P

SACHVERSTANDIGENBURO PLOSSL
IMMOBILIEN & BEWERTUNG

Kurzversion Internet (anonymisiert)

Gutachten liber den Verkehrswert
i.S.d. §194 BauGB i. V. m. ZVG

Nur AuBBenbesichtigung maglich
(Objekt innen nicht zuganglich)!

Auftraggeber

Eigentlimer
Gutachten Nr.

GZ-Nr.

Objektart
Objektadresse

Tag Ortstermin
Qualitatsstichtag
WE-Stichtag

Amtsgericht Amberg
Paulanerplatz 4
92224 Amberg
Anonymisiert
GGA23-353

1K55/23

4-Familienhaus mit Doppelgarage und Nebengebduden
JahnstraBe 54

92421 Schwandorf

18. Marz 2024

18. Marz 2024

18. Marz 2024

Ansicht von Nordosten (Vordergebdude) Ansicht von Siiden (Riickgebdude)

Datum

Verkehrswert

6. Mai 2024

600.000 € (Flst.-Nr. 1893)
7.700 € (Flst.-Nr. 1893/3)

Termine nur nach Vereinbarung

Heinrich-Hertz-Str. 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 www.sv-ploessl.de

I
34

Von der IHK Regensburg

fur Oberpfalz /| Kelheim
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

USt-Id.-Nr. DE163440389
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Amtsgericht Amberg Gz: 1 K 55/23 — Gerichtsgutachten (iber den Verkehrswert nach § 194 BauGB —
Alteres Drei- bis Vierfamilienhaus mit Doppelgarage und Nebengebduden, JahnstraBe 54, 92421 Schwandorf
AZ des Sachverstandigen: GGA23-353 / 18. Marz 2024 (= Tag des Ortstermins)

Ubersicht der Daten und Ergebnisse

Gutachten Nr.

Auftraggeber

Gerichts-Aktenzeichen
Eigentiimer
Auftragsdatum

Objektadresse

Verantwortlicher Gutachter

Wertermittlungstichtag (WE-Stichtag)
= Tag Ortsbesichtigung

Grundstiicks- und Gebaudedaten

Flurstiick Nrn.
GrundstiicksgroBe (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

Gebdudedaten - in Anlehnung an die DIN 277 (2016) rd.
Bruttogrundflache (BGF) gemaRB Plane

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

gemaR Plane

— Gesamt

— Davon Wfl. KG/EG/OG
Davon KG
Davon EG
Davon OG
Davon Balkon

— Davon Nutzungsflache
Davon KG

Sachverstandigenbiiro Plossl

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

GGA23-353

Amtsgericht Amberg
Paulanerplatz 4
92224 Amberg

1K55/23
Anonymisiert
17. November 2023

JahnstraBBe 54
92421 Schwandorf

Bernhard Plossl

18. Marz 2024

1893, 1893/3

973 m2, 112 m?2

Wohngebaude: ~ 1959

Doppelgarage: ~ 1960

Wohngebdude: ~ 1979, 2016
Doppelgarage: ~ 1979

Siehe Seite 19

Bewertungsobjekt ist vermutlich im Innen-
bereich teilmodernisiert, nahere Erlaute-
rung siehe unter Punkt GND/RND.

~ 60 Jahre (gewichtet)
~ 80 Jahre

~ 20 Jahre (gewichtet)
~ 35 Jahre

~ 45 Jahre

~ 1979

648 m2 bzw. 49 m?2

~ 510 m2
~ 409 m2
~ 43 m2
~ 183 m2
~ 173 m2
~ 10 m2
~ 101 m2
~ 59 m2

Gutachten Seite 2



Amtsgericht Amberg Gz: 1 K 55/23 — Gerichtsgutachten (iber den Verkehrswert nach § 194 BauGB —
Alteres Drei- bis Vierfamilienhaus mit Doppelgarage und Nebengebduden, JahnstraBe 54, 92421 Schwandorf
AZ des Sachverstandigen: GGA23-353 / 18. Marz 2024 (= Tag des Ortstermins)

Davon Doppelgarage ~ 42 m?
Sonstiges
Wert des Zubehdrs Nicht bekannt, da kein Innenzutritt.
Gesondert zu beriicksicht. Baumangel/Bauschaden bzw.
Instandhaltungsstau / Umbaukosten Siehe u. a. auf Seite 27.
Sonstige Gegebenheiten Kleine Remise hinter Doppelgarage =
Schwarzbau.

Ergebniszusammenfassung

Bodenwert Flst.-Nr. 1893 168.000 €
Bodenwert Fist.-Nr. 1893/3 7.700 €
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert Nicht wertrelevant
Vergleichswert 633.000 €
Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert 627.000 €

Geschatzte Verkehrswerte (lastenfrei, ohne Zubehor)

Flst.-Nr. 1893 600.000 €
Flst.-Nr. 1893/3 7.700 €
Zubehor

- z. B. Kiichen etc. Entfallt, da kein Innenzutritt.

i Sachverstandigenbiiro Plossl
L Bernhard Plossl 6. b. u. v. Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken Gutachten Seite 3
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Alteres Drei- bis Vierfamilienhaus mit Doppelgarage und Nebengeb&uden, JahnstraBe 54, 92421 Schwandorf

Amtsgericht Amberg Gz: 1 K 55/23 — Gerichtsgutachten tber den Verkehrswert nach § 194 BauGB — P
AZ des Sachverstandigen: GGA23-353 / 18. Marz 2024 (= Tag des Ortstermins)

Grundlagen
Vorwort zum Bewertungsobjekt

Alteres, insgesamt teilweise gepflegtes und teilmodernisiertes, frei stehendes Mehrfamilienhaus mit
mdglichen 3 bis 4 Wohnungen, bestehend aus Vorder- und Riickgebdude in Massivbauweise

Nutzung zum WE-Stichtag als Fliichtlingsunterkunft (Erstaufnahmeeinrichtung)

Nur Vordergebdude unterkellert

Doppelgarage in Massivbauweise

Baujahr ca. 1959, 1960, 1979, 2016

Insgesamt alterer, teilweise gepflegter, teilweise ungepflegter Objektzustand mit erkennbarem In-
standhaltungsstau

Objekt innen nicht zuganglich (Bewertung anhand AuBenbesichtigung sowie Aktenlage)

Objekt ist zum WE-Stichtag augenscheinlich sowie gemaB Aktenlage vollsténdig als Flichtlingsunter-
kunft vermietet

Grundbuch in Abt. II lastenfrei vorgetragen (bis auf ZV-Vermerk)

Eigentiimer / Auftraggeber

Anonymisiert Amtsgericht Amberg
Paulanerplatz 4
92224 Amberg

Zweck / Auftragsdatum / -inhalt

Zweck ist die Feststellung des Verkehrswertes gem. § 194 BauGB der zu bewertenden Flst.-Nrn. 1893 und
1893/3 zwecks einer geplanten Zwangsversteigerung. Zugrunde zu legen ist auftragsgemaB der zum Wer-
termittlungsstichtag vorgefundene bauliche und rechtliche Zustand des Wertermittlungsobjekts, welcher
auf den WE-Stichtag Ubertragen werden soll.

Das Gutachten wurde am 17. November 2023 vom Amtsgericht Amberg gemaB Gerichtsbeschluss vom
17. November 2023 schriftlich in Auftrag gegeben. Weitere Flurstiicke waren zur Bewertung nicht beauf-
tragt.

