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 Nirnberg fiir Mittelfranken)

Laufamholzstrae 370 | 90482 Nirnberg
Tel 0911-54 8504 10 | Fax 0911 - 54 8513 91
www.meyer-rohrbach.de | info@meyer-rohrbach.de

Zusammenfassung des

VERKEHRS-/MARKTWERTGUTACHTENS
nach § 194 BauGB

Schimmelweg 1a Wolfengasse 4

Diese Zusammenfassung des Verkehrswertgutachtens stellt einen stark verkiirzten 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 gegentiber Dritten
auf Grundlage dieser Zusammenfassung wird ausgeschlossen.

90513 Zirndorf, Ortsteil Banderbach, Schimmelweg 1a, Wolfengasse 4

Grundbuch / Gemarkung Amtsgericht Flrth von Bronnamberg
Band / Blatt 9/381A
Flursticke Nr. / GroRie 287 und 287/50 / 540 m?

- Wohnhaus (Schimmelweg 1a)

- Wohnhaus (Wolfengasse 4)

1990 Wohnhaus (Schimmelweg 1a)
1964 Wohnhaus (Wolfengasse 4)
Wohnhaus (Schimmelweg 1a)

60 m? Nfl. Kellergeschoss

66 m*> Wfl. Wohnung Erdgeschoss
30 m?* Wfl. Wohnung Dachgeschoss

vorhandene Bebauung

Baujahre ca.

Wohn-/Nutzflachen ca. Wohnhaus (Wolfengasse 4)

23 m? Nfl. Teilunterkellerung

53 m? Wfl. Wohnung Erdgeschoss
54 m? Wfl. Wohnung Obergeschoss
35 m? Nfl. Dachgeschoss

Verkehrswert am 06.02.2026 (Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag) 620.000,00 €
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Lage und Beschreibung des Grundstiicks

Das Bewertungsgrundstlick liegt in peripherer Lage von Zirndorf, zentral im Ortsteil Bander-
bach, sudwestlich des Stadtteils Weiherhof, ca. 2,4 km Luftlinie nordwestlich des Stadtkerns
von Zirndorf. Das Bewertungsgrundstlck liegt in quasi zweiter Reihe der Banderbacher
Strale, einer Hauptverbindungsstralle zum Innenstadtbereich von Zirndorf, im Kreuzungsbe-
reich der Wolfengasse und des Schimmelwegs, jeweils vorrangig von Anliegern befahrene
Ortsstralten mit maRigem Verkehrsaufkommen. Die Umgebungsbebauung stellt sich Gberwie-
gend gemischt mit Ein- und Zweifamilienhdusern, (ehemaligen) landwirtschaftlichen Haus- und
Hofgrundstiicken und gewerblich genutzten Grundstiicken dar. Die Bushaltestellen der Linien
150 und 152 befinden sich im Bereich des Gehwegs der Banderbacher Stralle, nordéstlich
des Objektes. Die Deckung des taglichen Bedarfs richtet sich zum Hauptort Zirndorf hin aus
und ist ausschlief3lich mit dem Auto zu erreichen.

nordwestlicher Grundstiicksteil (Flurstiick Nr. 287)

Die Hausnummer 1a wird im Sidwesten vom Schimmelweg aus uber ein Gartentor in Holz mit
links- und rechtsseitig massiv ausgeflihrten Pfosten und eine nachfolgende Zuwegung began-
gen. Rechtsseitig des Gartentores ist an dem Pfosten eine Art Klingelanlage mit Gegensprech-
funktion angebracht. Daneben wurde rechtsseitig an den vorhandenen Holzzaun ein Briefkas-
ten und eine Zeitungsrolle montiert. Die Zuwegung zum Hauseingang an der Nordwestfassade
ist mit Steinzeug ausgefuhrt. Entlang des Stidwestgiebels ist der AuRenbereich mit Rasen be-
grunt, geringflgig ist Busch- und Pflanzwerk entlang der Grundsticksgrenze vorhanden. Ent-
lang der nordwestlichen Grundstiicksgrenze befinden sich mehrere alte Gartenhauser und
Zwinger bzw. Gehege. Zwischen diesen Nebengebauden und der Aul3entreppe zum Hausein-
gang ist eine umlaufende Zuwegung, in Verbundsteinen ausgefuhrt, vorhanden. Der Ubrige
nordwestliche Grundstlicksbereich ist mit Rasen begriint. An der Stdostfassade des Wohn-
hauses befindet sich ein aufgestanderter Terrassenbereich, mit Steinzeug belegt, und wird
vom Grundstlicksbereich aus Uber eine AulRentreppe mit drei Stufen begangen. Umlaufend
um die Terrasse ist zur Abgrenzung und Absicherung ein Metallzaun und teilweise ein einfa-
cher Holzzaun angebracht. Als Abgrenzung zu der nordwestlichen Zufahrt des stdéstlichen
Grundstucksteils (Wolfengasse 4) ist auf dem Grundstiick ein Holzzaun bis zur Terrasse vor-
handen. Die Abgrenzung entlang des Schimmelwegs im Sidwesten erfolgt tUber einen Holz-
zaun mit horizontalen grof3en Holzlatten. Die Abgrenzung zum nordwestlichen Nachbargrund-
stiick erfolgt tGber einen Maschendrahtzaun.

