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SACHVERSTANDIGENBURO PLOSSL
IMMOBILIEN & BEWERTUNG

Termine nur nach Vereinbarung

Gutachten liber den Verkehrswert

i. S.d. § 194 BauGB i. V. m. ZVG Heinrich-Hertz-Str. &
92224 Amberg
Innen- und AuBenbesichtigung Telsfon +49 196 21196 03 - 666
- - - - Fax +49 (96 21) 96 03 - 668
nur teilweise moglich! Mobil  +49 (17018 32 59 42
- Email  info@sv-ploesslde

Internet  wwwisv-ploessl.de

Anonymisierte Kurzversion (Internet)!

Auftraggeber Amtsgericht Amberg
Paulanerplatz 4
92224 Amberg
Eigentiimer
Gutachten Nr. GGA22-329
GZ-Nr. 1K 27/22 Ca
( ) Von der IHK Regensburg
Objektart Einfamilienhaus mit EG-Doppelgarage ngqu‘éﬁe?ggggtveégp& diger
s ooyt Tiechaome -
rundsticken
Tag Ortstermin 28. Oktober 2022
Qualitatsstichtag 28. Oktober 2022
WE-Stichtag 28. Oktober 2022 Dipl-Sachversténdiger (DIA)

Zertifizierter Sachverstandiger
fur Immobilienbewertung
CIS-DIA Zert TGA

Ansicht von Stidwesten Ansicht von Nordwesten

Datum 3. Januar 2023
Verkehrswert 387-000 € (lastenfrei, ohne Zubehor)

Kontoverbindung:

Raiffeisenbank Unteres Vilstal eG
[BAN: DE42/60696110000048887
BIC: GENODEF1SDM

UStId-Nr. DE163440389




Amtsgericht Amberg Gz: 1 K 27/22 - Gerichtsgutachten tber den Verkehrswert nach § 194 BauGB —
Modernisiertes EFH mit EG-Doppelgarage und Swimming-Pool, Zum Mottenbaum 2, 92278 Illschwang
AZ des Sachverstandigen: GGA22-329 / 28. Oktober 2022 (= Tag des Ortstermins)

Ubersicht der Daten und Ergebnisse

Gutachten Nr.

Auftraggeber

Gerichts-Aktenzeichen
Eigentiimer
Auftragsdatum

Objektadresse

Verantwortlicher Gutachter
Wertermittlungstichtag (WE-Stichtag)
Tag der Ortsbesichtigung
Grundstiicks- und Gebdudedaten

Flurstiick Nrn.

GrundstiicksgréBe (It. Grundbuch)
Tatsachliches Baujahr (nach Aktenlage)
Umbau / Ausbau (nach Aktenlage)

Tatsachliches Alter der baulichen Anlagen gem. Unterlagen
Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (GND)

Rechn. ermittelte wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND)
Geschatzte wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND)
Fiktives Gebaudealter geschatzt

Fiktives Baujahr geschatzt

Gebaudedaten - in Anlehnung an die DIN 277 (2016) rd.
Bruttogrundflache (BGF) gemaB Plane

Mietflachen (Wfl./Nfl.) in Anlehnung an WoFIV bzw. DIN 277

gemaB Aufmal
— Gesamt
— Davon Wfl. EG/DG
Davon EG
Davon DG
Davon Terrassen/Loggia
— Nutzungsflache Doppelgarage (EG, im Gebaude integriert)
— Nutzungsflachen etc. KG
— Grundfldche Dachboden Wohnhaus

Sachverstandigenbiiro Plossl

L Bernhard Plossl 6. b. u. v. Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

GGA22-329

Amtsgericht Amberg
Paulanerplatz 4
92224 Amberg

1K27/22

14. Juni 2022

Zum Mottenbaum 2
92278 Illschwang

Bernhard Plossl
28. Oktober 2022

28. Oktober 2022

89

1.350 m2

~ 1980

Bewertungsobjekt ist umfangreich moder-
nisiert, nahere Informationen siehe unter
Punkt GND/RND.

~ Unbekannt
80 Jahre

~ 56 Jahre
~ 56 Jahre
~ 24 Jahre
~ 1998

~ 447 m2
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Modernisiertes EFH mit EG-Doppelgarage und Swimming-Pool, Zum Mottenbaum 2, 92278 Illschwang

Amtsgericht Amberg Gz: 1 K 27/22 - Gerichtsgutachten tber den Verkehrswert nach § 194 BauGB — P

AZ des Sachverstandigen: GGA22-329 / 28. Oktober 2022 (= Tag des Ortstermins)

Sonstiges

Wert des Zubehors

Gesondert zu beriicksicht. Baumangel/Bauschaden bzw.
Instandhaltungsstau / Umbaukosten

Sonstige Gegebenheiten

Ergebniszusammenfassung

Kliche EG: ca. 6.000 € Zeitwert.

Siehe u. a. auf Seiten 25 ff.
Keine.

Bodenwert 98.000 €
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert (Vergleichswert) 386.000 €
Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert (Vergleichswert) 390.000 €
Geschatzter Verkehrswert (lastenfrei, ohne Zubehér) 387.000 €
Zubehor (Kliche EG) 6.000 €

Datum

#— Sachverstandigenbiiro Pl6ssl

3. Januar 2023

L Bernhard Plossl 6. b. u. v. Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken Gutachten Seite 3




Modernisiertes EFH mit EG-Doppelgarage und Swimming-Pool, Zum Mottenbaum 2, 92278 Illschwang

Amtsgericht Amberg Gz: 1 K 27/22 - Gerichtsgutachten tber den Verkehrswert nach § 194 BauGB — P
AZ des Sachverstandigen: GGA22-329 / 28. Oktober 2022 (= Tag des Ortstermins)

Verwendete Abkiirzungen:

Spezielle Abkiirzungen im Gutachten:

WES = Wertermittlungsstichtag

QS = Qualitatsstichtag

SV = Unterzeichnende Sachverstandige

OT = Ortstermin, Tag der Ortsbesichtigung

GA = Gutachten

Wfl. = Wohnflache in Anlehnung an die WoFIV

Nfl. = Nutzungsflache in Anlehnung an die DIN 277 (2016)
BGF = Bruttogrundflache in Anlehnung an die DIN 277 (2016)
BRI = Bruttorauminhalt in Anlehnung an die DIN 277 (2016)

Vorschriften, Gesetze:

BayBO = Bayerische Bauordnung

WertR = Wertermittlungsrichtlinien

ImmoWertV = Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken
WertV = Wertermittlungsverordnung (alte Vorschrift)

BauGB = Baugesetzbuch

BauNVO = Baunutzungsverordnung

II. BV = II. Berechnungsverordnung

WoFIV = Wohnfldchenvorordnung

NHK 2000 = Normalherstellungskosten 2000

#— Sachverstandigenbiiro Pl6ssl
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L Bernhard Plossl 6. b. u. v. Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Modernisiertes EFH mit EG-Doppelgarage und Swimming-Pool, Zum Mottenbaum 2, 92278 Illschwang

Amtsgericht Amberg Gz: 1 K 27/22 - Gerichtsgutachten tber den Verkehrswert nach § 194 BauGB — P

AZ des Sachverstandigen: GGA22-329 / 28. Oktober 2022 (= Tag des Ortstermins)

Grundlagen

Vorwort zum Bewertungsobjekt

* Alteres, umfangreich modernisiertes, freistehendes Einfamilienhaus, Nutzung als EFH

Ehemaliges Forstdienstanwesen
Baujahr ca. 1980 (It. Eigentiimer Ziegelmauerwerk)

Mittlerer bis neuwertiger Objektzustand, geringfligiger Instandhaltungsstau vorhanden

Nur Nutzung als Einfamilienhaus mdglich

Massivbauweise mit Teilunterkellerung (ca. 65 %)
EG-Doppelgarage, im Erdgeschoss des Wohngebaudes integriert
Objekt innen und auBen nur teilweise zuganglich

Objekt wird eigen genutzt

Hausanschluss Strom verlauft Gber Nachbargrundstiick, dieser ist nicht im Grundbuch abgesichert!

Grundbuch in Abt. II lastenfrei vorgetragen
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Schuppengebaude
(Bj. unbekannt)

Einfamilienhaus (ca. 1980,
umfangreich modernisiert)
inkl. integrierter
Doppelgarage

Ungefahrer Standort
Swimming-Pool

3351

i}

Eigentiimer / Auftraggeber / Antragsteller

Amtsgericht Amberg
Paulanerplatz 4

Verfahrensbevollmachtigter: --- 92224 Amberg

Zweck / Auftragsdatum / -inhalt

Zweck ist die Feststellung des Verkehrswertes gem. § 194 BauGB der zu bewertenden Fist.-Nr. 89 zwecks
einer geplanten Zwangsversteigerung. Zugrunde zu legen ist auftragsgema der zum Wertermittlungs-
stichtag vorgefundene bauliche und rechtliche Zustand des Wertermittlungsobjekts, welcher auf den WE-

Stichtag Ubertragen werden soll.

Das Gutachten wurde am 14. Juni 2022 vom Amtsgericht Amberg gemaB Gerichtsbeschluss vom 14. Juni
2022 schriftlich in Auftrag gegeben. Weitere Flurstiicke waren zur Bewertung nicht beauftragt.

Wertermittlungsstichtag (WES) / Qualititsstichtag (QS)

Als WE-Stichtag der Bewertung wurde der 28. Oktober 2022 (= Tag des Ortstermins) festgelegt. Im vor-
liegenden Bewertungsfall sind Wertermittlungsstichtag und Qualitatsstichtag identisch.