Wertermittlungsstichtag (WES) / Qualititsstichtag (QS)

Als WE-Stichtag der Bewertung wurde der 18. Marz 2024 (= Tag des Ortstermins) festgelegt. Im vorlie-
genden Bewertungsfall sind Wertermittlungsstichtag und Qualitatsstichtag identisch.

Weitere umfangreiche Informationen siehe im Vollgutachten, welches in den Amtsraumen des zustandi-
gen Amtsgerichts Amberg eingesehen werden kann.

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 MaB-, 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 flr 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 Informationen siehe im Vollgutachten, welches in den Amtsrdumen des zusténdi-
gen Amtsgerichts Amberg eingesehen werden kann.

Sachverstandigenbiiro Plossl
Bernhard Plossl 6. b. u. v. Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken Gutachten Seite 4
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Alteres Drei- bis Vierfamilienhaus mit Doppelgarage und Nebengeb&uden, JahnstraBe 54, 92421 Schwandorf

Amtsgericht Amberg Gz: 1 K 55/23 — Gerichtsgutachten tber den Verkehrswert nach § 194 BauGB — P
AZ des Sachverstandigen: GGA23-353 / 18. Marz 2024 (= Tag des Ortstermins)

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: "Schatzung 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 Schwandorf

Stadtarchiv Schwandorf mit Ubersicht Baugenehmigungen sowie Datensitze Bauakten
Mietvertragsunterlagen (bzgl. Fliichtlingsunterkunft)

Digitale Fotodokumentation des Ortstermins, auszugsweise als Anlage dem Gutachten beigefiigt
Unterlagen (Gebaudepldne) im ungeféahren MaBstab 1 : 100, in den Anlagen teilweise beigefligt
Schriftliche Auskunft aus dem Altlastenkataster des Landkreises Schwandorf

Weitere Grundlagen fiir das Gutachten:

Evtl. Auskinfte der am Ortstermin Beteiligten zum Ortstermin

Behdrdenauskiinfte zu Bodenrichtwerten, zur baurechtlichen und stadtebaulichen Situation, zur Ab-
rechnung von ErschlieBungsbeitrédgen sowie zu sonstigen wertrelevanten Eigenschaften

Einschlagige Literatur bzw. Wertermittlungslehre (s. 0.)

Verantwortlicher Gutachter
Als verantwortlicher Sachverstandiger zeichnet: Bernhard Ploss|
Ortsbesichtigung / Besondere Umstande der Wertermittiung

Ortstermin 1 (Objektbesichtigung): 18. Marz 2024 von 14:00 — 15:00 Uhr.
Ortstermin 2 (Objektbesichtigung Vergleichsgrundstiicke): 18. Marz 2024 von 15:00 — 16:00 Uhr.

Der Innenzutritt wurde dem SV vom Eigentiimer nicht gewahrt, folgende Personen waren beim Ortster-
min anwesend:

Bernhard Plossl = Sachverstandiger (SV)

Die Wertermittlung erfolgt in diesem Fall nur gemaB der erfolgten AuBenbesichtigung sowie der verfligba-
ren Aktenlage.

Folgende Gebdudeteile konnten nicht besichtigt werden:
Kompletter Innenzustand aller Gebdudeteile.

Die Ergebnisse des Ortstermins wurden durch digitale Fotodokumentationen sowie fiir die Handakten des
Sachversténdigen schriftlich protokolliert.

Sachverstandigenbiiro Plossl
Bernhard Plossl 6. b. u. v. Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken Gutachten Seite 5
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Alteres Drei- bis Vierfamilienhaus mit Doppelgarage und Nebengeb&uden, JahnstraBe 54, 92421 Schwandorf

Amtsgericht Amberg Gz: 1 K 55/23 — Gerichtsgutachten tber den Verkehrswert nach § 194 BauGB — P
AZ des Sachverstandigen: GGA23-353 / 18. Marz 2024 (= Tag des Ortstermins)

Gegenstand der Wertermittiung
Objektbezeichnungen / Objektanschrift

Drei bis Vierfamilienhaus mit Doppelgarage und Nebengebauden
JahnstraBe 54
92421 Schwandorf

Grundbuch (auszugsweise)

Grundbuch vom 17. November 2023 - Amtsgericht Amberg, aktualisiert auf den WE-Stichtag beim Grundbuchamt Amberg

Grundbuch von Band Blatt Gemarkung Lfd.-Nr. im BV Flurstiick Flache It. Grundbuch
Schwandorf 205 5263 SAD 1 1893 Ca. 973 m2
Schwandorf 205 5263 SAD 2 1893/3 Ca. 112 m?

Gesamt Ca. 1.085 m2

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.

Bestandsverzeichnis
Blatt Ifd.-Nr. im BV Wirtschaftsart und Lage Flache It. Grundbuch
5263 1 JahnstraBBe 54, Gebdude- und Freiflache Ca. 973 m2
5263 2 Bei der Paul-Keller-StraBe, Waldflache Ca. 112 m2
Erste Abteilung
Lfd.-Nr. in Abt. I | Eigentiimer |  Lfd.-Nr.imBV | Grundlage der Eintragung
3 |Anonymisiert | 1,2 Nicht wertrelevant

Zweite Abteilung

Entfallt, da bis auf ZV-Vermerk lastenfrei vorgetragen.
Bewertung der Belastungen in Abt. II

Entfallt.

Dritte Abteilung

Fir die vorliegende Verkehrswertermittlung nicht wertrelevant. Es lasten Buchgrundschulden sowie eine
Zwangssicherungshypothek auf dem Grundstiick. Es wird allgemein darauf hingewiesen, dass eine valu-
tierte Restschuld noch Auswirkung auf den zu zahlenden Barpreis haben kann, jedoch nicht auf den Ver-
kehrswert. Hierliber hat sich ein Kaufer / Ersteigerer vorher eigensténdig zu informieren.

Nutzungsverhiltnisse / Nutzungsarten / Mietvertrag

Das Bewertungsgrundstiick wird zum WE-Stichtag als Flichtlingsunterkunft genutzt. Es besteht ein Miet-
vertragsverhdltnis mit mehreren Nachtragen wie folgt:

Ursprungsmietvertrag vom 25. November 2015:

Vermieter: Grundstiickseigentiimer

Mieter: Regierung der Oberpfalz

Mietflache It. Mietvertrag. Ca. 330 m?2

Mietzweck: Unterbringung von Leistungsberechtigten nach dem Asylbewerberleistungsgesetz
Unterbringungskapazitdt It. Mietvertrag: bis zu 36 Personen

Sachverstandigenbiiro Plossl

Bernhard Plossl 6. b. u. v. Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken Gutachten Seite 6
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Alteres Drei- bis Vierfamilienhaus mit Doppelgarage und Nebengeb&uden, JahnstraBe 54, 92421 Schwandorf

Amtsgericht Amberg Gz: 1 K 55/23 — Gerichtsgutachten tber den Verkehrswert nach § 194 BauGB — P
AZ des Sachverstandigen: GGA23-353 / 18. Marz 2024 (= Tag des Ortstermins)

Mietvertragsbeginn: 1. Januar 2016

Mietvertragsende: Laufzeit 6 Jahre (ab Mietbeginn)

Kindigungsfrist: 3 Monate

Miete: 8,50 €/m2 Nfl. sowie 30,00 € je Garage (gesamt: 2.865 €) kalt

Indexklausel: Vorhanden; Basis: VPI mit Basisjahr 2010 = 100)

