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von der Industrie- und Handelskammer éffentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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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

VERKEHRS-/MARKTWERTGUTACHTENS
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 Auskiinfte zum Verfahren und/oder dem Objekt zu erteilen. Das Origi-
nalgutachten kann beim Amtsgericht eingesehen werden. Eine Haftung gegeniiber Dritten
auf Grundlage dieser Zusammenfassung wird ausgeschlossen.

90556 Cadolzburg, Ortsteil Egersdorf-Nord, Am Stockfeld 34

Grundbuch / Gemarkung

Furth / Steinbach

Blatt

2332

Flurstiick Nr. / GroRe des Grundstlicks

1157/71 /| 481 m?

vorhandene Bebauung

Einfamilienhaus

Baujahr ca. 2010
Wohnflache ca. 120 m2
Nutzflache ca. 61 m2

Verkehrswert am 15.11.2024 (Wertermittlungs-/Qualitéatsstichtag)

680.000,00 €
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Lage und Beschreibung des Grundsticks

Das zu bewertende Grundstiick liegt im Ortsteil Egersdorf, ca. 1,5 km Luftlinie norddstlich des
Ortskerns von Cadolzburg, an der StralRe Am Stockfeld, einer Wohnstraf3e mit geringem Ver-
kehrsaufkommen. Die Anbindung an oOffentliche Verkehrsmittel erfolgt tber die Buslinien 112
und 152 Uber die jeweils ca. 250 m - 300 m Luftlinie entfernten Haltestellen ,Abzweigung E-
gersdorf“ und ,Egersdorf Nord“. Der Bahnhof Egersdorf mit der Regionalbahnlinie RB11 befin-
det sich suiddstlich des Bewertungsgrundstiickes in ca. 420 m Luftlinie Entfernung. Die Bebau-
ung im Umfeld stellt sich mit freistehenden Ein- und Zweifamilienh&usern dar. Die Bebauung
wurde in den Jahren ihrer Gestehung baulich aufeinander ausgerichtet.

Das Grundstiick wird im Stidosten Uber den Wendehammer der Stral3e aus offen erschlossen.
Nachfolgend ist eine Zuwegung mit Zufahrt vorhanden, in Betonstein versiegelt. Hier befinden
sich zwei Revisionsschachte. Die weitere Abgrenzung entlang der StralRe erfolgt Uber einen
Metallzaun. Linksseitig der Zufahrt oder Zuwegung befindet sich ein Abstellbereich fiir die
Milltonnen, dreiseitig ummauert, in Beton ausgefuhrt. Richtung StralRe ist an der Ummauerung
der Briefkasten mit Zeitungsrolle angebracht. An der Ummauerung sind Putzschaden vorhan-
den. Der weitergehende norddstliche und nérdliche Grundstiicksbereich ist vollstandig mit Ra-
sen begrint. In der norddstlichen Grundstiicksecke befindet sich teilweise eine Hecke. An dem
Ostgiebel des Wohnhauses lagert rechtsseitig der Hauseingangstir Stiickholz. An der Nord-
fassade des Einfamilienhauses lagert ebenfalls teilweise Stiickholz. Der nordwestliche Grund-
stiicksbereich ist ebenfalls Uberwiegend mit Rasen begrint. In der nordwestlichen Grund-
stiicksecke ist entlang der Grundstiicksgrenze ein Pflanzbeet mit Busch- und Pflanzwerk vor-
handen. In der nordwestlichen Grundstiicksecke befindet sich weiterhin ein Gartenhaus, in
Holz ausgefiihrt, mit flachgeneigtem Satteldach, Eindeckung in Bitumen. Das Gartenhaus ver-
fugt Uber einen Stromanschluss und wird im Osten Uber eine zweifligelige Holztur, Zarge in
Holz, Blatter in Holz mit Glaseinlagen, begangen. In dem Gartenhaus ist der Fu3boden in
Estrich ausgefiihrt. Der westliche Grundstiicksbereich ist gleichfalls mit Rasen begrint. Ent-
lang der westlichen Grundstlicksgrenze befinden sich ein Pflanzbeet mit Busch- und Pflanz-
werk und eine Art Hochbeet. Hier sind teilweise abgrenzende Stiitzmauern, massiv ausgefuhrt,
vorhanden. Im suidwestlichen Geb&udeeckbereich des Wohnhauses ist eine Terrasse vorhan-
den, in Naturstein ausgefiihrt. Die Terrasse ist ca. zur Halfte durch eine Holzkonstruktion mit
Pultdach Gberdacht, Eindeckung in Pfannen. Auf dem Pultdach befinden sich - soweit ersicht-
lich - vier Solarmodule, gemaf Auskunft des Eigentiimers als Balkonkraftwerk genutzt. An der
sudlichen Seite der Gberdachten Terrasse befindet sich ein Pflanzbeet mit Busch- und Pflanz-
werk. Der sidliche Grundstiicksbereich ist ebenso mit Rasen begriint. Entlang der stidlichen
Grundstiicksgrenze befindet sich ebenfalls ein Pflanzbeet mit Busch- und Pflanzwerk und klei-
neren Baumen. An der Sudfassade des Einfamilienhauses ist ein Lichthof vorhanden. Die Ab-
grenzung zu den nérdlichen Nachbargrundstiicken erfolgt tiber einen Maschendrahtzaun. Die
Abgrenzung zum 0stlichen Nachbargrundstiick stellt sich Uberwiegend offen dar. Teilweise ist
eine Hecke vorhanden. Die Abgrenzung zum stidwestlichen Nachbargrundsttck erfolgt tber-
wiegend Uber die in Grenzbebauung errichtete Nachbargarage und zum nordwestlichen Nach-
bargrundsttick Uber das auf dem Bewertungsgrundstiick vorhandene Gartenhaus.

