Dipl.-Sachverstandiger (DIA)

Daniel Meyer-Rohrbach (r
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 85 13 91
www.meyer-rohrbach.de | info@meyer-rohrbach.de

Zusammenfassung des

VERKEHRS-/MARKTWERTGUTACHTENS
nach § 194 BauGB

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 gegeniiber Dritten
auf Grundlage dieser Zusammenfassung wird ausgeschlossen.

Objekt 1: 90451 Nurnberg, Stadtteil Eibach, Donauwdrther Strafte 9
Objekt 2: 90451 Nirnberg, Stadtteil Eibach, Donauwdrther Stralte 13
Objekt 3: 90451 Nirnberg, Stadtteil Eibach, Bei der Donauwdrther Stralte
Objekt 4: 90451 Nirnberg, Stadtteil Eibach, Bei der Donauwdrther Stralte

Grundbuch / Gemarkung Amtsgericht Nurnberg / Eibach
Band / Blatt 200/7213

Objekt 1: 627/9 zu 110 m?
Objekt 2: 627/14 zu 16 m?
Objekt 3: 627/17 zu 138 m?
Objekt 4: 627/26 zu 114 m?
Objekt 1: Reihenmittelhaus

. Objekt 2: Reihenmittelgarage
Objektarten Objekt 3: Garagenhof
Objekt 4: Wohnweg
Objekt 3: 10/144
Objekt 4: 1/11

Flurstiicke Nr. / Grofie der Grundstiicke ca.

Miteigentumsanteile am Grundstuck

Baujahre Objekt 1 und 2 ca. 1988

Wohnflache (Objekt 1) ca. 121 m?

Nutzflache (Objekt 1) ca. 46 m?

Nutzflache (Objekt 2) ca. 14 m?

Verkehrswert Objekt 1 (Reihenmittelhaus) am 23.01.2026 382.000,00 €
Verkehrswert Objekt 2 (Reihenmittelgarage) am 23.01.2026 18.000,00 €
Verkehrswert Objekt 3 (10/144-MEA an Garagenhof) am 23.01.2026 9.600,00 €
Verkehrswert Objekt 4 (1/11-MEA an Hofflache) am 23.01.2026 10.400,00 €
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Lage der Grundstiicke

Die Grundstiicke liegen im Statistischen Stadtteil 5 ,Studwestliche AuRenstadt, und dort im
Statistischen Bezirk 53 ,Eibach®, Distrikt 534 ,Eibach (Neuburger Stralle)“, welcher siidwest-
lich von der Nurnberger Innenstadt in ca. 6 km Luftlinie Entfernung positioniert ist. Alle wesent-
lichen Nahversorger, Anschlusse an 6ffentliche Verkehrsmittel sowie Schulen von der Grund-
schule bis zum Gymnasium sowie Kinderkrippen und -hauser sind fulllaufig bzw. in wenigen
Fahrminuten zu erreichen. Die Haltestellen Muhlfeldstral®e und Eibach-Mitte der Buslinien 61
und 62 befinden sich sidwestlich bzw. nordwestlich der Grundstiicke, an der Bundesstralle 2,
Eibacher HauptstralRe, positioniert, in ca. 5 Gehminuten Entfernung. Hier verkehrt ebenso die
Nachtline N6. Die S-Bahn-Haltestelle Niirnberg-Eibach mit der S-Bahn-Linie 2 (Roth - Schwab-
ach - NUrnberg - Feucht - Altdorf), befindet sich norddstlich des Bewertungsgrundstuicks, in ca.
1,3 km Luftlinie Entfernung. Das Quartier ist verkehrstechnisch durch die Eibacher Haupt-
stralde, BundesstralRe 2, sehr gut an das Ubrige Stadtgebiet und die Bundesautobahnen an-
gebunden. Die Anschlussstellen ,Kreuz-Nurnberg-Hafen und ,Nirnberg-Hafen-Ost* zur Bun-
desautobahn 73 und 6, Uber die Stidwesttangente, sind in weniger als ca. 3 km Luftlinie nérd-
lich bzw. norddstlich des Bewertungsgrundstiickes erreichbar. Die Grundstiicke liegen an der
Donauworther Stral3e, in ca. 150 m Luftlinie Entfernung der westlich verlaufenden Eibacher
Hauptstrale, einer Hauptverkehrsstralte mit sehr hohem Verkehrsaufkommen. Die Umge-
bungsbebauung stellt sich als Wohnbebauung mit freistehenden Ein- und Zweifamilienhausern
sowie Reihen-/Doppelhausern dar.