Indexregelungen: Indexveranderung um mindestens +8 % sowie ab dem 3. Jahr des Mietverhaltnisses
= Mietanpassungsvoraussetzungen

Nebenkosten gemaB BetrKV: Tragt Mieter

Instandhaltung: Tragt Vermieter

Verkehrssicherungspflicht: Tragt Vermieter

1. Nachtrag vom 29. Februar 2016

Salvatorische Anderung Besitz - Eigentum Kiichen im Objekt

2. Nachtrag vom 8. Marz 2022

Verlangerung des Mietverhaltnisses um weitere 5 Jahre (Festlaufzeit) vom 1. Marz 2022 bis 28. Febru-
ar 2027
Neue Miete (aufgrund VPI-Anpassung): 3.217,11 € kalt

3. Nachtrag vom 30. Januar 2023

Verldngerung des Mietverhdltnisses um weitere 5 Jahre (Festlaufzeit), vorzeitig vom 28. Februar 2027
bis 28. Februar 2032.
Neue Miete (aufgrund VPI-Anpassung): Nicht vereinbart.

Verwaltung / Riicklagen / Sonstiges

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

Versicherungswerte

Es lagen keine Versicherungsdokumente Uber die Gebdaudebrandversicherung vor. Es wird davon ausge-
gangen, dass das Objekt im Zuge der Vermietung als Asylbewerberunterkunft ausrechend gegen die (ibli-
chen Gefahren wie z. B. Brand, Hagelschlag etc. versichert ist.

Einheitswert

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

Objekt | Grundsteuer | Hebesatz | GrundsteuermeBbetrag | GrundsteuermeBzahl | Einheitswert

Flst.-Nrn. o )
1893, 1893/3 640,66 € ‘ 340 % ‘ 188,43 € ‘ 3,5 %o ‘ 53.839 €

Weitere umfangreiche Informationen siehe im Vollgutachten, welches in den Amtsrdumen des zustandi-
gen Amtsgerichts Amberg eingesehen werden kann.

Sachverstandigenbiiro Plossl
Bernhard Plossl 6. b. u. v. Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken Gutachten Seite 7
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Alteres Drei- bis Vierfamilienhaus mit Doppelgarage und Nebengeb&uden, JahnstraBe 54, 92421 Schwandorf

Amtsgericht Amberg Gz: 1 K 55/23 — Gerichtsgutachten tber den Verkehrswert nach § 194 BauGB — P
AZ des Sachverstandigen: GGA23-353 / 18. Marz 2024 (= Tag des Ortstermins)

Grundstiick

Offentlich-rechtliche Gegebenheiten

ErschlieBungszustand / Beitrdge / Abgaben

Das Grundstiick Fist.-Nr. 1893 ist zum WE-Stichtag o&ffentlich-rechtlich und tatsachlich erschlossen. Er-
schlieBungskosten und Anliegerbeitrage sind nach schriftlicher Auskunft der Stadt Schwandorf fiir die vor-
handene Altbausubstanz, bezogen auf die Erstherstellung der ErschlieBungsanlagen als abgerechnet
(StraBe, Kanalanschluss) anzusehen, die StraBe gilt als vollstédndig bezahlt und abgerechnet.

Flst.-Nr. 1893/3 ist als vollstandig unerschlossenes Grundstiick anzusehen.

Weitere umfangreiche Informationen siehe im Vollgutachten, welches in den Amtsrdumen des zusténdi-
gen Amtsgerichts Amberg eingesehen werden kann.

Besondere baurechtliche Gegebenheiten

Es sind besondere baurechtlichen Gegebenheiten bekannt geworden bzw. erkennbar.
Es lagen umfangreiche Bauunterlagen vor. Daraus konnte entnommen werden, dass der vorliegen-
den Gebdudebestand im Wesentlichen genehmigt ist. Fiir die siidostlich der Doppelgarage befindli-
che Remise (Grenzbebauung) lag kein Bauantrag vor.
In der Darstellung des Garagengebdudes liegt eine Abweichung vor. Das Garagengebdude ist in der
Baugenehmigung mit zwei Garagen als versetzte Garagen vorhanden, in der Realitdt befindet sich
eine Doppelgarage auf dem Grundstiick. Zudem existiert ein Erstantrag einer Altgarage an nahezu
identischer Stelle.

Der SV geht davon aus, dass die gednderte Darstellung des Garagengebdudes keine weitere Baugeneh-
migung nach sich zieht. Das Remisegebaude ist evtl. vorsorglich mit einem Bauantrag abzusichern.

Baurechtliche Situation (Rechtliche Grundstiicksmerkmale)
Baurecht

Bebauungsplan (B-Plan)

Es existiert fiir den Bereich des Bewertungsgrundstiicks kein Bebauungsplan nach § 30 BauGB, die pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen richten sich nach § 34 BauGB, wonach sich eine Neubebauung in die
Umgebungsbebauung harmonisch einzufiigen hat. Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist
ein Vorhaben somit zulassig, wenn es sich nach Art und MaB der baulichen Nutzung, der Bauweise und
der Grundsticksflache, die liberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt und die
ErschlieBung gesichert ist.

Lt. Mitteilung der Stadt Schwandorf werden bei einer Bauanfrage die Kriterien im Einzelfall beurteilt.

Flachennutzungsplan (FNP)

Es existiert ein Flachennutzungsplan (FNP) mit folgendem Inhalt:

FNP und Landschaftsplan und Legende der Stadt Schwandorf
Rechtskraft: 18. Marz 2020

Allgemeines Wohngebiet (WA) nach BauNVO

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

Sachverstandigenbiiro Plossl
Bernhard Plossl 6. b. u. v. Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken Gutachten Seite 8
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Alteres Drei- bis Vierfamilienhaus mit Doppelgarage und Nebengeb&uden, JahnstraBe 54, 92421 Schwandorf

Amtsgericht Amberg Gz: 1 K 55/23 — Gerichtsgutachten tber den Verkehrswert nach § 194 BauGB — P
AZ des Sachverstandigen: GGA23-353 / 18. Marz 2024 (= Tag des Ortstermins)

Entwicklungszustand

Das Bewertungsgrundstiick ist mit einem frei stehenden Mehrfamilienhaus mit Doppelgarage zulassig
bebaut. Beim Gebaudebestand handelt es sich um eine ehemalige Konditorei mit Ladenflache sowie
Wohnbereich. Es handelt sich um baureifes Wohnbauland.

Art und MaB der tatsdachlichen baulichen Nutzung

Gebietsartcharakter WA (Allgemeines Wohngebiet)

Anzahl der Vollgeschosse 2

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

Kfz-Stellplatzbaupflicht / Parkmadglichkeiten

Informationen liber erforderliche Stellplatzabléseverpflichtungen konnten aus den vorhandenen Bauakten
nicht entnommen werden. Der Stellplatznachweis ist zum WE-Stichtag fiir den Gebaudebestand als erfiillt
anzusehen, da zwei ausgewiesene Stellplatze in der Doppelgarage auf dem Bewertungsgrundstiick sowie
mehrere AuBenstellplatze auf der befestigten Hofflache vor dem Wohngebaude vorhanden sind.

Weitere umfangreiche Informationen siehe im Vollgutachten, welches in den Amtsraumen des zustandi-
gen Amtsgerichts Amberg eingesehen werden kann.

