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SACHVERSTANDIGENBURO PLOSSL
IMMOBILIEN & BEWERTUNG

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

Innen- und AuRenbesichtigung moglich

Anonymisierte Kurzversion fiir Internetveroffentlichung

Auftraggeber Amtsgericht Amberg
Paulanerplatz 4
92224 Amberg
Eigentimer Anonymisiert
Gutachten Nr. GGA23-353 (02)
GZ-Nr. 1K 55/23
Objektart 4-Familienhaus mit Doppelgarage und Nebengebauden
Objektadresse JahnstralRe 54
92421 Schwandorf
Tag Ortstermin 18. August 2025
Qualitatsstichtag 18. August 2025
WE-Stichtag 18. August 2025

Ansicht von Nordosten (Vordergebaude) Ansicht von Siiden (Riickgebdude)
Datum 25. August 2025
Verkehrswert 368.000 € (Flst.-Nr. 1893) - lastenfrei

11.000 € (FIst.-Nr. 1893/3) - lastenfrei

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

ﬁ
“«*

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-Sachverstandiger (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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Alteres Drei- bis Vierfamilienhaus mit Doppelgarage und Nebengeb&uden, JahnstraRBe 54, 92421 Schwandorf
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Ubersicht der Daten und Ergebnisse

Gutachten Nr.

Auftraggeber

Gerichts-Aktenzeichen
Eigentiimer
Auftragsdatum

Objektadresse

Verantwortlicher Gutachter

Wertermittlungstichtag (WE-Stichtag)
= Tag Ortsbesichtigung

Grundstiicks- und Gebdudedaten
Flurstlick Nrn.
GrundsticksgréRe (It. Grundbuch)

Tatsachliches Baujahr (nach Aktenlage)

Umbau / Ausbau (nach Aktenlage)

Tatsachliches Alter der baulichen Anlagen gem. Unterlagen

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (GND)

Rechn. ermittelte wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND)
Geschatzte wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND)

Fiktives Gebaudealter geschatzt
Fiktives Baujahr geschatzt

Gebaudedaten - in Anlehnung an die DIN 277 (2016) rd.

Bruttogrundflache (BGF) gemaR Plane

Mietflaichen (Wfl./Nfl.) in Anlehnung an WoFIV bzw. DIN 277 ge-

maf Plane

— Gesamt

— Davon Wfl. EG/OG
Davon KG
Davon EG

Sachverstandigenbiiro Ploss|
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GGA23-353 (02)

Amtsgericht Amberg
Paulanerplatz 4
92224 Amberg

1K55/23
Anonymisiert
17. November 2023

JahnstralRe 54
92421 Schwandorf

Bernhard Pl6ssl

18. August 2025

1893, 1893/3

973 m? 112 m?

Wohngebaude: ~ 1959

Doppelgarage: ~ 1960

Wohngebaude: ~ 1979, 2016

Doppelgarage: ~ 1979

Siehe Seite 19

Bewertungsobjekt ist entgegen den Informa-
tionen aus der Erstbewertung (2024) im In-
nenbereich nahezu vollstandig abgenutzt und
muss vollstandig saniert werden, ndhere Er-
lduterungen siehe unter Punkt GND/RND.

~ 60 Jahre (gewichtet)
~ 80 Jahre

~ 0 Jahre (gewichtet)
~ 0lJahre

~ 80 Jahre

Entfallt.

648 m? bzw. 49 m?

~ 492 m?
~ 356 m?

~ 174 m?

Gutachten Seite 2
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Davon OG ~177 m?
Davon Balkon ~ 5m?
— Davon Nutzungsflache etc. (Teil-KG) ~ 94 m?
— Davon Doppelgarage ~ 42 m?
Sonstiges
Wert des Zubehors Entfallt.
Gesondert zu bertcksicht. Baumangel/Bauschdden bzw.
Instandhaltungsstau / Umbaukosten Siehe u. a. auf Seite 27, Objekt ist vollstandig
sanierungsbedurftig.
Sonstige Gegebenheiten Kleine Remise hinter Doppelgarage =
Schwarzbau.

