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SACHVERSTANDIGENBURO PLOSSL

IMMOBILIEN & BEWERTUNG

Gutachten tiber den Verkehrswert

i.S.d.§194 BauGBi. V. m. ZVG

Kurzversion fiir Internetveréffentlichung (anonymisiert)!

Auftraggeber

Eigentiimer
Gutachten-Nr.
GZ-Nr.
Objektart
Objektadresse

Tag Ortstermin
Qualitatsstichtag
WE-Stichtag

Amtsgericht Amberg

- Abteilung fir Zwangsversteigerungssachen -
Erbengemeinschaft Anonymisiert
GGA24-339

1K43/24

Alteres Reihenmittelhaus
Dientzenhoferstr. 16

92224 Amberg

19. Dezember 2024

19. Dezember 2024

19. Dezember 2024

Ansicht von Norden
(StraBenseite)

Verkehrswert

Ansicht von Stidosten
(Gartenseite)

75.000 € (lastenfrei)

Termine nur nach Vereinbarung

Heinrich-Hertz-StraBe 6
92224 Amberg

Telefon +49 (96 21) 96 03 - 666
Fax +49 (96 21) 96 03 - 668
Mobil +49 (1 70) 8 32 59 42
E-Mail  info@sv-ploessl.de
Internet sv-ploessl.de

o
v ¥

Von der IHK Regensburg
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstdndiger
fUr die Bewertung von
bebauten und unbebauten
Grundsticken

rev

rev - Recognised European Valuer
der TEGOVA

Diplom-Sachversténdiger (DIA)
fur die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundsticken,
Mieten und Pachten

Zertifizierter Sachverstandiger
fur Immobilienbewertung
CIS-DIA Zert (TGA)

Mitglied im Gutachterausschuss des
Landkreises Neumarkt i. d. OPf.

Mitglied im Gutachterausschuss der
Stadt Weiden i. d. OPf.

Kontoverbindung:

Raiffeisenbank Unteres Vilstal eG
IBAN: DE42760696110000048887
BIC: GENODEF1SDM



Gerichtsgutachten (iber den Verkehrswert nach § 194 BauGB (Gz: 1 K 43/24)

Alteres Reihenmittelhaus, DientzenhoferstraRe 16, 92224 Amberg

AZ des Sachverstandigen: GGA24-339 | WE-Stichtag: 19. Dezember 2024 (= Tag des Ortstermins) — KURZVERSION —

Ubersicht der Daten und Ergebnisse

Gutachten Nr.

Auftraggeber

Gerichts-Aktenzeichen
Eigentiimer
Auftragsdatum

Objektadresse

Verantwortlicher Gutachter
Wertermittlungstichtag (WE-Stichtag)
Qualitétsstichtag (Q-Stichtag)

Tag Ortsbesichtigung

Grundstiicks- und Geb3dudedaten

Flurstiick Nr.

GrundstiicksgréRe (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 Gebdudealter geschatzt

Fiktives Baujahr geschatzt

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

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

gemaR Planunterlagen
- Gesamt
- Davon Wfl. EG/OG/DG
- WAfl. EG
- Wfl. OG
- Wfl. DG
- WAl. Terrasse
- WAl. Balkon/Loggia
- Davon Nutzungsflachen und sonstige Flachenarten
- davon Teil-Kellergeschoss Wohngebaude
- davon Nebengebaude

GGA24-339

Amtsgericht Amberg

- Abteilung fir Zwangsversteigerungssachen -
Baustadelgasse 1

92224 Amberg

1K43/24
Erbengemeinschaft Anonymisiert
25. September 2024

Dientzenhoferstr. 16
92224 Amberg

Bernhard Pl&ssl
19. Dezember 2024
19. Dezember 2024

19. Dezember 2024

2077/19

Ca.221m?

~1931

Aufstockung ~ 1977, sieche GND/RND
~93 Jahre /~ 47 Jahre

~ 80 Jahre

~ 52 Jahre (nach fiktiver Sanierung)
~ 52 Jahre (nach fiktiver Sanierung)
~ 28 Jahre (nach fiktiver Sanierung)
~ 1996 (nach fiktiver Sanierung)

~ 186 m? (mit Teil-KG)

~121m?
~100 m?
~ 49 m?
~ 51m?
~ O m2
~ O m2
~ O m2
~ 21m?
~ 21m?
Keine Vorhanden, da abbruchreif.
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Gerichtsgutachten (iber den Verkehrswert nach § 194 BauGB (Gz: 1 K 43/24)
Alteres Reihenmittelhaus, DientzenhoferstraRe 16, 92224 Amberg

AZ des Sachverstandigen: GGA24-339 | WE-Stichtag: 19. Dezember 2024 (= Tag des Ortstermins) — KURZVERSION — I

Sonstiges

Zeitwert des Zubehors
Gesondert zu bertcksicht. Baumangel/Bauschdden bzw.
Instandhaltungsstau / Umbaukosten

Sonstige Gegebenheiten

Ergebniszusammenfassung

0€.
Siehe Punkt BoG.

Vollstandig sanierungsbeddrftig.

Bodenwert 64.000 €
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 316.000 €
Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert 319.000 €
Geschatzter Verkehrswert (unbelastet) 75.000 €
Datum 28. Juli 2025
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Alteres Reihenmittelhaus, DientzenhoferstraRe 16, 92224 Amberg

Gerichtsgutachten (iber den Verkehrswert nach § 194 BauGB (Gz: 1 K 43/24) P
AZ des Sachverstandigen: GGA24-339 | WE-Stichtag: 19. Dezember 2024 (= Tag des Ortstermins) — KURZVERSION —

Grundlagen

2.1. Vorwort zum Bewertungsobjekt

Wohngrundstiick in Amberg, Dreifaltigkeit, direkt gegentiber des Gregor-Mendel-Gymnasiums
Wohnbebauung: Alteres Reihenmittelhaus als Teil eines 10-Spanners, Baujahr ca. 1931 mit Aufstockung ca.
1977

Sehr umfangreicher Instandhaltungsstau sowie Baumangel und Bauschaden vorhanden

Objekt ist vollstandig sanierungsbediirftig

Massivbauweise

AuBenanlagen ungepflegt und verwildert

Mittlere Wohnlage in Stadtteil Dreifaltigkeit

Grundbuch in Abt. Il zum WE-Stichtag bis auf ZV-Vermerk des laufenden Verfahrens lastenfrei vorgetragen
Innenbesichtigung moglich

2.2 Eigentiimer / Auftraggeber /Beteiligte

2.3.

2.4.

Eigentimer (zum WE-Stichtag): Anonymisiert
Auftraggeber: Amtsgericht Amberg - Abteilung flir Zwangsversteigerungssachen —
Beteiligte Eigentlimer:

Anonymisiert.
Anonymisiert .

Zweck / Auftragsdatum / -inhalt

Zweck ist die Feststellung des Verkehrswertes gem. § 194 BauGB des zu bewertenden Flst.-Nrn. 2077/19 zwecks
einer geplanten Teilungsversteigerung. Zugrunde zu legen ist auftragsgemaR der zum Wertermittlungsstichtag vor-
gefundene bauliche und rechtliche Zustand des Wertermittlungsobjekts. Das Bewertungsobjekt befand sich zum
Besichtigungszeitpunkt vollstandig in dem wertrelevanten Objektzustand fir den WE-Stichtagszeitpunkt. Bauliche
Veranderungen, welche fiir den WE-Stichtag nicht relevant sind, wurden nach Kenntnisstand des SV nicht einge-
bracht.

Das Verkehrswertgutachten wurde am 25. September 2024 vom Amtsgericht Amberg - Abteilung fir Zwangsver-
steigerungssachen - gemaR Schatzungsanordnung vom 25. September 2024 schriftlich in Auftrag gegeben. Weitere
Flurstiicke waren zur Bewertung nicht beauftragt.

Dieses Verkehrswertgutachten ist grundsatzlich nur fir den vorliegenden Auftrag sowie den in diesem Gutachten
genannten Zweck zu verwenden. Eine anderweitige Nutzung oder Weitergabe an Dritte (insbesondere nur Teil-
bereiche hieraus) darf nur mit schriftlicher Zustimmung des Verfassers erfolgen. Der SV verweist hierbei auf sein
gesetzliches Urheberrecht.

Weitere Informationen sind im Vollgutachten zu finden, welches beim zustandigen Amtsgericht eingesehen werden
kann.