Baulasten

Entféllt, da in Bayern kein Baulastenverzeichnis gefiihrt wird.

Denkmalschutz

Entfallt.

Sanierungsgebiet

Entfallt, das Objekt liegt in keinem férmlich festgesetzten Sanierungsgebiet.

Erforderlicher Abbruch, Erweiterungsmaoglichkeit, Zeitprognosen bis zur Baureife

Entfallt, trotz dlterem Gebdudebestand und notwendiger umfangreicher Sanierungs-/ModernisierungsmaB-

nahmen sind die baulichen Anlagen sowohl baulich als auch wirtschaftlich nicht als abbruchreif einzustu-
fen.

Altlasten, Baugrundeigenschaften

Bodenbeschaffenheit, Untergrundverhaltnisse, eventuelle Altlasten und eventuelle unterirdische Leitungen
zu untersuchen ist nicht Gegenstand dieses Bewertungsauftrages. Im Zuge der Ortsbesichtigung wurden
gemaB der zum WE-Stichtag bisher stattgefundenen Wohnnutzung keine konkreten Anzeichen fiir Altlas-
tenverdacht festgestellt. Hilfreich ist in diesem Zusammenhang eine Auskunft aus dem Altlastenkataster,
hierin ist das Bewertungsobjekt It. schriftlicher Auskunft vom 27. November 2023 (Landratsamt Schwan-
dorf) nicht verzeichnet.

Weitere umfangreiche Informationen siehe im Vollgutachten, welches in den Amtsrdumen des zusténdi-
gen Amtsgerichts Amberg eingesehen werden kann.
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Uberschwemmungsgebiet

GemaB dem Kartendienst des Informationsdienstes flir liberschwemmungsgefahrdete Gebiete in Bayern
befindet sich das Bewertungsobjekt nicht in einem formlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet der
sog. HQ100 — Linie eines Gewassers (sog. mittleres Ereignis). Das Bewertungsgrundstiick ist hiervon nicht
betroffen, durch die Berglage ist dies auszuschlieBen.

Lagemerkmale

Bundesland: Bayern
Regierungsbezirk: Oberpfalz
Landkreis: Lage im Landkreis Schwandorf

Makro- und Mikrolage

Schwandorf ist eine GroBe Kreisstadt im Landkreis Schwandorf und liegt an der Schnittstelle von vier Sen-
ken im sldlichen Oberpfalzer Wald. Das Oberpfalzer Seenland grenzt an das Stadtgebiet an. Zusatzlich
durchzieht der Fluss Naab die Stadt von Nord nach Sid. Schwandorf besteht neben dem Hauptort aus 60
Ortsteilen, davon Kronstetten im Ostteil der Stadt, dem Standort des Bewertungsgrundstiicks. Kronstetten
als friher eigenstandige Gemeinde (damalige Ortsteile Kronstetten, Bossellohe, Charlottenhof, Freihdls,
Holzhaus, Lindenlohe und Prissath) wurde 1972 im Zuge der Gemeindegebietsreform mit eingegliedert.

Weitere umfangreiche Informationen siehe im Vollgutachten, welches in den Amtsrdumen des zustandi-
gen Amtsgerichts Amberg eingesehen werden kann.

Verkehrsinfrastruktur

Weitere umfangreiche Informationen siehe im Vollgutachten, welches in den Amtsraumen des zustandi-
gen Amtsgerichts Amberg eingesehen werden kann.

Voraussichtliche Einwohnerentwicklung der Stadt Schwandorf

Weitere umfangreiche Informationen siehe im Vollgutachten, welches in den Amtsrdumen des zustandi-
gen Amtsgerichts Amberg eingesehen werden kann.

Lageeignung (Wohnlage), Immissionen, Emissionen

Wohnlagequalitét
Gute Wohnlage in Schwandorf

Weitere umfangreiche Informationen siehe im Vollgutachten, welches in den Amtsrdumen des zusténdi-
gen Amtsgerichts Amberg eingesehen werden kann.

Sonstige Beschaffenheitsmerkmale
Form / Oberflichengestalt

Grundstticksform: * Hauptflache nahezu gleichmaBig (Parallelogramm), relativ lang (hohe
Grundstiickstiefe, ca. 48 m), an der Nordseite direkter StraBenanschluss
vorhanden.

» Uberwiegend gute Nutzbarkeit

* Reihengrundstiick

* Fir diese Wohnlage typisches Grundstiick fir Wohnbebauung
* Keine weiteren Besonderheiten vorhanden

* Flst.-Nr. 1893/3 grob dreieckig, nahezu eben
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Oberflachengestalt: * Beide Flurstiicke nahezu ebene Topografie
* Direkt am StraBenanschluss (nur Flst.-Nr. 1893) kein nennenswerter Ho6-
henniveauunterschied erkennbar

Ubersicht der baulichen Anlagen

Vordergebaude

Remise (Schwarzbau)

N

W _._) ‘- O
i

S

Gesamtiibersicht der baulichen Anlagen

Abmessungen

StraBenanschlussseite JahnstraBe (Nordosten) — nur Flst.-Nr. 1893 ~ 22 m
Maximale Grundstiickstiefe (Westseite) ~50m
Minimale Grundstiickstiefe (Ostseite) ~ 47 m
Héhe Giber NN ~ 438 HM

Quelle: © Digitale Ortskarte, Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation Bayern, 3053/07, Top 10
Grundstiickszufahrt
Flst.-Nr. 1893

Grundstiickszufahrt erfolgt von Nordosten direkt Gber die JahnstraBe als offentlich gewidmete Er-
schlieBungsstraBe mdglich

Gebaudezugénge wie folgt mdglich:

- von Nordosten aus traufseitig liber die JahnstraBe (Haupteingang Vordergebdude)

- von Sldosten traufseitig an mehreren Gebdudebereichen (jeweils Vorder- und Riickgebdude)

Einschrankungen rechtlicher oder tatsachlicher Art sind bzgl. der Grundstiickszufahrt nicht vorhanden bzw.
erkennbar, wie z. B. Geh- und Fahrtrechte o. a.

Flst.-Nr. 1893/3

Grundstiickszufahrt weder direkt von der JahnstraBe noch von der Paul-Keller-StraBe aus moglich (ge-
fangenes Grundstiick)

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 méglichen weiteren wertre-
levanten Veranderungen der Untergrundstruktur nicht mehr ausgegangen.

Sachverstandigenbiiro Plossl
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Gebdude und Anlagen

Bauhistorie / Modernisierungen / Umbau / Bauart

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

1959: Bauantrag Neubau Vordergebaude (Bauantrag Nr. 103/59 aus 1959)

1959: Einbau WC (im Bereich Ubergang Vorder- und Riickgebdude, Bauantrag Nr. 208/59 aus 1959)

1959: Warmwasserheizung / Olfeuerung (Bauantrag Nr. 222/59 aus 1959)

1960: Einfriedung/Terrassenneubau (Bauantrag Nr. 84/60 aus 1960)

1960: Garage mit Abstellraum (Bauantrag Nr. 345/60 aus 1960)

1966: Erweiterung Vordergebaude um Anbau EG Riickgebdude (Bauantrag Nr. 46/66 aus 1966)

1979: Anbau Treppenraum und Aufstockung (Aufstockung Riickgebaude)
Errichtung Garagengebdude (beides Bauantrag Nr. 335/79 aus 1979)

2016: Nutzungsdnderung und Teildnderung im EG (Béckerei zu Wohnrdumen) im Zuge der geplanten
Nutzung als Asylunterkunft (Bauantrag BG-1-2016 aus 2016)

Dem SV ist nicht bekannt, inwieweit und in welchen Umfang Umbau- oder Sanierungs-/Modernisierungs-
maBnahmen im Bewertungsgrundstiick durchgefiihrt wurden. Aus den vorliegenden Unterlagen ist jedoch
zu entnehmen, dass zumindest teilweise Sanitaranlagen umgebaut, erneuert oder neu geschaffen wur-
den. Zudem sind fast im gesamten Objekt augenscheinlich teilweise neuere Kunststofffenster verbaut.
Diese MaBnahmen fanden vermutlich im Zuge der geplanten Nachnutzung als Asylbewerberunterkunft
statt, teilweise evtl. auch friher.

