VOLKEL |LANG

SACHVERSTANDIGE

Zusammenfassung des Verkehrswertgutachtens

Fabergut 4

Uber das Grundstiick in

90547 Stein, OT Oberweihersbuch,
Fabergut 4

Objektart Wohngrundstiick, GréRe 220 m2
Bebauung Einfamilienhaus (Doppelhaushalfte),
Wohnflache ca. 140 m?;
Carport mit Gerateraum
Verkehrswert 570.000 €
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 02.07.2024

Auftraggeber
Aktenzeichen
Gutachten vom

Amtsgericht Firth
2K 41/24
12.02.2025

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

SACHVERSTANDIGER
Lukas Volkel, M.Sc. 09187 90 42 19
Unterer Markt 12 voelkel@voelkel-lang.de

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

Von der Industrie- und Handelskammer
Nirnberg 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstéandiger fur die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Grundstuck

Makrolage

Die Stadt Stein liegt im Regierungsbezirk Mittelfranken, im Landkreis Firth, und hat mit ihren
Ortsteilen aktuell ca. 14.900 Einwohner.

Stein grenzt westlich an Nirnberg und wird von der Bundesstra’e 14 ,Nirnberg-Ansbach
durchquert. Die Entfernung in das sudwestlich gelegene Schwabach betragt ca. 8 km und in
das nordwestlich gelegene Furth ca. 11 km.

Uber Buslinien, welche tagsiiber im 5 bzw. 10 Minutenrhythmus verkehren, ist die Stadt an
den GroRRraum Nurnberg angebunden, zu allen Ortsteilen sind Linienbusverbindungen
vorhanden.

Stein verfugt Gber gute Infrastruktureinrichtungen. Es sind samtliche Geschéfte zur Deckung
des taglichen Bedarfs vorhanden, ebenso ein vielseitiges Angebot an Arzten, Kindergarten mit
Hort, Grund- und Mittelschule, Gymnasium sowie eine Musikschule.

Die Stadt verfiigt tber diverse Kultur- und Freizeitangebote, wie z. B. das Erlebnisbad ,Kristall
Palm Beach®.
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Mikrolage

Das Grundstick liegt im Stadtteil Oberweihersbuch der Stadt Stein, ca. 1,5 km stdwestlich
des Rathauses, in einem Wohngebiet.

Das Grundstick liegt an der Stral3e Fabergut, einer Anliegerstra3e mit maRigem Verkehrs-
aufkommen, welche im Bereich des Bewertungsgrundsticks asphaltiert und mit beidseitigen
Blrgersteigen, beidseitigen Langsparkbuchten und StraRenbeleuchtung ausgebaut ist.
Parkplatze sind im 6ffentlichen Stralenraum in ausreichender Anzahl vorhanden.

Das Areal ist leicht hanglagig und fallt von Nordwesten nach Siidosten hin ab.

Die Bebauung im Umfeld stellt sich als Wohnbebauung, Gberwiegend mit Ein-/Zweifamilien-
hausern, als Doppel- oder Reihenhauser ausgefihrt, dar.

Geschafte zur Deckung des taglichen Bedarfs sind im 6stlich gelegenen Hauptort und in den
umliegenden Ortsteilen und Gemeinden vorhanden, ebenso Kindergéarten, Schulen, Arzte und
Zahnarzte.

Die Entfernung zur Sudwesttangente betragt ca. 4 km, zum Kreuz Nurnberg-Hafen der
Autobahn A73 (,Frankenschnellweg®) ca. 6,5 km. Mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln kann das
Quartier mit der S-Bahn S4 erreicht werden. Der Bahnhof ,Unterasbach® ist ca. 1,7 km
nordwestlich positioniert. Die Bushaltestelle ,Stein Fabergut® der Buslinie 154 befindet sich
ca. 200 m siudostlich des Bewertungsgrundsticks.