Sachverstandigenbiiro Plossl

Gutachten Seite 5
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2.8.
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Modernisiertes EFH mit EG-Doppelgarage und Swimming-Pool, Zum Mottenbaum 2, 92278 Illschwang

Amtsgericht Amberg Gz: 1 K 27/22 - Gerichtsgutachten tber den Verkehrswert nach § 194 BauGB — P
AZ des Sachverstandigen: GGA22-329 / 28. Oktober 2022 (= Tag des Ortstermins)

Weitere umfangreiche Hinweise siehe Vollgutachten!

Voraussetzungen

Die Feststellungen des Gutachtens erfolgen auf Grund nachfolgend genannter Unterlagen, erhaltener
Auskiinfte der ortlichen Behérden sowie der bloBen Inaugenscheinnahme beim Ortstermin. Es erfolgten
keine MaB3-, Baustoff-, Baugrund- und Baukonstruktionspriifungen, ebenso waren keine fachtechnischen
Untersuchungen etwaiger Baumangel und Bauschdaden beauftragt, da dies nicht in den Zustandigkeitsbe-
reich des SV fallt. AuftragsgemaB wird fiir diese Wertermittlung unterstellt, dass keine Baustoffe, keine
Bauteile und keine Eigenschaften des Grund und Bodens vorhanden sind, welche eine nachhaltige Ge-
brauchsuntauglichkeit einschlieBlich einer Beeintrachtigung der Gesundheit von Bewohnern oder Nutzern
bewirken. Ebenso erfolgten keine detaillierte Uberpriifung bauordnungsrechtlicher Vorschriften, keine
Untersuchungen auf Brandschutz sowie keine eingehenden Untersuchungen (nur visuelle Inaugenschein-
nahme) auf tierischen oder pflanzlichen Schadlingsbefall.

Weitere umfangreiche Hinweise siehe Vollgutachten!

Unterlagen / Rechtsgrundlagen / Literaturhinweise / Informationsquellen

Baugesetzbuch (BauGB)

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)

Wertermittlungs-Richtlinien (WertR)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Baupreisindex, aktueller Stand, Statistisches Bundesamt Wiesbaden

NHK 2000, Normalherstellungskosten 2000

Literatur Kleiber: "Verkehrswertermittlung von Grundstiicken®, jew. aktuelle Auflage
Literatur Simon / Kleiber: "Schétzung und Ermittlung von Grundstiickswerten"
Literatur Gerardy / Méckel / Troff: "Praxis der Grundstiicksbewertung"

Literatur Bayerlein: "Praxishandbuch Sachverstandigenrecht”

Literatur Petersen: "Marktorientierte Immobilienbewertung"

Literatur Fachzeitschrift GuG: "Grundstlicksmarkt und Grundstiickswert" mit GuG-aktuell
Internetportal kleiber-digital als elektronisches Nachschlagewerk

Es lagen folgende Unterlagen vor:
Grundstiickslageplan im MaBstab 1:1.000 (siehe Anlage 3 dieses Gutachtens)
Aktuelle unbeglaubigte Grundbuchabschrift des Grundbuchamtes Amberg
Digitale Fotodokumentation des Ortstermins, auszugsweise als Anlage dem Gutachten beigefiigt
Unterlagen (Gebdudeplane) im ungefahren MaBstab 1 : 100, in den Anlagen teilweise beigefligt
Schriftliche Auskunft aus dem Altlastenkataster (ABuDIS) des Landkreises Amberg-Sulzbach
Weitere Grundlagen fiir das Gutachten:
Evtl. Auskiinfte der am Ortstermin Beteiligten zum Ortstermin
Behordenauskiinfte zu Bodenrichtwerten, zur baurechtlichen und stadtebaulichen Situation, zur Ab-

rechnung von ErschlieBungsbeitragen sowie zu sonstigen wertrelevanten Eigenschaften
Einschlagige Literatur bzw. Wertermittlungslehre (s. 0.)

Verantwortlicher Gutachter
Als verantwortlicher Sachversténdiger zeichnet: Bernhard Pl&ssl
Ortsbesichtigung / Besondere Umstdnde der Wertermittlung

1. Ortstermin (Objektbesichtigung): 16. September 2022 (nicht durchgeflihrt, Absage Eigentiimer)

Sachverstandigenbiiro Plossl
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Modernisiertes EFH mit EG-Doppelgarage und Swimming-Pool, Zum Mottenbaum 2, 92278 Illschwang

Amtsgericht Amberg Gz: 1 K 27/22 - Gerichtsgutachten tber den Verkehrswert nach § 194 BauGB — P
AZ des Sachverstandigen: GGA22-329 / 28. Oktober 2022 (= Tag des Ortstermins)

2. Ortstermin (Objektbesichtigung): 7. Oktober 2022 (nicht durchgefiihrt, Absage Eigentiimer)

3. Ortstermin (Objektbesichtigung): 27. Oktober 2022 (nicht durchgefiihrt, Absage Eigentiimer)
4, Ortstermin (Objektbesichtigung): 28. Oktober 2022 von 14:00 — 14:45 Uhr.

5. Ortstermin (Objektbesichtigung Vergleichsobjekte): 31. Dezember 2022 von 10:00 — 12:00 Uhr

Der Innenzutritt wurde dem SV vom Eigentiimer beim 4. Ortstermin nicht vollumfanglich gewahrt, folgen-
de Personen waren beim Ortstermin anwesend:

= Eigentimer
Bernhard Plossl = Sachverstandiger

Dem SV war beim Ortstermin nur ein kurzer Durchlauf durch Teile des Erdgeschosses mdoglich, das Dach-
geschoss sowie das Kellergeschoss, die Doppelgarage im EG konnten nicht besichtigt werden. Zudem war
dem SV kein kompletter Rundgang um das Objekt zur eingehenden AuBenbesichtigung méglich.

Die Wertermittlung erfolgt in diesem Fall gemaB der vorstehend erfolgten Innen- und AuBenbesichtigung.

Folgende Gebdudeteile konnten nicht besichtigt werden:

Innenbereich Teil Erdgeschoss (WC, Abstellraum, Biiro, Treppenhaus)
Innenbereich Dachgeschoss komplett

Innenbereich Spitzbodengeschoss komplett

Innenbereich Teil-Kellergeschoss komplett

Innenbereich Doppelgarage/Garagen

Uberdachter Freisitz

AuBenbereich Swimming-Pool

Es wird darauf hingewiesen, dass der besichtigte Innenbereich (Windfang, Flur, Wohnen/Essen sowie
Kochen) nur sehr fliichtig zuganglich war. Eine eingehende Besichtigung war dem SV nicht ermdglicht
worden.

Die Ergebnisse des Ortstermins sind durch digitale Fotodokumentationen sowie fiir die Handakten des
Sachverstdndigen schriftlich protokolliert worden.

#— Sachverstandigenbiiro Pl6ssl
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Amtsgericht Amberg Gz: 1 K 27/22 - Gerichtsgutachten tber den Verkehrswert nach § 194 BauGB —
Modernisiertes EFH mit EG-Doppelgarage und Swimming-Pool, Zum Mottenbaum 2, 92278 Illschwang
AZ des Sachverstandigen: GGA22-329 / 28. Oktober 2022 (= Tag des Ortstermins)

3. Gegenstand der Wertermittlung

3.1. Objektbezeichnungen / Objektanschrift
Einfamilienhaus mit EG-Doppelgarage
Zum Mottenbaum 2
92278 Illschwang

3.2. Grundbuch (auszugsweise)

Grundbuch vom 6. April 2022 - Amtsgericht Amberg, aktualisiert auf WE-Stichtag beim Grundbuchamt Amberg

Grundbuch von Band Blatt Gemarkung Lfd.-Nr. im BV Flurstiick Flache It. Grundbuch
Illschwang --- 666 Illschwang 1 89 Ca. 1.350 m2
Gesamt Ca. 1.350 m?

Hinweis: Uber Herrschvermerke, nicht eingetragene Herrschrechte bzw. nicht eingetragene privatrechtli-
che Vereinbarungen (auch zu Lasten des Bewertungsgrundstiicks) ist dem SV im Zuge der Recherchen

nichts bekannt geworden.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass der Stromhausanschluss tber ein Nachbar-
grundstiick verlauft und dort im Grundbuch in Abt. II nicht eingetragen bzw. nicht abgesichert ist. Diesbe-

ziiglich wird auf die Hinweise im Gutachten auf Seite 11 ff. verwiesen.

Bestandsverzeichnis

Blatt | Ifd.-Nr.im BV | Wirtschaftsart und Lage | Fliche It. Grundbuch

666 | 1 | Zum Mottenbaum 2, Gebdude- und Freiflache | Ca.1.350 m2
Erste Abteilung

Lfd.-Nr. in Abt. I | Eigentiimer | Lfd-Nr.imBV | Grundlage der Eintragung
Auflassung von 2008, Restinformationen
1 Zul .
nicht wertrelevant

Zweite Abteilung

Entfallt, da lastenfrei vorgetragen.

Dritte Abteilung

Fir die vorliegende Verkehrswertermittlung nicht wertrelevant. Es lasten noch zwei Buchgrundschulden
sowie diverse Zwangssicherungshypotheken auf dem Grundstiick. Es wird darauf hingewiesen, dass eine
valutierte Restschuld noch Auswirkung auf den zu zahlenden Barpreis haben kann, jedoch nicht auf den
Verkehrswert. Hierliber hat sich ein Kaufer / Ersteigerer vorher eigenstéandig zu informieren.

3.3. Nutzungsverhailtnisse / Nutzungsarten / Mietvertrag

Keine, das Bewertungsgrundstiick wird durch den Grundstiickseigentimer eigen genutzt.

3.4. Verwaltung / Riicklagen / Sonstiges

Entfallt (keine Aufteilung nach dem Wohnungseigentumsgesetz - WEG), es besteht ein Volleigentums-

grundbuch.