sudostlicher Grundstiicksteil (Flurstiick Nr. 287/50)

Der Grundstucksteil wird im Studosten von der Wolfengasse aus uber eine Eingangstur in Me-
tallkonstruktion mit links- und rechtsseitig massiv ausgefiihrten Pfosten in Natursteinen began-
gen. Die nachfolgende Zuwegung zum Hauseingang an der Sudostfassade des Wohnhauses
ist in Betonsteinen versiegelt. Der Gbrige slddstliche Grundstiicksbereich links- und rechtssei-
tig der Zuwegung zum Hauseingang ist mit Rasen begrunt, links- und rechtsseitig mit Beton-
steinen und Kleinkies versiegelt. Entlang der Grundstlicksgrenze zum Gehweg der Wolfen-
gasse ist teilweise Busch- und Pflanzwerk vorhanden. Weiter wird Der Grundstiicksteil in der
sudostlichen Grundstiicksecke vom Gehweg der Wolfengasse aus offen erschlossen. Hier ist
nachfolgend eine Zufahrt bzw. ein offener Bereich fur Kfz vorhanden, in Verbundsteinen ver-
siegelt. Hier befindet sich im Bereich der Grenze zum norddstlichen Nachbargrundstick ein
Revisionsschacht. Der weitergehende noérdliche bzw. norddstliche Grundsticksbereich ist
nicht einsehbar. Hier ist ein Holzsichtschutzzaun auf dem Grundstiick vorhanden. Die Abgren-
zung zwischen der Zufahrt bzw. dem Kfz-Stellplatz und dem restlichen siiddstlichen Grund-
stlicksbereich ist mit einem Metallzaun abgegrenzt. An der nordéstlichen Grundstiicksgrenze
befindet sich ein kleiner Uberdachter Art Freisitz. Dann wird das Grundstick weiter im
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Sidwesten vom Schimmelweg aus offen Uber eine kurze Zufahrt in Betonsteinen versiegelt
und nachfolgend Uber ein zweifligeliges Holztor mit links- und rechtsseitig massiv ausgefihr-
ten Pfosten erschlossen. Vor dem Holztor befindet sich eine Wasserrinne. Die Zufahrtsflache
gehort teilweise zu dem offentlichen Schimmelweg, da die stidwestliche Grundstiicksgrenze
direkt an der Gebdudekante der Hausnummer 4 entlang verlauft. Von dem 6ffentlichen Grund
aus kann der nordwestliche Bereich zwischen den Wohnhausern, Schimmelweg 1a und Wol-
fengasse 4, eingesehen werden. Dieser ist Uberwiegend in Verbundsteinen versiegelt. Die Ab-
grenzung zum norddstlichen Nachbargrundstuck erfolgt Uberwiegend offen, teilweise Uber die
Grenzbebauung des Nachbarbaukorpers. Die suddstliche Abgrenzung entlang der Wolfen-
gasse erfolgt Uber einen Metallzaun mit massiv ausgeflihrten Pfosten in Naturstein.

Gesamteinschatzung der Lage und des Grundstiicks:

Das Grundstlick befindet sich in peripherer Lage von Zirndorf. Die Wohnlage stellt sich insge-
samt als mittel dar. Negativ wirken sich insbesondere die Immissionen durch die Nahe zur
Hauptverkehrsstrale aus. Das vereinigte Grundstick stellt sich quasi in zwei Eigentumsein-
heiten aufgeteilt dar. Es sind entsprechende Zaune und Abgrenzungen vorhanden. Das
Grundstuick stellt sich im Bereich des nordwestlichen Flurstiickes Nr. 287 in einem Uberwie-
gend einfachen und ungepflegten Gesamtzustand dar. Es sind Mangel und Schaden vorhan-
den. Das suddstliche Flurstick Nr. 287/50 stellt sich im suddstlichen Grundstucksbereich in
einem Uberwiegend ordentlichen und gepflegten Gesamtzustand dar. Der nordwestliche
Grundstlicksbereich zwischen den Wohnhausern, Schimmelweg 1a und Wolfengasse 4, stellt
sich eher einfach und teilweise mangelhaft dar.