Gesamteinschatzung der Lage und des Grundstiicks:
Das Grundstiick befindet sich in guter Wohnlage von Cadolzburg. Das Grundstuick stellt sich
in einem ordentlichen und gepflegten Gesamtzustand dar.
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Beschreibung des Gebaudes

Das Einfamilienhaus wurde in Massivbauweise mit Erdgeschoss, Dachgeschoss und Spitzbo-
den, voll unterkellert, mit Satteldach, Eindeckung in Pfannen, errichtet. Auf dem Satteldach
befinden sich Richtung Suden zwei Paneele der Solarthermie. Weiterhin befindet sich im Sui-
den eine Art Zwerchhaus mit Pultdach, Eindeckung in Pfannen. Dieses Zwerchhaus befindet
sich ausschlief3lich im Bereich des Dachgeschosses. Die Fassaden sind verputzt und gestri-
chen. An dem Westgiebel des Wohnhauses befindet sich ein Aulienwasserhahn. Das Wohn-
haus wird an der Ostfassade Uber eine Hauseingangstir, zweifligelig, Blatt der Hauptein-
gangstir in Holz, rechtsseitig in Holz mit Isolierglaseinlagen, begangen. Rechtsseitig der
Hauseingangstir befindet sich die Klingel. Vor der Hauseingangstir befindet sich ein niedriges
Podest, in Naturstein ausgeftihrt, mit Ful3rost.

Kellergeschoss

Im Kellergeschaoss befinden sich ein Flur, ein Haustechnikraum und drei Kellerrdume. Der Zu-
gang erfolgt Uber Turen mit Zargen und Blatter in Holz. Die FuRbdden sind tGberwiegend mit
Steinzeug und im Raum Arbeiten mit Laminat belegt. Die Wande sind verputzt und gestrichen.
Die Decken sind verputzt und gestrichen, im Flur mit integrierter Beleuchtung ausgestattet. Die
Belichtung und Bellftung erfolgen tber Kelleroberlichter in Kunststoff-Isolierglas. Die Behei-
zung erfolgt eine FuRbodenheizung. Im Haustechnikraum sind die Haustechnik und Elektrik
auf Putz verlegt. Im Raum Buro (It. Plan Sauna) befinden sich im Deckenbereich Wasseran-
schliisse und eine Entluftung. Im Raum Hobby befinden sich im Deckenbereich eine Entliftung
und es sind Anschlisse fir Telekommunikation vorhanden. Im Raum Arbeiten befindet sich
ebenfalls eine Entliftung. Im Haustechnikraum befinden sich die Panzersicherung und der
Hauptanschluss fiir Telekommunikation, ein Ausgussbecken und ein Waschmaschinenan-
schluss, ein Gaszahler und der Gasabsperrhahn sowie der Wasserhauptanschluss mit Was-
seruhr und Filter, ein Sicherungskasten mit Sicherungen und Stromzahler und ein Solarregler
fur die Solarthermie, die sich auf dem Dach befindet. Weiter befinden sich hier die Gastherme
und ein Pufferspeicher mit einem Fassungsvermogen von 300 L, laut Typenschild.

