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Zusammenfassung des Verkehrswertgutachtens

Uber das Grundstiick in 91058 Erlangen, Elise-Spaeth-Stralie 8

Bewertungsobjekt 3 Zimmer Wohnung im 7. Obergeschoss,
Wohnflache ca. 70,00 m? Nr. 703 des
Aufteilungsplans (ATP) samt Kellerraum
Nr. 66 des ATP und Sondernutzungsrecht
am Kfz-AuRenstellplatz Nr. 19 des ATP

Anteil am Grundstiick 17,30/1.000 Miteigentumsanteil
Verkehrswert 205.000 €
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 17.02.2026

Auftraggeber Amtsgericht Furth
Aktenzeichen 2 K44/25

Gutachten vom 15.04.2026

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

Makrolage

Die Stadt Erlangen liegt im Regierungsbezirk Mittelfranken und ist mit ihren ca. 120.000 Ein-
wohnern die achtgrofite Stadt Bayerns. Die kreisfreie Stadt ist Sitz des Landkreises Erlangen-
Hochstadt und versteht sich als High-Tech-Zentrum Nordbayerns. Mit der Siemens AG, der
Universitat, zahlreichen Softwarefirmen, privaten und o6ffentlichen Forschungseinrichtungen
findet sich hier eine Konzentration an technischem Know-how.

Eine bedeutende Rolle bei Forschung, Bildung und Technologietransfer spielt die Friedrich-
Alexander-Universitat Erlangen-Nirnberg. Mit gesamt ca. 40.000 Studierenden zahlt sie zu
den 15 groften Universitaten Deutschlands.

Zusammen mit ihren Nachbarstadten Firth, Nirnberg und Schwabach sowie den unmittelbar
angrenzenden Landkreisen ist die Stadt Teil der Industrieregion Mittelfranken mit Gber 1,3 Mio.
Einwohnern.

Erlangen ist mit allen versorgungsrelevanten Einrichtungen ausgestattet und tber ein gutes
Strallen- und Schienennetz Uberregional und an die Stadt Nirnberg angebunden.
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Mikrolage

Kleinraumige Lage

Das Grundstuck befindet sich in Bruck in der Stadt Erlangen, im amtlichen Stadtteil Std, im
statistischen Bezirk 42 ,Schénfeld, ca. 2,5 km sidwestlich des Erlanger Rathauses.

StraBe und Parkplatzsituation

Das Grundstick liegt an der Elise-Spaeth-Stralle, einer Anliegerstralle mit Uberwiegend
mittlerem Verkehrsaufkommen, welche im Bereich des Bewertungsgrundstlicks asphaltiert,
mit beidseitigen Birgersteigen und Stralenbeleuchtung ausgebaut ist. Im 6ffentlichen
Strallenraum der naheren Umgebung sind Parkmoglichkeiten grundsatzlich vorhanden.
Aufgrund der Bebauung in der Umgebung und der Anzahl an Anwohnern kommt es jedoch zu
einer erhdhten Auslastung.

Areal und Umgebungsbebauung

Das Areal prasentiert sich Uberwiegend eben. Die Umgebungsbebauung stellt sich
Uberwiegend mit Mehrfamilienhausern/Hochhausern dar.

Nahversorgung, Bildungseinrichtungen und medizinische Versorgung

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

Verkehrsanbindung

Die Entfernung zur Autobahnanschlussstelle ,Erlangen-Bruck® der Autobahn A 73 betragt
ca. 1 km. Mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln kann das Quartier durch ICE, S-Bahn, Regionalbahn
und Bus erreicht werden. Der Bahnhof Erlangen befindet sich ca. 2,7 km nérdlich des
Bewertungsgrundstiicks, die S-Bahnhaltestelle (S1) ,Erlangen, Paul-Gossen-Stralle“ ist ca.
450 m nordostlich positioniert. Uber die Haltestelle ,Erlangen, Paul-Gossen-Straflte“ ist
ebenfalls ein Anschluss an die Buslinien 199, 209, 254, 280, 281 und 289 gegeben. Der
nachstgelegene Flughafen (Albrecht Direr Airport Nirnberg) befindet sich ca. 16,1 km
sudostlich.
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Beurteilung:

Das Grundstiick liegt im statistischen Bezirk 42 ,,Schénfeld”, in Bruck, in der Stadt
Erlangen, in einem Wohngebiet.