Beschreibung der Gebaude

Wohnhaus - Schimmelweg 1a (Flurstiick Nr. 287)

Das Wohnhaus wurde laut Planunterlagen in Holzstanderbauweise (Fertighaus), augen-
scheinlich voll unterkellert, mit Erdgeschoss als Hochparterre ausgeflihrt und Dachgeschoss,
mit Satteldach, Eindeckung in Pfannen, errichtet. Die Fassaden sind verputzt und gestrichen.
Im Dachgeschoss sind die Fassaden mit Holz verkleidet. An der Sldostfassade im Bereich
der Terrasse ist eine mechanische Auflenmarkise angebracht. An dem Sldwestgiebel ist eine
Art Erker vorhanden. Im Dachgeschoss befindet sich hier ein Balkon. Das Wohnhaus wird an
der Nordwestfassade Uber eine Hauseingangstlir, soweit von auf3en erkennbar, Zarge in Holz,
Blatt in Holz mit Isolierglaseinlagen, mit linksseitig feststehendem Holz-Isolierglaselement, be-
gangen. Zum Hauseingangsbereich fuhrt eine Au3entreppe mit drei Stufen und Podest, die
Tritt- und Setzstufen sind mit Steinzeug belegt. Das Podest ist mit Steinzeug belegt. Die Be-
lichtung und Belliftung erfolgen, sobald von auften erkennbar, liber Holz-Isolierglasfenster mit
Sprossen.

Gesamteindruck des Wohnhauses:

Das Wohnhaus macht von aul3en einen vernachlassigten Gesamteindruck. Es sind Mangel
und Schaden erkennbar. Weiter kann aufgrund der Nichtzuganglichkeit keine Aussage getrof-
fen werden.

Wohnhaus - Wolfengasse 4 (Flurstiick Nr. 287/50)

Das Wohnhaus wurde in Massivbauweise, laut Planunterlagen teilunterkellert, mit Erdge-
schoss und Obergeschoss, Spitzboden, mit Satteldach, Eindeckung in Biberschwanz, errich-
tet. Auf dem Satteldach befindet sich eine Antennenanlage. Die Fassaden sind verputzt und
gestrichen. An der Sldostfassade des Wohnhauses ist ein AuRenwasserhahn angebracht.
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Das Wohnhaus wird an der Slidostfassade Uber eine Hauseingangstur, Zarge in Metall, kunst-
stoffummantelt, Blatt in Metall, kunststoffummantelt mit Isolierglaseinlage, begangen. Vor der
Hauseingangstur befindet sich ein Podest mit zwei Stufen, in Terrazzo ausgefihrt. Linksseitig
ist ein Gelander freistehend in Metallkonstruktion vorhanden. Linksseitig der Hauseingangstir
ist eine Klingel angebracht. Soweit von auf3en erkennbar, erfolgen die Belichtung und Beluf-
tung Uber Kunststoff-Isolierglasfenster. An dem Sudwestgiebel ist im Spitzboden eine Glas-
scheibe gesprungen. Hierbei handelt es sich um ein Holzfenster.

Gesamteindruck des Wohnhauses:
Das Wohnhaus macht von auf3en einen tiberwiegend ordentlichen und gepflegten Gesamtein-
druck. Weiter kann aufgrund der Nichtzuganglichkeit keine Aussage getroffen werden.

Allgemeine objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Nichtzuganglichkeit

Die Gebaude konnten nicht betreten werden. Vom Sachverstandigen konnen daher keinerlei
detaillierte Angaben Uber Ausstattung, Zustand, Qualitat der Bauausfihrung, ZweckmaRigkeit
der Gestaltung sowie Mangel und Schaden zu den baulichen Anlagen gemacht werden. Die
Wertermittlung basiert demnach auf der Aktenlage, der Sichtung von éffentlichem Grund und
den zuganglichen Grundstlcksflachen. Aufgrund der nicht zugelassenen Innenbesichtigung
wurde das Gutachten somit nach dem aufleren Eindruck erstellt. Es wird explizit darauf hinge-
wiesen, dass dabei mégliche wertbeeinflussende Umstande, die sich durch eine Innenbesich-
tigung ergeben hatten, nicht zur Berilicksichtigung gebracht werden kdnnen.