Erdgeschoss
Im Erdgeschoss befinden sich ein Flur, ein WC, ein Abstellraum, eine Kiiche und ein Wohn-

/Esszimmer. Die Innentiren sind Gberwiegend mit Zargen in Holz und Blatter in Holz, teilweise
mit Glaseinlagen sowie als Schiebeelement ausgefiihrt. Die FuRbdden sind mit Steinzeug und
Laminat belegt. Die Wande sind Uberwiegend verputzt und gestrichen. Im WC sind die Wande
bis auf eine Hohe von ca. 1,70 m mit Steinzeug belegt, dartiber verputzt und gestrichen. Im
Bereich der Kiichenzeile befindet sich Fliesenspiegel. Die Decken sind verputzt und gestri-
chen, im Flur mit integrierter Beleuchtung. Die Belichtung und Belliftung erfolgen tiber ein- und
zweifliigelige Kunststoff-Isolierglasfenster und ein- und zweiflligelige Terrassentiiren, Kunst-
stoff-Isolierglas, in der Kiiche und im Wohnesszimmer jeweils mit elektrischen Auf3enjalousien.
Die Beheizung erfolgt tiber eine FuRbodenheizung und im Wohnesszimmer zusatzlich tber
einen Solitarofen, Versorgung Uber Festbrennstoff. An Sanitdrgegenstanden sind im WC ein
wandhéngendes WC mit Unterputzspilkasten und ein Handwaschbecken vorhanden.

Dachgeschoss

Im Dachgeschoss befinden sich ein Flur, ein Schlafzimmer mit Ankleidezimmer, ein Kinder-
zimmer und ein Bad/WC. Die Innentiren sind mit Zargen und Blattern in Holz ausgefihrt. Die
FuRbdden sind mit Laminat und im Bad/WC mit Steinzeug belegt. Die Wande, die Drempel,
die Schragen und die Decken sind verputzt und gestrichen bzw. gestrichen. Im Bad sind die

Seite 3 der Zusammenfassung des Gutachtens vom 05.03.2025
Amtsgericht Flrth, Geschaftszeichen 2 K 62/24



Dipl.-Sachversténdiger (DIA)

Daniel Meyer-Rohrbach /-

von der Industrie- und Handelskammer éffentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken ‘ '
(zustandige Aufsichtsbehdrde: Industrie- und Handelskammer Nirnberg fiir Mittelfranken) «»

Waénde bis auf eine Hohe von ca. 1,50 m mit Steinzeug belegt, darliber verputzt und gestri-
chen. Im Bereich einer Dusche sind die Wande raumhoch mit Steinzeug belegt. Im Wandbe-
reich befindet sich der Wascheabwurfschacht. Der Drempel ist mit Steinzeug belegt. Die Be-
lichtung und Beluftung erfolgen uber zweifliigelige Kunststoff-lsolierglasfenster, teilweise mit
feststehendem Unterlicht, Kunststoff-Isolierglas, jeweils mit elektrischen AuRenjalousien und
Uber Dachflachenfenster, Kunststoff-lsolierglas sowie ein einfligeliges Kunststoff-Isolierglas-
fenster mit Milchglas. Die Beheizung erfolgt Giber eine Ful3bodenheizung und im Bad zusatzlich
Uber einen Radiator, als Handtuchheizkorper ausgefiihrt. An Sanitargegenstanden sind im Bad
ein wandhangendes WC mit Unterputzspulkasten, ein Waschbecken mit Waschtisch, eine Ba-
dewanne und eine einseitig gemauerte bodengleiche Dusche vorhanden. Im Wandbereich be-
findet sich der Wascheabwurfschacht.

Spitzboden
Wird vom Flur im Dachgeschoss aus tber im Deckenbereich befindliche Bodenluke und eine

Holzklappleiter begangen. Der FuBboden ist mit Grobspanplatten belegt. Die Schragen stellen
sich folienkaschiert und mit Dammwolle verkleidet dar. Die Giebelwande sind verputzt und
gestrichen. Die Belichtung und Beliftung erfolgen tber ein einfliigeliges Kunststoff-Isolierglas-
fenster in einem Giebel. Hier befindet sich die automatische Be- und Entliftungsanlage mit
entsprechenden Rohren Richtung Dach- und Giebelbereich.

Gesamteindruck des Einfamilienhauses:

Das Einfamilienhaus stellt sich in einem insgesamt ordentlichen und gepflegten Gesamtzu-
stand dar. Der Ausstattungsstandard ist als leicht Gberdurchschnittlich zu bezeichnen. Gering-
fligig ist ein Reparatur- und Instandhaltungsstau gegeben bzw. sind Restarbeiten durchzufiih-
ren.