B scner StaB
% ).\ »°
Unterasbach =, % o
Bl o) e =
3 — % 2 U Rothe)
< R y b.Schy
..... 3 e /&
A ; % 7
5 & 7l
Z = Unterweihersbuch Steln f ‘,’ Faberwald
/ ¢ waup! & !
// i' > j
5 1%,
| G drs
4
Obe b
5
Wea gt
Deutenbach
1 Buchleft [ © 2025 Bayerische Vermessungsverwaltung ]
Gutachten vom 12.02.2025 Seite 3 von 13

Amtsgericht Firth
2K 41/24



VOLKEL |LANG

SACHVERSTANDIGE

Zuschnitt

Das Grundstiick, Flurstick Nr. 200/668, hat gemall Grundbuch einen Flacheninhalt von
220 m2. Es hat in etwa die Form eines Trapezes, siehe Lageplan. Die Breite an der
StralRenfront zur StralRBe Fabergut (Nordwest-/Stdostrichtung) betragt ca. 11 m, die mittlere
Breite in West-/ Ostrichtung ca. 10,5 m, die mittlere Tiefe in Nord-/Sudrichtung ca. 20 m.

Beschreibung

Das Grundsttick grenzt mit seiner Stidwestseite an die Stral’e Fabergut, Gber welche es auch
erschlossen wird. Mit seinen Ubrigen Seiten grenzt es an bebaute Nachbargrundsticke.

Auf dem Grundstiick ist eine Doppelhaushélfte, westlich angebaut an das Gebaude auf dem
ostlichen Nachbargrundstiick, sowie, in nordwestlicher Grenzbebauung, ein Carport mit
Gerateraum errichtet. Der Carport stellt sich mit dem Carport auf dem westlichen
Nachbargrundstiick als ein Gebaude dar.

Die Zufahrt zum Grundstuck erfolgt von der Stralle Fabergut aus offen und ist mit
Zementsteinen gepflastert.

Der FuBweg zum Hauseingang an der noérdlichen Traufseite des Wohnhauses ist mit
Zementsteinen gepflastert, an den Randern mit Kies belegt sowie mit Busch- und Pflanzwerk
begrint.

Der sldostliche Grundstiicksbereich stellt sich als Gartenflache dar, ist Uberwiegend mit
Rasen und an den Randern mit Busch- und Pflanzwerk begrint. Hier ist stidlich am Gebaude
eine Terrasse angelegt. Der Fuf3boden ist mit Betonplatten belegt. Zum &stlichen
Nachbargrundstlck ist eine Sichtschutzmauer vorhanden, Metallkonstruktion mit Fassaden-
platten. Zwischen Zufahrt und Garten befindet sich eine Metallgartentdr.

Die Einfriedung erfolgt nach Norden, Siden und Osten Uberwiegend Uber
Maschendrahtzaune. Zur Zufahrt auf dem westlichen Nachbargrundstiick ist das
Bewertungsgrundstiick offen ausgefiihrt.

Beurteilung:

Das Grundstick liegt in der Stadt Stein, im Stadtteil Oberweihersbuch, in einem
Wohngebiet. Die Freiflachen stellen sich in einem ordentlichen und gepflegten
Gesamtzustand dar. Die Wohnlage ist mit Gberwiegend gut einzustufen.
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Gebaude

Wohnhaus

Das Gebaude wurde ca. in den Jahren 2012/2013 (Fertigstellung 2013) als Einfamilienhaus
(Doppelhaushélfte) errichtet und stellt sich mit Keller-, Erd-, Ober- und ausgebautem
Dachgeschoss dar.

Das Gebaude wird an seiner Nordseite lber ein kleines Podest, mit Zementsteinen belegt, und
eine nachfolgende Haustir in Kunststoff mit Glaseinlage begangen. Der Hauseingang wird
uber ein Vordach, Flachdach, seitlich und unten eingeblecht, Giberdeckt.