#— Sachverstandigenbiiro Pl6ssl
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Modernisiertes EFH mit EG-Doppelgarage und Swimming-Pool, Zum Mottenbaum 2, 92278 Illschwang

Amtsgericht Amberg Gz: 1 K 27/22 - Gerichtsgutachten tber den Verkehrswert nach § 194 BauGB — P
AZ des Sachverstandigen: GGA22-329 / 28. Oktober 2022 (= Tag des Ortstermins)

3.5. Versicherungswerte

Es lagen keinerlei Versicherungsdokumente tber Gebaudebrandversicherung etc. vor. Es wird davon aus-
gegangen, dass das Bewertungsgrundstiick ausrechend gegen die iiblichen Gefahren (Brand, Sturm, Ha-
gel etc.) versichert ist (insbesondere gleitende Neuwertversicherung).

3.6. Einheitswert

GemaB einer telefonischen Nachfrage beim Finanzamt Amberg/Stadtsteueramt Amberg wurden folgende
grundsteuerliche Eckdaten recherchiert:

Objekt | Grundsteuer | Hebesatz | GrundsteuermeBbetrag | GrundsteuermeBzahl | Einheitswert

Flst.-Nr. 89 | 148,80€ | 350% | 42,54€ |  2,6%0 | 16.361 €

Es sind eine offen stehende Grundsteuerbetrdage bekannt (ca. 154 € fiir 2022).

Zudem sind Abwasser- und Wassergebiihren riickstandig (ca. 1.750 €).

#— Sachverstandigenbiiro Pl6ssl
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Modernisiertes EFH mit EG-Doppelgarage und Swimming-Pool, Zum Mottenbaum 2, 92278 Illschwang

Amtsgericht Amberg Gz: 1 K 27/22 - Gerichtsgutachten tber den Verkehrswert nach § 194 BauGB — P

AZ des Sachverstandigen: GGA22-329 / 28. Oktober 2022 (= Tag des Ortstermins)

4, Grundstiick

4.1. Offentlich-rechtliche Gegebenheiten

ErschlieBungszustand / Beitrdge / Abgaben

Das Grundstiick Flst.-Nr. 89 ist zum WE-Stichtag 6ffentlich-rechtlich und tatsachlich erschlossen. Erschlie-
Bungskosten und Anliegerbeitrage sind nach schriftlicher Auskunft der Gemeinde Illschwang (Verwal-
tungsgemeinschaft mit Zweckverband) fiir die vorhandene Altbausubstanz, bezogen auf die Erstherstel-
lung der ErschlieBungsanlagen als abgerechnet (Wasser, Kanalanschluss) anzusehen, die StraBe gilt als
vollstandig bezahlt und abgerechnet.

StraBBenanschluss

Gasanschluss

Stromanschluss

Kanalanschluss

Wasseranschluss

Fernwarme

Ausbau der StraBe

#— Sachverstandigenbiiro Pl6ssl

Istzustand ist als abgerechnet und bezahlt anzusehen. Es wird darauf hin-
gewiesen, dass das Bewertungsobjekt ein Eckgrundstiick ist.

Weitere umfangreiche Hinweise siehe Vollgutachten!

Es existiert kein Hausanschluss an eine offentliche Gasversorgung, im
Bereich des Wertermittlungsgrundstiicks verlauft keine stadtische/ge-
meindliche Gasleitung.

Es existiert von der WiesenstraBe aus ein Standard-Hausstromanschluss
als gewohnlicher Niederspannungsanschluss zur Slidtraufseite des Hauses.

Weitere umfangreiche Hinweise siehe Vollgutachten!

Hinweis: Wie auf dem vorliegenden Plan ersichtlich verlduft der Haus-
stromanschluss (iber das Fremdgrundstiick Flst.-Nr. 89/2 (= WiesenstraBe
9). Im Grundbuch dieses Nachbargrundstiicks ist gemaB Recherchen in
Abt. II keine belastende Eintragung zugunsten des Bewertungsgrund-
stlicks vorhanden.

Weitere umfangreiche Hinweise siehe Vollgutachten!

Lt. telefonischer Auskunft der Gemeinde Illschwang fiir den vorhandenen
Altgebaudebestand bzgl. der Grundstiicks- als auch der Geschossflachen
als vollstdndig abgerechnet und bezahlt anzusehen. Der Kanal ist gemaR
Informationen vollstandig abgerechnet.

Weitere umfangreiche Hinweise siehe Vollgutachten!

Der Kanal liegt vor dem Anwesen im Mischsystem an.

Der Hausanschluss ist als vollstédndig abgerechnet und bezahlt anzusehen
(siehe Informationen zu Kanalanschluss).

Entféllt, da kein Hausanschluss zu einer Fernwdmeversorgung vorhanden
bzw. mdglich ist.

Zum Mottenbaum (Zone 30): ErschlieBungsstraBe, zweispurig, guter bis
neuwertiger Feindeckenzustand ohne wesentliche Feindeckenausbesse-
rungen, normal breite ErschlieBungsstraBe, ohne Gehsteig, StraBenbe-
leuchtung als Standbeleuchtungskérper; Randbefestigung/Entwésserungs-
bereich mit Granitleistensteinen.

L Bernhard Plossl 6. b. u. v. Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken Gutachten Seite 10
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~, -
Ansichten der ErschlieBungsstraBe Zum Mottenbaum nach Siiden.

Offentliche Kfz-Stellplatze: Es sind keine konkret ausgewiesenen Kfz-Stellplatze direkt vor dem Be-
wertungsobjekt vorhanden (siehe vorstehende Fotos), es erfolgt iberwie-
gend eine ortliche Beparkung auf eigenen Grundstiicken, nur gelegentlich
ist mit einer ortlichen Beparkung auf offentlichem Grund zu rechnen.

4.2. Besondere baurechtliche Gegebenheiten
Es sind keine besonderen baurechtlichen Gegebenheiten bekannt geworden bzw. erkennbar.
GemaB den Recherchen ist das Objekt vermutlich baurechtlich genehmigt, es entspricht jedoch nur
teilweise den Vorgaben des B-Plans (bzgl. Standort), hier gab es vermutlich — wie oft im landlichen

Raum — genehmigte Abweichungen vom B-Plan

Weitere umfangreiche Hinweise siehe Vollgutachten!

4.3. Baurechtliche Situation (Rechtliche Grundstiicksmerkmale)

Baurecht

Qualifizierter Bebauungsplan ,,Am Mottenbaum™
Rechtskraft: 22. Dezember 1982

Einstufung nach BauNVO: Allgemeines Wohngebiet (WA)
Max. zuldssige GFZ: 0,70

Max. zuldssige GRZ: 0,35

Anzahl der Vollgeschosse: max. 2 (II)

Bauweise: offen (0)

Weitere Festsetzungen vorhanden

Keine Fortschreibung geplant

Sachverstdndigenbiiro Plossl
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Art und MaB der zuldssigen baulichen Nutzung

Es existiert ein Flachennutzungsplan (FNP) mit folgendem Inhalt:

FNP der Gemeinde Illschwang

Rechtskraft: 5. November 2002

Wohnbauflache (W) nach BauNVO

Fortschreibung des FNP in dem betreffenden Bereich nicht geplant
Keine weiteren Darstellungen vorhanden

Entwicklungszustand
Das Bewertungsgrundstiick ist mit einem frei stehenden Einfamilienhaus mit Teilunterkellerung als ehe-
maliges Forstdiensthaus (Teilunterkellerung, EG/DG ausgebaut) mit integrierter EG-Doppelgarage vermut-

lich zuldssig bebaut. Es handelt sich um baureifes Wohnbauland.

Art und MaB der tatsdachlichen baulichen Nutzung

Gebietsartcharakter WA (Allgemeines Wohngebiet)

Anzahl der Vollgeschosse 1-2

Grundflachenzahl Entfallt, hier nicht wertrelevant
Geschossflachenzahl Entfallt, hier ebenfalls nicht wertrelevant
Bauweise Offen (Ldnge < 50 m gem. § 22 BauNVO)

Kfz-Stellplatzbaupflicht / Parkmdglichkeiten

Informationen Uber erforderliche Stellplatzabldseverpflichtungen konnten aus den vorhandenen Bauakten
nicht entnommen werden. Der Stellplatznachweis ist zum WE-Stichtag fiir den Gebaudebestand mit Vor-
handensein der Doppelgarage als erfiillt anzusehen.

Weitere umfangreiche Hinweise siehe Vollgutachten!

Baulasten

Entfallt, da in Bayern kein Baulastenverzeichnis gefiihrt wird.

Denkmalschutz

Entfallt.

Sanierungsgebiet

Entfallt, da Objekt liegt in keinem férmlich festgesetzten Sanierungsgebiet.

Erforderlicher Abbruch, Erweiterungsmdoglichkeit, Zeitprognosen bis zur Baureife

Entféllt, trotz dlterem Gebadudebestand sind die baulichen Anlagen insbesondere auch aufgrund der um-
fangreichen Modernisierung sowohl baulich als auch wirtschaftlich nicht als abbruchreif einzustufen.

Altlasten, Baugrundeigenschaften

Weitere umfangreiche Hinweise siehe Vollgutachten!

Aufgrund der vorstehenden Ausfiihrungen wird das Grundstiick als altlastenfrei eingestuft.
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Uberschwemmungsgebiet

GemaB dem Kartendienst des Informationsdienstes fur Uberschwemmungsgeféhrdete Gebiete in Bayern
befindet sich das Bewertungsobjekt nicht in einem férmlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet der
sog. HQ100 — Linie eines Gewassers (sog. mittleres Ereignis). Das Bewertungsgrundstiick ist hiervon nicht
betroffen.

