GERHARD SCHUSTEK Siidtiroler Str. 20

Dipl. Ing. (FH) 92224 Amberg
E-Mail: gerhard@schustek-am.de

Sachverstandiger fiir die Bewertung von Telefon (09621) 87 333 od. 789072

bebauten und unbebauten Grundstiicken Mobil: (0171) 2650416

Mitglied der Bayerischen Ingenieurekammer-Bau

Mitglied im Gutachterausschuss der Stadt Amberg Mitglied im Gutachterausschuss des Landkreises Amberg-Sulzbach

Amtsgericht Amberg

- Abteilung fir Zwangsversteigerungssachen -
Paulanerplatz 4
92224 Amberg

Kurzgutachten

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass das vorliegende Verkehrswertverfahren ausschlieBlich
nach dem duBeren Augenschein erstellt werden konnte.

Aktenzeichen des Amtsgericht Amberg

Gerichts: 1 K 35/25

Objekt: Grundstiick, bebaut mit einem Einfamilienwohn-
haus

Objektadresse: Lehenhammer 11

92268 Etzelwang
Wertermittlungsstichtag: 19.06.2026

Verkehrswert: 121.000,--

Auftraggeber des Gutachtens ist das Amtsgericht Amberg. Der Sachverstandige ist nicht befugt, weitere Auskinfte zu erteilen. Die Ver-
offentlichung der Kurzform erfolgt ohne jegliche Haftung.



Gerhard Schustek, Dipl. Ing. (FH)

ZVV 1 K 35/25

1 Angaben zum Bewertungsobjekt

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobijekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Altlasten:

Grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Herrschvermerke:

Wertermittlungsstichtag:

Sonstiges:

Grundsttick, bebaut mit einem Einfamilienwohnhaus

Lehenhammer 11
92268 Etzelwang

Grundbuch von Schmidtstadt, Blatt 520, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Schmidtstadt,

Flurstiick 707

Grundstticksflache 103 m?,

Beim Grundstick ist kein Altlastenverdacht gegeben.

keine

keine

19.06.2026

Das Wohnhaus ist seit langerem leerstehend.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

211 GroRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberdortliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Stralle und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Bayern
Landkreis Amberg-Sulzbach

Etzelwang (ca. 1.400 Einwohner);
Gemeindeteil Lehenhammer

nachstgelegene gréRere Stadte:

Hersbruck, Entfernung ca. 14 km; Sulzbach-Rosenberg, Entfer-
nung ca. 15 km; Amberg, Entfernung ca. 29 km und Nirnberg,
Entfernung ca. 46 km

Landeshauptstadt:
Munchen, Entfernung ca. 200 km

Bundesstrallen:
B 14, Stockach — Wernberg-Koéblitz, Entfernung ca. 3 km und
B 85, Berga — Passau, Entfernung ca. 12 km

Autobahnzufahrt:
BAB A 6, Ausfahrt Alfeld, Entfernung ca. 18 km und
BAB A 9, Ausfahrt Lauf, Entfernung ca. 24 km

Bahnhof:
Etzelwang, Entfernung ca. 2,5 km oder
Hartmannshof, Entfernung ca. 4 km

Flughafen:
Nurnberg, Entfernung ca. 50 km

Am Rand des Gemeindegebiets von Etzelwang, im Zentrum des
Gemeindeteils Lehenhammer gelegen;

Die Entfernung zum Ortszentrum von Etzelwang betragt

ca. 2 km.