Gesamteinschatzung der Lage der Grundstiicke:
Die Grundstlicke befinden sich innerhalb des Stadtgebietes in mittlerer Wohnlage.

Beschreibung der Grundstiicke
Objekt 1 - Reihenmittelhaus

Das Grundstiick wird im Norden von einem Stichweg der Donauwdrther Stral3e aus offen er-
schlossen. Die weitere Abgrenzung entlang des Weges erfolgt Gber einen niedrigen Holzzaun
mit vertikalen Holzlatten und ein Mullhauschen. Die nachfolgende kurze Zuwegung zur Haus-
eingangstur ist in Waschbeton ausgeflhrt. Das Mullhduschen, in Waschbeton ausgefihrt, mit
Tar in Metall, befindet sich rechtsseitig der kurzen Zuwegung. Der Ubrige Grundstlicksbereich
im Norden ist mit einem Pflanzbeet, geringfligig mit Busch- und Pflanzwerk, ausgefuhrt. Im
Norden sind zu den dstlichen und westlichen Nachbargrundstiicken keine Abgrenzungen vor-
handen. Ansonsten erfolgt die Abgrenzung zu den &stlichen und westlichen Nachbargrundst-
cken Uber die Grenzbebauung der Reihenhduser. Von dem Wohnweg (Objekt 4) aus ist im
Suden der Gartenbereich des Reihenmittelhauses einsehbar. Der sudliche Grundstiicksbe-
reich wird von dem Wohnweg aus Uber ein Gartentor in Metall begangen. Die weitere Abgren-
zung entlang des Wohnweges erfolgt Gber einen Maschendrahtzaun. Der sudliche Grund-
stlcksbereich ist ca. zur Halfte mit einer Rasenflache und zwei kleineren Strauchern begrint.
Ansonsten ist dem Reihenmittelhaus im Stiden eine Terrasse vorgelagert, in Waschbeton aus-
gefuhrt. Vor der Terrassentir ist ein Podest, in Waschbeton ausgefihrt, vorhanden. In der
sudostlichen Grundstiicksecke ist ein Gartenhaus in Kunststoffkonstruktion errichtet. In die-
sem Bereich ist der FulRboden in Betonplatten ausgefihrt.

Gesamteindruck des Grundstticks:
Das Grundstuick stellt sich in einem insgesamt ordentlichen Gesamtzustand dar. Weiter kann
aufgrund der Nichtzugéanglichkeit keine Aussage getroffen werden.
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Objekt 2 - Reihenmittelgarage

Das Grundstick ist vollstandig mit einer Reihenmittelgarage bebaut. Zu den Nachbargrund-
stlcken erfolgt die Abgrenzung uber die Grenzbebauung der Reihenmittelgarage und der im
Norden und Sitiden angrenzenden Garagen der Garagenzeile.

Gesamteindruck des Grundstticks:
Das Grundstlick stellt sich vollstandig mit einer Reihenmittelgarage bebaut dar.

Objekt 3 - Garagenhof

Der Garagenhof wird im Norden von dem Stichweg der Donauwoérther Stralle und im Siden
von dem Wohnweg (Objekt 4) aus jeweils offen erschlossen. Der Garagenhof ist in Verbund-
steinen versiegelt. Es sind zwei Revisionsschachte bzw. Wasserablaufe vorhanden. Zu den
Nachbargrundstiicken im Osten und Westen erfolgt die Abgrenzung tber die Grenzbebauung
der Garagen der Garagenzeilen.

Gesamteindruck des Grundstticks:
Das Grundstlick stellt sich als Garagenhof, vollstandig in Verbundsteinen versiegelt, in nut-
zungstypischem und zweckmafiigem Zustand dar.

Objekt 4 - Wohnweg

Der Wohnweg wird im Norden vom Garagenhof (Objekt 3) aus offen erschlossen und ist in
Rasengittersteinen ausgefihrt. Uber den Wohnweg, der sich als Wirtschaftsweg, mit Rasen-
gittersteinen ausgefiihrt, darstellt, ist die Zuganglichkeit zu den Garten der Reihenhauser ge-
wabhrleistet. Die Abgrenzung zu den Nachbargrundstiicken erfolgen Gber Metallzdune und die
Grenzbebauung der Garagenbaukdrper.

Gesamteindruck des Grundstucks:
Das Grundstuck stellt sich als Wohnweg, in Rasengittersteinen ausgefuhrt, in nutzungstypi-
schem und zweckmafigem Zustand dar.