Wertermittlungsstichtag (WES) / Qualitétsstichtag (QS)

Als WE-Stichtag der Bewertung wurde der 19. Dezember 2024 (= Besichtigungszeitpunkt) festgelegt. Es ist davon
auszugehen, dass bzgl. der tatsachlichen Gegebenheiten, welche zum WE-Stichtag relevant sind, keine Verander-
ungen eingetreten sind.

Weitere Informationen sind im Vollgutachten zu finden, welches beim zustdndigen Amtsgericht eingesehen werden
kann.

ﬁ Sachverstdndigenbiiro Ploss|
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2.6.

Alteres Reihenmittelhaus, DientzenhoferstraRe 16, 92224 Amberg

Gerichtsgutachten (iber den Verkehrswert nach § 194 BauGB (Gz: 1 K 43/24) P
AZ des Sachverstandigen: GGA24-339 | WE-Stichtag: 19. Dezember 2024 (= Tag des Ortstermins) — KURZVERSION —

Voraussetzungen

Die Feststellungen des Gutachtens erfolgen auf Grund nachfolgend genannter Unterlagen, erhaltener Auskiinfte
der ortlichen Behorden sowie der bloRen Inaugenscheinnahme beim Ortstermin. Es erfolgten vom SV keine MaR-,
Baustoff-, Baugrund- und Baukonstruktionspriifungen, ebenso waren keine fachtechnischen Untersuchungen et-
waiger Baumangel und Bauschaden beauftragt, da dies nicht in den Zustandigkeitsbereich des SV fallt. Auftrags-
gemaR wird fir diese Wertermittlung unterstellt, dass keine Baustoffe, keine Bauteile und keine Eigenschaften des
Grund und Bodens vorhanden sind, welche eine nachhaltige Gebrauchsuntauglichkeit einschlielich einer Beein-
trachtigung der Gesundheit von Bewohnern oder Nutzern bewirken. Ebenso erfolgten keine detaillierte Uberprii-
fung bauordnungsrechtlicher Vorschriften, keine Untersuchungen auf Brandschutz sowie keine eingehenden Unter-
suchungen (nur visuelle Inaugenscheinnahme) auf tierischen oder pflanzlichen Schadlingsbefall.

Wesentlicher Bestandteil dieser Bewertung sind neben den Lichtbildaufnahmen die Erkenntnisse aus den uUber-
mittelten Informationen der Eigentimer/Auftraggeber, das ggf. vor Ort durchgefiihrte eigene Aufmal mit Laser-
messgerat Typ Leica Disto oder BOSCH, Informationen des zustandigen ortlichen Gutachterausschusses sowie wei-
terer Ortlicher Behorden.

Weitere Informationen sind im Vollgutachten zu finden, welches beim zustandigen Amtsgericht eingesehen werden
kann.

Unterlagen / Rechtsgrundlagen / Literaturhinweise / Informationsquellen

Baugesetzbuch (BauGB)

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021)

Wertermittlungs-Richtlinien (WertR 2006)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Bayerische Bauordnung (BayBO)

Wohnflachenverordnung (WoFIV)

Betriebskostenverordnung (BetrKV)

Energieeinsparverordnung (EnEV)

Gebdudeenergiegesetz (GEG)

Baupreisindex, aktueller Stand, Statistisches Bundesamt Wiesbaden

NHK 2010, Normalherstellungskosten 2010

Literatur Kleiber: "Verkehrswertermittlung von Grundstlicken”, jew. aktuelle Auflage
Literatur Simon / Kleiber: "Schatzung und Ermittlung von Grundstiickswerten®

Literatur Gerardy / Méckel / Troff: "Praxis der Grundstlcksbewertung”

Literatur Bayerlein: "Praxishandbuch Sachverstandigenrecht"

Literatur Petersen: "Marktorientierte Immobilienbewertung"

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

Zeitschrift Der Immobilienbewerter als elektronisches Nachschlagewerk mit ImmWert (Archiv)

Es lagen folgende Unterlagen vor:

Grundstiickslageplan im MafRstab 1:1.000 (siehe Anlage 3 dieses Gutachtens)

Aktuelle unbeglaubigte Grundbuchabschrift des Grundbuchamtes Amberg

Bauakte in digitaler Form (Stadt Amberg)

Digitale Fotodokumentation des Ortstermins, auszugsweise als Anlage dem Gutachten beigefiigt
Unterlagen (Gebdudepldne) im ungefahren Mafistab 1 : 100, in den Anlagen teilweise beigefiigt
Schriftliche Auskunft aus dem Altlastenkataster der Stadt Amberg

Weitere Grundlagen fiir das Gutachten:

Evtl. Auskiinfte der Beteiligten zum Ortstermin

ﬁ Sachverstdndigenbiiro Ploss|
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2.8.

Alteres Reihenmittelhaus, DientzenhoferstraRe 16, 92224 Amberg

Gerichtsgutachten (iber den Verkehrswert nach § 194 BauGB (Gz: 1 K 43/24) P
AZ des Sachverstandigen: GGA24-339 | WE-Stichtag: 19. Dezember 2024 (= Tag des Ortstermins) — KURZVERSION —

Behordenauskiinfte zu Bodenrichtwerten, zur baurechtlichen und stadtebaulichen Situation, zur Abrechnung
von ErschlieBungsbeitrdgen sowie zu sonstigen wertrelevanten Eigenschaften
Einschlagige Literatur bzw. Wertermittlungslehre (s. 0.)

Verantwortlicher Gutachter
Als verantwortlicher Sachverstandiger zeichnet: Bernhard PIossl

Es wird versichert, dass diese Wertermittlung als unabhangiger bzw. unparteiischer Gutachter durchgefiihrt wurde
und zu keinem Zeitpunkt ein Interessenskonflikt bestanden hat oder besteht. Der SV weist darauf hin, dass er nach
der Sachverstandigenverordnung der IHK sowie nach dem Strafgesetzbuch § 203 StGB zur Verschwiegenheit ver-
pflichtet ist.

Ortsbesichtigung / Besondere Umstinde der Wertermittlung

1. Ortstermin (Objektbesichtigung): 19. Dezember 2024 von 10:00 — 11:30 Uhr.
2. Ortstermin (Besichtigung Vergleichsgrundstiicke): Entfallt (keine geeigneten Vergleichsfille).

Der Innenzutritt wurde dem SV vom Grundstlickseigentimer nach ordnungsgemdBer Terminladung von
Anonymisiert gewahrt, folgende Personen waren beim Ortstermin anwesend:

Anonymisiert (Miteigentiimer)
Bernhard Pl6ssl (Sachverstandiger)

Die Wertermittlung erfolgt in diesem Fall gemal der erfolgten Innen- und AuBenbesichtigung.
Folgende Gebaudeteile konnten nicht besichtigt werden:
Entfallt.

Die Ergebnisse des Ortstermins wurden durch digitale Fotodokumentationen sowie fiir die Handakten des Sachver-
standigen schriftlich protokolliert. Die Einschrankungen lagen bis auf die nicht zugdnglichen Bereiche in den fir
Ortstermine dieser Art (iblichen Umfang und haben aus der Sicht des SV keine entscheidende Auswirkung auf die
Wertermittlungsergebnisse.

Weiter wird nochmals darauf hingewiesen, dass der SV keine eingehende Uberpriifung auf tierischen und pflanzli-
chen Holzbefall vorgenommen hat.

Abweichungen vorgefundener Ist-Zustand €- wertrelevanter Ist-Zustand WE-Stichtag
- Keine -
Differenzierung Renovierung <-> Modernisierung

Diese relativ umfangreiche Definition der vorstehenden Begrifflichkeiten erfolgt vom SV nur bei Objekten, bei de-
nen aufgrund des Objektzustands ein erwahnenswerter Instandhaltungsstau bzw. Modernisierungen zu erwarten
sind oder umfangreiche bauliche MaBnahmen durchgefiihrt wurden. In diesem Zusammenhang auftretende Be-
grifflichkeiten werden wie folgt dargestellt:

Instandhaltung Die Instandhaltung ist zu unterscheiden von der Instandsetzung. Die Instandsetzung
war in § 3 Abs. 4 ModEnG 1 definiert als die Behebung von baulichen Mangeln, insbe-
sondere von Mangeln, die infolge von Abnutzung, Alterung, Witterungseinfliissen oder
Einwirkungen Dritter entstanden sind, durch MaRBnahmen, die in den Wohnungen den
zum bestimmungsgeméaRen Gebrauch geeigneten Zustand wiederherstellen (vgl. § 28
Abs. 1 Satz 2 II. BV, § 3 Nr. 10 HOAI, auch § 177 BauGB), sofern sie nicht unter den Wie-

ﬁ Sachverstdndigenbiiro Ploss|
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Alteres Reihenmittelhaus, DientzenhoferstraRe 16, 92224 Amberg

Gerichtsgutachten (iber den Verkehrswert nach § 194 BauGB (Gz: 1 K 43/24) P
AZ des Sachverstdndigen: GGA24-339 | WE-Stichtag: 19. Dezember 2024 (= Tag des Ortstermins) — KURZVERSION —

deraufbau fallen oder durch Modernisierungen verursacht worden sind.

