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SACHVERSTANDIGE

Zusammenfassung des Verkehrswertgutachtens
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Uber das Grundstiick in 90765 Furth, Im Stéckig 63

Objektart 1 Zimmer Wohnung im 1./2. Obergeschoss,
Wohnflache ca. 29 m?, samt Kellerabteil,
je Nr. 7 des Aufteilungsplans

Anteil am Grundsttick 244,90/10.000 Miteigentumsanteil
Verkehrswert 85.000 €
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 03.07.2025

Auftraggeber Amtsgericht Firth

Aktenzeichen 2K 3/24

Gutachten vom 01.09.2025

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

SACHVERSTANDIGER
Lukas Vdlkel, M.Sc. 09187 9042 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 Furth besteht aus einer Vielzahl von Ortsteilen in und um den Stadtkern und hat
derzeit mit Eingemeindungen ca. 132.000 Einwohner. Im Wirtschaftsraum Nurnberg-Furth-
Erlangen-Schwabach, leben aktuell ca. 1,4 Mio. Menschen.

Farth liegt im Mittelfrankischen Becken, am Zusammenfluss von Rednitz und Pegnitz. Beide
Flisse vereinen sich in der Nahe des Stadtzentrums zur Regnitz

Die Stadt verfugt Uber alle relevanten Versorgungseinrichtungen und Schulen, Uber ein
ausgebautes Bundesstrallen- und Autobahnnetz, sowie Anschllisse an die Bundesbahn sowie
S-Bahn.

Firth verfigtim und um den Stadtkern Uber ca. 2.000 erhaltene Baudenkmaler und historische
Blrgerhauser.
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Mikrolage

Das Grundstick befindet sich im Bereich der Stadtteile Ronhof/Poppenreuth, ca. 2,3 km
nordwestlich der Firther Innenstadt (Rathaus), in einem Wohngebiet.

Das Grundstick liegt an der Strale Im Stockig, einer Ortsstralle mit erhéhtem
Verkehrsaufkommen, welche im Bereich des Bewertungsgrundstiicks asphaltiert und mit
beidseitigen Burgersteigen, StralRenbeleuchtung, einseitigen Querparkbuchten und
einseitigen Langsparkbuchten ausgefihrt ist.

Das Areal prasentiert sich Uberwiegend eben. Die Bebauung im Umfeld stellt sich Uberwiegend
als Wohnbebauung mit mehrgeschossigen Mehrfamilienhdusern sowie Ein-/Zweifamilien-
hausern, freistehend oder als Reihenhauser ausgeflhrt, dar.

Samtliche Geschéafte zur Deckung des taglichen Bedarfs befinden sich in der ndheren
Umgebung, ebenso Kindergarten, Schulen, Arzte und Zahnarzte. Ca. 200 m sidlich des
Grundstticks befindet sich das IKEA Einrichtungshaus Nirnberg/Firth.

Die Entfernung zur Autobahnanschlussstelle Flrth-Poppenreuth der Autobahn A 73 betragt
ca. 900 m. Der Further Hauptbahnhof ist ca. 3,3 km sudwestlich des Bewertungsobjekts
positioniert. Von hier aus bestehen zahlreiche Uberértliche Verbindungen mittels S-Bahn,
Regionalbahn und ICE. Die Bushaltestelle ,Im Stockig“ der Buslinie 178 befindet sich ca. 90 m
nordlich des Bewertungsgrundstuicks.

A‘mc. \ 2 Braunsbach

Ronwaldsiediung @ FURTH-RONHOF

% 3 ~'Ronhof

Am Ronhof by )
“hy Hfles

3 3
% (73]

b X o Nordstagt e N T2

; &

FURTH 5 .
POPPENREUTH 9%

A &
Rl Rt %
[y O v \ T2242 LS & % .

Y 4
=3

R
wﬁ‘.ﬁ, Poppenreuth %
A

ST2202

) \ | “Espan =% = Kriegsopfersiediung
NXGATH Stadtwies % e s

) Stadtwiesen > % o =TT L o,
\ A S A= 1 A

25 N
% [ © 2025 Bayerische Vermessungsverwaltung

Zuschnitt

Das Grundstick, Flurstiick Nr. 260/127, hat gemald Grundbuch einen Flacheninhalt von
1.269 m2.

