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SACHVERSTANDIGE

Zusammenfassung des Verkehrswertgutachtens

Uber das Grundstick in

91614 Monchsroth, Hasselbach 1a

Objektart Wohngrundstick, Grée 1.180 m?

Bebauung Einfamilienhaus, Wohnflache ca. 137 m?;
Doppelgarage

Verkehrswert 360.000 €

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 27.11.2024

Auftraggeber Amtsgericht Ansbach

Aktenzeichen 1 K 36/24

Gutachten vom 31.01.2025

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. 09187 90 42 19
Unterer Markt 12 voelkel@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

Moénchsroth ist eine Gemeinde im Landkreis Ansbach in Mittelfranken und gehort zur
Verwaltungsgemeinschaft Wilburgstetten. Sie hat mit ihren Ortsteilen Diederstetten,
Hasselbach und Winnetten aktuell ca. 1.700 Einwohner.

Die Gemeinde liegt nérdlich der Landesgrenze zum Bundesland Baden-Wurttemberg. Die
Nachbargemeinden sind Dinkelsbuihl (ca. 6,8 km nérdlich), Wilburgstetten (ca. 2,9 km 6stlich),
Stddtlen (ca. 5,6 km sudwestlich) und Wért (ca. 6,6 km westlich).

Moénchsroth stellt sich mit einem Kindergarten, einer Grundschule, einer Bankfiliale, zwei
Gaststatten, einer Pizzeria, zwei Arztpraxen, einer Apotheke und einer Backerei dar.
Supermarkte oder Metzgereien sind in den umliegenden Gemeinden zu finden.
Weiterfuhrende Schulen befinden sich in der Stadt Dinkelsbuhl.

Monchsroth ist Gber die Bundesstralle B25 an das Uberortliche Straliennetz angebunden. Die
Anschlussstelle Dinkelsbuhl/Fichtenau der Autobahn A7 ist Uber die Staatsstralle ST2218
erreichbar und liegt in einer Entfernung von ca. 20 km. Nach Dinkelsblhl besteht eine
Busverbindung uber Wilburgstetten.
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Mikrolage

Das Grundstiick befindet sich im Ortsteil Hasselbach der Gemeinde Monchsroth, einem
landlich gepragten Dorf mit ca. 62 Einwohnern (Stand 2016), welches sich ca. 3 km
nordwestlich des Hauptortes befindet.

Das Grundstick liegt an einer Seitenstralle der Ortsdurchfahrtsstra’e, welche sich als
Anliegerstralle ohne Durchgangsverkehr darstellt und im Bereich des Bewertungsgrundstiicks
asphaltiert, ohne Burgersteige, mit Strallenbeleuchtung ausgebaut ist. Aufgrund der geringen
Strallenbreite sind Parkplatze im 6ffentlichen StralRenraum nur in geringer Anzahl vorhanden.
Das Areal weist eine leichte Hanglage auf und steigt von Siiden nach Norden hin an. Die
Bebauung im unmittelbaren Umfeld stellt sich Uberwiegend mit freistehenden Ein-/
Zweifamilienhausern sowie (ehemaligen) Hofstellen dar.

Geschafte zur Deckung des taglichen Bedarfs sind im siddéstlich gelegenen Hauptort und in
den umliegenden Gemeinden vorhanden.

Die Entfernung zur Autobahnanschlussstelle Dinkelsbihl/Fichtenau der Autobahn A7 betragt
ca. 14,3 km. Mit offentlichen Verkehrsmitteln kann das Quartier lGber die Buslinie 877,
Haltestelle ,Diederstetten in ca. 2,3 km Entfernung, erreicht werden. Ein regionaler Bahnhof
ist in der Nahe des Bewertungsgrundstiicks nicht vorhanden. Der nachstgelegene Bahnhof,
mit Anbindung an das uberregionale Schienennetz, befindet sich in einer Entfernung von ca.
6,4 km in der noérdlich gelegenen Stadt Dinkelsbdhl.

3051 4=« Monchsroth
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Zuschnitt

Das Grundsttick, Flurstiick Nr. 676, hat gemaf Grundbuch einen Flacheninhalt von 1.180 m2.
Es hat eine unregelmaRige Form, siehe Lageplan. Die Breite an der Strallenfront (Nord-/
Sudrichtung), betragt ca. 15 m, die mittlere Tiefe von in Ost-/Westrichtung ca. 53 m.