Die Heizungsanlagen wurden jedoch nicht im Jahr 2016 erneuert, sondern stammen It. Kaminkehrer aus
den Jahren 1993 (Vordergebadude) sowie 1994 (Riickgebaude).

Grundrisslosung / Wohnfldche / Bruttogrundfldche

Beurteilung der Raumaufteilung / Besondere Umstidnde dieser Wertermittiung

Der urspriingliche Gebaudegrundriss/Gebdudeaufteilung wurde im Zuge der Umnutzung als ehemalige
Konditorei in eine Asylbewerberunterkunft in einigen Gebdudeteilen gedndert. Dies betraf iberwiegend

die gewerblichen Flachen der ehemaligen Konditorei im Vorder- und Riickgebaude.

Mehrfamilienhaus

Frei stehendes Mehrfamilienhaus mit Unterkellerung Vordergebaude (das Riickgebaude ist nicht unter-
kellert), Erdgeschoss, Obergeschoss, nicht ausgebautes Satteldachgeschoss
Zur ErschlieBungsstraBe traufseitig stehendes Wohngebaude

Kellergeschoss (It. Planunterlagen)
Vollunterkellerung (nur Vordergebaude)
Vordergebaude urspriinglich finf Kellerrdume zzgl. Heizungsraum sowie Zugangsflur

Erdgeschoss (im Uhrzeigersinn) — It. Planunterlagen
Vordergebaude
* Ehemaliger Konditoreibereich mit Verkauf, umgebaut als Wohnrdume
Treppenhaus
Kiiche
Zimmer 1 bis 4
Windfang
Flur 2
Diverse Sanitaranlagen, nach Geschlechtern getrennt
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Ruckgebaude (im Uhrzeigersinn) — It. Planunterlagen
Windfang
Zimmer 1
Zimmer 2
Kochen/Wohnen
Vorplatz
Bad Dusche

Obergeschoss
Vordergebaude (im Uhrzeigersinn) — It. Planunterlagen
Treppenhaus
Zimmer 1 -4
Flur 1
Flur 2
Bad
Balkonzugang

Ruckgebaude (im Uhrzeigersinn) — It. Planunterlagen
Treppenhaus
Flur
WC
Bad
Wohnen/Schlafen
Kiiche
Balkonzugang

Dachgeschoss
GemaB vorliegender Unterlagen bzw. AuBeneindriicke beim Ortstermin nicht ausgebaut
Kein Balkon o. a. vorhanden

Weitere Gebdudeteile
Doppelgarage (vermutlich nur erdgeschossig)
Riickwartiger Lagerraum
Dahinter angebaute Remise (vermutlich Schwarzbau)

Hinweis:

Das Wohngebaude ist mit drei bis 4 Wohnungen ausgestattet und daher als Mehrfamilienhaus anzusehen.
Es besitzt aufgrund der Geschossigkeit (EG/OG) vollwertige Wohnebenen ohne Dachschragenanteil. Es
handelt sich um ein ehemaliges Konditoreigebdude, die wesentliche Grundrissveranderung fand im Jahr
2016 im Erdgeschoss statt. Hierbei wurden der ehemalige Verkaufsraum mit Kiihlraum in neue Wohnrau-
me umgedndert, im Obergeschoss fand nur eine geringfligige Raumveranderung statt. Im Kellergeschoss
wurden vermutlich zudem neue Sanitdranlagen eingebaut, welche vermutlich als Nachweis im Zuge der
Personenbelegung als Asylunterkunft notwendig waren. Die zum WE-Stichtag anzunehmende Raumauftei-
lung lasst sich im Wesentlich als Drei- bis eher Vierfamilienhaus einstufen. Diese ist Giberwiegend trotz des
hohen Baualters iberwiegend als zeitgemal einzustufen. Vorteilhaft ist auch die Situation der Sanitaran-
lagen, jedes Geschoss (EG/OG) weist ein vollwertiges Bad auf. Das Objekt ist Giberwiegend baujahresty-
pisch ausgestattet (siehe vorstehende Ausfiihrungen), an erkennbaren MaBnahmen sind augenscheinlich
die Fenster- und AuBentiirenelemente sowie vermutlich gemaB Aktenlage zumindest teilweise erneuerte
Sanitdranlagen zu nennen. Es liegt augenscheinlich diverser Instandhaltungsstau auf, aufgrund der zum
WE-Stichtag ausgelibten Nutzung als Asylunterkunft ist mit erhdhten Abnutzungserscheinungen im In-
nenbereich zu rechnen.

Die Ausrichtung der Raume ist gemdB ihrem angedachten Nutzungszweck als normal einzustufen. Die
Lichtverhaltnisse in den Wohnungen dirften als normal bis gut angesehen werden, Querliiftung ist in al-
len Wohnungen gemaB Grundrisse mdglich. Das Wohngebaude besitzt zudem eine Teilunterkellerung (nur
Vordergebaude).
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Das Wohngebaude ist sehr groBflachig und aufgrund der guten n Wohnlagequalitat grundsatzlich eher fiir
mittlere bis gehobene Anspriiche gedacht. Hierfiir sind jedoch auch der gesamte Objektzustand sowie die
Art der Nutzung entsprechend anzupassen. Vorteilig ist zudem die Stellplatzsituation (Doppelgarage sowie
mehrere AuBenstellplatze) einzustufen. Das Objekt ist im Grunde nachhaltig als konventionelles Mehrfami-
lienhaus nutzbar, die vorliegende Nutzung als Asylunterkunft generiert zwar relativ hohe Mieten, diese
sind jedoch aufgrund der bei solchen Objekten vorherrschenden starken Objektabnutzung mit einem er-
héhten Instandhaltungsstau bzw. einer erhéhten Abnutzung ,,zu erkaufen®.

Wohn-/Nutzungsflachen

Weitere umfangreiche Informationen siehe im Vollgutachten, welches in den Amtsraumen des zustandi-
gen Amtsgerichts Amberg eingesehen werden kann.

Zusammenfassung

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

Gesamt (Wfl./Nfl.) ~ 510 m2
* Davon Wfl. KG/EG/OG ~ 409 m?2
Davon KG ~ 43 m2
Davon EG ~ 183 m2
Davon OG (ohne Balkon) ~ 173 m2
Davon Balkon ~ 10 m2
* Davon Nutzungsflache ~ 101 m2
Davon KG ~ 59 m2
Davon Doppelgarage ~ 42 m2

Grundfldachenfaktor (= Verhiltnis Wohnflache zu Grundflache)

Verhaltnis Wohnflache Erdgeschoss zu Grundflache Erdgeschoss (Grundflachenfaktor):

Weitere umfangreiche Informationen siehe im Vollgutachten, welches in den Amtsrdumen des zustandi-
gen Amtsgerichts Amberg eingesehen werden kann.