Weitere Informationen sind im Vollgutachten zu finden, welches beim zustdndigen Amtsgericht eingesehen
werden kann.

Besondere Vorgehensweise in diesem Gutachten

- Entfallt -

ﬁ Sachverstéandigenbiiro Ploss|
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Alteres Reihenmittelhaus, DientzenhoferstraRe 16, 92224 Amberg

Gerichtsgutachten (iber den Verkehrswert nach § 194 BauGB (Gz: 1 K 43/24) P
AZ des Sachverstdndigen: GGA24-339 | WE-Stichtag: 19. Dezember 2024 (= Tag des Ortstermins) — KURZVERSION —

Gegenstand der Wertermittlung

3.1. Objektbezeichnungen / Objektanschrift

Alteres Reihenmittelhaus
Dientzenhoferstr. 16
92224 Amberg

3.2. Grundbuch (auszugsweise)

Grundbuch vom 10. September 2024 - Amtsgericht Amberg, aktualisiert auf wertrelevanten WE-Stichtag beim Grundbuchamt

Grundbuch von Band Blatt Gemarkung Lfd.-Nr. im Flurstiick Flache It. Grundbuch
BV
Amberg 152 7129 Amberg 1 2077/19 ca. 221 m?
Gesamt ca.221m?

Hinweis: Uber Herrschvermerke ist dem SV im Zuge der Recherchen Folgendes bekannt geworden:

— Keine bekannt —

Bestandsverzeichnis

Blatt | Ifd.-Nr. im BV | Wirtschaftsart und Lage | Flache It. Grundbuch
7129 1 Dientzenhoferstr. 16, Wohnhaus, Nebengebaude, Hof- ca. 221 m?
raum, Garten

Erste Abteilung

Lfd.-Nr. in Abt. | | Eigentumer | Lfd.-Nr. im BV | Grundlage der Eintragung
Erbengemeinschaft .
7.4,8,9 & .. 1 Nicht wertrelevant.
Anonymisiert
Zweite Abteilung
Lfd.-Nr. in Abt. Il Lfd.-Nr. der betroffenen Lasten und Beschrankungen
Grundstiicke im BV
1 | 1 | ZV-Vermerk (1 K 43/24).

Lfd.-Nr. 1: ZV-Vermerk.

Entfallt, keine Bewertung notwendig.

Dritte Abteilung

Fur die vorliegende Verkehrswertermittlung nicht wertrelevant. Abt. Ill war zum WE-Stichtag mit einer (vermutlich
nicht mehr valutierten) Altbuchgrundschuld aus dem Jahr 1978 vorgetragen (vermutlich Grundschuld zur Finanzie-
rung der Aufstockung).

Informativ wird darauf hingewiesen, dass valutierte Restschulden noch eine Auswirkung auf den zu zahlenden
Barpreis haben konnen, jedoch nicht auf den Verkehrswert.

3.3. Nutzungsverhiltnisse / Nutzungsarten / Mietvertrag

Das Bewertungsgrundstiick wird zum WE-Stichtag wie folgt genutzt:

+  Leerstand.

ﬁ Sachverstéandigenbiiro Ploss|
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Alteres Reihenmittelhaus, DientzenhoferstraRe 16, 92224 Amberg

Gerichtsgutachten (iber den Verkehrswert nach § 194 BauGB (Gz: 1 K 43/24) P
AZ des Sachverstdndigen: GGA24-339 | WE-Stichtag: 19. Dezember 2024 (= Tag des Ortstermins) — KURZVERSION —

3.4. Verwaltung / Riicklagen / Sonstiges
Entfallt (keine Aufteilung nach dem Wohnungseigentumsgesetz - WEG), es besteht ein Volleigentumsgrundbuch.

3.5. Versicherungswerte

Es lagen keinerlei Versicherungsdokumente tGber Gebdudebrandversicherung etc. vor. Es wird davon ausgegangen,
dass das Bewertungsgrundstiick ausrechend gegen die liblichen Gefahren (Brand, Sturm, Hagel etc.) versichert ist
(insbesondere gleitende Neuwertversicherung).

3.6. Einheitswert

Gemald einer telefonischen Nachfrage beim Finanzamt Amberg wurden folgende grundsteuerliche Eckdaten re-
cherchiert:

Objekt | Grundsteuer | Hebesatz | GrundsteuermeRbetrag | GrundsteuermeRzahl | Einheitswert

2024:
[ [
Flst.-Nr. 2077/19 ‘ 86,68 € ‘ 400 % ‘ 21,67 € ‘ 2,6 %o ‘ 8.334 €

ﬁ Sachverstéandigenbiiro Ploss|
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Alteres Reihenmittelhaus, DientzenhoferstraRe 16, 92224 Amberg

Gerichtsgutachten (iber den Verkehrswert nach § 194 BauGB (Gz: 1 K 43/24) P
AZ des Sachverstandigen: GGA24-339 | WE-Stichtag: 19. Dezember 2024 (= Tag des Ortstermins) — KURZVERSION —

Grundstiick

Offentlich-rechtliche Gegebenheiten
ErschlieBungszustand / Beitrage / Abgaben

Das Grundstick ist zum WE-Stichtag offentlich-rechtlich und tatsachlich bzw. beitragsrechtlich nahezu vollstdndig
erschlossen. ErschlieBungskosten und Anliegerbeitrdage sind nach schriftlichen Auskiinften der Stadtwerke Amberg
(Strom, Gas, Wasser), der Stadt Amberg (StralRe, Kanal) fiir die vorhandene genehmigte Bausubstanz bezogen auf
die Erstherstellung der ErschlieBungsanlagen lberwiegend als abgerechnet und bezahlt anzusehen. Es wird aber
darauf hingewiesen, dass fir evtl. anfallende zuséatzliche Objekterweiterungen (z. B. Erh6hung der Geschossflache)
weitere Kosten anfallen kénnen.

Weitere Informationen sind im Vollgutachten zu finden, welches beim zustdndigen Amtsgericht eingesehen
werden kann.

Ausbau der Strale DientzenhoferstraRe: StralRenverlauf beidseitig mit Gehsteig (asphaltiert, mittle-
rer bis maRiger Feindeckenzustand, teils mit erheblichen Frostschdden), Randbe-
festigung mit Granitpflaster- und Granitleistensteinen als Entwasserungsbereich
vorhanden. StraRenbeleuchtung ist als Standbeleuchtung einseitig errichtet. Die
StraRe ist zweispurig, jedoch relativ schmal und gerade noch fiir den zweispuri-
gen Betrieb geeignet.

Offentliche Kfz-Stellplatze: Ausgewiesene bzw. markierte Parkmoglichkeiten auf 6ffentlichem Grund sind
vor dem Anwesen nicht vorhanden, aufgrund der relativ geringen Breite der Er-
schlieBungsstralRe ist auch Parken auf 6ffentlichen Grund nur begrenzt moglich.

Besondere baurechtliche Gegebenheiten

Bauliche Legalitat der baulichen Anlage

Bauunterlagen liber das Wohngebaude lagen dem SV vor. Der Gebdudebestand ist augenscheinlich baurechtlich ge-
nehmigt.

Weitere Unterlagen bzw. Informationen waren nicht recherchierbar.
Baurechtliche Situation (Rechtliche Grundstiicksmerkmale)
Baurecht

Flst.-Nr. 2207/19:  Es existiert ein einfacher Bebauungsplan nach § 30 BauGB, d. h. die bauplanungsrechtlichen
Festsetzungen richten sich nicht nur nach § 34 BauGB (sog. unbeplanter Innenbereich), wo-
nach sich eine Neubebauung in die Eigenart der Umgebungsbebauung einzufiigen hatte, son-
dern es sind neben § 34 BauGB auch die Festsetzungen des einfachen B-Plans (Baulinienplan)
zu beachten.

Einfacher B-Plan der Stadt Amberg
Bezeichnung: BL 16 ,Dreifaltigkeit — Mitte”
Festsetzung einer Baulinie (BL)

Art und MaR der zuldssigen baulichen Nutzung

Es existiert ein Flachennutzungsplan (FNP) mit folgendem Inhalt:

FNP der Stadt Amberg
Rechtskraft: 7. April 1984, letzte Anderung vom 6. Oktober 2023

Sachverstdndigenbiiro Ploss|
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Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaR § 4 BauNVO
Fortschreibung des FNP in dem betreffenden Bereich zum WE-Stichtag nicht geplant
Keine weiteren Darstellungen vorhanden

Weitere Informationen sind im Vollgutachten zu finden, welches beim zustdndigen Amtsgericht eingesehen werden
kann.