Parkplétze sind im offentlichen StraBenraum grundsétzlich vorhanden. Aufgrund der
Umgebungsbebauung kommt es jedoch zu einer erhéhten Auslastung.

Die Wohnlage ist insgesamt mit liberwiegend mittel einzustufen.
Die Nahversorgung ist insgesamt als gut zu bewerten.

Die Verkehrsanbindung fiir den Individualverkehr und den o6ffentlichen
Personennahverkehr ist gut.
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Grundstiick

Grundstuicksbeschreibung, Wohngrundsttick, FISt. Nr. 442 und 442/2

Grundstiickszuschnitt: unregelmaflige Form
GrundstiicksgroRe gemaf Flurstiick Nr. 442, 4,183 m?
Grundbuch: Flurstiick Nr. 442/2, 680 m?

Gesamt, 4.863 m?
Breite an der StraRenfront: rd. 133,0 m (zur Elise-Spaeth-Strale)
Maximale Breite ca.: rd. 64,5 m (an der stdlichen Grundstlicksgrenze)
Mittlere Breite ca.: rd. 50,0 m (Nordost-/Studwestrichtung)
Maximale Tiefe ca.: rd. 111,5 m (an der westlichen Grundstiicksgrenze)
Mittlere Tiefe ca.: rd. 103,0 m (Nordwest-/Stidostrichtung)
Grundstiickstopographie: Uberwiegend eben
Hoéhenlage zur StraRe: auf dem Hohenniveau der Stralle
Grundstiicksausrichtung: nach Westen/Sudwesten

Angrenzungen/ErschlieBung

Das Grundstick grenzt mit seiner Nord- und Ostseite an die Elise-Spaeth-Strale, tiber welche
es auch erschlossen wird. Mit seinen Ubrigen Seiten grenzt es Uberwiegend an bebaute
Nachbargrundstiicke. Zwischen der Slidseite des Flurstlicks Nr. 442 und der Nordseite des
Flurstlicks Nr. 442/2 ist ein augenscheinlich asphaltierter Fu-, und Radweg, Flurstiick Nr.
442/1, vorhanden. Sidlich des Ful3- und Radweges und angrenzend an das Flurstick Nr.
442/2 im Nordosten ist das Flurstlick Nr. 441/6 vorhanden, welches augenscheinlich mit einer
Trafostation bebaut ist.

Bebauung

Auf dem Bewertungsgrundstick ist ein Mehrfamilienhaus und im noérdlichen
Grundstlicksbereich ein Garagengebaude errichtet.

Zufahrt/Zuwegung

Das Grundstiick wird hin zum nérdlichen Grundstlicksbereich jeweils an seiner Ostseite Uber
zwei offene Zufahrten befahren. Der siidliche Grundstiicksbereich, im Bereich des Flurstiicks
Nr. 442/2, wird ebenfalls an seiner Ostseite Uber eine offene Zufahrt befahren. Die
Stellplatzflachen sind jeweils augenscheinlich mit Zementverbundsteinen gepflastert.

Der Zugang zum Grundstuck erfolgt von der Elise-Spaeth-Strale aus beginnend Uber einen
offenen Zugangsweg, welcher zunachst mit Zementverbundsteinen, anschliefend mit
Waschbetonplatten gepflastert ist. Nachfolgend des Weges, zum Hauseingang hin, sind zwei
in Waschbeton ausgeflihrte Treppen vorhanden.
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Einfriedung

Abgesehen von vereinzelten Hecken im Bereich des Hauseingangs verfligt das Grundstiick
an seiner Nord- und Ostseite, hin zur Elise-Spaeth-Stralle Uber keine nennenswerte
Einfriedung. An seiner Slidseite ist das Grundstiick offen, ohne Einfriedung ausgefihrt. Nach
Westen hin zum Nachbargrundstick, Flurstiick Nr. 439, erfolgt die Einfriedung
augenscheinlich tber eine Hecke.