Es hat eine unregelmaRige Form, siehe Lageplan. Die Breite an der StralRenfront zur Stralle
Im Stockig (Nordwest-/Sldostrichtung) betragt ca. 41 m, die maximale Tiefe in Nordost-/
Sudwestrichtung ca. 47 m.
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Beschreibung

Das Grundstiick konnte nicht bzw. nur teilweise von aulen besichtigt werden!

Das Grundstlck grenzt mit seiner Ostseite an die Stralle Im Stdckig, Uber welche es auch
erschlossen wird. Mit seinen Ubrigen Seiten grenzt es an bebaute Nachbargrundstiicke.

Das Grundstlick ist Uberwiegend eben und liegt leicht unterhalb des Hohenniveaus der
angrenzenden Strale.

Auf dem Grundstiick sind ein Mehrfamilienhaus, in sudlicher Grenzbebauung und angebaut
an das Gebaude auf dem stdlichen Nachbargrundstiick, sowie zwei Fertiggaragen errichtet.
Der 6stliche Grundsticksbereich ist als Vorgarten gartnerisch angelegt und Uberwiegend mit
Rasen, Busch- und Pflanzwerk sowie einzelnen Baumen begrunt. Eine Einfriedung ist nach
Osten nicht vorhanden. Der FuRweg zum Hauseingang des Wohnhauses, welcher sich an der
Ostseite des Gebaudes befindet, ist mit Backstein gepflastert und mit vier Backsteinstufen
nach unten, Gelander in Metall, Handlauf in Holz, ausgefiihrt. Die Zufahrten zu den Garagen
im Erdgeschoss des Gebaudes sind mit Zementverbundsteinen gepflastert.

Das Grundstick wurde am 28.02.1985 nach WEG aufgeteilt und Sondereigentum an 15
Wohnungen samt Kelleranteilen sowie 5 Garagen begriindet.

Beurteilung:

Das Grundstiick liegt im Nordosten der Stadt Fiirth, im Bereich der Stadtteile
Ronhof/Poppenreuth.

Die Wohnlage ist mit iiberwiegend mittel einzustufen.

Die Freiflachen im 6stlichen Grundstiicksbereich sind zweckméBig gestaltet und stellen
sich in einem liberwiegend ordentlichen Gesamtzustand dar.

Da das Grundstiick nicht bzw. nur teilweise von auBBen besichtigt werden konnte, ist die
Darstellung der iibrigen Grundstiicksbereiche dem Sachverstédndigen nicht bekannt.

~

98/5 181/11

~
197
X

L
%
=

&

1}16/121\,51

¢

Gl

{
‘@%&?&

© 2025 Bayerische Vermessungsverwaltung

18372

Zusammenfassung des Gutachtens vom 01.09.2025 Seite 4 von 8
Amtsgericht Firth
2K 3/24



VOLKEL |LANG

SACHVERSTANDIGE

Gebaude

Das Gebédude konnte nicht bzw. nur teilweise von au8en besichtigt werden!

Das Gebaude wurde gemal den vorliegenden Unterlagen ca. im Jahre 1985 errichtet und
stellt sich mit Teilunterkellerung, Erdgeschoss, drei (von Westen aus gesehen) bzw. vier (von
Osten aus gesehen) Obergeschossen und einem Penthouse-/ Staffelgeschoss dar. Aufgrund
von Zwischengeschossen sind im Gebaude insgesamt 11 Ebenen (Ebenen 0 bis 10)
vorhanden.

Im Gebaude befinden sich im 15 Wohnungen und 3 Garagen. Die Wohnungen erstrecken sich
teilweise Uber mehrere Geschosse/Zwischengeschosse. Die Garagen befinden sich im
Erdgeschoss (von Osten aus gesehen), welches leicht unterhalb des Hohenniveaus der
Stral3e liegt.

Das Gebaude wird an seiner Ostseite Uber eine Stufe nach oben und ein nachfolgendes
Eingangselement in Metall, rechtseitig Festelement, linksseitig Haustr in Vollglas, begangen.
Rechtseitig ist neben der Haustir eine Briefkasten-/Klingel-/Wechselsprechanlage eingebaut.
Der Hauseingang wird durch einen dartberliegenden Balkon vollstandig Uberdacht.