Entwicklungszustand
Das Bewertungsgrundstiick Flst.-Nr. 2207/19 ist gemaR vorliegender Bauunterlagen mit einem Reihenmittelhaus
mit Teilunterkellerung zuldssig bebaut — Teil-KG, EG, OG, nicht ausgebautes DG. Es handelt sich — bezogen auf die

vorhandene Bebauung und die Lagecharakteristik — um voll erschlossenes, baureifes Wohnbauland.

Art und MaRB der tatsachlichen baulichen Nutzung

Gebietsartcharakter Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal BauNVO
Anzahl der Vollgeschosse 2

Grundflachenzahl Entfallt, hier nicht wertrelevant

Wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) Nicht wertrelevant*

Bauweise Offen (Ldnge < 50 m gem. § 22 BauNVO)

Weitere Informationen sind im Vollgutachten zu finden, welches beim zustandigen Amtsgericht eingesehen werden
kann.

Kfz-Stellplatzbaupflicht / Parkméglichkeiten

Informationen Uber erforderliche Stellplatzabloseverpflichtungen konnten aus den vorhandenen Bauakten nicht
entnommen werden. Der Stellplatznachweis ist zum WE-Stichtag fiir den Gebdudebestand als erfiillt anzusehen
(Altbestand).

Weitere Informationen sind im Vollgutachten zu finden, welches beim zustandigen Amtsgericht eingesehen werden
kann.

Im Bauantrag von 1977 war kein Stellplatznachweis gefordert.

Baulasten
Entfallt, da in Bayern kein Baulastenverzeichnis gefiihrt wird.
Denkmalschutz

Entfallt, das Bewertungsobjekt ist erwartungsgemal nicht in der Denkmalliste verzeichnet (siehe bayern-atlas Dar-
stellung). Auch ist It. bayern-atlas kein Teil eines Bodendenkmals.

Sanierungsgebiet

Entfallt, It. Auskunft der Stadt liegt das Objekt nicht in einem formlich festgesetzten Sanierungsgebiet nach BauGB.
Fauna-Flora-Habitat-Gebiet (FFH)

Entfallt, das Objekt liegt in keinem FFH-Gebiet.

Naturschutzgebiet

Entfallt, das Objekt liegt in keinem Naturschutzgebiet.
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Trinkwasserschutzgebiet

Entfallt, das Objekt liegt in keinem Trinkwasserschutzgebiet.

Biotop

Entfallt, das Objekt liegt in keinem Biotopbereich.

Uberschwemmungsgebiet

GemdR dem Kartendienst des Informationsdienstes fiir Gberschwemmungsgefahrdete Gebiete in Bayern befindet
sich das Bewertungsobjekt nicht in einem férmlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet der sog. HQ100 — Linie
eines Gewadssers (sog. mittleres Ereignis).

Erforderlicher Abbruch, Erweiterungsméglichkeit, Zeitprognosen bis zur Baureife

Das Objekt ist trotz des stark vernachlassigten Bauzustandes sowohl baulich als auch wirtschaftlich nicht als Ab-
bruchobjekt einzustufen. Aufgrund des niedrigen Bodenwerts (sehr geringe Grundsticksflache) ist ein Abbruch
wirtschaftlich nicht sinnvoll, da hierdurch neben den entstehenden Abbruchkosten der Hauptwert der Immobilie
zerstort werden wiirde. Es ist davon auszugehen, dass solche Objekte aufgrund des vernachladssigten Objektzu-
stands saniert und genutzt werden.

Altlasten, Baugrundeigenschaften

Bodenbeschaffenheit, Untergrundverhaltnisse, eventuelle Altlasten und eventuelle unterirdische Leitungen zu un-
tersuchen ist nicht Gegenstand dieses Bewertungsauftrages. Im Zuge der Ortsbesichtigung wurden gemal der zum
WE-Stichtag bisher stattgefundenen Wohnnutzung keine konkreten Anzeichen fiir Altlastenverdacht festgestellt.
Hilfreich ist in diesem Zusammenhang eine Auskunft aus dem Altlastenkataster, hierin ist das Bewertungsgrund-
stick It. schriftlicher Auskunft vom 9. Oktober 2024 (Stadt Amberg) nicht verzeichnet.

Es wird allerdings nochmals darauf hingewiesen, dass diese Auskunft keinen Rickschluss auf die tatsachliche Alt-
lastenfreiheit des Grundstlicks zuldsst, da im Altlastenkataster nur solche Flachen erfasst sind, fir die konkrete
Hinweise, Bodenuntersuchungen etc. vorliegen. Da es keine flaichendeckende Altlastenerkundung gibt und nicht
geben kann, ist davon auszugehen, dass im Stadtgebiet Amberg bzw. im Landkreis Amberg-Sulzbach Flachen
vorhanden sind, die den Behdrden nicht bekannt und somit nicht im Altlastenkataster erfasst sind.

Aufgrund der vorstehenden Ausfiihrungen wird das Bewertungsgrundstiick als altlastenfrei eingestuft.

Baulasten

In Bayern wird kein Baulastenverzeichnis gefiihrt.

Weitere Informationen sind im Vollgutachten zu finden, welches beim zustdndigen Amtsgericht eingesehen werden
kann.

Lagemerkmale

Bundesland Bayern
Regierungsbezirk Oberpfalz
Landkreis Entfallt, da kreisfreie Stadt (jedoch Lage im Landkreis Amberg-Sulzbach)

Makro- und Mikrolage

Amberg ist eine kreisfreie Stadt im Regierungsbezirk Oberpfalz in Ostbayern und zahlt zur Metropolregion Nirn-
berg. Sie gehort zum Verbund ,,Bayerische Eisenstralle”, die zwischen Pegnitz und Regensburg historische Industrie-
und Kulturdenkmaler verbindet. Die historische Stadt Amberg, die zu den besterhaltenen mittelalterlichen Stadt-
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anlagen Europas zahlt, liegt rund 60 Kilometer 6stlich von Niirnberg an der Vils und ist gemeinsam mit Weiden Sitz
der Ostbayerischen Technischen Hochschule Amberg-Weiden. Amberg ist das Oberzentrum in der mittleren Ober-
pfalz, gehort zur Metropolregion Niirnberg und wird vollstdndig vom Landkreis Amberg-Sulzbach umschlossen.

Die Stadt Amberg bietet eine moderne Infrastruktur, ein wirtschaftsfreundliches Klima und einen hohen Freizeit-
wert. Als Oberzentrum besitzt Amberg fur das landlich geprdagte Umland eine sehr hohe Versorgungsfunktion und
ist die Einkaufsstadt der Region. Amberg ist eine von drei kreisfreien Stadten im Regierungsbezirk Oberpfalz. Zur
Stadt Amberg gehoren 25 Stadtteile.

Mittlere Wohnlagequalitat am 0Ostlichen Stadtbereich gelegen. Normal nachgefragte Wohnlage mit guter Nahver-
sorgung durch die Nidhe zur Innenstadt (ca. 1,5 km), dem nahe gelegenen Gewerbegebiet Ost ,Franzosenacker”
sowie der Lage nahe diverser AusfallstraRen (Regensburger Stralle, Raigeringer Stralle), gewachsene Wohnlage mit
ungeordnetem Lagecharakter (Mehrfamilienhduser, Reihenhaduser, teils Schulgebdude). Teilweise ungeordnete
Parzellensituation, Gberwiegend jedoch geordnete Parzellierung fiir Reihenhduser sowie Mehrfamilienhauser in der
Nachbarschaft.