Freiflachengestaltung

Die ndrdlichen Freiflachen sind Uberwiegend als Stellplatzflichen ausgefuhrt und
augenscheinlich mit Zementverbundsteinen gepflastert. In diesem Bereich befindet sich
zudem ein Garagengebaude. Ostlich und siidlich des Mehrfamilienhauses sind die Freiflachen
Uberwiegend mit Rasen begriint und teilweise mit Busch- und Pflanzwerk, Hecken sowie
einzelnen Baumen ausgefihrt. In diesem Bereich befinden sich zudem Uberwiegend mit
Zementverbundsteinen oder Waschbetonplatten gepflasterte Fulwege und ein mit einem
Metallzaun eingefriedeter Milltonnenabstellplatz. Die stdlichen Freiflachen im Bereich des
Flursticks Nr. 442/2 sind ebenfalls Uberwiegend als Stellplatzflachen ausgefihrt und
augenscheinlich mit Zementverbundsteinen gepflastert.
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Beurteilung:

Das Grundstiick ist iiberwiegend eben und hat eine unregelméBige Form. Es liegt auf
dem Hohenniveau der Elise-Spaeth-Stralle.

Das Grundstiick ist hinsichtlich seiner Zufahrt und Zuwegung von der Elise-Spaeth-
Strafle aus gut erreichbar.

Die Freiflichen sind zweckméBig gestaltet und stellen sich in einem ordentlichen
Gesamtzustand dar.

Altlasten sind laut vorliegender Auskunft nicht vorhanden.

Umwelteinfliisse und Naturgefahren bestehen laut der Kartierungen des BayernAtlas
Plus nicht. Laut den Kartierungen des BayernAtlas Plus sind fiir das
Bewertungsgrundstiick Larmimmissionen durch den Individualverkehr vorhanden.

Zusammenfassung des Gutachtens vom 15.04.2026 Seite 8 von 20
Amtsgericht Furth
2 K 44/25



VOLKEL |LANG
SACHVERSTANDIGE
Gebaude

Das Gebaude wurde laut vorliegendem Energieausweis ca. im Jahre 1967 errichtet und stellt
sich mit Kellergeschoss, Erdgeschoss und acht Obergeschossen dar.

Im Gebaude befinden sich vom Erdgeschoss bis ins 8. Obergeschoss pro Etage jeweils neun
Wohnungen. Insgesamt befinden sich im Gebaude somit 81 Wohnungen.

Konstruktiver Aufbau

Baujahr ca.: 1967, laut vorliegendem Energieausweis.
Geschosse: Kellergeschoss, Erdgeschoss, acht Obergeschosse.
Zugang: Das Gebaude wird an seiner Ostseite Uiber eine Treppe mit

Waschbetonplatten belegt, linksseitig Rampe ebenfalls mit
Waschbetonplatten belegt, Gelander jeweils in Metall
ausgefiihrt und nachfolgend lber ein Eingangselement in
Leichtmetall, Uberdachung durch eingeblechtes Vordach,
rechtsseitig Festelement mit Glaseinlagen und Klingel- und
Wechselsprechanlage, linksseitig Automatik-Haustir mit
Glaseinlage, begangen.

Eingangsbereich: Im nachfolgenden Eingangsbereich ist der FuRboden mit
Steinzeug belegt, die Wande sind verputzt gestrichen und
die Decke augenscheinlich gestrichen ausgeflhrt.
Rechtsseitig an der Wand ist die Briefkastenanlage des
Gebéaudes vorhanden.