Beschreibung der Gebaude
Objekt 1 - Reihenmittelhaus

Das Reihenmittelhaus wurde in Massivbauweise, voll unterkellert, mit Erdgeschoss, Oberge-
schoss, ausgebautem Dachgeschoss (It. Exposee), mit Satteldach, Eindeckung in Pfannen,
errichtet. Im Norden ist die Fassade Uberwiegend verputzt und gestrichen. Zwischen dem
Fenster der Kliche im Erdgeschoss und dem Kinderzimmer im Obergeschoss ist die Fassade
mit Holz verkleidet. Die Slidfassade ist iberwiegend verputzt und gestrichen. Im Erdgeschoss
ist die Fassade zwischen der Terrassentir und dem Fenster sowie unterhalb des Fensters des
Wohnzimmers mit Holz verkleidet. Weiter ist die Fassade im Obergeschoss zwischen der Bal-
kontir und dem Fenster des Elternzimmers mit Holz verkleidet. An der Nordfassade befindet
sich unterhalb des Podestes zum Hauseingang ein Aulienwasserhahn. An der Sidfassade
befindet sich ebenfalls ein AuRenwasserhahn. Vor der Balkontlr im Obergeschoss ist ein fran-
zdsischer Balkon, in Metallkonstruktion ausgefiihrt, vorhanden. Im Dachgeschoss sind - soweit
von aufden erkennbar - Dachflachenfenster vorhanden. Im Bereich des Kamins ist ein Edel-
stahleinzug erkennbar.
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Das Reihenmittelhaus wird im Norden von der kurzen Zuwegung aus Uber eine Aulientreppe
mit zwei Stufen und Podest, in Waschbeton ausgeflihrt und eine nachfolgende Hauseingangs-
tur, Zarge in Metall, Blatt in Metall mit Drahtglaseinlage und Briefschlitz, begangen. Vor der
Hauseingangstur befindet sich ein Fulrost. Rechtsseitig in die Fassade integriert ist die Klin-
gel. Linksseitig befindet sich ein lUberwiegend freistehendes Gelander in Metall, teilweise an
die Fassade angebracht. Der Hauseingangsbereich ist leicht zurlickversetzt und stellt sich ge-
ringfligig durch den darlber liegenden auskragenden Art Erker im Obergeschoss lberdacht
dar. Die Belichtung und Beliftung erfolgen - soweit von au3en erkennbar - Gber Holz-Isolier-
glasfenster mit Auf3enjalousien.

Gesamteindruck des Reihenmittelhauses:

Das Reihenmittelhaus stellt sich nach dem auf3eren Eindruck als durchschnittlich ausgefihrt
in einem dem Baujahr entsprechenden Zustand dar. Weiter kann aufgrund der Nichtzugang-
lichkeit keine Aussage getroffen werden.

Objekt 2 - Reihenmittelgarage

Die Reihenmittelgarage wurde als Fertiggarage - in Betonkonstruktion mit Flachdach ausge-
fuhrt - errichtet. Die Garage wird vom Garagenhof aus Uber ein Garagentor, in Metall ausge-
fuhrt, erschlossen. An der Attika bzw. dem Beton und dem Garagentor sind Schaden vorhan-
den.

Gesamteindruck der Reihenmittelgarage:

Die Reihenmittelgarage stellt sich - soweit von aul’en erkennbar - in einem einfachen, nut-
zungstypischen und zweckmaRigen Gesamtzustand dar. Weiter kann aufgrund der Nichtzu-
ganglichkeit keine Aussage getroffen werden.

Allgemeine objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Nichtzugidnglichkeit (Objekte 1 und 2 - Reihenmittelhaus/Reihenmittelgarage)

Das zu bewertende Reihenmittelhaus (Objekt 1) und die Reihenmittelgarage (Objekt 2) konn-
ten nicht begangen werden. Vom Sachverstandigen kénnen daher keinerlei detaillierte Anga-
ben Uber Ausstattung, Zustand, Qualitat der Bauausfihrung, Zweckmafigkeit der Gestaltung
sowie Mangel und Schaden gemacht werden.

Die Wertermittlung basiert demnach liberwiegend auf Basis der Aktenlage sowie den von dem
Garagenhof (Objekt 3), Wohnweg (Objekt 4) und 6ffentlichen Grund aus einsehbaren Grund-
stiicks- und Gebaudeteileteilen. Aufgrund der nicht zugelassenen Innenbesichtigung wurde
das Gutachten somit vorwiegend nach dem auf3eren Eindruck erstellt. Es wird explizit darauf
hingewiesen, dass dabei mdgliche wertbeeinflussende Umstéande, die sich durch eine Innen-
besichtigung ergeben hatten, nicht zur Berucksichtigung gebracht werden kdnnen.