Gemeindegebiet (quelle: wikipedia, Stand 31.12.2024)

Flache des Gemeindegebietes 50,14 km?
Bevolkerungsdichte 849 Einwohner pro km?
Einwohner 42.553
Stadtteile 25

Entfernungen (ca.-Angaben)

Sulzbach-Rosenberg 13 km
Weiden i. d. OPf. 37 km
Neumarkt i. d. OPf. 44 km
Schwandorf 23 km
Regensburg 70 km
Nurnberg 72 km
Flughafen Nirnberg 70 km
DB-Bahnhof Amberg vorhanden

Busverkehr: Citybus Linie 411 Bahnhof-Klinikum_Fachoberschule-Bahnhof und Linie 414 Bahnhof-Raigering-
Bahnhof, (Haltestelle Amberg GMG Raigeringer Str. ca. 100 m entfernt und Haltestelle Amberg GMG Asamstr.
Ca. 50 m entfernt)

Voraussichtliche Einwohnerentwicklung der Stadt Amberg

Bevolkerung insgesamt 1997: 43.168

Bevolkerung insgesamt 2000: 43.794

Bevolkerung insgesamt 2010: 43.755

Bevolkerung insgesamt 2020: 42.052

Bevolkerung insgesamt 2022: 42.534

Bevolkerung insgesamt 2023: 42.217

Bevolkerung insgesamt 2024: 42.553

Bevolkerung insgesamt - vorausberechnet 2030: 41.800
Bevolkerung insgesamt - vorausberechnet 2033: 41.700
(Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik)

Diese Entwicklung ist in der Regel fur die Ertragskraft eines Makrostandortes von Relevanz. Zuriickgehende Einwoh-
nerzahlen deuten auf tendenziell unattraktivere wirtschaftliche Rahmenbedingungen hin, mit verursacht durch die
N&he zu wirtschaftsstarken Ballungsraumen (Regensburg, Nirnberg/Furth/Erlangen — Stichwort: Wegzug in die Bal-
lungsrdume) und den damit verbundenen Wegzlgen.
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Diese Zahl ist eigentlich verwunderlich, da die Stadt Amberg an sich gute Rahmenbedingungen aufweist (regionale
und Uberregionale Verkehrsanbindung, positiver Altstadtcharakter, attraktives Umland mit dem Landkreis Amberg-
Sulzbach). Die Schwaéche liegt in der Wirtschaftskraft, welche sich in der Arbeitslosenquote entsprechend wider-
spiegelt (s. u.).

Arbeitslosenquote (Dezember 2024)

Stadt Amberg: 6,0 %
Landkreis Amberg-Sulzbach: 3,4 %
Freistaat Bayern: 3,8 %

Zum Vergleich:

Stadt Weiden i. d. OPf.: 6,3 %

Landkreis Schwandorf (mit Stadt): 3,5 %
Landkreis Regensburg (mit Stadt): 2,8 %
Landkreis Neumarkt (mit Stadt): 2,6 %

Die wirtschaftliche Schwache der Stadt Amberg liegt u. a. auch an der geringen Anzahl von Gewerbe- und Industrie-
flachen, welche schlichtweg nicht oder nur in sehr geringer Anzahl vorhanden sind. Dies erschwert die Ansiedlung
von Gewerbebetrieben. Eine Ursache hierfiir kénnte im Flachenmanagement liegen, welches strukturell (iber Jahr-
zehnte aufgebaut werden muss.

Lageeignung (Wohnlage), Immissionen, Emissionen

Wohnlagequalitat
In Amberg kleinstadtisch gepragt, die Wohnlage ist als mittel einzustufen.

Geschiftslagequalitat
Entfallt, da Wohngrundstuick.

Einkaufsmoglichkeiten

In unmittelbarer Nahe sehr gute Einkaufsmoglichkeiten vorhanden, nachste Einkaufsmoglichkeiten fullaufig er-
reichbar, zudem kurze Entfernungen (z. B. Gewerbegebiet , Franzosenacker”) mit Kfz in wenigen Minuten gege-
ben.

Verkehrliche Anbindung zum 6ffentlichen Verkehrsnetz

Gut bis sehr gut, Bahnhof Amberg sowie ortsiibliche Bus- und Regionallinien iberwiegend fuBlaufig erreichbar
Emissionen

Ublich normale Emissionen aus Wohnnutzung, keine Besonderheiten erkennbar.

Immissionen

Leichte Besonderheiten erkennbar, Gberwiegend Anwohnerverkehr vorhanden, gelegentlich Larmbelastung
durch den Schulbetrieb des GMG gegeben, jedoch durch Lage nordlich des Bewertungsgrundstiicks als sehr ge-
ringfligig einzustufen.

Weitere 6ffentliche Infrastruktur
Nennenswerte Infrastruktur mit Freibad, Grund- und Mittelschule, Gymnasien und Realschulen, Kindertages-
statten, Berufsschule, Behorden, Bahnhof etc. in Amberg teils fuBldufig vorhanden.

4.5. Sonstige Beschaffenheitsmerkmale
Form / Oberflichengestalt

Grundstiicksform - Rechteckig, relativ lang und schmal, sehr gleichmaRiger Grundstiicksverlauf,
typisches Baugrundstlick fir diese Art der Nutzung als Reihenhaus, sehr
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gleichmaRig parzelliert.
- Sonst keine Besonderheiten erkennbar.

Oberflachengestalt - Eben, kein nennenswerter Hohenniveauunterschied zur ErschlieBungsstraRe
erkennbar.
- Keine weiteren Besonderheiten vorhanden.

Ubersicht der baulichen Anlagen

“—v ——
e(s %» - Reihenmittelhaus
“0‘ 9\ (Teil-KG, EG, OG, DG nicht ausgebaut)

_ = keine Garage

/21 w } \ o

S
/20
. /19
/17 \ /18
/16
/16 33

A /14 =\ /NN
Gesamtubersicht der baulichen Anlagen mit Gesamtiibersicht Zufahrts-/Zugangssituation
Abmessungen

Stdosten — Nordwesten (Lénge) ~35m

Sudwesten — Nordosten (Breite) ~ 6m

Hohe Gber NN ~ 375 HM

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

ErschlieBung direkt Gber die Dientzenhoferstralle als 6ffentliche ErschlieBungsstralle von Nordwesten moglich. Der
Objektzugang erfolgt hierbei Gber einen Ringweg, welcher U-formig um die Reihenhausanlage verlauft. Samtliche
Hauser werden (iber diesen FuBweg gartenseitig erschlossen, von der DientzenhoferstraRRe aus ist kein Gebdudezu-
gang moglich. Der Gebdudezugang (griner Pfeil) erfolgt raufseitig Gber den stdlichen verlaufenden Gebaude-
teilbereich.

Einschrankungen rechtlicher oder tatsachlicher Art sind diesbezliglich vorhanden bzw. erkennbar (z. B. Geh- und
Fahrtrecht o. &.). Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass die Wasserleitung innerhalb der Gebaude verlauft und
dinglich nicht im Grundbuch abgesichert ist.

Baugrundverhiltnisse
Es wurden keine Baugrunduntersuchungen durchgefiihrt, diese sind nicht Gegenstand eines Verkehrswertgutach-

tens. Wertrelevante Rissbildungen am Gebdude wurden augenscheinlich nicht festgestellt, es wird von normal
tragfahigen Baugrund im Rahmen der lblichen Verkehrswertanschauung ausgegangen.
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Gebdude und Anlagen

5.1. Bauhistorie / Modernisierungen / Umbau / Bauart

Die Gebadudehistorie der Gebaudeteile wurde bestmdglich recherchiert und kann wie folgt wiedergegeben werden:

~1931: Wohnhausneubau mit vermutlich urspriinglich ausgebautem Dachgeschoss lber folgende Geschosse:
Teil-KG, EG, DG ausgebaut, Bauantrags-Nr. 27/1927 mit Bau von 10 Reihenh&usern.

~1977: Wohnhausaufstockung mit nicht ausgebautem Dachgeschoss (Ersatz des urspriinglich ausgebauten DG
durch das OG als Vollgeschoss); Neugebdude mit folgenden Geschossen: Teil-KG, EG, OG, DG nicht
ausgebaut), Bauantrags-Nr. 353/1977.

Kurzbeschreibung

Wohnhaus mit Firstrichtung: Stdwest nach Nordost

Giebelseiten: Entfallt, da Reihenmittelhaus

Teilunterkellerung des Wohngebaudes (ca. 40 %)

DG Wohnhaus zum WE-Stichtag nicht ausgebaut

Gartenflachen slidostlich des Wohnhauses, nach Nordwesten Grenzbebauung zur ErschlieBungsstralie
Grenzbebauung nach Nordosten zum Nachbarhaus Hs.-Nr. 18 auf Flst.-Nr. 2077/20 sowie nach Siidwesten zum
Nachbarhaus Hs.-Nr. 14 auf Flst.-Nr. 2077/18.

Baureifes Wohnbauland

Erwdhnenswerte wertrelevante Teilrenovierungs- bzw. Teilmodernisierungsintervalle sowie Erweiterungen sind
gemald vorgelegter Informationen wie folgt vorhanden:

Keine.