Vertikale ErschlieBung: Die vertikale ErschlieRung des Gebaudes erfolgt Uber ein
innenliegendes Treppenhaus und einen Aufzug. Der
Treppenlauf ist massiv ausgefiihrt, die Trittstufen sind mit
Steinzeug belegt, Setzstufen sind nicht vorhanden. Die
Handlaufe sind augenscheinlich in Metall ausgefihrt, die
Gelanderfiillung ist augenscheinlich in Holz ausgeflhrt.
Die Wéande im Treppenhaus sind verputzt und gestrichen,
die Decken sind augenscheinlich gestrichen ausgeflihrt.

Unterkellerung: Im Waschraum ist der FuBboden mit Steinzeug belegt, die
Wande sind verputzt und gestrichen und die Decke ist in
Beton gestrichen ausgefiihrt. Es ist ein Bodenablauf und
ein Arbeitshandwaschbecken vorhanden.

Im besichtigten Trockenraum ist der FuRRboden in
Zementanstrich ausgefuhrt, die Wande und die Decke sind
jeweils in Beton gestrichen ausgeftihrt.

Im Elektroraum ist der FuBRboden in Zementanstrich
ausgefiihrt, die Wande und die Decke sind jeweils in Beton
gestrichen ausgefuhrt. Wandseitig sind hier zahlreiche
Stromzahler vorhanden.
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Im Fahrradabstellraum ist der FuRboden in Zementanstrich
ausgefiihrt, die Wande und die Decke sind jeweils in Beton
gestrichen ausgeflhrt.

Die Kellerflure hin zu den Kellerabteilen sind in
Zementanstrich ausgefuhrt, die Wande und die Decke sind
jeweils in Beton gestrichen ausgefiihrt. Die Abtrennung der
Kellerabteile erfolgt Gber Holzlattenwande.

Bauweise: Massivbauweise.

Fassade: Verputzt und gestrichen, augenscheinlich ohne oder mit
geringer Warmedammung ausgefihrt. Nach Norden hin
sind Balkone vorhanden, welche augenscheinlich als
Betonplatte mit Brustungen teilweise in Beton, teilweise mit
Fassadenplatte, Gelander in Metall ausgefihrt sind. Nach
Osten, Siden und Westen hin sind jeweils Loggien in
uberwiegend identischer Ausfihrung zu den Balkonen
vorhanden. Im Gebdaude ist ein Lichthof vorhanden. Im
Bereich des Lichthofs befinden sich Laubengange. Die
FuRbdden der Laubengange sind mit Steinzeug belegt, die
Bristungen sind in Beton mit Metallhandlauf ausgefuhrt.
Die Wohnungen werden teilweise Gber das Treppenhaus
und teilweise Uber die Laubengange erreicht.

Dach: Flachdach, Dachhaut von unten nicht erkennbar.

Fenster: Augenscheinlich tGberwiegend Kunststoffisolierglasfenster
mit  AuRenrollos. Im Kellergeschoss Uberwiegend
Metallkellerfenster mit Mausegitter.

Geschossdecken: Betondecken, laut Planunterlagen.

Leitungsfiuhrungen: In den oberirdischen Geschossen Uberwiegend unter Putz
verlegt. Im Kellergeschoss Uberwiegend auf Putz verlegt.

Heizungsanlage: Laut vorliegendem  Energieausweis, wesentlicher
Energietrager fir Heizung und Warmwasser: Heizwerk,
fossil, Baujahr Warmeerzeuger: 1989.
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7. Obergeschoss, Wohnung Nr. 703

Die Wohnung wird Uber das Treppenhaus, nachfolgend Uber den Treppenhausflur im
7. Obergeschoss und abschlieRend Uber eine Wohnungstir, Zarge in Kunststoff ausgeflihrt,
Blatt mit Holzpanellen belegt, mit Spion, Oberlicht und linksseitiger Klingel, begangen und stellt
sich mit Windfang, Flur, Abstellraum, Wohnraum, Wohn-/Essbereich mit offener Kiche,
Schlafzimmer, Bad/WC und Loggia dar.