4.4, Lagemerkmale

Bundesland Bayern
Regierungsbezirk Oberpfalz
Landkreis Amberg-Sulzbach

Makro- und Mikrolage

Illschwang ist eine Gemeinde im Oberpfalzer Landkreis Amberg-Sulzbach und zdhlt zur Metropolregion
Nirnberg. Die Gemeinde liegt im Oberpfalzer Jura etwa 15 Kilometer westlich von Amberg und ca. 50
Kilometer 6stlich von Nirnberg. Es gibt 32 Gemeindeteile.

Weitere umfangreiche Hinweise siehe Vollgutachten!

Verkehrsinfrastruktur

Stadtgebiet (quelle: wikipedia, Stand 31.12.2021)

Flache des Gemeindegebietes 54,22 km?2
Bevolkerungsdichte 37 Einwohner pro km?2
Einwohner 2.026

Entfernungen (ca.-Angaben)

Amberg 20 km
Sulzbach-Rosenberg 10 km
Schwandorf 43 km
Neumarkt i. d. OPf. 30 km
Regensburg 89 km
Niirnberg 58 km
Flughafen Niirnberg 57 km
DB-Bahnhof in Amberg vorhanden
Busverkehr Diverse Regionalbuslinien in unmittelbarer Nahe vorhanden

Voraussichtliche Einwohnerentwicklung 2000 bis 2033

Die Entwicklung der Einwohnerzahl ist iberwiegend als stagnierend bis leicht steigend zu beurteilen,
langfristig jedoch als riickgangig einzustufen (Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Heft 553).

Weitere umfangreiche Hinweise siehe Vollgutachten!

Lageeignung (Wohnlage), Immissionen, Emissionen

Wohnlagequalitat

Mittlere bis gute Wohnlage in Illschwang, ca. 150 m 6stlich des Ortskerns gelegen, durch sehr gerin-
gen Durchgangsverkehr (liberwiegend Anwohnerverkehr) ruhige Wohnlage ohne auBergewdhnliche
Beeintrachtigungen (Zone 30).

Geschdftslagequalitét
Entfallt, da Wohngrundstiick.
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Einkaufsmdglichkeiten

In Illschwang ist nur eine maBige bis schlechte Nahversorgung vorhanden, die nachstliegenden gréBe-
ren Einkaufsméglichkeiten befinden sich in gréBerem Umfang im Stadtgebiet Sulzbach-Rosenberg oder
Amberg.

Verkehrliche Anbindung zum éffentlichen Verkehrsnetz
Normale, kurze Entfernungen im Ort vorhanden, fuBlaufig erreichbar.

Emissionen
Geringe Emissionen aus Wohnnutzung vorhanden.

Immissionen

Uberwiegend sind nur geringe Larmimmissionen durch Anwohnerverkehr vorhanden, dies ist als lage-
typisch einzustufen. Intervallweise ist mit flir Wohnlagen nahe von landwirtschaftlichen Nutzungsfla-
chen typischen Geruchs- und Larmbeeintrachtigungen durch landwirtschaftlichen Geschaftsbetrieb zu
rechnen.

4.5. Sonstige Beschaffenheitsmerkmale
Form / Oberflaichengestalt

Grundstticksform: * Nahezu gleichmaBig trapezférmig
* Langsausrichtung von Siiden nach Norden
* Grundstiicksabrundung Siidwestseite (aufgrund Kreuzungsverlauf)
* Insgesamt sehr gleichmaBige Grundstiicksform
* Sehr gute Nutzbarkeit
* Eckgrundsttick
* Typisches Grundstiick fiir EFH-Bebauung, jedoch relativ groBflachig
* Keine Besonderheiten vorhanden.

Oberflachengestalt: * Eben bzw. leichte bis mittlere Siidhanglage
* Anschluss zur ErschlieBungsstraBe (Westen) geringer Niveauunterschied
erkennbar
* Zugang nahezu auf gleichen Héhenniveau wie die AnschlussstraBe.

Ubersicht der baulichen Anlagen

Schuppengebaude
(Bj. unbekannt)

Einfamilienhaus (ca. 1980,
umfangreich modernisiert)
inkl. integrierter
Doppelgarage

Ungefahrer Standort
Swimming-Pool

Gesamtibersicht der baulichen Anlagen
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Abmessungen
StraBenanschlussseite ErschlieBungsstraBe Zum Mottenbaum (Westseite) ~60m
StraBenanschlussseite WiesenstraBe (Siidseite) ~28m
Durchschnittliche Grundstiicksbreite (Stiden nach Norden) ~55m
Durchschnittliche Grundstiicksbreite (Siidwesten nach Nordosten) ~245m
Hohe Gber NN ~ 476 HM

Quelle: © Digitale Ortskarte, Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation Bayern, 3053/07, Top 10

Grundstiickszufahrt

Grundstiickszufahrt von Westen Uber die ErschlieBungsstrae Zum Mottenbaum mdglich
Grundstiickszufahrt 2 - entfallt

Beide AnschlussstraBen sind 6ffentliche ErschlieBungsstraBBen

Hauptgebaudezugang (griiner Pfeil) von Norden aus traufseitig gegeben

Grundstiickszufahrt von Westen gegeben

Einschrankungen rechtlicher oder tatsachlicher Art sind nicht vorhanden bzw. erkennbar (z. B. Geh-
und Fahrtrechte o. a.), jedoch ist die Hausstromleitung nicht dinglich gesichert
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Gesamtibersicht Zufahrts-/Zugangssituation

Baugrundverhaltnisse

Es wurden keine Baugrunduntersuchungen durchgefiihrt, diese sind nicht Gegenstand eines Verkehrs-
wertgutachtens. Besondere Gebadudesetzungen oder substanzielle Risse am Gebdude wurden augen-
scheinlich nicht festgestellt, daher wird davon ausgegangen, dass der Baugrund fiir eine Wohnbebauung
geeignet ist. Aufgrund des héheren Baualters der baulichen Anlagen wird von mdglichen weiteren Veran-
derungen der Untergrundstruktur nicht mehr ausgegangen.
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Gebdude und Anlagen

Bauhistorie / Modernisierungen / Umbau / Bauart

Die Gebadudehistorie aller Gebdudeteile wurde bestmdglich recherchiert und kann wie folgt wiedergegeben
werden:

1980: Lt. Unterlagen (Exposé Verkaufer aus 2008) Errichtung ca. 1980 (inkl. EG-Doppelgarage)
???? . Baujahr Nebengebdude (Nordseite) nicht bekannt

Die wesentliche/umfassende Modernisierung fand durch den jetzigen Eigentiimer vermutlich von 2008 -
ca. 2009 oder 2010 statt (damals Erwerb in 2008).

Grundrisslosung / Wohnflache / Bruttogrundflache
Beurteilung der Raumaufteilung / Besondere Umstdnde dieser Wertermittiung

Einfamilienhaus

Freistehendes Einfamilienhaus mit Teilunterkellerung (ca. 65 %), Erdgeschoss, ausgebautes Dachge-
schoss, nicht ausgebauter Spitzboden (wird unterstellt)

Zur HaupterschlieBungsstraBe Zum Mottenbaum giebelseitig stehendes Wohngebdude

Zur NebenerschlieBungsstraBe (WiesenstraBe) traufseitig stehendes Wohngebaude

Teil-Kellergeschoss — It. Planunterlagen
Teilunterkellerung (ca. 65 %) )
Lt. Plan tbliche Keller- und Technikrdume vorhanden (Oltankraum = vermutlich Holzpelletlagerraum)

Erdgeschoss — It. Planunterlagen
Gebaudehauptzugang von der Nordtraufseite (mittig angeordnet)
Treppenhaus mit Windfang/Flur
WC mit Fenster (Nordseite)
Abstellraum (innen liegend)
Kiche (Sud- und Westseite) mit Zugang zum Freisitz (nach Westen) sowie einem Terrassenzugang
(nach Siiden)
Essen/Wohnen (Siiden) mit AuBenzugang zur Terrasse
Gastezimmer/Biiro (Ostseite)
Separat zwei Garagen/Doppelgarage

Dachgeschoss — It. Planunterlagen
Treppenhaus - mit Dachgaube
Bad mit Wanne/Dusche/WC mit Fenster (Nordseite) — mit Dachgaube
Elternschlafzimmer (Ostseite)
Kammer (vermutlich als Wohnraum ausgebaut, Slidseite) — mit Dachgaube
Kinderzimmer 1 (nach Siiden und Westen), nach Westen mit Balkonzugang, mit Dachgaube
Kinderzimmer 2 (nach Westen), mit Balkonzugang

Spitzbodengeschoss
Vorhanden
Vermutlich nicht ausgebaut (lt. Planunterlagen)

Doppelgarage
Im EG-Bereich des Wohnhauses mit integriert
Massivbauweise = EFH
Nicht unterkellerter Bereich
Garagenplatz fiir zwei Kfz
Zufahrt von Norden

Sachverstandigenbiiro Plossl
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Nebengebaude
Flachdach/Pultdach
Altgebdudebestand (teils renoviert) ohne Unterkellerung
Einfache Holzbauweise
Vermutlich Trapezblecheindeckung

Hinweis:

Das Wohngebdude ist mit einer Wohnung ausgestattet und als Einfamilienhaus anzusehen und besitzt
aufgrund der Geschossigkeit zwei vollwertige Wohnebenen, Dachgeschoss mit Dachschrdgenanteilen. Die
Raumaufteilung ist durch die erfolgte umfangreiche Modernisierung als zeitgemaB und nachhaltig einzu-
stufen, die Raumaufteilung insbesondere im Erdgeschoss mit Kiichenlésung zu Essen/Wohnen entspricht
aktuellen Anforderungen an Wohnraum. Vorteilhaft ist auch die Situation der Sanitdranlagen, jedes Ge-
schoss weist ein vollwertiges und vollstéandig renoviertes Bad bzw. ein WC auf.