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

Entfallt (wegen fehlenden Zutritts nicht messbar), gemaB Planunterlagen liegen vermutlich folgende
lichte Raumhoéhen vor:

Kellergeschoss: ca. 2,25 m

Erdgeschoss: ca. 2,90 m

Obergeschoss: ca. 2,50 m
Gebaudedaten Doppelgarage

Eckdaten Tiefe/Breite: ~ 6,50 m x 6,50 m (ca. 42 m2 Nfl.)
Weitere Grundstiicks- und Gebdaudedaten (It. bayern-atlas)

Befestigte Freiflachen

Zugang/Zufahrt (Pflaster): ~ 380 - 400 m?2

Sachverstandigenbiiro Plossl
Bernhard Plossl 6. b. u. v. Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken Gutachten Seite 14



5.3.

)
v

Alteres Drei- bis Vierfamilienhaus mit Doppelgarage und Nebengeb&uden, JahnstraBe 54, 92421 Schwandorf

Amtsgericht Amberg Gz: 1 K 55/23 — Gerichtsgutachten tber den Verkehrswert nach § 194 BauGB — P
AZ des Sachverstandigen: GGA23-353 / 18. Marz 2024 (= Tag des Ortstermins)

Bruttogrundflache (BGF) gemaB aktueller DIN 277

Berechnungsunterlagen liber die BGF der baulichen Anlagen standen nicht zur Verfligung, Entnahme der
Daten aus den Planunterlagen und Plausibilisierung tber die Aufsummierung der Innenraummage.

Weitere umfangreiche Informationen siehe im Vollgutachten, welches in den Amtsrdumen des zusténdi-
gen Amtsgerichts Amberg eingesehen werden kann.

Vierfamilienhaus

Weitere umfangreiche Informationen siehe im Vollgutachten, welches in den Amtsraumen des zustandi-
gen Amtsgerichts Amberg eingesehen werden kann.

Bruttogrundflache in Anlehnung an die DIN 277 (BGF) — ohne DG Ca. 648 m2

Doppelgarage

Weitere umfangreiche Informationen siehe im Vollgutachten, welches in den Amtsraumen des zustdndigen
Amtsgerichts Amberg eingesehen werden kann.

Bruttogrundflache in Anlehnung an die DIN 277 (BGF) Ca. 49 m2

Bauausfiihrung / Baubeschreibung

Praambel

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibung 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 Ublichen Ausfiihrungen im jeweiligen
Baujahr beruhen.

Es wird auf die in Anlage 5 beigefligten Lichtbilder (wesentlicher Bestandteil der Baubeschreibung) hin-
gewiesen. Nicht sichtbare Bauteile werden aus den Planunterlagen datentechnisch wiedergegeben oder
entstammen der vorliegenden Ursprungsbaubeschreibung aus den Genehmigungsunterlagen.

In diesem Zusammenhang wird nochmals darauf hingewiesen, dass die baulichen Anlagen dem SV nicht
zuganglich waren.

Drei- bis Vierfamilienhaus

Fundament Nicht bekannt, vermutlich Streifen- oder Einzelfundamente, Bodenplatte in Stahlbeton.

Kellerwande/

AuBenwande Nur Vordergebdude: vermutlich Ziegelmauerwerk oder Stahlbeton It. Plane im Teil-KG
40 cm stark.

Ab Erdgeschoss vermutlich Ziegelmauerwerk (evtl. HLZ), It. Plane 30 cm stark, teilwei-
se Glasbausteinelemente vorhanden, Fassaden verputzt und gestrichen, Sockelbereich
abgesetzt, Fensterbereich optisch und haptisch abgesetzt.

Doppelgarage Massivbauweise, teilweise Glasbausteinelemente vorhanden, Fassade
zum Wohnhaus baugleich ausgefihrt.

Innenwdande Nicht bekannt, vermutlich (iberwiegend Ziegelmauerwerk oder teilweise Gipskarton-

Sachverstandigenbiiro Plossl
Bernhard Plossl 6. b. u. v. Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken Gutachten Seite 15



)
v

Alteres Drei- bis Vierfamilienhaus mit Doppelgarage und Nebengeb&uden, JahnstraBe 54, 92421 Schwandorf

Amtsgericht Amberg Gz: 1 K 55/23 — Gerichtsgutachten tber den Verkehrswert nach § 194 BauGB — P

AZ des Sachverstandigen: GGA23-353 / 18. Marz 2024 (= Tag des Ortstermins)

Kamine

Decken

Dach

Treppen
* Innentreppen

* AuBentreppen

Turen

Fenster

Bodenbelage

Wandbehandlung

standerbauweise.
Nicht bekannt, sichtbare Kaminkopfe als Ziegelkamine mit Kupferblechanblechung,
teilweise Kaminabdeckung mit Napoleonhaube (vermutlich Kupferblech) vorhanden.

Lt. Baubeschreibung Stahlbetondecken als Filigrandecken, It. Schnittzeichnung ca. 20
cm stark.

Satteldachstuhl (Dachneigung ca. 30 Grad) als Sparrenkopfe, Ortsgangkanten mit
Holzlattung, Dacheindeckung mit Welleternit, Dachrinnen und Regenfallrohre liberwie-
gend in Kupferblechausfiihrung, Schneefanggitter teilweise vorhanden.

Doppelgarage Holzdachstuhl, Pultdach, Welleterniteindeckung, Uberdachung an der
Siidseite als Uberstehende Dachflache, Holzstiitze, riickseitiger Wasseranschluss sowie
Tidrzugang zur Doppelgarage, zwei Metallschwenktore (vermutlich manuell zu 6ffnen)
mit Drehknauf.

Nicht bekannt, It. Planunterlagen zwei Treppenhaduser vorhanden (je 1 x Vorder- und
Rickgebdude).

Verbindung zwischen Vorder- und Riickgebaude = Kellerabgangstreppe zum KG Vor-
dergebaude: Einldufige, gerade Betontreppe mit Terrazzostufenbelag, Metallgelander
wandseitig montiert, Absturzgitter.

Gebadudezugang StraBenseite (Vordergebaude) als Betontreppe mit Granitbelag, Ei-
sengeldnder (Eisen verzinkt) als Rundrohrausfiihrung bodenseitig befestigt.

Alter Nebeneingang Westseite Riickgebdude: Terrazzo-/Betonstufe.

Nebeneingang (neben Kellerabgang) Riickgebdude: Terrazzo-/Betonstufen.
Nebeneingang (Stidostseite) Riickgebdude: Betontreppe Granitbelag o. a.

Haupteingang Vordergebdude: Aluminium-/Kunststoffausfiihrung in weiB mit Isolier-
verglasung, zwei Seitenteile mit Isolierverglasung.

Riickeingang Vordergebiude: Altere Haustiire mit Drahtglasverglasung.

Haupteingang Riickgebdude: Aluminium-/Kunststoffausfiihrung in weiB mit Isolierver-
glasung.

Nebeneingang Riickgebdude: Altere Massivholztiire mit Glasbereichen, Seitenteil mit
Teilverglasung.

Seiteneingang Riickgebaude (Westseite): Alte marode Holztiire mit Einfachverglasung.
Zwischendurchgang Westseite: Eisengittertiire, gestrichen.