Die vertikale ErschlieBung des Gebaudes erfolgt zwischen Keller- und Dachgeschoss tber
Stahl-Zweiholmtreppen. Die Treppe zwischen Keller- und Erdgeschoss stellt sich mit
Trittstufen in Holz, keine Setzstufen, Gelander in Metall, Handlauf in Holz, dar. Die Treppe
zwischen Erd- und Obergeschoss ist mit Tritt- und Setzstufen in Holz, Handlauf in Holz,
ausgefuhrt und mit einer Treppenstufenbeleuchtung versehen. Die Treppe zwischen Ober-
und Dachgeschoss stellt sich mit Trittstufen in Holz, keine Setzstufen, schmaler
Durchfallschutz in Holz, Gelénder in Metall, Handlauf in Holz, dar.

Konstruktiver Aufbau

Bauweise: Massivbauweise

Fassaden: Mit einer Warmedammung ausgefuhrt, verputzt und
gestrichen.

Dach: Satteldach, Firstrichtung West/Ost, Eindeckung in

Betondachsteinen (flache Ausfihrung). In der sidlichen
Dachflache sind eine Flachdachgaube, seitlich und nach
vorne mit verzinktem Stahlblech eingeblecht, sowie
Solarthermiekollektoren ~ zur ~ Warmwasserbereitung
montiert. Die Dachrinnen und Fallrohre sind in verzinktem
Stahlblech ausgefihrt.

Geschossdecken: Stahlbeton

Gutachten vom 12.02.2025 Seite 6 von 13
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Wird vom Esszimmer im Erdgeschoss aus Uber eine Tur, Zarge und Blatt in Holz, und die
nachfolgende Kellertreppe begangen und stellt sich mit Flur, zwei Kellerraumen und

Anschlusskeller dar.

Die Raumhohe, gemessen im Flur, betragt ca. 2,31 m.

Ausstattung
FuRRb6dden:

Wande:

Decken:

Turen:

Fenster:

Beheizung:

Sonstiges:

Mit Steinzeug belegt.
Gestrichen bzw. verputzt und gestrichen.

Uberwiegend in Beton, gestrichen, ausgefiihrt; im Flur mit
Raufaser tapeziert und gestrichen.

Zargen und Blatter in Holz.

Uberwiegend Kunststoffisolierglaskellerfenster in Licht-
schachten; im Anschlusskeller mit Katzenklappe
und -treppe ausgefihrt; im Kellerraum 2 ohne Fenster.

Flachheizkérper im Flur, im Kellerraum 1 und im
Anschlusskeller; im Kellerraum 2 ohne Beheizung.

Im Anschlusskeller befinden sich der Gashauptanschluss
mit Gaszahler, der Wasserhauptanschluss mit Wasser-
zahler, Wasserfilter und Druckminderer, der Stromhaupt-
anschluss, ein Zahler-/Sicherungskasten mit Kipp-
sicherungen und FI-Schalter, ein Telefonanschluss, eine
LAN-Kabel-Verteilung sowie, in einem zusatzlichen
Wandkasten, die Steuerung der elektrischen Rolladen.
Wandseitig sind auf3erdem ein Arbeitswaschbecken mit
Einhebelmischbatterie und ein  Waschmaschinen-
anschluss vorhanden.

Im Kellerraum 2 ist eine einfache Kiichenzeile vorhanden,
welche wohl noch einen Gebrauchs-, aber keinen
Verkehrswert mehr hat.

Gutachten vom 12.02.2025
Amtsgericht Firth
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Wird Uber die Haustir begangen und stellt sich mit Diele, WC, Kiiche, Esszimmer und

Wohnzimmer dar.

Die Kiche wird, abweichend zu den vorliegenden Planunterlagen, tatséchlich von der Diele
aus begangen. Der Wanddurchbruch zwischen Kiiche und Esszimmer ist tatséchlich nicht

vorhanden.

Die Raumhohe, gemessen in der Diele, betragt ca. 2,45 m.

Ausstattung

FuBbodden:

Wande;:

Decken:

Tlren:

Fenster und Terrassentiiren:

Beheizung:

Sanitargegenstande:

Sonstiges:

Mit Steinzeug, grol3formatige Platten, belegt; im
Wohnzimmer im Bereich der Terrassentlr mit LED-
Einbaustrahlern ausgeftihrt.

Uberwiegend verputzt und gestrichen, im Wohnzimmer
teilweise mit Natursteinriemchen beklebt, im Raum WC
raumhoch mit Steinzeug belegt.