Nutzungsuntersagung wegen baulicher
Mangel aus urspriinglicher Nutzung als
Asylunterkunft.

Ergebniszusammenfassung

Bodenwert Flst.-Nr. 1893 207.000 €
Bodenwert Flst.-Nr. 1893/3 11.000 €
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert Nicht wertrelevant
Vergleichswert 370.000 €
Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert Entfallt.

Geschatzte Verkehrswerte (astenfrei, ohne zubehsr)

Flst.-Nr. 1893 368.000 €
Flst.-Nr. 1893/3 11.000 €
Zubehor

- Kichen etc. ohne Restwerte.

ﬁ Sachverstandigenbiiro Ploss|
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Grundlagen
Vorwort zum Bewertungsobjekt

Alteres, insgesamt vollstindig sanierungsbediirftiges, frei stehendes Mehrfamilienhaus mit méglichen 3 bis 4
Wohnungen, bestehend aus Vorder- und Riickgebaude in Massivbauweise

Nutzung zum WE-Stichtag als Fliichtlingsunterkunft (Erstaufnahmeeinrichtung), welche demnachst wegen
Nutzungsuntersagung aufgegeben werden muss

Nur Vordergebaude unterkellert

Doppelgarage in Massivbauweise

Baujahr ca. 1959, 1960, 1979, 2016

Insgesamt sehr ungepflegter, stark abgenutzter und nahezu vollstandig sanierungsbedirftiger Objektzustand
mit sehr umfangreichem Instandhaltungsstau

Objekt jetzt (entgegen der Erstbewertung) innen zuganglich

Objekt ist zum WE-Stichtag augenscheinlich sowie gemadR Aktenlage noch geringfligig als Flichtlingsunter-
kunft vermietet, jedoch liegt eine Nutzungsuntersagung der Stadt Schwandorf mit Bescheid vom 26. Juni 2025
vor, daher ist im Ill. Quartal 2025 mit einem vollstandigen Leerstand zu rechnen

Grundbuch in Abt. Il 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 auftragsgemaf der zum Wertermittlungsstich-
tag vorgefundene bauliche und rechtliche Zustand des Wertermittlungsobjekts, welcher auf den WE-Stichtag Gber-
tragen werden soll.

Das Gutachten wurde am 17. November 2023 vom Amtsgericht Amberg gemal Gerichtsbeschluss vom 17. Novem-
ber 2023 schriftlich in Auftrag gegeben. Weitere Flurstiicke waren zur Bewertung nicht beauftragt.

Aufgrund dem SV im Jahr 2025 bekannt gewordener Umstdnde wurde dem Gericht empfohlen, eine Aktualisierung
der Erstbewertung vornehmen zu lassen, da davon auszugehen war, dass eine nicht unerhebliche Veranderung des
Verkehrswertes zu besorgen war. Aufgrund dessen wurde vom zustandigen Amtsgericht am 28. Juli 2025 ein neuer
Auftragsbeschluss mit identischer Beauftragung (Aktualisierung) erteilt.

Die vom SV durchgefiihrten Recherchen sowie die letztendlich mogliche Innenbesichtigung haben weitere erhebli-
che Abweichungen von den in der Erstbewertung unterstellten Annahmen (2024 nur AuBenbesichtigung) aufge-
zeigt.

Wertermittlungsstichtag (WES) / Qualitatsstichtag (QS)

Als WE-Stichtag der Bewertung wurde der 18. August 2025 (= Tag des 2. Ortstermins) festgelegt, da der bisherige
WE-Stichtag (18. Marz 2024) bereits wieder relativ weit zurlicklag und auch diesbeziglich eine Aktualisierung erfor-
derlich machte. Im vorliegenden Bewertungsfall sind Wertermittlungsstichtag und Qualitatsstichtag identisch.