Geschafte des taglichen Bedarfs ca. 2 km (Etzelwang) bzw.

ca. 5 km (Neukirchen) entfernt;

Schulen und Arzte ca. 5 km entfernt;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in unmittelbarer Nahe;
Verwaltung (Verwaltungsgemeinschaft) ca. 5 km entfernt;
einfache Wohnlage; als Geschéftslage nicht geeignet

Uberwiegend wohnbauliche und gewerbliche Nutzungen;
Uberwiegend aufgelockerte, offene Bauweise

Uberdurchschnittlich durch Stral3enverkehr,
stark durch die in ca. 10 m vorbeifiihrende Bahnlinie
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Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart:

StralRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-

scheinlich ersichtlich):

Altlasten

Anmerkung:

starke Hanglage;
von der Stral3e ansteigend

mittlere Lange:
ca. 14 m;

mittlere Breite:
ca.8m;

GrundstiicksgroRe:
insgesamt 103 m?;

Bemerkungen:
annahernd rechteckige Grundstiicksform

klassifizierte StralBe (Kreisstralle AS 39);
Stralle mit regem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit Asphaltbeton;
Parkmoglichkeiten nicht vorhanden

elektrischer Strom, Wasser aus o6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss;

Fernsehkabelanschluss;

Telefonanschluss

zweiseitige Grenzbebauung des Wohnhauses;
keine Einfriedung vorhanden

Nicht untersucht, jedoch fur die vorhandene Bebauung offen-
sichtlich ausreichend tragfahig.
Mit Fels ist zu rechnen.

Altlasten sind auf dem Grundstiick augenscheinlich und auf
Grund der bisherigen Nutzung vermutlich nicht vorhanden. Ob
gesundheitsschadliche Baustoffe verwendet wurden, konnte
nicht festgestellt werden.

Weitergehende Untersuchungen wurden nicht angestellt. In die-
ser Wertermittlung wird daher fir das Bewertungsobjekt Altlas-
ten- und Schadstofffreiheit unterstellt

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dariiberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.
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2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Bodenordnungsverfahren:

2.5.3 Bauordnungsrecht

Baulasten und Denkmalschutz

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug vom 23.07.2025 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Schmidt-
stadt, Blatt 520, keine wertbeeinflussende Eintragung.

keine vorhanden

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. beglnstigende)
Rechte sowie Verunreinigungen sind nicht bekannt. Weiterge-
hende Nachforschungen dahingehend wurden nicht angestellt.

In Bayern wird kein Baulastenverzeichnis geflhrt.

Im Bereich des Bewertungsobjekts liegt keine Eintragung als
Bodendenkmal in der Denkmalliste des Bayerischen Landes-
amtes fir Denkmalpflege vor.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als gemischte Bauflache (M) dargestellt.

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Vorhaben ist
demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
eingetragen ist, wird ohne weitere Prifung davon ausgegangen,
dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen ist.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung wurde nicht geprdft.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-

gesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstucksquali-

tat):

baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
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beitragsrechtlicher Zustand: Far den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstucks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitradgen
maflgebend. Als Beitrdge gelten auch grundsticksbezogene
Sonderabgaben und beitragsédhnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist beziglich der Beitrage fir Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden te-
lefonisch erkundet.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, telefonisch eingeholt.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit einem Wohngebaude bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Auf dem Grundstiick befinden keine Stellplatze und keine Garagenplatze.

Das Objekt ist zum Wertermittlungsstichtag seit langerem leerstehend.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen
3.1 Einfamilienwohnhaus

3.1.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Einfamilienwohnhaus,
ausschlielich zu Wohnzwecken genutzt;
zweigeschossig;
nicht unterkellert;
vermutlich fur Wohnzwecke ausgebautes Dachgeschoss;
freistehend, jedoch “enge Reihe ” an der Nordseite (Durchgang
nicht moglich)

Baujahr: nicht bekannt,
vermutlich Ursprung Anfang des 19. Jahrhunderts.
Entsprechend Auskunft des Ortssprechers wurde das Gebaude
auf einer Uraufnahme von 1832 bereits erwahnt.

Modernisierung: Folgende ModernisierungsmalRnahmen wurden von Nachbarn
angegeben:
- Anfang der 1960er Jahre Obergeschoss abgebrochen und neu
errichtet mit Dacherneuerung;
- Anfang der 1980er Jahre Austausch der Fenster;
- Anfang der 2000er Jahre Innenrenovierung;
- ca. 2010 anbringen einer AuRendammung

Die Angaben konnten nicht Gberprift werden.