Im nachfolgenden Treppenhausflur ist der FulRboden mit PVC belegt. Die Wande sind verputzt
und gestrichen. Die Decke ist in Beton, gestrichen, ausgefihrt.

Die vertikale ErschlieBung des Gebaudes erfolgt Uber ein Treppenhaus, Treppenlaufe massiv
ausgefuhrt, Tritt- und Setzstufen mit PVC belegt, Handlauf in Holz, sowie Uber einen
Personenaufzug, Fabrikat Schmitt & Sohn Aufziige, Nennlast 450 kg oder 6 Personen,
jungeren Datums.

Die Beheizung erfolgt gemaf Darstellung im vorliegenden Energieausweis tber Heizdl.
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Konstruktiver Aufbau

Bauweise: Massivbauweise

Fassade: Im Erdgeschoss mit Sichtmauerwerk, ungestrichen,
ausgefiihrt; ab dem 1. Obergeschoss mit einer
Warmedammung ausgefiihrt, verputzt und gestrichen.

Dach: Flachdach, Dachhaut von unten nicht erkennbar.
Geschossdecken: Stahlbetondecken
Fenster: Kunststoffisolierglasfenster, iberwiegend mit Kunststoff-

auflenrollos ausgeflhrt.

Beurteilung:

Das Wohnhaus wurde ca. im Jahre 1985 errichtet.

Augenscheinlich wurde der Aufzug in der Vergangenheit erneuert.

Laut Auskunft der Hausverwaltung wurde das Treppenhaus im Jahre 2024 saniert
(Streichen der Wénde und Decken).

GeméaR den vorliegenden Protokollen der Eigentiimerversammliungen 2023-2025
wurden in der Vergangenheit auch die Tiiren im Treppenhaus erneuert, eine Erneuerung
einer Schmutzwasserpumpe, des Miillplatzes, der Fenster mit Rollldden, der Fassade,
der Entwésserungsrinnen und der Gegensprechanlage wurde von der Eigentiimer-
gemeinschaft zwar diskutiert, bis dato jedoch noch nicht beschlossen.

GeméaB dem &uBeren Eindruck wurden in der Vergangenheit somit lediglich geringe
Renovierungen/Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung durchgefiihrt. Das
Gebéude stellt sich ansonsten iiberwiegend im Status seiner Gestehungszeit dar.

Der energetische Zustand des Gebdudes ist baujahresbedingt unterdurchschnittlich.
Eine Barrierefreiheit ist nicht gegeben.

1./2. Obergeschoss, Wohnung Nr. 7

Die Wohnung konnte im Inneren nicht besichtigt werden!

Gemal dem vorliegenden Aufteilungsplan befindet sich die Wohnung auf einem Split-Level
zwischen dem 1. Obergeschoss (von Westen aus gesehen) und dem 2. Obergeschoss (von
Osten aus gesehen), bezeichnet als Ebene 5.

Die Wohnung wird vom Treppenhausflur aus tber eine Wohnungstir begangen und stellt sich
mit Diele, Abstellraum, Bad/WC und Wohn-/Schlafzimmer mit integrierter Kiiche dar. Die
Belichtung und Belilftung erfolgt im Bad/WC und im Wohn-/Schlafzimmer Uber Fenster nach
Osten. Ein Balkon ist nicht vorhanden. Die Wohnflache betragt ca. 29 m2.

Der Wohnung ist gemaf Teilungserklarung das Kellerabteil Nr. 7 zugeordnet.

Beurteilung:

Die Wohnung Nr. 7 liegt im 1./2. Obergeschoss und ist nach Osten hin ausgerichtet. Sie
verfiigt nicht iiber einen Balkon. Ein Aufzug ist vorhanden. Ein Kellerabteil ist
zugeordnet.

Wie bereits erldutert, konnte die Wohnung nicht begangen werden, so dass weder die
tatsachliche Raumaufteilung, die Ausstattung noch die Beschaffenheit bekannt ist!
Der Wohnwert wird mit iiberwiegend mittel eingestuft.
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Wohnfldchenberechnung nach WoFIV u. Il. BV

1./2. Obergeschoss, Wohnung Nr. 7
Wohnflache Wohnung Nr. 7 28,68 m?

Wohnflache Wohnung Nr. 7 gerundet 29,00 m?
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