Vorteilhaft ist zudem die grundsatzliche Ausrichtung des Wohngebdudes mit den Wohnrdaumen (Woh-
nen/Essen/Kiiche) nach Siiden, dies wirkt sich entsprechend vorteilhaft auf die Lichtverhaltnisse aus.

Es wird aufgrund der stark eingeschrankten Innenbesichtigung davon ausgegangen (auch Aussagen des
Eigentiimers), dass das Haus im Innenbereich durchgreifend modernisiert/saniert wurde.

Wohn-/Nutzungsfldachen

Die Wohn-/Nutzungsflachen wurden aufgrund der fehlenden Mdglichkeit, ein drtliches AufmaB mit Laser-
messergerat zu erstellen, anhand der vorliegenden Planzeichnungen ermittelt.

Weitere umfangreiche Hinweise bzw. vollwertige Berechnungstabelle siehe Vollgutachten!

Mieteinheit Lénge [m] Breite [m]] Anzahl|Flache nach DIN 277 [m2] Faktor Fldche nach WoFIV [m2]
ERDGESCHOSS
Wohnflache EG 68,17
DACHGESCHOSS
Wohnflache DG 71,27
Freisitz (iberdacht) 9,92
Loggia DG 3,80
- DS (0-1 m) -0,72
-DS (1-2 m) -0,36
Freiterrasse pauschal 8,25
Doppelgarage 1,00
Wohnflache in Anlehnung an die WoFIV 160,33 m?
Gerundet ~ 160 m?2
Davon Erdgeschoss ~ 68 m2
Davon Dachgeschoss ~ 71 m?2
Davon Terrassen (EG)/Balkon (DG) ~ 21 m?2

Die Nutzungs- und sonstigen Flachen wurden ebenfalls aus den vorliegenden Planunterlagen entnommen,
analog siehe Hinweise zur Wohnflache.

Flache nach DIN
Mieteinheit Lange [m] Breite [m] 277 [m2?] Faktor| Mietflache [m2]
KELLERGESCHOSS
Nfl. etc. KG 69,55
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Flache nach DIN
Mieteinheit Lange [m] Breite [m] 277 [m?] Faktor| Mietflache [m2]
Dachboden (Grundflache) 5,00 9,60 48,00 48,00
Doppelgarage 5,40 6,31 34,07 34,07
Nutzungs- und sonstige Flachen 151,62 m2
Gerundet ~ 152 m2

Grundfldachenfaktor (= Verhialtnis Wohnflache zu Grundflache)

Verhaltnis Wohnflache Erdgeschoss zu Grundflache Erdgeschoss (Grundflachenfaktor):

Wohnflache EG ca. 68 m?2
Grundflache EG ca. 91 m2 (ohne Garagenanteil)
Grundflachenfaktor: 68 m2 : 91 m2 = 0,75; plausibel (lblich sind um 0,75 bis 0,78).

Bemerkungen zum Gebdudegrundriss

Keine Durchgangsrdume vorhanden

EG mit zeitgemaBer Wohnraumldsung

Glnstig positioniertes Treppenhaus

Terrassenzugang vom EG vorhanden (sowohl iber die Kiiche als auch Uber Essen/Wohnen, zudem
Balkonzugdnge im DG Uber die Kinderzimmer 1 + 2)

EG mit Gaste-WC, DG mit vollwertigem Bad ausgestattet (jeweils mit Fenster)

Teilunterkellerung (lt. Eigentiimer renoviert/modernisiert, ca. 65 % Unterkellerung)

Lichte Raumhéhen gemaB Schnittzeichnung und Gebaudebaujahr leicht unterdurchschnittlich (knapp
unter 2,40 m) — siehe Schnittzeichnung in Anlage 4

Lichte Raumhdhen (LH - gemas Planunterlagen, ab Oberkante FertigfuBboden OK FFB)
(Planunterlagen siehe in Anlage 4)

Kellergeschoss: ~ 2,01 m (geringe lichte Raumhg&hen)
Erdgeschoss: ~ 2,39 m (geringfligig unterdurchschnittlich)
Dachgeschoss: ~ 2,39 m (geringfligig unterdurchschnittlich)

Spitzbodengeschoss: ~ 3,10 m (bis UK First)
Gebaudedaten Doppelgarage (gemaB Planunterlagen)
InnenmaBe: ~6,30mx539m
Durchfahrtsbreite: ~ 2,50 m — 2,55 m (ausreichend)
Durchfahrtshéhe: Nicht bekannt.
Weitere Grundstiicks- und Gebaudedaten (gemas Luftbildabmessung)
Befestigte Freiflachen
Zugang/Zufahrt (Betonpflaster): ~ 200 — 210 m2
Bruttogrundfliche (BGF) gemaB aktueller DIN 277 (2016)
GemaB DIN 277 (2016) ist die BGF die Summe der Flachen aller Grundrissebenen des Bauwerks. Die Brut-

to-Grundflache gliedert sich in Netto-Raumflache und Konstruktionsflache. Entnahme der Daten aus den
vorliegenden Planunterlagen, ein értliches AufmaB war nicht méglich.
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Einfamilienhaus
Bruttogrundflache in Anlehnung an die DIN 277 (BGF) 447 m2
Doppelgarage

Entfallt, da im Wohngebaude auf EG-Ebene integriert.

Nebengebaude (Nordseite)

Lt. Katasterauszug ca. 6 m x 3,50 m (ca. 21 m2 Bruttogrundflache).

5.3. Bauausfiihrung / Baubeschreibung

Praambel

Grundlage fiir die Gebdudebeschreibung ist grundsatzlich die Erhebung im Rahmen der Ortsbesichtigung.
Die Baubeschreibung erfolgt nur insoweit, wie sie fir die Bewertung notwendig ist. Hierbei werden die
offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Berei-
chen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht im wesentlichen Umfang Einfluss auf den
Verkehrswert (Marktwert) haben. Alle Festsetzungen bei der Ortsbesichtigung erfolgen nur durch Inau-
genscheinnahme (rein visuelle Untersuchungen). Zerstérende Untersuchungen wurden nicht durchge-
fiihrt, weshalb Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe auf der Basis von glaubwiirdigen Un-
terlagen oder Auskiinften bzw. auf Annahmen auf Grundlage der {blichen Ausfiihrungen im jeweiligen
Baujahr beruhen.

Es wird auf die in Anlage 5 beigefiigten Lichtbilder (wesentlicher Bestandteil der Baubeschreibung) hin-
gewiesen. Nicht sichtbare Bauteile werden aus den Planunterlagen datentechnisch wiedergegeben.

Einfamilienhaus

Fundament Nicht bekannt, evtl. Streifenfundamente.

Kellerwande AuBenwdnde massiv, Innenwande vermutlich ebenfalls Massivwande, Wandstarken
siehe Plankopien in Anlage 4.

AuBenwadnde/Putz AuBenwande massiv, It. Eigentiimer Ziegelmauerwerk, Wandstarken siehe Plankopien
in Anlage 4, keine Fassadendammung vorhanden, Fassaden verputzt und gestrichen,
lediglich die Giebelbereiche ab DG aufwarts mit Holzlattenverkleidung (West- und Ost-
seite).

Innenwénde Innenwdnde vermutlich massiv, It. Eigentiimer Ziegelmauerwerk, Wandstarken siehe
Plankopien in Anlage 4.

Decken KG zu EG: Vermutlich Stahlbetondecke.
EG zu DG: Vermutlich Stahlbetondecke.
DG zu SB: vermutlich Holzbalkendecke o. a.

Dach Satteldachstuhl (Dachneigung It. Schnittzeichnung ca. 50 Grad), vermutlich zimmer-
mannsmaBig, keine sichtbaren Sparren-/Pfettenkdpfe, Dachrinnen und Regenfallrohre
in Titanzinkblech, Kamin sowie Dachgauben mit Trapezblechprofile eingeblecht (Titan-
zink), vermutlich Edelstahlkamineinzugsrohr, Ortgangkanten nicht eingeblecht, Dach-
eindeckung mit Biberschwanzziegel, Firstziegel baugleich, Schneefanggitter (nur Nord-
dachhadlfte) vorhanden (Eisen verzinkt).

Treppen
* Innentreppen KG zu EG: Nicht bekannt, It. Plan Rechtstreppe, zweildufig, gegenlaufig, mit Zwischen-
podest, vermutlich Betontreppe mit Belag.
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EG zu DG: Siehe KG zu EG.
DG zu Spitzboden: Nicht bekannt, evtl. Holzzugtreppe o. &.

* AuBentreppen  Ortbetontreppe, gerade, einlaufig, kein Stufenbelag, Eisenhandlauf wandseitig mon-
tiert.

Tiren Moderne Haustiire als Aluminiumtiire-/Kunststofftiire mit Glaselementen in Isolierver-
glasung an entsprechender Tiirzarge.
KG: Nicht bekannt, Zugangstire vom Garten als Holztiire an Holzzarge.
Restliche Geschosse: Vermutlich Holzfurniertiiren an entsprechenden Zargen, teilweise
Glasausschnitte, teilweise Glasschiebetiiren an auBen liegenden Laufflihrungen mon-
tiert.
Garagentrakt: Entfallt.

Fenster KG: Kellerlichtschachtfenster, Rest nicht bekannt.
Restliche Geschosse: Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Dreh-/Kipp-Beschlage,
Metall-Fensterbanke (auBen), keine Fensterfaschen, Fensterbanke innen vermutlich
Kunststein/Jura, im Spitzbodenbereich Dachflachenfenster.
Rollldden: Zumindest teilweise Kunststoffrollldden (vermutlich mit Gurtbandern) vor-
handen.