Innentiiren: Nicht bekannt.

Uberwiegend Kunststofffenster mit Isolierverglasung, teilweise alte Holzfenster mit
Verbundverglasung o. a., Fensterbdnke auBen Terrazzofensterbanke bzw. Aluprofile,
Fensterbdnke im Innenbereich nicht bekannt, Kellerlichtschachte mit Eisenvergitte-
rung.

Rollladen: Teilweise Kunststoffrollladen vorhanden.

Im Innenbereich nicht bekannt, Sanitarraume vermutlich mit Fliesen ausgelegt.

Im Innenbereich nicht bekannt, Sanitarrdume vermutlich mit Fliesen ausgelegt, Wande
vermutlich verputzt und gestrichen, evtl. teilweise tapeziert o. a.

DeckenbehandlungIm Innenbereich nicht bekannt, Decken vermutlich mit unterschiedlichsten Verkleidun-

Sanitaranlagen

gen, entweder verputzt und gestrichen oder nur gestrichen bzw. tapeziert und gestri-
chen, teilweise evtl. altere Holzdecken vorhanden.

Nicht bekannt, aufgrund der Nachnutzung als Fliichtlingsunterkunft vermutlich teilwei-
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se erneuerte Sanitdranlagen, teilweise vermutlich baujahrestypischer Altbestand.
Heizungsanlage  Heizung Vordergebaude (lt. Kaminkehrer): Brennstoff Erdgas, Baujahr 1993, Nieder-

temperaturkessel, Hersteller Viessmann, Heizung mit Brauchwasser, AuBentemperatur-

regelung mit Zeitschaltuhr.

Heizung Riickgebaude (It. Kaminkehrer): Brennstoff Erdgas, Baujahr 1994, Gastherme,

Hersteller Junkers, Heizung mit Brauchwasser, Raumtemperaturregelung mit Zeit-

schaltuhr.

Elektroausstatt.  Fiir die damalige Bauzeit mittlere elektrische Ausstattung, zum WE-Stichtag vermutlich
durch die Nachnutzung als Flichtlingsunterkunft zumindest teilweise ertiichtigt, teil-
weise aber vermutlich nicht mehr zeitgemé&Ber Standard.

AuBenanlagen Zufahrtsbereich mit Betonpflaster im Halbverband verlegt, teilweise im Reihenverband
verlegt, teilweise Flachenbefestigung mit Rasengittersteinen, Zuwegungsbereiche mit
Waschbetonplatten sowie konventionelle Betonplatten im Halbverband verlegt, teilwei-
se Betonplatten als unregelmaBige Formatverlegung, Einsdumung der befestigten Frei-
flachen mit Betonleistensteinen, stidlich des Wohngebdudes ungepflegte Rasenflachen,
Grundstiickseinfriedung teilweise Maschendrahtzaun bzw. Holzlattenzaun an Beton-
pfosten, teilweise auf Betonsockelbereiche,

Sonstiges Gebaudezugang Riickgebaude Siidostseite Glasvordach an Metallauflagern, bauglei-
ches Seitenteil als Witterungsschutz, Zufahrt zur Garage mit Zufahrtstor Metall-/Eisen.

Besondere Bauteile, bauliche und sonstige bauliche Anlagen (Zeitwert)

Da kein Sachwertverfahren geschatzt wird (nicht wertrelevant), wird auf die Ausfiihrung der Zeitwerte der
besonderen Bauteile verzichtet.

Beurteilung Gesamtzustand / Baumidngel und Bauschaden

Weitere umfangreiche Informationen siehe im Vollgutachten, welches in den Amtsrdumen des zustandi-
gen Amtsgerichts Amberg eingesehen werden kann.

Abzugsbetrag: 55.000 € - 56,25 % = 24.063 € bzw. ca. 24.000 €.

Es wird allgemein darauf hingewiesen, dass vom SV keinerlei Funktionspriifungen vorgenommen wurden.
Gesamtnutzungsdauer (GND) / Restnutzungsdauer (RND)

Weitere umfangreiche Informationen siehe im Vollgutachten, welches in den Amtsrdumen des zustandi-
gen Amtsgerichts Amberg eingesehen werden kann.

Die wirtschaftliche RND wird unter Berticksichtigung des tatsachlichen Baujahrs, der vorgefundenen Ob-
jektkonzeption, der teils veralteten bzw. teils modernisierten Gebdudeausstattung unter Bericksichtigung
der zum WE-Stichtag geltenden Anforderungen an Wohngebdude wie folgt geschatzt:

Geschatzte wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) 35 Jahre

Weitere umfangreiche Informationen siehe im Vollgutachten, welches in den Amtsraumen des zustdndigen
Amtsgerichts Amberg eingesehen werden kann.

Hinweise zur Gebaudeenergiegesetz (GEG) /energetische Beschaffenheitsmerkmale

Die zuletzt giiltige EnEV 2014/2016 wurde November 2020 in das "Gesetz zur Einsparung von Energie
und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden (Gebdudeenergie-
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gesetz — GEG)" integriert. Das GEG loste die bisherigen drei Energieregeln EnEG 2013, EnEV 2014/2016
und das EEWarmeG 2011 ab, diese wurden in das GEG integriert.

Weitere umfangreiche Informationen siehe im Vollgutachten, welches in den Amtsrdumen des zustandi-
gen Amtsgerichts Amberg eingesehen werden kann.

Zusammenfassung der positiven und negativen Objektmerkmale

Positive Objektmerkmale

Lt. Planunterlagen lberwiegend ausreichende Raumhéhen in den Wohngeschossen EG, OG vorhanden
Ruhige und nachgefragte Wohnlage in SAD, Weinbergviertel, attraktiver Wohnstandort
Bader mit Fenster/natirlicher Belichtung

Hauptwohnbereich auf zwei Wohnebenen, separate Treppenhduser

GroBzugige Gartenfreiflachen vorhanden, teilweise jedoch sehr ungepflegter Zustand
Hofflachen und Zufahrt/Zuwegung befestigt, jedoch teilweise ungepflegt und uneinheitlich
Augenscheinlich keine schweren Substanzschaden erkennbar

Sanitdrraume vermutlich teilweise ertlichtigt

Gashausanschluss

GroBziigige Doppelgarage mit Lagerraum

Grundbuch in Abt. II lastenfrei vorgetragen

Negative Objektmerkmale

Altere Geb&udesubstanz (mittelfristig Modernisierung notwendig)

Vermutlich Gberwiegend altere (baujahrestypische) Gebaudeausstattung vorhanden

Energetisch nicht mehr aktuelles Wohngebaude

Vermutlich zumindest teilweise baujahrestypische Heizkorpernischen vorhanden (sowie weitere baujah-
restypische energetische Schwachstellen)

AuBenanlagen teilweise sehr ungepflegt, es lagert Mill und Unrat auf dem Grundstiick

Lagergebaude (slidlich der Doppelgarage/Lagerraum) nicht genehmigt

Keine Innenbesichtigung mdglich
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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 Verhaltnisse 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 Informationen siehe im Vollgutachten, welches in den Amtsraumen des zustandi-
gen Amtsgerichts Amberg eingesehen werden kann.