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung maRgebliche Grundstiickszustand
bezieht, d. h. dass die zum Ortstermin vorgefundenen tatsachlichen und rechtlichen Verhaltnisse (Qualitatszustand)
auch fiir den WE-Stichtag gelten sollen. Als Qualitatsstichtag wurde der 18. August 2025 festgelegt, d. h. es sollen
die zu diesem Stichtag zu unterstellenden herrschenden Objektgegebenheiten auf den WE-Stichtag Gbertragen
werden.

ﬁ Sachverstandigenbiiro Ploss|
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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 etwa-
iger Baumangel und Bauschaden beauftragt, da dies nicht in den Zustandigkeitsbereich des SV fallt. Auftragsgemal
wird fur diese Wertermittlung unterstellt, dass keine Baustoffe, keine Bauteile und keine Eigenschaften des Grund
und Bodens vorhanden sind, welche eine nachhaltige Gebrauchsuntauglichkeit einschlieRlich einer Beeintrachti-
gung der Gesundheit von Bewohnern oder Nutzern bewirken. Ebenso erfolgten keine detaillierte Uberpriifung
bauordnungsrechtlicher Vorschriften, keine Untersuchungen auf Brandschutz sowie keine eingehenden Untersu-
chungen (nur visuelle Inaugenscheinnahme) auf tierischen oder pflanzlichen Schadlingsbefall.

Bezliglich des Brandschutzes ist im vorliegenden Fall darauf hinzuweisen, dass sog. Fliichtlingsunterkiinfte vor Inbe-
triebnahme mit einem Brandschutzgutachten auf entsprechende Eignung zu Uberpriifen sind, in den vorliegenden
Mietvertragsunterlagen ist dies entsprechend erwadhnt. Der SV geht davon aus, dass diese Priifung positiv beschie-
den wurde, ansonsten die vorliegende Nutzung nicht hatte aufgenommen werden kdnnen. Das Brandschutzgutach-
ten lag dem SV jedoch nicht vor. Trotzdem wurde von der Stadt Schwandorf eine Nutzungsuntersagung ausgespro-
chen.

Weitere Hinweise siehe im Vollgutachten, welches beim Amtsgericht Amberg eingesehen werden kann.
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: "Grundstilicksmarkt und Grundstiickswert” mit GuG-aktuell
Internetportal kleiber-digital als elektronisches Nachschlagewerk

Es lagen folgende Unterlagen vor:

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

Aktuelle unbeglaubigte Grundbuchabschrift des Grundbuchamtes Schwandorf

Stadtarchiv Schwandorf mit Ubersicht Baugenehmigungen sowie Datensétze Bauakten
Mietvertragsunterlagen (bzgl. Flichtlingsunterkunft)

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 des Landkreises Schwandorf

Weitere Grundlagen fiir das Gutachten:

Evtl. Auskiinfte der am Ortstermin Beteiligten zum Ortstermin

Behordenauskiinfte zu Bodenrichtwerten, zur baurechtlichen und stadtebaulichen Situation, zur Abrechnung
von ErschlieBungsbeitragen sowie zu sonstigen wertrelevanten Eigenschaften

Einschlagige Literatur bzw. Wertermittlungslehre (s. 0.)

ﬁ Sachverstandigenbiiro Ploss|
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Verantwortlicher Gutachter

Als verantwortlicher Sachverstandiger zeichnet: Bernhard Plossl
Ortsbesichtigung / Besondere Umstinde der Wertermittlung

1. Bewertung (Gutachten vom 6. Mai 2024)

Ortstermin 1 (Objektbesichtigung, auBen): 18. Marz 2024 von 14:00 — 15:00 Uhr (Erstbewertung ohne Innen-
besichtigung).

2. Bewertung (Gutachten vom 25. August 2025)
Ortstermin 2 (Objektbesichtigung, innen und aufRen): 18. August 2025 von 08:00 — 11:30 Uhr.