Beschreibung

Das Grundstick grenzt mit seiner Ostseite an die SeitenstralRe der Ortsdurchfahrtsstralle,
uber welche es auch erschlossen wird. Mit seinen Ubrigen Seiten grenzt es Uberwiegend an
bebaute Nachbargrundstiicke. Mit seiner Sldwestseite grenzt es teilweise an eine
Landwirtschaftsflache.

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

Auf dem Grundstlick sind ein freistehendes Einfamilienhaus und, in stdlicher Grenzbebauung,
eine Doppelgarage errichtet.

Der 6stliche Grundstiicksbereich stellt sich als Vorgarten und Zufahrt zur Garage dar und ist
noch nicht abschlieRend angelegt. Der Ful3boden ist berwiegend bekiest.

Der westliche Grundsticksbereich stellt sich als Garten dar, ist Uberwiegend mit Rasen
begrint und an den Randern mit Busch- und Pflanzwerk ausgefihrt. Hier befindet sich,
teilweise in den Boden eingelassen, ein einfaches Schwimmbecken. In der nordwestlichen
Grundstlicksecke ist ein Nutzgarten mit Hochbeeten und Gewachshaus angelegt. Westlich
des Wohnhauses und der Garage ist eine Terrasse vorhanden, iberwiegend mit Betonplatten,
teilweise mit Waschbetonplatten, belegt. An der sidlichen Grundstlicksgrenze befinden sich
zwei Hundezwinger, einfache Holzkonstruktionen, sowie zwei Blechhtten.

Das Schwimmbecken, die Hochbeete, das Gewachshaus und die Nebengebaude stellen sich
aufgrund ihrer Art, ihres Alters und ihrer Ausflihrung ohne Wertrelevanz dar.

Die Einfriedung des Grundstlicks erfolgt nach Norden Gber Gebaude in Grenzbebauung, nach
Westen Uberwiegend Uber einen Maschendrahtzaun und nach Siden Uber einen Holzzaun
und Gebadude in Grenzbebauung. Nach Osten, zur angrenzenden Straf’e hin, ist das
Grundsttick offen ausgefihrt.

Beurteilung:

Das Grundstiick liegt im Ortsteil Hasselbach der Gemeinde Ménchsroth.

Die Wohnlage ist stark ldandlich gepréagt und mit iiberwiegend einfach einzustufen.

Der westliche Grundstiicksbereich ist iiberwiegend als Garten angelegt. Der éstliche
Grundstiicksbereich ist als Vorgarten und Zufahrt geplant, jedoch iiberwiegend nicht
fertiggestellt.
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Gebaude

Wohnhaus

Das Gebaude wurde ca. im Jahre 2020 als Einfamilienhaus errichtet und stellt sich mit Keller-,
Erd- und ausgebautem Dachgeschoss dar. Laut Auskunft handelt es sich um ein Fertighaus
in Massivbauweise der Firma Dennert.

Das Wohnhaus wird an seiner sudlichen Traufseite Uber eine Stufe nach oben sowie Uber ein
nachfolgendes Eingangselement in Aluminium, linksseitig Festelement, rechtsseitig Haustr,
jeweils mit Glaseinlage, begangen. Linksseitig ist neben dem Hauseingang eine Klingel
montiert, rechtsseitig ist provisorisch ein Briefkasten aufgestellt. Der Bereich vor dem
Hauseingang ist nur provisorisch ausgefiihrt und noch nicht fertiggestellt. Der Hauseingang
wird durch die dartiberliegende Dachtraufe teilweise Giberdeckt.

Die vertikale Erschliefung des Gebaudes erfolgt zwischen Keller- und Erdgeschoss Uber eine
Massivtreppe, Tritt- und Setzstufen mit Laminat belegt, Gelander fehlt, sowie zwischen Erd-
und Dachgeschoss Uber eine Stahlwangentreppe, Trittstufen in Holz, keine Setzstufen,
Gelander in Metall.

Konstruktiver Aufbau

Bauweise: Massivbauweise (Fertigteilwdnde mit Leichtbetonzu-
schlag)

Fassade: Mit 20 cm Vollwarmeschutz ausgefihrt, verputzt und
gestrichen.