Bodenwert

Der Bodenwert ist in der Regel durch Preisvergleich ohne Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen
Anlagen zu ermitteln. Es kdnnen auch neben oder anstelle von Vergleichswerten geeignete Bodenricht-
werte zur Wertermittlung herangezogen werden. Fiir das Gebiet des Bewertungsobjektes sind fiir den
Unterzeichner keine zeitnahen, zum Vergleich geeignete Kaufpreise unbebauter Grundstiicke in ausrei-
chender Anzahl bekannt.

Weitere umfangreiche Informationen siehe im Vollgutachten, welches in den Amtsraumen des zustandi-
gen Amtsgerichts Amberg eingesehen werden kann.

Bodenbewertung Fist.-Nr. 1893

Umfangreiche Informationen siehe im Vollgutachten, welches in den Amtsrdumen des zustdndigen Amts-
gerichts Amberg eingesehen werden kann.

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

Bodenwerts bei einer GrundstiicksgroBe von 973 m2 zum WE-Stichtag 18. Marz 2024 folgenden Boden-
wert ohne weitere Korrekturen flir angemessen und vertretbar (auf volle 1.000 € gerundet):

Bodenwert (WE-Stichtag 2024) gerundet 168.000 €
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6.3.2 Bodenbewertung Flst.-Nr. 1893/3

Umfangreiche Informationen siehe im Vollgutachten, welches in den Amtsrdumen des zustdndigen Amts-
gerichts Amberg eingesehen werden kann.

Bodenwertfeststellung

Unter Berlicksichtigung des angewendeten Bodenrichtwertes halt der Sachversténdige zur Ableitung des
Bodenwerts bei einer geringen GrundstiicksgroBe von 112 m2 (Arrondierungsflache) zum WE-Stichtag 18.
Marz 2024 folgenden Bodenwert ohne weitere Korrekturen fiir angemessen und vertretbar (auf volle
1.000 € gerundet):

Bodenwert (WE-Stichtag 2024) gerundet Flst.-Nr. 1893/3 7.700 €
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Vergleichswert

Umfangreiche Informationen siehe im Vollgutachten, welches in den Amtsrdumen des zustdndigen Amts-
gerichts Amberg eingesehen werden kann.

Auf Basis der vorstehenden Auswertung wird der Vergleichswert unter Heranziehung der geschatzten
Gebaudewertanteile zum WE-Stichtag 18. Marz 2024 fiir das altere Drei- bis Vierfamilienhaus mit Doppel-
garage wie folgt geschatzt:

Vergleichswert (2024) 633.000 €
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Ertragswert

Umfangreiche Informationen siehe im Vollgutachten, welches in den Amtsrdumen des zustédndigen Amts-
gerichts Amberg eingesehen werden kann.

Aus diesem Grund kann der oben testierte als der sog. vorlaufige Ertragswert (vorbehaltlich der Bertick-
sichtigung sog. ,besonderer objektspezifischer Merkmale", sieche unter Punkt 7. Verkehrswert) ohne wei-
tere Marktanpassung wie folgt geschatzt werden:

Ertragswert nach Marktanpassung (2024) 627.000 €
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Verkehrswert

Weitere umfangreiche Informationen siehe im Vollgutachten, welches in den Amtsrdumen des zustandi-
gen Amtsgerichts Amberg eingesehen werden kann.

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (BoG)

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

Umfangreiche Informationen siehe im Vollgutachten, welches in den Amtsrdumen des zustdndigen Amts-
gerichts Amberg eingesehen werden kann.

Gesamtsumme BoG 1-4 -25.500 €
Verkehrswertschitzung

Weitere umfangreiche Informationen siehe im Vollgutachten, welches in den Amtsrdumen des zustandi-
gen Amtsgerichts Amberg eingesehen werden kann.

Verkehrswert ungerundet 601.500 €

Weitere umfangreiche Informationen siehe im Vollgutachten, welches in den Amtsraumen des zustandi-
gen Amtsgerichts Amberg eingesehen werden kann.

In Wirdigung der vorstehenden Ergebnisse wird fiir das relevante Zwangsversteigerungsversteigerungs-
verfahren der Verkehrswert des zu bewertenden Hauptgrundstiicks — alteres Mehrfamilienhaus mit Dop-
pelgarage, JahnstraBe 54, 92421 Schwandorf sowie des unbebauten Grundstiicks, Bei der Paul-Keller-
StraBe, 92421 Schwandorf — zum WE-Stichtag 18. Marz 2024 wie folgt geschatzt:

Verkehrswert (ohne Zubehor, ohne Lasten Abt. II) — Fist.-Nr. 1893 600.000 €
(i. W.: Sechshunderttausend Euro)

Verkehrswert (ohne Zubehor, ohne Lasten Abt. II) — Fist.-Nr. 1893/3 7.700 €
(i. W.: Siebentausendsiebenhundert Euro)

Wertrelevantes Zubehor (Separate Zeitwerte) Nicht bekannt.

Grundbuch, Lasten in Abt. II Entfallt, da lastenfrei.

Anderes Inventar (Werkzeug, Gartengerdate, Mobel etc.) wurde im vorliegenden Bewertungsfall nicht be-
wertet.
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ANLAGE 2 — Ortsplanausschnitte Schwandorf
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ANLAGE 5 - Objektfotos
Bild 1
GesamtauBenansicht von Nordosten (Vordergebaude)
Bild 2
Bild 3
GesamtauBenansicht von Norden (Doppelgarage mit Teil der Zufahrt)
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Bild 4
Zugangsbereich zwischen Riickgebaude und Doppelgarage mit Blick nach Norden
Bild 5
Bild 6
TeilauBenansicht Riickgebdude von Siidosten
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Bild 7
GesamtauBenansicht Riickgebdude von Nordlostepl
Bild 8
AuBenansicht Gebdudenebeneingang Westseite Riickgebaude, links im Hintergrund Bereich
\‘{ordergebéude
Bild 9
Zugangsbereich Vordergebdude zu Riickgebaude (Westseite), nach Siiden gesehen
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Bild 10
Bild 11
[1 .
L II'IIJ!.‘ -
Bild 12
Hauptgebaudezugang Vordergebdude (Nordseite), ehemaliger Ladeneingang
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Bild 13
Detailansicht Kaminkopf
Bild 14
Bild 15
VT
Kellerabgangstreppe
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Bild 16
5
Dachansicht Vordergebdude (mit WeIIeternilteindeckung)
Bild 17
Balkonansicht Vordergebdude
Bild 18
Alter Nebeneingang
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Bild 19
Nebeneingang Riickgebdude
Bild 20
Detailaj§ich Fensterbank/Fensterelement Erdgscossebne
: e :
Bild 21
Zweiter Nebeneingang R'Likgebéude
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Bild 22
Feuchtigkeitsschaden Sockelbereich Erdgeschoss
I — -
Bild 23
Bild 24
Detailansicht Traufunterseite/Dachentwasserung
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Bild 25

Bild 26

Bild 27
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Bild 28
Bild 29
Detailansicht Kamin
Bild 30
Detailansicht Dachetwésserung
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Bild 31

Detailansicht Zwischenbereich Vorder-/Riickgebdude oberhalb des Kellerabgangs

Bild 32

Bild 33

Gartentorsdule Bereich Zufahrt zur Doppelgarage
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Bild 34
Grundstijcksentw‘cissrgsrinne im‘Berf des StraBerllans?t;luses
Bild 35
Detailansicht Zuwegung/AuBenanlagen
Bild 36
Detailansicht Stufenbereich Eingang
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Bild 37

Bild 38

L £

Teilansicht Flst.-Nr. 189/, von Nordosten gesehen
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