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Laufamholzstrae 370 | 90482 Nirnberg
Telefon 0911 - 54 8504 10 | Telefax 0911 - 54 85 13 91
www.meyer-rohrbach.de | info@meyer-rohrbach.de

Zusammenfassung des

VERKEHRSWERTGUTACHTENS
nach 8§ 194 BauGB

Diese Zusammenfassung des Verkehrswertgutachtens stellt einen stark verkirzten Aus-
zug aus dem Gutachten dar und dient lediglich der Kurzinformation. Der Sachverstandige
ist nicht berechtigt Auskinfte zum Verfahren und/oder dem Objekt zu erteilen. Das Origi-
nalgutachten kann beim Amtsgericht eingesehen werden. Eine Haftung gegeniber Dritten
auf Grundlage dieser Zusammenfassung wird ausgeschlossen.

91489 Wilhelmsdorf, Beethovenstral3e 35

Grundbuch Neustadt a. d. Aisch

Gemarkung Wilhelmsdorf

Blatt 1612

Flurstick Nr. 400/1

GrolRe des Grundsticks 345 m?

vorhandene Bebauung Einfamilienhaus mit Nebengeb&aude und Carport

Baujahr Einfamilienhaus ca. 2010

Baujahr Carport und Nebengebaude ca. | nicht bekannt

Wohnflache Einfamilienhaus ca. 113 m?

Verkehrswert am 12.01.2024 (Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag) 360.000,00 €
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Lage und Beschreibung des Grundstucks

Das Grundsttick liegt im Hauptort Wilhelmsdorf, am stidwestlichen Ortsrand, ca. 450 km Luft-
linie sudlich des Ortskerns von Wilhelmsdorf, an der Beethovenstral3e, einer gering befahre-
nen WohngebietsstralRe. Die Bebauung im Umfeld stellt sich Giberwiegend als Wohnbebauung
mit freistehenden Ein- und Zweifamilienhausern ausgefuhrt dar.

Das Grundstiick wird im Osten direkt von der Beethovenstralie aus offen im Nordosten er-
schlossen. Die nachfolgende Zufahrt und die Zuwegung sind mit Betonsteinen versiegelt. Der
dstliche Grundstuicksbereich ist mit einer umlaufenden Zuwegung in Betonsteinen versiegelt.
Die weiteren Aul3enflachen sind hier geringfligig mit Rasen begrint. Entlang der Beethoven-
stral3e ist Busch- und Pflanzwerk vorhanden. Weiter befinden sich hier ein gréR3erer Laubbaum
und ein frei montierter Briefkasten. Der sudliche Grundstucksbereich ist grof3flachig mit Rasen
begriint. Im Bereich der Siudfassade ist dem Wohnhaus eine Terrasse vorgelagert, in Holz-
konstruktion ausgefihrt. Weiter umlaufend um das Wohnhaus befindet sich eine Zuwegung,
in Betonsteinen versiegelt. In der nordwestlichen Grundstiicksecke befindet sich ein Neben-
gebaude, in Holzkonstruktion errichtet, mit angrenzendem Carport in Holzkonstruktion. In dem
Nebengebaude siidlich des Carports sind die Milltonnen abgestellt. Die Abgrenzung zum
ndrdlichen Nachbargrundsttck erfolgt Uber eine ca. 1,50 m hohe Betonmauer mit Betonfertig-
teilen und einen darlber befindlichen Metallzaun auf dem Nachbargrundstiick. Das Grund-
stiick ist im Suden entlang der Grundstiicksgrenze mit Buschwerk abgegrenzt. Die Abgren-
zung zum sudwestlichen Nachbargrundstiick erfolgt Uber die Grenzbebauung des Nachbarga-
ragengebaudes und einen einfachen provisorischen Holzzaun. Die Abgrenzung zum rickwaér-
tigen westlichen Nachbargrundstiick, westlich des Carports, erfolgt tiber eine ca. 1,20 m hohe
Natursteinmauer mit darauf befindlichem Beet.

Gesamteinschatzung der Lage und des Grundstiicks:

Das Grundstiick befindet sich in landlich gepragter Lage. Die Wohnlage ist fir die Quartiers-
struktur als ,mittel“ zu bezeichnen. Das Grundstulick stellt sich - soweit einsehbar - in einem
einfachen und ordentlichen Gesamtzustand dar. Weiter kann aufgrund der Nichtzugénglichkeit
keine Aussage getroffen werden.

Beschreibung der Gebaude

Das Einfamilienhaus wurde in Massivbauweise, nicht unterkellert, mit Erdgeschoss, Dachge-
schoss, mit Satteldach, Eindeckung in Pfannen, errichtet. Richtung Siden befinden sich auf
dem Satteldach eine Satellitenschissel und vier Kollektoren zur Warmwasserversorgung. Die
Fassaden sind verputzt und gestrichen und mit einem Vollwarmedammverbundsystem ver-
kleidet. Das Wohnhaus wird im Norden von einer Zuwegung und einer Zufahrt auf dem Grund-
stiick Uber eine Hauseingangstir, Zarge in Kunststoff, Blatt in Kunststoff mit Isolierglaseinlage,
begangen. Linksseitig ist die Klingelanlage mit Gegensprechfunktion an die Fassade ange-
bracht. Der Hauseingangsbereich stellt sich durch ein teilweise auskragendes Satteldach
Uberdacht dar. Vor der Hauseingangstur befindet sich ein Treppenpodest. Die Belichtung und
Belliftung erfolgen - soweit von aul3en erkennbar - Uber Kunststoff-Isolierglasfenster mit Au-
Renjalousien. Im Dachgeschoss sind die Fenster im Bereich des Ostgiebels bodentief bzw. mit
einem feststehenden Unterlicht, Kunststoff-Isolierglas, ausgefuhrt.