Dach: Satteldach, Firstrichtung West/Ost, als freitragende

Massivdachkonstruktion (sog. Sargdeckel), Dachein-
deckung in Betondachsteinen. Uber Dach ist eine
Satellitenschissel montiert. Die Dachrinnen und
Fallrohre sind in lackiertem Stahlblech ausgefihrt.

Geschossdecken: Stahlbetonrippendecken  Uber dem Keller- und
Erdgeschoss.
Gutachten vom 31.01.2025 Seite 6 von 13
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Wird vom Flur im Erdgeschoss aus offen Uber die Kellertreppe begangen und stellt sich mit
Flur mit offener Waschkiiche, Heizungs-/Technikraum und zwei Kellerrdumen dar.
Die Raumhoéhe, gemessen im Flur, betragt ca. 2,39 m.

Ausstattung
FuBboden:

Wande:

Decken:

Tlren:

Fenster:

Beheizung:

Heizungsanlage:

Sonstiges:

Uberwiegend mit Laminat, in der offenen Waschkiiche
und im Heizungs-/Technikraum mit Steinzeug belegt.

Gestrichen bzw. verputzt und gestrichen.

Betondecke, gestrichen bzw. verputzt und gestrichen,
teilweise mit einer Dammung verkleidet.

Zargen und Blatter in Holz.

Kunststoffisolierglaskellerfenster mit Dreifachverglasung,
in Lichtschachten.

Keine

Luft/Wasser-Warmepumpe ohne Auliengerat, Fabrikat
alpha innotec, mit nebenstehendem Brauchwasser-
speicher, Fassungsvermdgen ca. 300 Liter, jeweils aus
der Gestehungszeit des Gebaudes.

In der offenen Waschkiiche befindet sich ein Wasch-
maschinenpodest, unfachmannisch mit Steinzeug belegt,
mit einem Waschmaschinenanschluss.

Im Heizungs-/Technikraum befindet sich wandseitig ein
Zahler-/Sicherungskasten mit einem Stromzahler, Kipp-
sicherungen und Fl-Schalter, laut Auskunft u.a. fir die
vorhandene Hebeanlage, die Garage und den Keller.
Weiterhin befindet sich hier Wasserhauptanschluss mit
Wasserzahler, Wasserfilter und Druckminderer.
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Erdgeschoss

Wird Uber die Haustur begangen und stellt sich mit Flur, Dusche/WC, Hauswirtschaftsraum
und Kuche/Wohn-/Essbereich dar.

Die Raumhoéhe betragt, geman den vorliegenden Planunterlagen, ca. 2,50 m.

Ausstattung

FuBboden: Uberwiegend mit Parkett, im Raum Dusche/WC sowie in
der Kiiche mit grof3formatigem Steinzeug belegt.

Wande: Uberwiegend gestrichen bzw. verputzt und gestrichen, im
Raum Dusche/WC raumhoch mit Steinzeug belegt.

Decken: Mit Gipskarton abgehangt und gestrichen.
Tiiren: Zargen und Blatter in Holz.

Fenster: Kunststoffisolierglasfenster und -terrassentiren mit Drei-
fachverglasung und mechanischen KunststoffaulRen-
rollos, in der Kliche teilweise mit Unterlicht ausgefihrt.

Beheizung: FulRbodenheizung; handisch befillbarer Pelletofen,
Fabrikat freepoint im Wohn-/Essbereich vorhanden.

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

Sonstiges: Laut Auskunft beim Ortstermin verlaufen oberhalb der
abgehangten Decken samtliche Wasser- und Strom-
leitungen.

Im Hauswirtschaftsraum befinden sich wandseitig ein
Sicherungskasten mit Kippsicherungen und FI-Schalter
sowie die Verteilung der Fullbodenheizung.

Die in der Kiche vorhandenen Kichenmdbel befinden
sich laut Auskunft beim Ortstermin im Eigentum einer
dritten Person und somit nicht Gegenstand der
Bewertung. Dies kann vom Sachverstandigen nicht
Uberpruft werden.