Flachen und Rauminhalte Die Wohnflache betragt bei ausgebautem Dachgeschoss rd.
158 m?, bei nicht ausgebautem Dachgeschoss rd. 103 m2.
Die Wohnflachen wurden anhand der zur Verfiigung stehenden
Planunterlagen grob liberschlagig ermittelt.

Energieeffizienz: Energieausweis liegt vermutlich nicht vor

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.
Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fiir die konkrete Ob-
jektart etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen,
dass der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwe-
sentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit
nicht in der Wertermittlung bertcksichtigt werden muss.

Erweiterungsmaoglichkeiten: Falls das Dachgeschoss bereits ausgebaut ist, gibt es keine Er-
weiterungsmaoglichkeiten.

AulBlenansicht: rau verputzt und gestrichen;
Sockel verputzt und gestrichen

Seite 7 von 17



Gerhard Schustek, Dipl. Ing. (FH) ZVV 1 K 35/25

3.1.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Da keine Plane tiber das Gebaude vorhanden sind, kann lber eine Aufteilung der Rdume in den Geschossen
keine Aussage getroffen werden.

3.1.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: vermutlich Streifenfundamente aus Bruchsteinen o.a.

Keller: Das Gebaude ist nicht unterkellert.

Umfassungswande: einschaliges Mauerwerk mit zusatzlicher Warmedammung
(ca. 10 cm)

Erdgeschoss vermutlich Bruchsteine oder Mischmauerwerk, an-
sonsten vermutlich Ziegelsteine.
Vermutlich sind nicht alle AuRenwande gedammt (Ostseite)

Innenwande: Erdgeschoss vermutlich Mischmauerwerk,
ansonsten Ziegel und Gipskarton-Montagewande

Geschossdecken: vermutlich Holzbalkendecken

Treppen: KellerauRentreppe:
keine vorhanden

Geschosstreppen:
nicht bekannt

Hauseingang(sbereich): Eingangstir aus Kunststoff, mit Lichtausschnitt

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten,
Pfetten aus Holz

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:

Dachstein (Beton);

Dachflachen vermutlich mit Dammung;
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Kupfer

Kamin tiber Dach:
Klinker

3.1.4 Aligemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das Offentliche
Trinkwassernetz
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Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: nicht bekannt;
vermutlich durchschnittliche Ausstattung, die bei der Innenreno-
vierung erneuert worden sein dirfte

Heizung: Zentralheizung als Pumpenheizung,
mit flissigen Brennstoffen (Erdol),
Baujahr 1989 ;
Brenner 27 kW (Nennwarmeleistung);
Baujahr 1989

Nach Auskunft des bevollméachtigten Kaminkehrermeisters ist
die vorhandene Heizung aufgrund eines Wasserschadens defekt
und daher auRer Betrieb genommen worden. Eine Uberpriifung
dieses Sachverhalts durch den zustandigen Kaminkehrermeister
konnte mangels Zugangsmaglichkeit bislang nicht erfolgen.

Liftung: vermutlich keine besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche
Fensterliftung)

Warmwasserversorgung: vermutlich zentral Gber Heizung

3.1.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.1.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten sind vermutlich ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend zu einer Be-
schreibungseinheit zusammengefasst.

3.1.5.2 Wohnraume in Erd-, Ober- und Dachgeschoss

Bodenbelage: Estrich oder Holzdielen mit unterschiedlichen Bodenbelagen,
vermutlich Fliesen, Laminat, Teppichbdden o. a.

Wandbekleidungen: nicht bekannt
Deckenbekleidungen: nicht bekannt
Fenster: Einfachfenster aus Holz mit Isolierverglasung (2-fach);

Rollladen aus Kunststoff;
Fensterbanke innen nicht bekannt
Fensterbanke auf3en aus Metall

Turen: Hauseingangstur:
Kunststoff mit Glaseinsatz,

Zimmertiiren:
nicht bekannt

sanitare Installation: Die Ausstattung der Bader ist nicht bekannt.
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besondere Einrichtungen:

Kichenausstattung:

Bauschaden und Baumangel:

Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

vermutlich keine vorhanden

Einbauklche vermutlich vorhanden;
Art und Qualitat nicht bekannt

Anmerkungen:

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie
Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht vor-
genommen.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom Sachverstandi-
gen keine Funktionsprifungen der technischen Einrichtungen
(Heizung, Wasserversorgung, Elektro etc.) vorgenommen wur-
den.