Bodenbelage KG: Nicht bekannt.

EG: Laminat- und Fliesenbdden, Laminatbdden It. Eigentiimer auf Echtholzparkett ver-
legt, Sanitarraume vermutlich mit Fliesenbéden, Eingangsbereich/Flur mit Granit-
fliesen mit Sockelleisten verlegt.

DG: Laminat- und Fliesenbdden, Laminatbdden It. Eigentlimer auf Echtholzparkett ver-
legt.

SB: Nicht bekannt.

Wandbehandlung Lt. Eigentimer verputzt und gestrichen, Sanitarraume vermutlich halb- oder raumhoch
gefliest.

DeckenbehandlungLt. Eigentiimer verputzt und gestrichen oder nur gestrichen.

Sanitaranlagen KG: Entfallt
EG: Separates WC vermutlich mit Wand-WC mit Unterputzspiilkasten, Waschbecken,
vermutlich Heizkérper mit Thermostatventil.
DG: Bad mit Wanne, Waschbecken, Dusche.
SB: Entfallt.

Heizungsanlage  Beheizung It. Eigentlimer Uber Holz-Pelletheizung, Pellettank vermutlich im ehemaligen
Oltankraum, Schwedenofen im EG flir Heizungsunterstiitzung vorhanden, die Behei-
zung erfolgt vermutlich ausschlieBlich iber konventionelle Heizkdrpereinheiten.

Elektroausstatt.  Im Zuge der Sanierung in 2008-2010 zeitgemaBe Elektrik neu verlegt, evtl. nur Gber-
arbeitet und aktualisiert, ausreichend Steckdosen sowie Lichtauslasse werden ange-
nommen bzw. im besichtigten EG-Bereich festgestellt. Kiiche vermutlich mit {blichen
Gerateanschliissen.

Doppelgarage EG-Doppelgarage (in EG-Bereich des Wohnhauses — Westtrakt — integriert), Zu-
fahrtstore Holz als (vermutlich) Holzschwingtore.

Nebengebaude Kleines Lagergebaude, Holzbauweise, Pultdach, Holzlattenfassade, Trapezblecheinde-
ckung, kleines Gewachshaus.

Sonstiges Augenscheinlich Solaranlage fiir Warmwasserunterstiitzung (Siddachhalfte), Wetter-
schutz entlang der Westseite Terrasse, runder Swimming-Pool mit Holzverkleidung,
Pool-Technik fiir den Betrieb wird angenommen, seitlicher Treppenzugang Holz mit
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Holzhandlauf (Pool-Zugang ist erhdht, ca. 1 m ab OK Gelénde/Rasenflache), kleines
Gartenhduschen an der Sidostgrenze (vermutlich Holzbauweise), Terrasse vermutlich
mit Betonplatten o. &. ausgelegt, Hauszugangsbereich mit Granitplatten ausgelegt
(vermutlich auf Beton).

AuBenanlagen Grundstiickseinfriedung Holzlattenzaun, Zufahrt Betonpflaster im Halbverband verlegt,
seitliche Befestigung mit Betonleistensteinen, Entwadsserungsgully im Bereich der Zu-
fahrt, Zuwegung zur Terrasse um das Haus rotbraunes Betonpflaster im Halbverband
verlegt, Uiberwiegend Rasenflachen vorhanden, Bepflanzung teilweise mit Busch- und
Baumbestand diverser Altersklassen, Umzdunung der externen Kellerabgangs mit Holz-
lattenzaun (befestigt an Metallrundrohren des Gelanders).

Besondere Bauteile, bauliche und sonstige bauliche Anlagen (Zeitwert)

Swimming-Pool (rund, ca. 5 m Durchmesser) mit seitlicher Holzverkleidung 9.000 €
Entkalkungsanlage 1.000 €
Schleppdachgauben (je Dachseite 2 Stiick) 8.000 €
Schwedenofen 1.500 €
Externe Kellerabgangstreppe 2.000 €
Nebengebaude (Nordgrenze) - Holzbauweise 500 €
Solaranlage 3.000 €
Terrasse Erdgeschoss pauschal 3.000 €
Zeitwert der sonstigen baulichen Anlagen 28.000 €

5.4. Beurteilung Gesamtzustand / Baumadngel und Bauschdaden

Die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen wurden auBen stichprobenweise in Augenschein
genommen. Dabei wurde festgestellt, dass das Wohngebaude aufgrund der vom Eigentimer (vermutlich
nach Kauf in 2008 — ca. 2010) durchgefiihrten (It. dessen Aussage und gemaB der Eindriicke im Erdge-
schoss) durchgreifenden Modernisierung/Sanierung zum WE-Stichtag voll nutzbar ist. Das Gebaude weist
keine erwahnenswerten Baumangel und Bauschaden auf. Die laufende Instandhaltung wurde im erforder-
lichen Umfang ausgefiihrt, es besteht kein erkennbarer bzw. erwahnenswerter Instandhaltungsstau.

5.5. Gesamtnutzungsdauer (GND) / Restnutzungsdauer (RND)

Weitere umfangreiche Hinweise sowie ausfiihrliche Berechnungen siehe Vollgutachten!

Die wirtschaftliche RND wird unter Berlicksichtigung der am Objekt durchgefiihrten durchgreifenden Mo-
dernisierungs-/SanierungsmaBnahmen, des vorgefundenen Instandhaltungszustandes und der mittleren
bis guten Gebaudeausstattung (alles anhand der Eindriicke bei der kurzen Innenbegehung im Erdge-
schoss, der AuBeneindriicke sowie der Aussage des Eigentiimers) wie folgt geschatzt:

Bemessungsjahr (= Jahr des WE-Stichtags) 2022
Tatsachliches Baujahr Ca. 1980
Fiktives Baujahr Ca. 1998
Tatsachliches Alter des Gebdudes Ca. 42 Jahre
Fiktives Alter des Gebdudes Ca. 24 Jahre
Ubliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
,Berechnete" wirtschaftliche Restnutzungsdauer 56 Jahre
Geschatzte wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) 56 Jahre

5.6. Hinweise zur Gebdudeenergiegesetz (GEG) /energetische Beschaffenheitsmerkmale

Umfangreiche Hinweise siehe Vollgutachten!
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Bei Verkauf des Objekts ist dem Kaufer der Energieausweis vorzulegen, dies gilt ebenso bei Vermietung,
Verpachtung etc. Ein Energiepass wurde dem SV nicht vorgelegt.

5.7. Zusammenfassung der positiven und negativen Objektmerkmale

Positive Objektmerkmale

Alteres, jedoch umfangreich saniertes/modernisiertes Wohngebédude (zu erwartendes héheres Kauf-
preisniveau)

Relativ ruhige Wohnlage im Siedlungsbereich von Illschwang

Gute Himmelsausrichtung der Wohnraume

Vermutlich homogene Bauweise (Ziegel o. a., Baujahr ca. 1980)

Sanitdrraume im EG/DG mit Fenster/natirlicher Belichtung

Garagenstellplatze vorhanden (integrierte EG-Doppelgarage), normale Platzverhdltnisse vorhanden
Sehr groBziigige Gartenfreiflachen

Sehr groBziigige Hofflachen befestigt und augenscheinlich in gutem Zustand

Augenscheinlich keine Substanzschaden erkennbar

Energetisch teilweise aktuelles Wohngebaude

Keine Baumangel und Bauschaden erkennbar, nur geringer Instandhaltungsstau

Negative Objektmerkmale

Altere Gebiudesubstanz (jedoch durch Modernisierung/Sanierung technisch und energetisch teilweise
als aktuell anzunehmen)

Leicht unterdimensionierte lichte Raumhéhen in den Wohngeschossen EG und DG vorhanden (unter
2,40 m ab OK FFB bis UKD, It. Schnittzeichnung)

Niedrige lichte Raumhdhen im Kellergeschoss

Stromleitung verlduft ber Nachbargrundstiick, It. Recherchen ist diese Leitung nicht Uber eine
Dienstbarkeit zu Lasten des Nachbargrundstiicks Flst.-Nr. 89/2 sowie zu Gunsten des Bewertungs-
grundstiicks abgesichert
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Wertermittlung

Grundsatze

Der Verkehrs-/Marktwert eines Grundstlicks nach § 194 BauGB "wird durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtli-
chen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdéhnliche
oder personliche Verhdltnisse zu erzielen ware." Bei der Ermittlung des Verkehrswertes sollten die Vor-
schriften der ImmoWertV angewendet werden, da sich diese als Nachfolgevorschrift der WertV als allge-
meiner Standard herausgebildet haben.

Auswahl des wertrelevanten Wertermittlungsverfahrens

Weitere umfangreiche Hinweise siehe Vollgutachten!

Bodenwert

Weitere umfangreiche Hinweise siehe Vollgutachten!

Bodenwertermittlung iiber den vorhandenen Bodenrichtwert

Weitere umfangreiche Hinweise siehe Vollgutachten!