Marktgangigkeit / Drittverwendungsmoglichkeit

Marktgangigkeit

Die Marktgangigkeit der Objekte (Reihenmittelhaus mit Reihenmittelgarage und Miteigen-
tumsanteilen an Garagenhof und Wohnweg) ist aufgrund der aktuell eher stagnierenden im-
mobilienwirtschaftlichen Nachfragesituation, der Lage innerhalb der Stadt, der Objektarten und
-gréfRen sowie des aulleren Gesamteindrucks als mittel anzusehen. Im Rahmen des gewohn-
lichen Geschéaftsverkehrs besteht eine durchschnittliche Nachfrage.

Seite 4 der Zusammenfassung des Gutachtens vom 21.04.2026
Amtsgericht Nirnberg, Geschéaftszeichen 3 K 171/25



Dipl.-Sachverstandiger (DIA)

Daniel Meyer-Rohrbach (r

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) <)»

Drittverwendungsfahigkeit

Das Reihenmittelhaus (Objekt 1) dient vorwiegend dem Zweck des Wohnens. Eine Drittver-
wendungsfahigkeit 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
steuerberatende Berufe, ohne erheblichen Kundenverkehr, vorstellbar.

Die Reihenmittelgarage (Objekt 2) dient ausschlieRlich dem Zweck der Unterstellung von
Kraftfahrzeugen. Fur die Garage ist eine Drittverwendungsfahigkeit ausgeschlossen, da eine
andere Nutzung als fir das Unterstellen von Fahrzeugen nicht gegeben bzw. erlaubt ist.

Eine Drittverwendungsmaglichkeit des Garagenhofes (Objekt 3) und des Wohnweges (Objekt
4) ist aufgrund der Objektarten, bei denen eine andere Nutzung nicht zu erwarten ist, und der
Tatsache, dass nur Miteigentumsanteile zu bewerten sind, ausgeschlossen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen

In Abteilung Il des Grundbuchs von Eibach des Amtsgerichts Niirnberg, Band 200, Blatt 7213,
sind mehrere Eintragungen dargestellt. Aufgrund der Regularien im Zwangsversteigerungs-
verfahren werden die Eintragungen bei der Ermittlung des Verkehrswertes grundsatzlich nicht
bertcksichtigt. Mit Auftrag vom 10.10.2025 wurde neben der Verkehrswertermittlung fir die
Objekte auch um eine gesonderte Bewertung der eingetragenen Rechte in Abteilung Il Nr. 2
bis 8 gebeten. Entscheidend ist hierbei nicht, welchen Wert die Rechte flir den Berechtigten
haben, sondern in welcher Hohe der Verkehrswert des belasteten Grundstlicks durch die
Rechte gemindert wird. Im gewohnlichen Geschaftsverkehr stellen sich die Eintragungen in
Abteilung II Nr. 2 bis 8 nicht verkehrswertbeeinflussend dar.

Zubehor

Hierzu kann aufgrund der Nichtzuganglichkeit keine Aussage getroffen werden.

Nutzung

Das Reihenmittelhaus steht gemafR Auskunft des Schuldners/Eigentimers leer.
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Reihenmittelhaus (1988) - Grundriss Erdgeschoss

Reihenmittelhaus (1988) - Grundriss Obergeschoss
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Objekt 1 - Flurstiick Nr. 627/9

Reihenmittelhaus (Objekt 1) ' Wohnweg (Objekt 4)
0 == L X5 -3

sudlicher Grundstucksbereich - Blick vom Wohnweg (Objekt 4)

Reihenmittelhaus (Objekt 1)

Reihenmittelhaus - Ansicht von Norden
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AP

Reihenmittelhaus (Objekt 1)

Reihenmittelhaus - Ansicht von Siiden

Objekt 2 - Flurstiick Nr. 627/14

Reihenmittelgarage (Objekt 2) .] Garagenhof (Objekt 3)

Reihenmittelgarage - Ansicht von Osten
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Objekt 3 - Flurstiick Nr. 627/17

Wohnweg (Objekt 4) Reihenmittelgarage (Objekt 2)

Garagenhof (Objekt 3)

Garagenhof - Blick vom Stichweg der Donauwoérther Stralle nach Stiden

Objekt 4 - Flurstiick Nr. 627/26

Wohnweg (Objekt 4)

Wohnweg - Blick nach Westen
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