Verputzt und gestrichen bzw. mit Raufaser tapeziert und
gestrichen.

Zargen in Holz, Blatter in Vollglas, zwischen Diele und
Klche sowie zwischen Diele und Esszimmer; Zargen und
Blatter in Holz zwischen Diele und WC sowie zwischen
Esszimmer und Kellertreppe.

Kunststoffisolierglasfenster, -terrassentiren und -fest-
elemente mit Kunststoffaul3enrollos mit elektrischem
Antrieb.

FulRbodenheizung

Wandhéangendes WC mit Einbauspilkasten und
Waschbecken mit Einhebelmischbatterie auf einer
Unterschrankapplikation im Raum WC.

Die in der Kiiche vorhandenen Kiichenmobel wurden laut
Auskunft ca. im Jahre 2013 erworben und haben wohl
noch einen Gebrauchs-, aber keinen Verkehrswert mehr.

Gutachten vom 12.02.2025
Amtsgericht Firth
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Obergeschoss

Wird von der Diele im Erdgeschoss aus offen Gber die Treppe begangen und stellt sich mit
Flur, zwei Kinderzimmern, Schlafzimmer und Bad/WC dar.

Die Raumhohe, gemessen im Kinderzimmer 1, betragt ca. 2,46 m.

Ausstattung

FuRboden: Uberwiegend mit Laminat, im Bad/WC mit Steinzeug
belegt.

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

Decken: Mit Raufaser tapeziert und gestrichen.

Turen: Zargen und Blatter in Holz.

Fenster und Balkonturen: Kunststoffisolierglasfenster und -balkontiren mit Kunst-
stoffaul3enrollos mit elektrischem Antrieb und Absturz-
sicherungen/franzdsischen Balkonen in Vollglas.

Beheizung: Uberwiegend Flachheizkorper; FuBbodenheizung und
zusétzlicher Heizkdrper in Form eines Handtuchwarmers
im Bad/WC.

Sanitargegenstande: Wandhangendes WC mit Einbauspilkasten, Einbau-
badewanne mit Glasabtrennung und Uberbreites Wasch-
becken mit Einhebelmischbatterie im Bad/WC.

Gutachten vom 12.02.2025 Seite 9 von 13
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Wird vom Flur im Obergeschoss aus offen tber die Treppe und eine nachfolgende Tur, Zarge
und Blatt in Holz, begangen und stellt sich mit Studioraum, Dachraum und Heizungsraum dar.
Die Raumaufteilung stellt sich abweichend zu den vorliegenden Planunterlagen dar. Der Raum
,Buro“ ist tatsachlich nicht vorhanden, der Bereich stellt sich mit dem ,Flur® und dem ,Studio®
als ein groRer Raum dar. Der Raum ,Dusche/WC* ist tatsachlich als Dachraum/Abstellraum

ausgefuhrt.

Die Raumhohe, gemessen im Studioraum, betragt ca. 2,40 m.

Ausstattung

FuBbdden:

wande und Drempel:

Schragen und Decken:

Turen:

Fenster:

Beheizung:

Heizungsanlage:

Sonstiges:

Im Studioraum mit Laminat belegt, im Dachraum in
Betonestrich ausgefiihrt und lose mit PVC belegt, im
Heizungsraum mit PVC belegt.

Im Studioraum verputzt und gestrichen bzw. in Gips-
karton, gestrichen, ausgefiihrt, im Dachraum verputzt
bzw. in Gipskarton, ungestrichen, ausgefihrt, im
Heizungsraum in Mauerwerk, unverputzt, ausgefihrt.

Uberwiegend in Gipskarton, gestrichen, ausgefiihrt; im
Studioraum mit Einbaustrahlern versehen; im Dachraum
und im Heizungsraum in Gipskarton, ungestrichen,
ausgefuhrt.

Zargen und Blatter in Holz; Blatt mit Lichtausschnitten
zwischen Studioraum und Dachraum.