Ortlicher Bodenrichtwert

Vom ortlichen Gutachterausschuss des Landkreises Amberg-Sulzbach ist fiir den Bereich des Wertermitt-
lungsgrundstiicks ein Bodenrichtwert wie folgt ausgewiesen worden - Stichtag: 1. Januar 2022:

Bauflachen fir Wohnnutzung (W)

Bodenrichtwert Nr. 3111 "Bereich Illschwang"

Inkl. ErschlieBungsbeitrag = erschlieBungsbeitragsfrei (ebf.)
Baureifes Land (B)

Geschosszahl: Nicht verdffentlicht

GFZ: Nicht verodffentlicht

Bauweise: Nicht angegeben

Abweichende Bauweise: Nicht angegeben
Grundstiicksflache: Nicht angegeben
Bodenrichtwertangabe: 70 €/m?2

Kurziibersicht

Mittlere bis gute Wohnlage in Illschwang, ca. 200 m Luftlinie norddstlich des Ortskerns

Typische Wohnlagequalitat im Bodenrichtwertzonengebiet

Vergleichbare Wohnbebauung in der direkten Umgebung

Umgebungsbebauung mit dem Bewertungsobjekt vergleichbar (Ein- und Zweifamilienhduser)

Fir eine Lage dieser Art typisch teils geordnete und regelméBige Grundstlicksparzellierung mit gleich-
maBig geschnittenen Bauparzellen unterschiedlichster GrundstiicksgroBen (meist ab 800 m?2), teils je-
doch auch ungeordnete Parzellensituation vorhanden (typisch landliche Situation)

Vorliegende GrundstiicksgréBe nicht lagetypisch, sondern UbergréBe (iiblich sind um 800 - 1.000 m?2)
Relativ geringer Verkehrslarm, da Giberwiegend Anwohnerverkehr

GleichmaBiger Grundstlickszuschnitt (grob rechteckig)

Eckgrundstlick (Zum Mottenbaum/WiesenstraBe), 6ffentliche ErschlieBung direkt von Westen mdoglich

Weitere Flurstiicke (z. B. MEA-Anteile an Weg- und Verkehrsflachen) sind im vorliegenden Fall nicht vor-
handen.
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Weitere umfangreiche Hinweise siehe Vollgutachten!

Das Wertermittlungsgrundstiick weist aus der Sicht des SV keine weiteren erkennbaren Abweichungen
vom bodenrichtwerttypischen Grundstiick auf. Der Bodenwert des Bewertungsgrundstiicks wird daher wie
folgt geschatzt:

Flache | 1.350 m?|
Bodenwert ungerundet | | 97.500 €

Bodenwertfeststellung
Unter Beriicksichtigung des angewendeten Bodenrichtwertes halt der Sachversténdige zur Ableitung des

Bodenwerts bei einer GrundstiicksgroBe von 1.350 m2 zum WE-Stichtag 28. Oktober 2022 folgenden
Bodenwert ohne weitere Korrekturen fiir angemessen und vertretbar (auf volle 1.000 € gerundet):

Bodenwert (WE-Stichtag 2022) gerundet 98.000 €
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6.4. Sachwert / Vergleichswert

Der Sachwert ist die technische Wertkomponente bei der Verkehrswertermittlung. Bei Anwendung des
Sachwertverfahrens wird der Sachwert des Grundstlicks aus dem Sachwert der nutzbaren baulichen und
sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert ermittelt. Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grund-
stlicksmarkt sind insbesondere durch die Anwendung von Sachwertfaktoren zu berticksichtigen.

Weitere umfangreiche Hinweise siehe Vollgutachten!

Allgemeine Hinweise zum Sachwertverfahren

Weitere umfangreiche Hinweise siehe Vollgutachten!

Gebaudedaten (BGF)
BGF gemaB vorstehender Ausfiihrungen

Einfamilienhaus ~ 447 m2
Doppelgarage Entféllt, da EG-Garage im Wohngebaude.

Fir das Nebengebdude wird ein pauschaler Zuschlag des Zeitwertes nach Erfahrungswerten vorgenom-
men.

Baupreisindex (fiir beide Gebaudeteile)

Mit dem Baupreisindex erfolgt die Anpassung des veroffentlichten Baukostenwertes auf die Wertverhalt-
nisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umfangreiche Hinweise siehe Vollgutachten!

Korrekturfaktoren (nur Wohngebdude)

Umfangreiche Hinweise siehe Vollgutachten!
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Herstellungskosten
Einfamilienhaus

Umfangreiche Hinweise siehe Vollgutachten!

Herstellungswert 656.449 €

Doppelgarage

Entféllt, da im EG des Wohngebdudes enthalten.

Alterswertminderung (AWM)

Es gibt verschiedene Mdglichkeiten, den Wertverlust eines Gebdudes liber die Zeit zu bestimmen. Haufig
werden die Ross sche Alterswertminderungskurve sowie die lineare Alterswertminderung angewendet.
Die Wertminderung nach Ross ist zu Beginn und gegen Ende geringer als bei der linearen Alterswertmin-
derung. Die Alterswertminderung nach der linearen Methode entspricht insbesondere bei gewerblich ge-
nutzten Objekten mit starkerer Gebdudeabnutzung und kiirzerer Gesamtnutzungsdauer noch eher den
Marktverhdltnissen als der Alterswertminderungsmethode nach Ross, wobei erwdhnt werden muss, dass
insbesondere bei gewerblichen Objekten auch diese Alterswertminderung in der Regel bei weitem nicht
ausreicht und hieraus keine Anpassung an den Grundstiicksmarkt abgeleitet werden kann. Nach der neu-
en ImmoWertV ist die gleichmaBige Alterswertminderung nach der linearen Methode zu bevorzugen.

Einfamilienhaus

Umfangreiche Hinweise siehe Vollgutachten!

Alterswertminderung (656.449 € * 30,00 %) 196.935 €

Doppelgarage

Entféllt, da im EG des Wohngebaudes enthalten.

Sonstige bauliche Anlagen (Pauschalansatze nach Erfahrungswerten, Zeitwerte)

Umfangreiche Hinweise siehe Vollgutachten!

Zeitwert der sonstigen baulichen Anlagen 28.000 €

Sachwert vor Marktanpassung

Umfangreiche Hinweise siehe Vollgutachten!

Vorlaufiger Sachwert vor Marktanpassung 612.585 €

Sachwertfaktor

GemaB der Wertermittlungslehre sind Sachwertfaktoren anzusetzen, welche aus dem Verhdltnis geeigne-
ter Kaufpreise zu entsprechenden Sachwerten abgeleitet wurden.

Umfangreiche Hinweise siehe Vollgutachten!
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Wichtiger Hinweis zur Auswertung von Vergleichspreisen

Umfangreiche Hinweise siehe Vollgutachten!

Hinweis des SV zur Verwendbarkeit von Daten aus Marktberichten der Gutachterausschiisse

Sehr umfangreiche Hinweise siehe Vollgutachten!

Darstellung der Auswertung der Vergleichsgrundstiicke (V1 — V8)
Schatzung der jeweiligen RND (Zeile 19 — 23)

Umfangreiche Berechnungen siehe Vollgutachten!

Schatzung der jeweiligen Bodenwerte

Umfangreiche Berechnungen siehe Vollgutachten!

Schatzung der jeweiligen Ertragswerte
Siehe nachfolgende Seite.

Umfangreiche Berechnungen siehe Vollgutachten!

Umrechnung der Vergleichswerte auf den WE-Stichtag (Schatzung)

Umfangreiche Berechnungen siehe Vollgutachten!

Darstellung der Gebdudewertanteile / Vergleichsfaktoren (ohne Bodenwertanteil) sowie der sog. Jahres-
rohertragsvervielfdltiger (JROE-VV) bzw. Maklerfaktoren:

Umfangreiche Berechnungen siehe Vollgutachten!

Herangehensweise im vorliegenden Fall / Marktgepflogenheiten

Umfangreiche Berechnungen siehe Vollgutachten!

Schatzung auf Basis der Gebaudewertanteile

Umfangreiche Berechnungen siehe Vollgutachten!

Mdglicher Marktwert 386.000 €
Schatzung des Marktanpassungsabschlags vom Sachwertverfahren der NHK 2000

Nach der vorstehenden Auswertung und unter Beriicksichtigung des marktiblichen Gebdudewertanteils
kann fiir das Bewertungsgrundstiick ein ungefdhrer Marktanpassungsfaktor zum vorstehend dargestellten
vorlaufigen Sachwert vor Marktanpassung wie folgt geschatzt werden:

Umfangreiche Berechnungen siehe Vollgutachten!

Verkehrs-/Marktwert ungerundet 385.929 €

Auf Basis der vorstehenden Auswertungen wird der Sachwertfaktor unter Heranziehung der geschatzten
Gebaudewertanteile mit rd. 0,63 bzw. -37,00 % Marktanpassungsabschlag geschétzt.
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Es ergibt sich zum WE-Stichtag 28. Oktober 2022 fiir das Einfamilienhaus mit EG-Doppelgarage ein ge-
schatzter

Vorlaufiger Sachwert nach Marktanpassung (2022) 386.000 €
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6.5. Ertragswert

Allgemeines

Der Ertragswert ist die wirtschaftliche Methode bei der Verkehrswertermittlung. Im Ertragswertverfahren
wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiiblich erzielbarer ermittelt. Bei Anwendung des Ertrags-
wertverfahrens ist generell der Wert der baulichen Anlagen, insbesondere der Gebdude, getrennt vom
Bodenwert auf der Grundlage des Ertrages zu ermitteln. Bei der Ermittlung des Ertragswertes von Gebau-
den ist beim klassischen Ertragswertverfahren von dem nachhaltig zu erzielenden jdhrlichen Reinertrag
auszugehen. Der Reinertrag ergibt sich aus dem Rohertrag abziiglich Bewirtschaftungskosten. Dabei ist
der Reinertrag um den Betrag zu vermindern, der sich durch die allgemeine Verzinsung des Bodenwertes
ergibt (Bodenwertverzinsung). Selbstandige nutzbare Teilflachen sind bei der Bodenwertverzinsung nicht
zu bericksichtigen, was hier jedoch nicht relevant ist.

Der ortliche Immobilienmarkt / Marktausblick
Mietmarkt

Umfangreiche Hinweise siehe Vollgutachten!

Kaufmarkt

Umfangreiche Hinweise siehe Vollgutachten!

