRenrollos, teilweise
mit Metallgelandern als franzdsische Balkone ausgefuhrt.

Dach: Flachdach, Dachhaut von unten nicht erkennbar, im
Bereich des Staffelgeschosses/Penthouse augenschein-
lich als Dachterrasse ausgefuhrt. Die Fallrohre stellen
sich in verzinktem Metall dar.

Geschossdecken: Stahlbeton
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Beurteilung:

Das Wohnhaus Kleinreuther Weg 54 wurde ca. im Jahre 2014 als Teil einer Wohnanlage
mit Tiefgarage errichtet.

Das Gebdude stellt sich in einem iliberwiegend ordentlichen und gepflegten
Gesamtzustand dar.

Der energetische Zustand des Gebdudes ist (liberdurchschnittlich. Durch den
vorhandenen Aufzug ist ein barrierefreier Zugang zum Kellergeschoss und zu den
Wohnungen gegeben.

5. Obergeschoss, Wohnung Nr. W52

Wird vom Treppenhausflur im 5. Obergeschoss aus Uber eine Wohnungstur, Zarge und Blatt
in Holz, begangen und stellt sich mit Diele, Bad/WC, Kiiche/Wohn-/Essbereich, Balkon und
Schlafzimmer dar.

Die Raumhohe, gemessen in der Diele, betragt ca. 2,44 m.

Ausstattung

FuBboden: Uberwiegend mit Parkett, teilweise schadhaft, im
Bad/WC mit Steinzeug belegt.

Wainde: Uberwiegend verputzt und gestrichen, im Bad/WC
raumhoch mit Steinzeug belegt.

Decken: Mit Raufaser tapeziert und gestrichen.
Tiiren: Zargen und Blatter in Holz.

Fenster und Balkontiiren: Kunststoffisolierglasfenster und -balkontiren mit Drei-
scheibenverglasung und Kunststoffaul’enrollos, im
Schlafzimmer mit Metallgelandern als franzésische
Balkone ausgefuhrt. Eine Fensterscheibe im Wohn-/Ess-
bereich ist schadhaft, der Rollo ist laut Auskunft defekt.

Beheizung: Uberwiegend Flachheizkérper; Heizkdrper in Form eines
Handtuchwarmers im Bad/WC.

Sanitiargegenstande: Wandhangendes WC mit Einbauspllkasten, Wasch-
becken mit Einhebelmischbatterie, Einbaubadewanne
und bodengleiche Dusche mit Abtrennung im Bad/WC.

Sonstiges: In der Diele ist eine Turoffner-/Wechselsprechanlage
montiert.
Das Bad/WC ist innenliegend, die Abluft erfolgt Gber
einen Lufter im Luftschacht. Zur nebenliegenden Kiche
ist ein Festelement/Oberlicht vorhanden. Hinter einer Ab-
mauerung befindet sich ein Waschmaschineanschluss.
Die in der Kuche vorhandenen Kichenmaobel sind laut
Auskunft im Eigentum der Mieterin.
Der Balkon stellt sich als Betonplatte dar. Die Bristung ist
nach Norden und Westen mit HPL-Fassadenplatten
verkleidet und nach Siden als verzinktes Metallgelander
ausgefuhrt. Der FuRboden ist mit WPC-Platten belegt.
Der Balkon ist nicht Uberdacht.
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Sonstiges (Fortsetzung): Der Wohn-/Essbereich und das Schlafzimmer werden
Uber dezentrale Luftungsanlagen beliftet. Die Luftein-
lasse befinden sich in den Fensterlaibungen.

Beurteilung:
Die Wohnung liegt im 5. Obergeschoss einer Eigentumswohnanlage und verfiigt iiber
einen Balkon nach Westen. Ein Kellerraum ist zugeordnet. Ein Aufzug ist vorhanden.

Die Wohnung stellt sich im Status der Gestehungszeit, in einem (liberwiegend
ordentlichen Gesamtzustand dar. Ein geringer Instandhaltungs- und Reparaturriickstau

ist gegeben.
Der Wohnwert ist mit gut bis sehr gut einzustufen.

Wohnflachenberechnung
5. Obergeschoss, Wohnung Nr. W52 51,41 m?
Wohnflache Wohnung Nr. W52 gerundet 51,00 m?
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