Gesamteindruck des Einfamilienhauses:

Das Einfamilienhaus stellt sich - soweit einsehbar - insgesamt in einem ordentlichen Gesamt-
zustand mit Uberwiegend mittlerem Ausstattungsstandard dar. Weiter kann aufgrund der Nicht-
zuganglichkeit keine Aussage getroffen werden.

Seite 2 der Zusammenfassung des Gutachtens vom 15.05.2024
Amtsgericht Furth, Geschéaftszeichen 1 K 80/23



Dipl.-Sachversténdiger (DIA)

Daniel Meyer-Rohrbach /r
von der Industrie- und Handelskammer éffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken ‘
(zustandige Aufsichtsbehdrde: Industrie- und Handelskammer Nirnberg fiir Mittelfranken) o«

o

Allgemeine objektspezifische Grundsticksmerkmale

Nichtzugéanglichkeit

Das Bewertungsobjekt konnte nicht betreten werden. Vom Sachverstandigen kénnen daher
keinerlei detaillierte Angaben lber Ausstattung, Zustand, Qualitat der Bauausfuhrung, Zweck-
maRigkeit der Gestaltung sowie Mangel und Schaden gemacht werden. Die Uberprifung der
in den Planen dargestellten Grundrisse konnte nicht erfolgen. Die Wertermittlung basiert dem-
nach auf der Aktenlage, der Sichtung von 6ffentlichem Grund und den zur Hauseingangstur
einsehbaren Grundstiicks- und Gebaudeteileteilen. Aufgrund der nicht zugelassenen Innen-
besichtigung wurde das Gutachten somit auftragsgemaf’ nach dem auf3eren Eindruck erstellt.
Es wird explizit darauf hingewiesen, dass dabei mdgliche wertbeeinflussende Umstande, die
sich durch eine Innenbesichtigung ergeben hatten, nicht zur Berilicksichtigung gebracht wer-
den konnen.

Fotodokumentation

Von den Schuldnern/Eigentimern wurde die Verwendung der bei der Ortsbesichtigung von
offentlichem Grund aus erstellten Fotos untersagt. Von dem Amtsgericht Furth, Abteilung fur
Zwangsversteigerungssachen, wurde hierzu verflugt, dass mit Riicksicht auf die Eigentiimer
im Wesentlichen auf Bilder verzichtet wird. Lediglich ein Foto des Wohnhauses - von 6ffentli-
chem Grund aus aufgenommen - ist auf dem Deckblatt des Verkehrswertgutachtens darzu-
stellen. Somit ist dem Verkehrswertgutachten kein Bildteil beigefiigt und es werden - mit Aus-
nahme des Ubersichtsfotos auf dem Deckblatt des Verkehrswertgutachtens - keine Fotos ver-
wendet.

Marktgangigkeit / Drittverwendungsmaglichkeit

Eine Marktgangigkeit des Objektes ist unter Berticksichtigung der immobilienwirtschatftlich ins-
gesamt durchschnittlichen Nachfragesituation, der Lage, der Objektart und -grél3e sowie des
auBBeren Gesamtzustandes als mittel anzusehen. Im Rahmen der allgemeinen Verkehrsauf-
fassung besteht eine durchschnittliche Nachfrage. Das Wohnhaus mit Carport und Nebenge-
b&aude dient vorwiegend dem Zweck des Wohnens. Eine Drittverwendungsfahigkeit ist im Rah-
men einer untergeordneten Blronutzung durch Berufe im Bereich Marketing, Kommunikation,
IT oder Design, ohne Kundenverkehr vorstellbar.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Grundsticksbezogene Rechte und Belastungen

In Abteilung Il des Grundbuchs von Wilhelmsdorf des Amtsgerichts Neustadt a. d. Aisch, Blatt
1612, sind Eintragungen dargestellt (Ifd. Nr. 1 - Rickauflassungsvormerkung fir Gemeinde
Wilhelmsdorf, Ifd. Nr. 2 - Zwangsversteigerungsvermerk). Aufgrund der Regularien im
Zwangsversteigerungsverfahren werden die Eintragungen bei der Ermittlung des Verkehrs-
wertes auftragsgeman nicht berticksichtigt.

Zubehor

Hierzu kann aufgrund der Nichtzugéanglichkeit keine Aussage getroffen werden.

Nutzung

Soweit bekannt, wird das Einfamilienhaus von den Schuldnern/Eigentiimern selbst genutzt. Es
liegen keine Daten zu Mietverhaltnissen vor.
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