Im Wohn-/Essbereich befindet sich ein handisch zu
beflllender Pelletofen, Fabrikat freepoint, welcher als
besonderes Bauteil in Ansatz zu bringen ist.
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Dachgeschoss

Wird vom Flur im Erdgeschoss aus offen Uber die Treppe begangen und stellt sich mit Flur mit
offenem Buro, Bad/WC, zwei Kinderzimmern und Schlafzimmer dar.

Die Raumhoéhe, gemessen im Schlafzimmer, betragt ca. 2,60 m.

Ausstattung

FuRbdden: Uberwiegend mit Laminat, im Bad/WC mit groR-
formatigem Steinzeug belegt.

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

Schragen und Decken: Gestrichen bzw. verputzt und gestrichen.

Tiiren: Zargen und Blatter in Holz.

Fenster: Kunststoffisolierglasfenster und -balkontiren mit Drei-
scheibenverglasung und mechanischen Kunststoff-
aullenrollos, teilweise mit franzo6sischem Balkon.

Beheizung: Flachheizkorper

Sanitargegensténde: Waschbecken mit Einhandmischbatterie, Dusche mit
flacher Duschtasse und Glasabtrennung, Einbaubade-
wanne und wandhangendes WC mit Einbauspulkasten
im Bad/WC.

Spitzboden

Wird vom Flur im Dachgeschoss aus Uber eine Deckenklappe mit Holzfaltleiter begangen.

Im Spitzboden ist der FulRboden mit Grobspanplatten belegt. Die Schragen sind mit einer
Dampfbremsfolie verkleidet, zwischen den Sparren befindet sich eine Zwischensparren-
dammung. Die Belichtung und Bellftung erfolgt Gber ein Kunststoffdachflachenfenster.

Doppelgarage

Das Gebaude wurde gemeinsam mit dem Wohnhaus ca. im Jahre 2020 als eingeschossige
Doppelgarage mit bekiestem Flachdach errichtet. Es handelt sich um zwei Betonfertiggaragen,
welche im Inneren verbunden sind.

Die Garage wird an ihrer Ostseite Uber zwei Metallschwingtore mit elektrischem Antrieb
befahren. Im Inneren sind der Ful3boden, die Wande sowie die Decke in Beton ausgeflhrt.
Die Garage ist elektrisch erschlossen und verfligt wandseitig Uber einen Sicherungskasten mit
Kippsicherungen. Uber eine Blechtiir an der Nordwestseite des Geb&udes kann der westliche
Grundstlicksbereich begangen werden.
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Beurteilung:

Das Wohnhaus wurde ca. im Jahr 2020 als Einfamilienhaus in Betonfertigteilbauweise
errichtet.

Das Gebdude verfiigt iiber eine Luft/Wasser-Widrmepumpe. Die Beheizung im
Erdgeschoss erfolgt iiber eine FuBBbodenheizung, im Dachgeschoss iiber
Flachheizkérper. Das Kellergeschoss stellt sich unbeheizt dar. Die Kellerdecke ist
gedidmmt. GemaR Auskunft beim Ortstermin entspricht das Gebaude dem KfW 55
Standard.

Das Gebéaude weist einen dem Baujahr entsprechenden Zustand auf, mit wenigen noch
ausstehenden Restarbeiten, z.B. teilweise noch nicht befestigte FuBlleisten, fehlendes
Treppengeldnder an der Kellergeschosstreppe etc. Die Verkleidung des Wasch-
maschinenpodests im Kellergeschoss und der Stufen der Kellertreppe sind unfach-
maénnisch ausgefiihrt. Ansonsten stellt sich das Gebaude in einem (iberwiegend
ordentlichen und gepflegten Gesamtzustand dar. Ein geringer Reparatur- und Fertig-
stellungsriickstau ist gegeben.

Der energetische Zustand des Wohnhauses stellt sich baujahrtypisch (iberdurch-
schnittlich dar. Eine Barrierefreiheit ist nicht gegeben.

Die Doppelgarage wurde ca. im Jahre 2020 errichtet und stellt sich als zwei
gewohnliche, zusammenhidngende Betonfertiggaragen dar. Die Doppelgarage ist
elektrisch erschlossen.

Wohnflache

Erdgeschoss 80,56 m?

Dachgeschoss 56,28 m?

Wohnflache gesamt 136,84 m?

Wohnfldche gesamt, gerundet 137,00 m?
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