Flachenberechnung Dachgeschoss

Flachen im Dachgeschoss gelten nur als Aufenthaltsrdume, wenn die Anforderungen der Bay-

erischen Bauordnung erflllt sind.

GemalR BayBO (Bayerische Bauordnung) missen folgende Voraussetzungen erfiillt sein:

1. Aufenthaltsrdume mussen eine lichte Raumhéhe von mindestens 2,40 m, im Dachge-
schoss Uber der Halfte ihrer Nutzflache 2,20 m haben, wobei Raumteile mit einer lichten
Hohe unter 1,50 m aufler Betracht bleiben. Das gilt nicht flr Aufenthaltsrdume in Wohnge-
bduden der Gebdudeklassen 1 und 2.

2. Aufenthaltsraume missen ausreichend belliftet und mit Tageslicht belichtet werden koén-
nen. Sie mussen Fenster mit einem Rohbaumal’ der Fensteroffnungen von mindestens
einem Achtel der Netto-Grundflache des Raums einschlief3lich der Netto-Grundflache ver-
glaster Vorbauten und Loggien haben.

3. Aufenthaltsrdaume, deren Nutzung eine Belichtung mit Tageslicht verbietet, sowie Ver-
kaufsraume, Schank- und Speisegaststatten, arztliche Behandlungs-, Sport-, Spiel-, Werk-
und &hnliche Rdume sind ohne Fenster zulassig.

Schimmelweg 1a

Unter Berucksichtigung der vorliegenden Plan- und Berechnungsunterlagen sowie des bei
dem Ortstermin von auflerem Grund gewonnen Eindrucks, wird unterstellt, dass sich das
Dachgeschoss des Wohnhauses wohnlich ausgebaut darstellt. Es wird somit angenommen,
dass die vorgenannten Anforderungen ausreichend erflllt sind. Demnach werden die Flachen
im Dachgeschoss als Wohnflache berlcksichtigt.

Wolfengasse 4

Unter Berucksichtigung der vorliegenden Plan- und Berechnungsunterlagen sowie des bei
dem Ortstermin von aufRerem Grund gewonnen Eindrucks, wird unterstellt, dass sich das
Dachgeschoss des Wohnhauses nicht wohnlich ausgebaut darstellt. Gemaf vorliegender
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Planunterlagen ist das Dachgeschoss des Wohnhauses jedoch grundsatzlich nutz- und aus-
baufahig. Es wird jedoch angenommen, dass die vorgenannten Anforderungen an Wohnfla-
chen im Dachgeschoss nicht ausreichend erfillt sind. Anhand der aufieren Inaugenschein-
nahme waren insbesondere keine ausreichende Belichtung und Belliftung erkennbar. Dem-
nach werden die Flachen im Dachgeschoss ausschlielich als Nutzflache bertcksichtigt.

Marktgangigkeit / Drittverwendungsmaoglichkeit

Marktgangigkeit

Die Marktgangigkeit des Objektes ist trotz der immobilienwirtschaftlich insgesamt positiven
Nachfragesituation, unter Berlcksichtigung der Lage, des dufleren Gesamteindruckes und
insbesondere hinsichtlich der individuellen Objektart und -spezifika (zwei Wohnhauser) als
eher unterdurchschnittlich bis durchschnittlich anzusehen. Im Rahmen der allgemeinen Ver-
kehrsauffassung besteht eine maflige bis gewdhnliche Nachfrage. Der Umstand, dass das
vereinigte Grundstiick, bestehend aus zwei Flurstiicks-Nummern, sehr gut in zwei reale Ei-
gentumseinheiten geteilt werden kann, wirkt sich positiv auf eine mégliche Vermarktung aus.
Die Objektart und -gréf3e entspricht jedoch in seiner jetzigen Darstellung nicht dem gewdhnli-
chen Geschaftsverkehr. Die GréRen der einzelnen Flursticke sind verhaltnismaRig klein und
entsprechen im Zusammenhang mit der gegebenen Bebauung nicht dem Gewdhnlichen.

Drittverwendungsmaéglichkeit

Die Wohnhauser dienen vorwiegend dem Zweck des Wohnens. Eine Drittverwendungsfahig-
keit ist im Rahmen einer Blronutzung bzw. im Home-Office durch Berufe z. B. im Bereich
Marketing, Kommunikation, IT oder Architektur und Design bzw. durch finanz- und steuerbe-
ratende Berufe sowie fur kleinhandwerkliche Tatigkeiten, ohne erheblichen Kundenverkehr
vorstellbar.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Reparatur- und Instandhaltungsstau
Bei dem Ortstermin konnten die Gebaude nicht betreten werden. Anhand der Sichtung von
auflen wurden u. a. folgende sichtbare Mangel und Schaden festgestellt:

Wohnhaus - Schimmelweg 1a

e Die rechtsseitig des Gartentors angebrachte Klingelanlage mit Gegensprechfunktion ist
augenscheinlich au3er Funktion.