5.2 Grundrisslésung / Wohnflidche / Bruttogrundfliche

Wohnflache

Die Wohn-/Nutzungsflachen wurden anhand der vorliegenden Plane entnommen und mittels eines ortlichen Auf-
maRes mit Lasermessgerat neu geschatzt. Da aufgrund des Objektzustands davon auszugehen ist, dass eine sehr
umfangreiche Sanierung/Renovierung (ggf. mit Grundrissdnderungen) erfolgen wird (anders ist dieses Objekt nicht
mehr wirtschaftlich nutzbar), ist von einer zumindest geringen Anderung der Wohnfliche bei Sanierung auszu-
gehen (zu hoher Abnutzungsgrad bzw. zu geringer Pflegegrad Uber einen augenscheinlich sehr langen Zeitraum).
Zusatzlich wurde die geschatzte Wohnflache Gber baujahrestypische Grundflachenfaktoren plausibilisiert.

Weitere Informationen sind im Vollgutachten zu finden, welches beim zustdndigen Amtsgericht eingesehen werden

kann.
Wohnflache in Anlehnung an die WoFIV 100,34 m?
Gerundet Ca. 100 m?

Nutzungs- und sonstige Flichenarten

Die Nutzungs- und sonstigen Flachenarten wurden im Wohnhaus ebenfalls mit Lasermessgerat ermittelt und Gber-
schlagig auf Plausibilitat Gberprift.

Weitere Informationen sind im Vollgutachten zu finden, welches beim zustandigen Amtsgericht eingesehen werden

kann.
Nutzflache in Anlehnung an die DIN 277 20,86 m?
Gerundet Ca.21m?
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Weitere Informationen sind im Vollgutachten zu finden, welches beim zustdndigen Amtsgericht eingesehen
werden kann.

Innenabmessungen Nebengebiude/Garagen

Entfallt, da keine weiteren Nebengebaude vorhanden sind.

Mit Lasermessgerat gemessene lichte Raumhohen (ab OK FFB)
Erdgeschoss: ca. 2,45m—2,53 m

Obergeschoss: ca. 2,29 m—-2,32 m

Dachgeschoss: Nicht ausbaufahig (zu geringe Raumhohe im Firstbereich — unter 2 m)

Firsthohe (FH), ab OK Geldnde: ca. 8,20 m (gemaR Plane)
Traufhohe (TH), ab OK Gelande: ca. 5,70 m (gemaR Pléne)

Es wird unterstellt, dass das Wohnhaus gemaR den vorliegenden Planen ordnungsgemal errichtet wurde, erwah-
nenswerte Bauabweichungen liegen diesbeziiglich vermutlich nicht vor. Die mit Lasermessgerat vorhandenen wert-
relevanten Gebdudedaten (Wohnflachen) sind aber nachvollziehbar darstellbar und kénnen Glbernommen werden.
Aufgrund der libereinstimmenden Gebaudekennwerte diirften keine Unplausibilitdten o. a. vorliegen.

Plausibilisierung der vorhandenen Wohnfliche

Grundflachenfaktor

Weitere Informationen sind im Vollgutachten zu finden, welches beim zustandigen Amtsgericht eingesehen
werden kann.

Abschlielende Bemerkungen zum Grundriss sowie zur Gesamtkonzeption

Reihenhausuntypischer Grundriss, unzweckmaRige Grundrisslosung

Durchgangsraume vorhanden

Objekt ist energetisch nicht zeitgemal (baujahrestypisch)

Bausubstanz mit erkennbaren Bauméangeln und Bauschaden bzw. Instandhaltungsstau, vollstandig sanierungsbe-
durftig (zum WE-Stichtag nicht bewohnbar)

Ausrichtung der Wohnraume entsprechend der Nutzung Giberwiegend sinnvoll positioniert

EG mit ausreichenden lichten Raumhohen, OG gering bemessen

Keine Terrasse oder Balkon/Loggia vorhanden

Keine Garage vorhanden (keine Alternative realisierbar)

Teilunterkellerung (ca. 40 %)

Weitere Grundstiicks- und Gebdudedaten (It. Pldne)

Befestigte Freiflachen

Zufahrt: -—-
Terrasse:  ---
Loggia: -

Bruttogrundflache (BGF) gemaR aktueller DIN 277 (2016)

Weitere Informationen sind im Vollgutachten zu finden, welches beim zustandigen Amtsgericht eingesehen werden
kann.
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Reihenmittelhaus

Bruttogrundflache in Anlehnung an die DIN 277 (BGF) 186 m?

Bauausfiihrung / Baubeschreibung

Prdambel

Grundlage fiir die Gebdudebeschreibung ist grundsatzlich die Erhebung im Rahmen der Ortsbesichtigung. Die Bau-
beschreibung erfolgt nur insoweit, wie sie fiir die Bewertung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen
und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abwei-
chungen auftreten, die dann allerdings nicht im wesentlichen Umfang Einfluss auf den Verkehrswert (Marktwert)
haben. Alle Festsetzungen bei der Ortsbesichtigung erfolgen nur durch Inaugenscheinnahme (rein visuelle Untersu-
chungen). Zerstérende Untersuchungen wurden nicht durchgefiihrt, weshalb Angaben (ber nicht sichtbare Bau-
teile und Baustoffe auf der Basis von glaubwiirdigen Unterlagen oder Auskiinften bzw. auf Annahmen auf Grund-
lage der Ublichen Ausfiihrungen im jeweiligen Baujahr beruhen.

Es wird auf die in Anlage 5 beigefiigten Lichtbilder (wesentlicher Bestandteil der Baubeschreibung) hingewiesen,
teilweise aus einer vorliegenden Baubeschreibung. Nicht sichtbare Bauteile wurden nicht oder gemaR baujahresty-
pischen Ausstattungsstandards beschrieben.

Reihenmittelhaus

Grindung Nicht bekannt.

Deckenkonstruktion KG Preussische Kappendecke mit Metalltragern, ab EG zu OG vermutlich Massiv-
decken als Stahlbetonmassivdecke mit Bewehrung, ab OG zu DG Holzbalkendecke.

Mauerwerkskonstruktion Massivmauerwerk, Material nicht bekannt, vermutlich Ziegelmauerwerk oder
gleichwertig, Fassade aullen verputzt und gestrichen, AuRenwandstarken vermut-
lich ca. 30 cm, Innenwandstérken ca. 11 cm bis 20 cm.

Dachkonstruktion Satteldachstuhl, Biberschwanzziegeleindeckung, Kamin massiv gemauert, im AulSen-
bereich Sichtmauerwerk, Dachrinnen und Regenfallrohre Blech mit Anstrich, keine
Schneefanggitter vorhanden.

Fenster/Tliren Uberwiegend alte Holzfenster mit Verbund- oder alter Isolierverglasung, Kunststoff-
rollladen, Fensterbdnke auRen Aluprofile bzw. Kupferblechprofile, alte Holztliren an
Holzzargen, Hauseingangstiir alte Holztire.

Treppen Teil-KG-EG: Ortbetontreppe mit Belag, einlaufig, gerade,
EG-DG: Alte Holzwangentreppe als Rechtstreppe, im An- und Austritt viertelgewen-
delt, ohne Zwischenpodest.

Bodenbelage Nicht wertrelevant, allesamt auszutauschen bzw. zu erneuern.
Wandbehandlung Nicht wertrelevant, vollstandig erneuerungsbedirftig.
Deckenbehandlung Nicht wertrelevant, vollstandig erneuerungsbedirftig.
Sanitdranlagen Kellergeschoss: Entfallt.

Erdgeschoss: WC, Waschbecken, vollstandig erneuerungsbedurftig.

Obergeschoss: Badewanne, Dusche, WC, Waschbecken, halbhoch bzw. raumhoch
gefliest, vollstandig erneuerungsbediirftig.

Dachgeschoss: Entfallt (nicht ausgebaut).
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Gerichtsgutachten (iber den Verkehrswert nach § 194 BauGB (Gz: 1 K 43/24)
Alteres Reihenmittelhaus, DientzenhoferstraRe 16, 92224 Amberg
AZ des Sachverstandigen: GGA24-339 | WE-Stichtag: 19. Dezember 2024 (= Tag des Ortstermins) — KURZVERSION —

Heizungsanlage Heizung inaktiv, Gaskessel Baujahr 1977, Vorratswasserheizer und Brauchwasser
separat, vermutlich vollstandig defekt, alte Heizkorper.

Sonstiges Vollstandig sanierungsbediirftiges Wohngeb&dude, abbruchreife Holzlege (massiv)
bzw. Remise an der Siidseite des Wohnhausanbau, Einblechung mit Falzblechdach,

kleiner gemauerter Stufenbereich vor dem Hauseingang.