Allgemeine objektspezifische Grundsticksmerkmale

Marktgangigkeit

Die Marktgéngigkeit der Immobilie ist aufgrund der aktuell eher stagnierenden, jedoch insge-
samt positiven immobilienwirtschaftlichen Nachfragesituation und der Lage innerhalb des
Marktes Cadolzburg sowie unter Berlicksichtigung des Baujahres und des Gesamtzustandes
und -eindrucks als gut anzusehen. Im Rahmen des gewohnlichen Geschéftsverkehrs besteht
eine leicht erhéhte Nachfrage.

Drittverwendungsmaglichkeit

Das Einfamilienhaus dient vorwiegend dem Zweck des Wohnens. Eine Drittverwendungsfa-
higkeit ist im Rahmen einer untergeordneten Blironutzung durch Berufe z. B. im Bereich Mar-
keting, Kommunikation, IT oder Design bzw. durch finanz- und steuerberatende Berufe, ohne
erheblichen Kundenverkehr vorstellbar.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Grundsticksbezogene Rechte und Belastungen

In Abteilung 1l des Grundbuchs von Steinbach des Amtsgerichts Flrth, Blatt 2332, ist ein
Zwangsversteigerungsvermerk zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft eingetragen.
Aufgrund der Regularien im Zwangsversteigerungsverfahren wird die Eintragung bei der Er-
mittlung des Verkehrswertes auftragsgemaf nicht beriicksichtigt.
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Reparatur- und Instandhaltungsstau

Bei der Ortsbesichtigung wurden geringflgig M&ngel, Schaden und fertigzustellende Gewerke
festgestellt:
e Grundstuck:

An der Ummauerung der Mulltonnen sind Putzschaden vorhanden.
e Einfamilienhaus - Erdgeschoss - Essen/Wohnen:

Die Kaminverkleidung an der Wand ist fertigzustellen.
e Einfamilienhaus - Kellergeschoss - Haustechnik:

Hier sind Restarbeiten auszufuhren.
¢ Einfamilienhaus - Dachgeschoss - Treppenhaus:

Im Wand-/Deckenbereich ist Richtung Schrage im AufRenwandbereich eine horizontale

Rissbildung vorhanden.
Aufgrund der Geringfugigkeit werden die Schaden bzw. Fertigstellungsarbeiten bei der weite-
ren Betrachtung auf3er Acht gelassen. Diese bewegen sich im Bereich von Rundungsdifferen-
zen und haben aufgrund des ansonsten insgesamt ordentlichen und gepflegten Gesamtzu-
standes und der immobilienwirtschaftlichen Nachfragesituation keinen expliziten Werteinfluss.
Im gewoOhnlichen Geschéftsverkehr wird dem vorhandenen geringfugigen Reparatur- und In-
standhaltungsstau aufgrund der Marktsituation, der Héhe des ermittelten Verkehrs-/Marktwer-
tes und des Gesamtzustandes der Immobilie kein Wert beigemessen.

Zubehor

Einbaukiche

Das vermeintliche Zubehdr, die im Einfamilienhaus befindliche Kiiche im Erdgeschoss, wurde
gemal Auskunft des Miteigentiimers/Antragsgegners bereits vor der Errichtung des Einfami-
lienhauses eingebracht und hat keinen wesentlichen Zeitwert.

Balkonkraftwerk

Zu dem vermeintlichen Zubehdr, die vier auf dem Pultdach der Terrasseniberdachung befind-
lichen Solarmodule (gemaf Auskunft des Eigentiimers als Balkonkraftwerk genutzt) sind we-
der der Anschaffungszeitpunkt, die Anschaffungskosten noch die Einspeiseart und -menge
bekannt. Aufgrund der Art und Anzahl der vorhandenen Module wir ein Zeitwert von geschatzt
ca. 500,00 € angenommen. Bei der Verkehrswertfindung wird der Wert jedoch aufer Acht
gelassen. Dies auch vor dem Hintergrund, dass das Vorhandensein der Module keinen we-
sentlichen Einfluss auf den Verkehrswert hat.

Nutzung

Das Einfamilienhaus wird von den Miteigentiimer/Antragsgegner selbst bewohnt bzw. genutzt.
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nordlicher Grundstiicksbereich - Blick Richtung Westen
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sudostlicher Grundstuicksbereich - Blick Richtung Norden

sudlicher Grundstiicksbereich - Blick Richtung Westen

Seite 8 der Zusammenfassung des Gutachtens vom 05.03.2025
Amtsgericht Fiirth, Geschaftszeichen 2 K 62/24



Dipl.-Sachverstandiger (DIA)

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

westlicher Grundstiicksbereich - Blick Richtung Stden

Ansicht von Osten
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