Jahresrohertrag

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung zuldassigerweise nachhaltig erzielbare
Einnahmen aus dem Grundstiick, insbesondere ortsiibliche Mieten und Pachten und sonstige Nutzungs-
entgelte, einschlieBlich besonderer Vergiitungen.

Umfangreiche Berechnungen siehe Vollgutachten!

marktiibl. Mietzinsﬂ marktiibl. erzielbarer Miet-
Mieteinheit Mietfléche [m2] / Anzahl| marktlbl. Mietzins / m?| Mona zins/Jahr

Rohertrag jhrl. geschatzt | 13.948 €

Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten

Umfangreiche Berechnungen siehe Vollgutachten!

Instandhaltungskosten

Umfangreiche Hinweise siehe Vollgutachten!

Mietausfallwagnis

Umfangreiche Hinweise siehe Vollgutachten!

Zusammenfassend lassen sich die Bewirtschaftungskosten wie folgt darstellen:

Umfangreiche Berechnungen siehe Vollgutachten!

Bewirtschaftungskosten gesamt X 23,29 €/m2 28,76 % ROE 4.012 €
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Liegenschaftszinssatz (LSZ)

Umfangreiche Berechnungen siehe Vollgutachten!

Liegenschaftszinssatzmodell

Umfangreiche Berechnungen siehe Vollgutachten!

Liegenschaftszinssatz geschatzt (auf volle 0,25 %) 1,75 %
Ertragswertermittiung

Umfangreiche Berechnungen siehe Vollgutachten!

Vorlaufiger Ertragswert nach Marktanpassung 389.780 €

Umfangreiche Berechnungen siehe Vollgutachten!

Begriindung zur Marktanpassung beim Ertragswertverfahren

Umfangreiche Hinweise siehe Vollgutachten!
Aus diesem Grund kann der oben testierte als der sog. vorlaufige Ertragswert (vorbehaltlich der Beriick-

sichtigung sog. ,besonderer objektspezifischer Merkmale®, siehe unter Punkt 7. Verkehrswert) ohne wei-
tere Marktanpassung wie folgt geschatzt werden:

Vorlaufiger Ertragswert nach Marktanpassung (2022) 390.000 €
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Verkehrswert

Die Wertermittlungsergebnisse stellen sich wie folgt dar:

Sachwert (Vergleichswert) marktangepasst 386.000 €
Ertragswert (aus Vergleichsdaten) marktangepasst 390.000 €

Wie zuvor bereits ausgefiihrt, ist vom Sachverstandigen bereits mehrfach festgestellt worden, dass das
Ertragswertverfahren auch bei den als bisher klassisch einzustufenden Sachwertobjekten wesentlich na-
her zu Verkehrswert fiihrt als das Sachwertverfahren. Die Lage auf dem Grundstiicksmarkt zum Werter-
mittlungsstichtag findet beim Ertragswertverfahren dadurch Beriicksichtigung, dass Daten wie Jahresroh-
ertrag, Liegenschaftszinssatz und Bewirtschaftungskosten in einer ihnen angemessenen GréBe angesetzt
werden. Diese Werte gehen bereits marktorientiert als Ausgangswerte in die Berechnung ein. Das Ergeb-
nis des Ertragswertverfahrens ist daher unmittelbar marktangepasst. Beim Sachwertverfahren ist dage-
gen nur die Komponente ,Bodenwert" marktorientiert, da der Gebaudesachwert nahezu lagewertneutral
und damit ohne Aussagekraft beziiglich der Marktgepflogenheiten ist. Die Grundstiicksmarktanpassung
erfolgt beim Sachwertverfahren Uber Marktangleichungszu- bzw. -abschldge, die fiir die Ermittlung des
Verkehrswertes herangezogen werden kdnnen und damit die allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt berticksichtigen.

Umfangreiche Hinweise siehe Vollgutachten!

Im vorliegenden Fall wurde im Sachwertverfahren die objektspezifische Marktanpassung mit ca. -37,00 %
(WE-Stichtag = 2022) als relevanter Marktanpassungsabschlag geschatzt.

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (BoG)

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wie beispielsweise eine wirtschaftliche Uberalterung,
ein Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumangel oder Bauschaden sowie von den marktiblich
erzielbaren Ertrdgen erheblich abweichende Ertrage kénnen, soweit dies dem gewdéhnlichen Geschafts-
verkehr entspricht und nicht bereits durch andere Wertansatze angemessen beriicksichtigt wurde, durch
marktgerechte Zu- oder Abschldge oder in anderer geeigneter Weise beriicksichtigt werden.

Im vorliegenden Fall ist als zusatzlicher auBergewdhnlicher Umstand folgende Umsténde als wertmin-
dernd anzusetzen:

BoG 1:

Fehlende Eintragung Leitungsrecht (hier wird Gewohnheitsrecht bei
Kenntnis der Ausiibung des Leitungsverlaufs unterstellt); der Abschlag
beriicksichtigt pauschal die schlechtere rechtliche Stellung des Grund-

stlickseigentiimers des Bewertungsgrundstiicks -1.000 €
BoG 2: -400 € (Energieausweis wurde
Erstellung Energieausweis (bedarfsorientiert) nicht vorgelegt).
Gesamtsumme BoG 1-2 -1.400 €
Verkehrswertschitzung

Vorlaufiger Sachwert nach Marktanpassung vor BoG 386.000 €
Vorlaufiger Ertragswert nach Marktanpassung vor BoG 390.000 €
Mittelwert beider Bewertungsverfahren 388.000 €
Beriicksichtigung von BoG (s. 0.) -1.400 €
Verkehrswert ungerundet 386.600 €

Zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung liegen dem SV keine Erkenntnisse vor, die eine weitere Anpas-
sung des Sachwertes an die zum Wertermittlungsstichtag vorherrschende Marktlage durch Zu- oder Ab-
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schlage erforderlich machen. Es ist abschlieBend festzuhalten, dass der Verkehrswert einer Immobilie
nicht exakt mathematisch berechnet werden kann. Letztendlich handelt es sich immer um eine Schatzung.

In Wirdigung der obenstehenden Ergebnisse wird fir das vorliegende Zwangsversteigerungs-/Teilungs-
versteigerungsverfahren der Verkehrswert des zu bewertenden Grundstiicks — Einfamilienhaus mit EG-
Doppelgarage und Nebengebaude, Zum Mottenbaum 2, 92278 Ilischwang — zum WE-Stichtag 28. Okto-
ber 2022 wie folgt geschatzt:

Gerundet 387.000 €

(i. W.: Dreihundertsiebenundachtzigtausend Euro)

Wertrelevantes Zubehor Separater Zeitwert Kiiche: ca. 6.000 €.

Anderes Inventar (Werkzeug, Gartengerdate, Mobel etc.) wurde im vorliegenden Bewertungsfall nicht be-
wertet.
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Schlussbemerkung

Die vorstehende Verkehrswertermittlung wurde nach den erhaltenen Unterlagen und dem vorgefundenen
Zustand entsprechend den giiltigen Rechtsvorschriften nach bestem Wissen und Gewissen aufgestellt. Der
Unterzeichner versichert, die vorstehende Wertermittlung parteilos und ohne personliches Interesse am
Ergebnis verfasst zu haben. Die Wertermittlung wurde nach objektiven Gesichtspunkten und anhand der
Uberlassenen Unterlagen und erteilten Auskiinfte erstellt.

Der Bearbeiter (ibernimmt gegeniiber Dritten Haftung nur fiir grobe Fahrlassigkeit und Verschulden.
Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebe-
nen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist explizit nur mit schriftlicher
Genehmigung des SV gestattet. Fir Schaden, welche aus Verwendung von Teilen des Gutachtens entste-
hen, wird keinerlei Haftung Gibernommen.

Amberg, 3. Januar 2023
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Anlagenteil

ANLAGE 1 - Landkarte

ANLAGE 2 — Stadtplanausschnitt
ANLAGE 3 - Lageplanausschnitt
ANLAGE 4 — Gebaudeschnitt/-grundrisse

ANLAGE 5 — Objektfotos
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ANLAGE 1 - Landkarte
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ANLAGE 2 — Ortsplanausschnitte Illschwang
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ANLAGE 3 - Lageplanausschnitt
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ANLAGE 4
Gebaudeschnitt
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ANLAGE 4
Gebiudegrundriss Teil-KG
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ANLAGE 4
Gebiudegrundriss EG
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ANLAGE 4
Gebiudegrundriss DG
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ANLAGE 5 - Objektfotos
Bild 1
GesamtauBenansicht von Nordwesten
Bild 2
GesamtauBenansicht von Siidwesten
Bild 3
GesamtauBenansicht von Nordosten
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Bild 4
Externe Kellerabgangstreppe an der Ostgiebelseite
Bild 5
Detailansicht Dachbereich/Kamin
Bild 6
Externe KIIerabgangstreppe an der Ostgiebeite
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Bild 7
Ansicht der AuBenanlagen anich der Zufahrt, links das Nebengebdude/Schuppen
Bild 8
AuBenansicht des Eingangsbereichs (Nordtraufseite)
Bild 9
Wohngebaude - EG: Flur
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Bild 10
Bild 11

Wohngebaude - EG: Kiiche
Bild 12

Wohngebaude — EG: Essen
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Bild 13
Wohngebdude — EG: Wohnen/Essen
Bild 14
Bild 15
Wohngebaude — EG: Wohnen
Bild 16 Mangels Zutritt keine Bilder vorhanden!
Wohngebaude — DG
Bild 17 Mangels Zutritt keine Bilder vorhanden!
Wohngebadude — Teil-KG
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ANLAGE 6
Auswertung Vergleichsgrundstiicke

Siehe separates Beiblatt im A 3 — Format!
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