Ausstattung

FuBboéden: Im Windfang, im Abstellraum und im Bad/WC mit
Steinzeug alteren Datums belegt. Im Flur teilweise mit
Steinzeug alteren Datums, teilweise ohne bzw. mit
schadhaftem Bodenbelag (nur Estrich) ausgefuhrt. Im
Wohn-/Essbereich mit offener Kiche ist der Ful3boden
ohne Belag, in Estrich und in einem rohbauahnlichen
Zustand ausgefiuhrt. Im Wohnraum mit Textil belegt. Im
Schlafzimmer mit Parkett belegt, teilweise jedoch nicht
fertiggestellt. Im Schlafzimmer fehlen die Schrammleisten.

Wande: Uberwiegend verputzt und gestrichen, teilweise nicht
fertiggestellt. Im Abstellraum und im Wohn-/Essbereich mit
offener Kiche stellen sich die Wande in einem
rohbauahnlichen Zustand dar. Im Bad/WC bis auf eine
Hoéhe von ca. 2 Metern mit Steinzeug, augenscheinlich
alteren Datums, teilweise schadhaft, belegt, darlber
verputzt und gestrichen.

Decken: Uberwiegend verputzt und gestrichen. Im Abstellraum und
im Wohn-/Essbereich mit offener Klche in Beton,
rohbauahnlicher Zustand ausgefiihrt.

Tiiren: Uberwiegend Tiren Zargen augenscheinlich in Metall,
Blatter in Holz. Zum Wohn-/Essbereich mit offener Kiiche
fehlt vom Flur aus die Tir. Der Flur wird vom Windfang aus
offen begangen. Der Abstellraum wird vom Flur aus offen
begangen, hier fehlt ebenfalls eine Tur.

Fenster/Loggiatiiren: Kunststoffisolierglasfenster mit KunststoffauRenrollos, laut
Stempel aus dem Jahre 2011. Im Wohn-/Essbereich mit
offener Kiche ist zur Loggia hin eine
Kunststoffisolierglasloggiatir mit Kunststoffau3enrollo
vorhanden.

Loggia: Die Loggia ist nach Stiden ausgerichtet. Der FuRboden ist
augenscheinlich mit Kunststein belegt. In den Fugen ist
Vegetationsaufwuchs vorhanden. Die Briustung ist in
Beton, der darauf angebrachte Handlauf in Metall
ausgefuhrt.

Beheizung: Rippenheizkdrper. Im Abstellraum ist keine Beheizung
vorhanden.
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Sanitargegensténde: Im Bad/WC ist ein Stand-WC mit Aufputzspulkasten, ein
Waschbecken mit Zweihandmischbatterie und eine
Badewanne mit Einhandmischarmatur und Brause
vorhanden.

Sonstiges: Entgegen den Aufteilungsplanen stellt sich die Kiiche und
das Wohnzimmer als ein zusammengelegter Raum,
(Wohn-/Essbereich mit offener Kiche) dar. Neben der
Wand zur Kiche hin wurde auch ein Teil der Wand zum
Flur hin entfernt.

Das Bad/WC stellt sich innenliegend, ohne Fenster dar.
Die Leitungsfihrung in der Wohnung prasentiert sich zum
Zeitpunkt der Ortsbegehung in einem provisorischen,
unfertigen Zustand. Uberwiegend fehlen ebenfalls die
Steckdosenabdeckungen.

Der  Sicherungskasten im  Windfang ist  mit

Schraubsicherungen, vermutlich aus der Gestehungszeit
des Gebaudes (nicht zeitgemaR) ausgestattet.

Kellergeschoss, Kellerabteil Nr. 66

Das Kellerabteil Nr. 66, welches Teil des Sondereigentums der Wohnung Nr. 703 ist, ist zu
den anderen Kellerabteilen und zum Kellerflur Gber Holzlattenwanden abgetrennt.