¢ Ein ehemaliger Zugang vom sudwestlichen Aufienbereich der Hausnummer 1a zur Ter-
rasse ist verfallen und nicht mehr nutzbar.

¢ An der Aulienfassade und auch der Holzverkleidung im Dachgeschoss sind Witterungs-
schaden und Alterungsspuren vorhanden. Ebenfalls sind im Sockelbereich der Aulienfas-
sade im Kellerbereich Putzschaden vorhanden. Es sind weiterhin Reparaturarbeiten an
der Regenrinne durchzufihren.

Wohnhaus - Wolfengasse 4
e |Im sudostlichen und nordwestlichen AuRenbereich sind Unebenheiten vorhanden.

Bei der weiteren Betrachtung werden Reparatur- und Instandhaltungskosten in Hohe von ge-
schatzt ca. 15.000,00 € in Ansatz gebracht.
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Die Hohe des Reparatur- und Instandhaltungsstaus muss nicht zwingend den tatsachlichen
Kosten entsprechen, da im Rahmen der Wertermittlung Kosten zur Reparatur und Instandhal-
tung im Wesentlichen in der Hohe angesetzt werden, wie sie zur Wiederherstellung des bau-
altersgemalien Zustandes bzw. des zeitlichen Status, bezogen auf die Restnutzungsdauer,
erforderlich sind. Zudem ist zu berticksichtigen, in welcher Hohe diesen Mangeln aufgrund der
Marktsituation im gewohnlichen Geschaftsverkehr ein Wert beigemessen wird. In diesem Zu-
sammenhang wird explizit darauf hingewiesen, dass aufgrund der Nichtzuganglichkeit fur die
abschlieflende Richtigkeit der in Ansatz gebrachten Kosten keine Gewahr Ubernommen wer-
den kann. Etwaige Kosten fur Mangel und Schaden im Innenbereich der Wohnhauser kdnnen
nicht bertcksichtigt werden.

Zubehor

Hierzu kann aufgrund der Nichtzuganglichkeit keine Aussage getroffen werden.

Nutzung

Das Objekt Schimmelweg 1a wird - soweit bekannt - fremdgenutzt. Uber ein Mietverhaltnis
sind keine Kenntnisse vorhanden.

Das Objekt Wolfengasse 4 wird - soweit bekannt - von dem Schuldner/Eigentiimer selbst ge-
nutzt. Auch hier sind somit keine Kenntnisse uber Miethdhen etc. vorhanden.
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Schimmelweg 1a

Wolfengasse 4

Ortsplankopie Flurkarte
Wohnhaus Schimmelweg 1a Wohnhaus Schimmelweg 1a
Ansicht von Nordwesten Grundriss Erdgeschoss
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Wohnhaus Schimmelweg 1a - Grundriss Dachgeschoss Wohnhaus Wolfengasse 4 - Ansicht von Siiden

Wohnhaus Wolfengasse 4 Wohnhaus Wolfengasse 4
Grundriss Erdgeschoss Grundriss Obergeschoss

Seite 8 der Zusammenfassung des Gutachtens vom 16.07.2026
Amtsgericht Firth, Geschaftszeichen 2 K 71/25



Dipl.-Sachverstandiger (DIA)
Daniel Meyer-Rohrbach

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)

Schimmelweg 1 a (Flurstiick 287)

studwestlicher Grundstiicksbereich - Blick Richtung Stiden

nordwestlicher Grundstlcksbereich - Blick Richtung Nordosten
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Wohnhaus |

Teilansicht von Nordosten

Ansicht von Siidosten
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Ansicht von Stdwesten

Wolfengasse 4 (Flurstiick 287/50)

nordostlicher Grundstiicksbereich
Blick Richtung Nordwesten

Wohnhaus |
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sudostlicher Grundstticksbereich - Blick Richtung Nordosten

nordwestlicher Grundstlcksbereich - Blick Richtung Nordosten
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Ansicht von Nordosten

Ansicht von Siidosten
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Dipl.-Sachverstandiger (DIA)
Daniel Meyer-Rohrbach

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)

Ansicht von Stden

Ansicht von Westen
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