AulRenanlagen

Keine wertrelevanten AulRenanlagen vorhanden, vollstiandig verwildert und ohne erkennbarer Pflege, kleiner Be-
tonstreifen mit Betonpflaster im Spezialverband entlang der Nordostgrenze.

Besondere Bauteile, bauliche und sonstige bauliche Anlagen (Zeitwert)

Sonstige Bauteile, welche lber die BGF bzw. dem Herstellungskostenwert des jeweiligen Gebaudes nicht erfasst
wurden, sind als separate Baukostenzuschlage zum jeweiligen Zeitwert zu berlicksichtigen.

Treppenzugang Wohngebaude 500 €
Zeitwert der sonstigen baulichen Anlagen 500 €
5.4. Beurteilung Gesamtzustand / Baumingel und Bauschiden

Die auf dem Grundstlick vorhandenen baulichen Anlagen wurden stichprobenweise in Augenschein genommen.
Dabei wurde beim Ortstermin festgestellt, dass die baulichen Anlagen zum WE-Stichtag aufgrund des beim Ortster-
min festgestellten bauschadens- und bauméangelbehafteten Zustands und der vollstandig unterlassenen Instand-
haltung nicht mehr bewohnbar sind, eine vollstédndige wirtschaftliche Nutzungsfahigkeit ist aus der Sicht des SV
erst nach einer Vollsanierung moglich.

Folgende Baumangel und Bauschaden bzw. Instandhaltungsstau wurden festgestellt:

Insgesamt stark abgenutzter Allgemeinzustand im Innen- und AuRenbereich

Innenausstattung aller Gewerke (Bodenbeldge, Wand- und Deckenbehandlung, Gebidudetechnik, Sanitédranla-
gen, Fenster- und Turenelemente etc.) ist vollstdndig zu erneuern

Feuchtigkeitsschaden im Kellerbereich

Uberpriifung des Daches (Dach vermutlich undicht)

Fassade erneuerungsbediirftig

Samtliche wesentlichen Bauteile geniigen nicht den Anforderungen von Schall- und Warmeschutz (z. B. AuRen-
wande, Decken, Dach, Fenster, Tiren, Leitungsbereiche, Trennwande etc.)

Neuanlage der AuRenanlagen

Weitere Informationen sind im Vollgutachten zu finden, welches beim zustdndigen Amtsgericht eingesehen
werden kann.

Die hierfiir relevanten Kosten werden wie folgt grob beziffert:
Gesamtkosten 232.224 €

Weitere Informationen sind im Vollgutachten zu finden, welches beim zustdndigen Amtsgericht eingesehen
werden kann.

Gesamtnutzungsdauer (GND) / Restnutzungsdauer (RND)

Weitere Informationen sind im Vollgutachten zu finden, welches beim zustdandigen Amtsgericht eingesehen werden
kann.
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Gerichtsgutachten (iber den Verkehrswert nach § 194 BauGB (Gz: 1 K 43/24)
Alteres Reihenmittelhaus, DientzenhoferstraRe 16, 92224 Amberg
AZ des Sachverstdndigen: GGA24-339 | WE-Stichtag: 19. Dezember 2024 (= Tag des Ortstermins) — KURZVERSION —

Bemessungsjahr (= Jahr des WE-Stichtags) 2024
Baujahr (fiktiv) 1996
Alter des Gebd&udes (fiktiv) 28 Jahre
Ubliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
Berechnete wirtschaftliche Restnutzungsdauer 52 Jahre
Geschatzte wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) 52 Jahre

Hinweise zum Gebiudeenergiegesetz (GEG) /energetische Beschaffenheitsmerkmale

Weitere Informationen sind im Vollgutachten zu finden, welches beim zustdndigen Amtsgericht eingesehen
werden kann.

Im vorliegenden Fall ist ein Austausch der Heizungsanlage aus Alters- und Funktionsgriinden sofort erforderlich
(Heizungsanlage Gas aus ca. 1977).

Weitere Informationen sind im Vollgutachten zu finden, welches beim zustdndigen Amtsgericht eingesehen werden
kann.

Arten der Gebdudeenergieausweise

Weitere Informationen sind im Vollgutachten zu finden, welches beim zustdndigen Amtsgericht eingesehen werden
kann.

Zusammenfassung der positiven und negativen Objektmerkmale

Positive Objektmerkmale

Innerstadtische Wohnlage in Amberg Ost

Reihenmittelhaus in konventioneller Massivbauweise

Durch geringen Bodenwertanteil sowie geringen Gebdudewertanteil sehr geringer Kaufpreisanteil der bauli-
chen Anlagen zu erwarten

Ausreichende lichte Raumhohen im EG vorhanden, OG knapp bemessen

Negative Objektmerkmale

Kleine Gartenfreiflichen vorhanden, sehr ungepflegt
Keine Garage vorhanden

Geringe Wohnflache (ca. 100 m? Wfl.)

Kein Energieausweis vorhanden

Bewertungsobjekt vollstandig sanierungs- bzw. renovierungsbediirftig, ist zum WE-Stichtag nicht nutzbar
Sanierungsrisiko

Umfangreiche Bauméangel und Bauschdden vorhanden
Insgesamt energetisch nicht zeitgemaRe Bausubstanz
Geringe lichte Raumhdhen im OG vorhanden
Dachgeschoss nicht vollwertig ausbaufahig

Objekt nur teilunterkellert
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6.2.

6.3.

Alteres Reihenmittelhaus, DientzenhoferstraRe 16, 92224 Amberg

Gerichtsgutachten (iber den Verkehrswert nach § 194 BauGB (Gz: 1 K 43/24) P
AZ des Sachverstandigen: GGA24-339 | WE-Stichtag: 19. Dezember 2024 (= Tag des Ortstermins) — KURZVERSION —

Wertermittlung

Grundsdtze

Der Verkehrs-/Marktwert eines Grundstiicks nach § 194 BauGB "wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegeben-
heiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder des
sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu
erzielen ware." Bei der Ermittlung des Verkehrswertes sollten die Vorschriften der ImmoWertV angewendet wer-
den.

Auswahl des wertrelevanten Wertermittlungsverfahrens

Weitere Informationen sind im Vollgutachten zu finden, welches beim zustandigen Amtsgericht eingesehen werden
kann.

Bodenwert

Weitere Informationen sind im Vollgutachten zu finden, welches beim zustandigen Amtsgericht eingesehen werden
kann.

Bodenwertfeststellung

Unter Bericksichtigung der vorstehend angefiihrten Bodenwertermittlung wird fiir das vorliegende Zwangsver-
steigerungsverfahren der gesamte Bodenwert bei einer GrundstiicksgroRe von insgesamt ca. 221 m? zum rele-
vanten WE-Stichtag 19. Dezember 2024 ohne weitere Korrekturen wie folgt fiir angemessen und vertretbar
gehalten (auf volle 1.000 € gerundet):

Bodenwert (2024) 64.000 €

ﬁ Sachverstdndigenbiiro Ploss|
“()’ Bernhard Pldssl 6. b. u. v. Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken Gutachten Seite 21



Gerichtsgutachten (iber den Verkehrswert nach § 194 BauGB (Gz: 1 K 43/24)
Alteres Reihenmittelhaus, DientzenhoferstraRe 16, 92224 Amberg
AZ des Sachverstandigen: GGA24-339 | WE-Stichtag: 19. Dezember 2024 (= Tag des Ortstermins) — KURZVERSION —

6.4. Sachwert

Weitere Informationen sind im Vollgutachten zu finden, welches beim zustandigen Amtsgericht eingesehen werden
kann.

Ergebnisiibersicht

Ergebnis 1 317.000 €
Ergebnis 2 314.000 €
Mittelwert beider Verfahren Ca. 315.500 €

Aus diesem Grund kann das vorstehende Ergebnis als der sog. vorlaufige Sachwert (vorbehaltlich der Berlicksichti-
gung sog. ,besonderer objektspezifischer Merkmale”, siehe unter Punkt 7. Verkehrswert) ohne weitere Marktan-
passung wie folgt geschatzt werden:

Vorlaufiger Sachwert nach Marktanpassung (2024) 316.000 €

ﬁ Sachverstdndigenbiiro Ploss|
“()’ Bernhard Pldssl 6. b. u. v. Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken Gutachten Seite 22



Alteres Reihenmittelhaus, DientzenhoferstraRe 16, 92224 Amberg

Gerichtsgutachten (iber den Verkehrswert nach § 194 BauGB (Gz: 1 K 43/24) P
AZ des Sachverstdndigen: GGA24-339 | WE-Stichtag: 19. Dezember 2024 (= Tag des Ortstermins) — KURZVERSION —

6.5. Ertragswert

Allgemeines

Weitere Informationen sind im Vollgutachten zu finden, welches beim zustandigen Amtsgericht eingesehen werden
kann.