Es handelt hinsichtlich GréRe und Beschaffenheit um ein gewoéhnliches Kellerabteil.
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Modernisierungen

Die nachstehenden Darstellungen und Ausfiihrungen zu durchgefiihrten Modernisierungen
und zum Instandhaltungs- und Reparaturriickstau basieren auf den libergebenen/eingeholten
Unterlagen, der persénlichen Inaugenscheinnahme des Sachverstdndigen sowie den
Ausklinften der Teilnehmer am Ortstermin. Sie stellen den durch Unterlagen und Auskiinfte
bekannten oder sichtbaren Zustand dar und haben somit nicht den Status der Vollstdndigkeit
bzw. des AbschlieBenden. Ein Ausschluss verdeckter Méangel sowie eine Gewéhr fiir die
Richtigkeit der Angaben kann nicht (ibernommen werden. Genauere Angaben zu baulich
erforderlichen MalBnahmen aufgrund eines Instandhaltungs- und Reparaturriickstau bleiben
einem entsprechenden Bauschadensgutachten bzw. Planungen und Ausschreibungen eines
Architekten vorbehalten.

Protokolle der Hausverwaltung:

Aus dem vorliegenden Protokoll der Eigentimerversammlung vom 05.09.2024 ist unter TOP 6
ersichtlich, dass im Jahre 2021 beschlossen wurde, dreizehn beschadigte Balkone zu
sanieren. Ein Teil der Balkone, vermutlich vier Stlick, wurden laut Protokoll bereits saniert.

Aus dem vorliegenden Protokoll der Eigentiimerversammlung vom 05.09.2024 ist unter TOP 7
ersichtlich, dass die Eigentimergemeinschaft die Ausbesserung des Pflasterbelages im
Garagenhof (Norden) beschlossen hat.

Aus dem vorliegenden Protokoll der Eigentimerversammlung vom 12.09.2025 ist unter TOP 5
ersichtlich, dass die Eigentimergemeinschaft die Erneuerung des Aufzugs beschlossen hat.

Ortstermin:

Laut Stempel in den Fenstern der Wohnung Nr. 703 wurden diese ca. im Jahre 2011
eingebaut.

Der Bodenbelag im Schlafzimmer (Parkett) ist augenscheinlich neu verlegt worden.

Bauschaden, Instandhaltungs- und Reparaturriickstau

Die Wand-, Decken- und Bodenbelage in der Wohnung befinden sich in einem lberwiegend
unfertigen, rohbauahnlichen Zustand. Im Schlafzimmer fehlen die Schrammleisten.

Die Wand-, Decken- und Bodenbelage im Bad/WC sind alteren Datums und stellen sich im
Wandbereich teilweise schadhaft dar.

Die Leitungsfuhrung in der Wohnung présentiert sich zum Zeitpunkt der Ortsbegehung in
einem provisorischen, unfertigen Zustand. Uberwiegend fehlen ebenfalls die
Steckdosenabdeckungen.

Der Sicherungskasten in der Wohnung ist augenscheinlich aus der Gestehungszeit des
Gebéudes.

In den Fugen des Ful3bodens der Loggia ist Vegetationsaufwuchs vorhanden.
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Beurteilung:
Das Gebéaude wurde ca. im Jahre 1967 in Massivbauweise errichtet.
Das Gebaude stellt sich liberwiegend im Status seiner Gestehungszeit dar.

Der energetische Zustand des Gebdudes ist baujahresbedingt unterdurchschnittlich.
Ein barrierefreier Zugang ist bedingt gegeben.

Die Wohnung Nr. 703 liegt im 7. Obergeschoss des Mehrfamilienhauses und verfiigt
liber eine Loggia nach Siiden.

Ein Kellerabteil ist Teil des Sondereigentums. Der Raum stellt sich als gewdhnliches
Kellerabteil dar.

Insgesamt weist die Wohnung einen deutlichen Instandhaltungs- und
Reparaturriickstau auf und befindet sich (iberwiegend in einem unfertigen Zustand
infolge einer begonnenen, jedoch nicht abgeschlossenen Sanierung. Der Wohnwert
wird mit iiberwiegend einfach eingestuft.

Wohnflachenberechnung

7. Obergeschoss, Wohnung Nr. 703

Wohnflache Wohnung Nr. 703 70,21 m?
Wohnflache Wohnung Nr. 703 70,00 m?
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Wohnraum

Abstelirau

Windfang/ Flur

Schlafzimmer
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