Kunststoffisolierglasfenster und -festelemente mit Kunst-
stoffauRenrollos mit elektrischem Antrieb und Absturz-
sicherungen in Vollglas, nach Suden in der Dachgaube.
Kunststoffisolierglasdachflachenfenster, Fabrikat ,Velux®,
im Dachraum; im Heizungsraum ohne Fenster.

Flachheizkérper im Studioraum; im Dachraum und im
Heizungsraum ohne Beheizung.

Gastherme, Fabrikat Vaillant, Baujahr ca. 2012, mit
nebenstehendem Brauchwasserspeicher, Fassungsver-
mdgen ca. 300 Liter, und Anschliisse der Solarthermie-
kollektoren auf der sidlichen Dachflache, jeweils im
Heizungsraum eingebaut.

Im Studioraum sind wandseitig Risse vorhanden, welche
in der Vergangenheit verspachtelt wurden, unfach-
mannisch ausgefuhrt.

Im Dachraum sind Wasser- und Abwasseranschlliisse
vorhanden.

Gutachten vom 12.02.2025
Amtsgericht Firth
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Spitzboden

Wird vom Studioraum im Dachgeschoss aus Uber eine Deckenklappe mit Holzfaltleiter
erreicht.

Der FuBboden ist laut Auskunft nach unten gedammt und ist mit Grobspanplatten verkleidet.
Die Schragen sind teilweise mit Grobspanplatten verkleidet. Der Spitzbodenbereich stellt sich
als Kaltdach dar.

Carport mit Gerateraum

Das Gebaude wurde gemeinsam mit dem Wohnhaus ca. im Jahre 2013 errichtet und stellt
sich mit dem Carport auf dem westlichen Nachbargrundstiick als ein Bauwerk dar.

Der Carport ist als verzinkte Metallkonstruktion ausgefiihrt, die Dachhaut stellt sich
Trapezblechen dar, die Attika und der Gerateraum sind von auflen mit Fassadenplatten
verkleidet.

Der FuBboden im Gerateraum ist mit Zementsteinen gepflastert. Der Bereich stellt sich als
einfacher Abstellraum dar. Hier verlauft ein Kunststofffallrohr mit geringem Durchmesser fir
die Dachentwasserung, welches, laut Auskunft der Eigentimerin, bei Starkregen verstopft und
zu Wassereindringungen im Geréateraum fuhrt.

Beurteilung:

Das Wohnhaus wurde ca. in den Jahren 2012/2013 (Fertigstellung 2013) als Einfamilien-
haus (Doppelhaushalfte) errichtet.

Wahrend der Bauphase festgestellte Mangel wurden, laut Auskunft der Eigentimerin,
in der Vergangenheit behoben. Sonstige Renovierungen/Modernisierungen wurden
nicht durchgefuhrt. Das Geb&aude stellt sich im Status seiner Gestehungszeit dar.

Im Gebaude losen sich teilweise FulRbodenleisten von den Wanden, im Studioraum im
Dachgeschoss wurde ein wandseitiger Riss unfachmannisch kaschiert, der Dachraum
sowie der Heizungsraum im Dachgeschoss sind nicht abschlieBend fertiggestellt.
Ansonsten stellt sich das Gebaude in einem Uberwiegend ordentlichen und gepflegten
Gesamtzustand dar.

Der energetische Zustand ist tUberdurchschnittlich, eine Barrierefreiheit ist nicht
gegeben.

Der Carport stellt sich mit dem Carport auf dem westlichen Nachbargrundstiick als ein
Gebaude dar. Nordlich daran angrenzend befindet sich ein Gerdateraum. Das hier
vorhandene Fallrohr ist zu gering dimensioniert und daher auszutauschen.

Insgesamt ist ein geringer Instandhaltungs-, Reparatur- und Fertigstellungsriickstau
gegeben.

Der Wohnwert ist mit Gberwiegend gut zu bezeichnen.

Wohnflache

Erdgeschoss 54,61 mz

Obergeschoss 51,97 m2

Dachgeschoss 33,37 m?2

Wohnflache gesamt 139,95 m2

Wohnfldche gesamt, gerundet 140,00 m?
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