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen ggf. vorhandener
Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal
und in dem am Besichtigungstag offensichtlichen Ausmal} be-
ricksichtigt worden. Es wird empfohlen, eine diesbezlglich ver-
tiefende Untersuchung anstellen zu lassen.

Da keine Innenbesichtigung moglich war, kann Uber eventuell
vorhandene Schaden bzw. Mangel im Innern des Gebaudes
keine Aussage getroffen werden.#

Nach Auskunft des zustandigen Kaminkehrermeisters hat es in
der Vergangenheit einen Wasserschaden im Bereich der Hei-
zung gegeben. Die Heizung ist aulRer Betrieb.

individuell, flr das Baujahr zeittypisch;

ob “gefangene” Raume (sind nur durch andere Zimmer zu errei-
chen) vorhanden sind, ist nicht bekannt

3.1.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:

Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

Allgemeinbeurteilung:

keine vorhanden
vermutlich keine vorhanden

ob in jedem Raum eine ausreichende Belichtung vorhanden ist,
kann nach duflerem Augenschein nicht beurteilt werden

Folgende Bauméangel und Bauschaden konnten festgestellt wer-
den:

- leichte Schaden im AuRenputz;

- leichte Schaden im Sockelbereich;

- Ostfassade nicht neu verputzt und vermutlich nicht gedammt

Der bauliche Zustand ist nach dem auOeren Augenschein zu ur-
teilen fur das Alter als normal einzustufen.
An der AulRenfassade besteht ein leichter Unterhaltungsstau.

Uber den Bauzustand im Innern des Gebaudes kann keine Aus-
sage getroffen werden.

Seite 10 von 17



Gerhard Schustek, Dipl. Ing. (FH) ZVV 1 K 35/25

3.2 Nebengebdude

keine vorhanden

3.3 AuBenanlagen

Ortsiibliche Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz
Bodenbelage: Vorplatz und Terrasse mit Betonpflaster
Einfriedungen: Aulier zwei Flechtelementen an der Ostseite keine Einfriedungen vorhanden

Sonstige AuBenanlagen: Stitzmauer aus Beton mit Metallgelander und kleiner Treppe entlang der Stralie,
Betonstlitzmauer mit Steinverblendung (schadhaft) entlang der Ostgrenze

Gartengestaltung und Anpflanzungen: Keine vorhanden

3.5 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfahrens
bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit beriicksichtigt, wie sie offensichtlich
waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, Baumangel und| Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden

Baumangel und Bauschaden -15.549,22 €

e  prozentuale Schatzung:
10,00 % von 155.492,15 €

e  Erneuerung Heizung -15.000,00 €
Pauschal 15.000,-- €
Summe -30.549,22 €
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Anlagen

Ubersichtsplan

~
—_—

o

s Ortsplan
© OpenStreetMap-Mitwirkende (www.openstreetmap.org
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Lageplan (ohne MaRBstab)
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Planunterlagen waren bei der VG Neukirchen nicht auffindbar. Bei einer Recherche im Staatarchiv Amberg
wurden lediglich die beiden im Gutachten verwendeten Plane gefunden.

Ob die Raumaufteilung wie dargestellt den tatsachlichen Gegebenheiten entspricht, konnte nicht Gberprift wer-
den.
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Ansicht von Westen

Ostansicht des Wohnhauses
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" Nordfassade des Wohnhauses, an der Siidostecke an des
Nachbargebaude angebaut

Siidfassade
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Terrasse im Ostteil des Grundstiicks

Stutzmauer mit schadhafter Verblendung
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