Aus diesem Grund kann der oben testierte als der sog. vorldufige Ertragswert (vorbehaltlich der Beriicksichtigung

sog. ,besonderer objektspezifischer Merkmale“, siehe unter Punkt 7. Verkehrswert) ohne weitere Marktanpassung
wie folgt geschatzt werden:

Vorlaufiger Ertragswert nach Marktanpassung (2024) 319.000 €
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Gerichtsgutachten (iber den Verkehrswert nach § 194 BauGB (Gz: 1 K 43/24)
Alteres Reihenmittelhaus, DientzenhoferstraRe 16, 92224 Amberg
AZ des Sachverstdndigen: GGA24-339 | WE-Stichtag: 19. Dezember 2024 (= Tag des Ortstermins) — KURZVERSION —

Verkehrswert

Die Wertermittlungsergebnisse stellen sich wie folgt dar:

Weitere Informationen sind im Vollgutachten zu finden, welches beim zustdndigen Amtsgericht eingesehen werden
kann.

Verkehrswertschiatzung

Mittelwert aus Sach- und Ertragswert nach Marktanpassung 317.500 €
BoG 1-5 -242.524 €
Verkehrswert ungerundet 74.976 €
Gerundet 75.000 €

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

In Wirdigung der obenstehenden Ergebnisse wird der Verkehrswert des zu bewertenden Grundstiicks, bebaut mit
einem dlteren Reihenmittelhaus, Dientzenhoferstr. 16, 92224 Amberg zum WE-Stichtag 19. Dezember 2024 wie
folgt geschatzt:

Gerundet (Lastenfrei) 75.000 €

(i. W. Finfundsiebzigtausend Euro)

Zeitwert Zubehor 0€
(i. W. Null Euro)
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Alteres Reihenmittelhaus, DientzenhoferstraRe 16, 92224 Amberg

Gerichtsgutachten (iber den Verkehrswert nach § 194 BauGB (Gz: 1 K 43/24) P
AZ des Sachverstdndigen: GGA24-339 | WE-Stichtag: 19. Dezember 2024 (= Tag des Ortstermins) — KURZVERSION —

Bewertung der Belastungen in Abt. Il fiir das ZV-Verfahren

Eintragungen in Abt. Il des Grundbuchs sind im Zwangsversteigerungsverfahren grundsatzlich als separate Zu-
schlags- oder Abzugsbetrage auszuweisen.

Folgende Eintragungen sind zu berlicksichtigen:

Abt. Il, Ifd.-Nr. 1 (ZV-Vermerk)

Eintragung in Abt. Il, Nr. 1 Nicht wertrelevant.
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Alteres Reihenmittelhaus, DientzenhoferstraRe 16, 92224 Amberg

Gerichtsgutachten (iber den Verkehrswert nach § 194 BauGB (Gz: 1 K 43/24) P
AZ des Sachverstandigen: GGA24-339 | WE-Stichtag: 19. Dezember 2024 (= Tag des Ortstermins) — KURZVERSION —

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 tberlassenen Unterlagen und
erteilten Auskiinfte erstellt.

Der Bearbeiter Gibernimmt gegeniiber Dritten Haftung nur fir grobe Fahrlassigkeit und Verschulden.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck
bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist explizit nur mit schriftlicher Genehmigung des SV
gestattet. Flir Schaden, welche aus Verwendung von Teilen des Gutachtens entstehen, wird keinerlei Haftung

ibernommen.

Amberg, 28. Juli 2025
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Alteres Reihenmittelhaus, DientzenhoferstraRe 16, 92224 Amberg

Gerichtsgutachten (iber den Verkehrswert nach § 194 BauGB (Gz: 1 K 43/24) %
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ANLAGE 1 - Landkarte
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Alteres Reihenmittelhaus, DientzenhoferstraRe 16, 92224 Amberg
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ANLAGE 2 - Stadtplanausschnitte Amberg
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Alteres Reihenmittelhaus, DientzenhoferstraRe 16, 92224 Amberg
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ANLAGE 3 - Lageplan
(unmaRstablich)

Reihenmittelhaus
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ANLAGE 4
Gebdudepline - Gebaudeschnitt
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ANLAGE 4
Gebdudeplane - Gebaudegrundriss Teil-KG
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ANLAGE 4
Gebdudeplidne - Gebaudegrundriss EG
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ANLAGE 4
Gebdudeplidne - Gebaudegrundriss OG
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Alteres Reihenmittelhaus, DientzenhoferstraRe 16, 92224 Amberg
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ANLAGE 4
Gebdudeplidne - Gebaudegrundriss DG

Kein Grundrissplan vorhanden (nur Dachboden).
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ANLAGE 5 - Objektaufnahmen
Bild 1
N Gesamtansicht von Norden
Bild 2
Gesamtansict von Siidosten/Osten

3 '
Bild 3

Gesamtansicht von Stidosten
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Bild 4

Bild 5

Ansicht AufRenanlagen

Bild 6
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Bild 7
EG: Flur/Diele
Bild 8
EG: Essen
Bild 9
EG: Zimerbeispiel
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Bild 10

EG: Zimmerbeispiel

Bild 11

EG: Kiiche Siidanbau

Bild 12

EG: Kiche Sudanbau

ﬁ Sachverstandigenbiiro Pl6ss|

“)’ Bernhard Pl6ssl 6. b. u. v. Sachverstdndiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Gerichtsgutachten (iber den Verkehrswert nach § 194 BauGB (Gz: 1 K 43/24)
Alteres Reihenmittelhaus, DientzenhoferstraRe 16, 92224 Amberg
AZ des Sachverstdndigen: GGA24-339 | WE-Stichtag: 19. Dezember 2024 (= Tag des Ortstermins) — KURZVERSION —

Bild 13

EG: Gaste-WC

Bild 14

Treppenaufgang von EG zu OG

Bild 15

OG: Flur/Diele

/-  Sachverstdndigenbiiro Pl&ssl
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Gerichtsgutachten (iber den Verkehrswert nach § 194 BauGB (Gz: 1 K 43/24)
Alteres Reihenmittelhaus, DientzenhoferstraRe 16, 92224 Amberg
AZ des Sachverstdndigen: GGA24-339 | WE-Stichtag: 19. Dezember 2024 (= Tag des Ortstermins) — KURZVERSION —

Bild 16

OG: Badansicht

Bild 17

OG: Badansicht

Bild 18

OG: Zimmerbeispiel

/-  Sachverstdndigenbiiro Pl&ssl
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Gerichtsgutachten (iber den Verkehrswert nach § 194 BauGB (Gz: 1 K 43/24)
Alteres Reihenmittelhaus, DientzenhoferstraRe 16, 92224 Amberg

AZ des Sachverstdndigen: GGA24-339 | WE-Stichtag: 19. Dezember 2024 (= Tag des Ortstermins) — KURZVERSION —

Bild 19

Bild 20

Bild 21

Treppenanlage von OG zu DG (Dachboden)

/-  Sachverstdndigenbiiro Pl&ssl
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Gutachten Seite 41



Alteres Reihenmittelhaus, DientzenhoferstraRe 16, 92224 Amberg

Gerichtsgutachten (iber den Verkehrswert nach § 194 BauGB (Gz: 1 K 43/24) P
AZ des Sachverstdndigen: GGA24-339 | WE-Stichtag: 19. Dezember 2024 (= Tag des Ortstermins) — KURZVERSION —

Bild 22
DG: Dachbodenar;sict
Bild 23
DG: Dachbodenansicht
Bild 24
DG: Dachbodenansicht (Falltiire zur Treppe)

ﬁ Sachverstéandigenbiiro Ploss|
“()’ Bernhard Pldssl 6. b. u. v. Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken Gutachten Seite 42



Gerichtsgutachten (iber den Verkehrswert nach § 194 BauGB (Gz: 1 K 43/24)
Alteres Reihenmittelhaus, DientzenhoferstraRe 16, 92224 Amberg

AZ des Sachverstdndigen: GGA24-339 | WE-Stichtag: 19. Dezember 2024 (= Tag des Ortstermins) — KURZVERSION —

Bild 25
Treppenabgang von EG zu O mit Kellerraum (Heizungskeller)
Bild 26
Bild 27
Zuwegungsbereich

/-  Sachverstdndigenbiiro Pl&ssl
“)’ Bernhard Pl6ssl 6. b. u. v. Sachverstdndiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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