Der Innenzutritt wurde dem SV vom Eigentlimer beim 1. Ortstermin nicht gewahrt, folgende Personen waren beim
Ortstermin 2 anwesend:

Bernhard Pl6ss| = Sachverstandiger (SV)
Anonymisiert (Mitarbeiter der Regierung der Oberpfalz)

Wesentliche Anderungen der Voraussetzungen in Bezug auf die Vorbewertung aus 2024

Aufgrund erheblich gednderter Umstdande, welche dem SV zum Zeitpunkt der Erstellung des Erstgutachtens noch
nicht bekannt waren, war eine Aktualisierung des Erstgutachtens erforderlich. Dies betraf im Wesentlichen eine
Nutzungsuntersagung der Asylnutzung von Seiten der Stadt Schwandorf vom 17. Juni 2024 (Gutachtenerstellung
des Vorgutachtens war am 6. Mai 2024). Eine Ortsbegehung mit Inaugenscheinnahme des Innenzustands fand
durch den SV am 18. August 2025 statt. Bei dieser Begehung wurde entgegen den Annahmen aus dem Erstgutach-
ten ein vollstandig sehr stark abgenutzter, teils verwahrloster Allgemeinzustand (insbesondere im Innenbereich)
sowie unvollstdndige bzw. eine nicht fachgerechte Baufertigstellung fir die Flichtlingsnutzung festgestellt (insbe-
sondere nahezu nicht nutzbare Sanitdranlagen im Kellergeschoss des Vordergebaudes).

Der Innenausbau ist im Sinne der Verkehrswertermittlung weitgehend fiir konventionelle Wohnanspriiche nicht
mehr nutzbar. Durch die Fliichtlingsnutzung wurde das Objekt in einem erheblichen Malle heruntergewohnt, der
Innenausbau ist aus der Sicht des SV nahezu vollstdndig zu erneuern. In diesem Zuge ist es dann notwendig, auch
(bereits im Erstgutachten) festgestellte Mangel im AuBenbereich (Fenster, Tlren etc.) mit zu bertcksichtigen, da
dies dann im Zuge einer Innensanierung aus monetar nachvollziehbaren Grinden mit erledigt werden wird. Glei-
ches bezieht sich z. B. auf die Leitungsanlagen von Elektro und Sanitar sowie die Dachhaut. Daher sind mit hoher
Wahrscheinlichkeit wesentlich hohere Kosten fiir die wirtschaftliche Inbetriebnahme der Wohnnutzung anzuneh-
men und entsprechend zu beriicksichtigen.

Folgende Gebaudeteile konnten nicht besichtigt werden:
Dachgeschoss Wohngebaude.

Die Ergebnisse des Ortstermins wurden durch digitale Fotodokumentationen sowie fur die Handakten des Sachver-
standigen schriftlich protokolliert.

ﬁ Sachverstandigenbiiro Ploss|
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3. Gegenstand der Wertermittlung
3.1. Objektbezeichnungen / Objektanschrift
Drei bis Vierfamilienhaus mit Doppelgarage und Nebengebauden
JahnstralRe 54
92421 Schwandorf
3.2. Grundbuch (auszugsweise)
Grundbuch vom 28. November 2023 - Amtsgericht Schwandorf, aktualisiert auf den WE-Stichtag beim Grundbuchamt Schwandorf
Grundbuch von Band Blatt Gemarkung Lfd.-Nr. im BV Flurstiick Flache It. Grundbuch
Schwandorf 205 5263 SAD 1 1893 Ca. 973 m?
Schwandorf 205 5263 SAD 2 1893/3 Ca. 112 m?
Gesamt Ca. 1.085 m?
Hinweis: Uber Herrschvermerke, nicht eingetragene Herrschrechte bzw. nicht eingetragene privatrechtliche Ver-
einbarungen (auch zu Lasten des Bewertungsgrundstiicks) ist dem SV im Zuge der Recherchen nichts bekannt ge-
worden.
Bestandsverzeichnis
Blatt Ifd.-Nr. im BV Wirtschaftsart und Lage Flache It. Grundbuch
5263 1 JahnstralRe 54, Gebaude- und Freiflache Ca. 973 m?
5263 2 Bei der Paul-Keller-StraRe, Waldflache Ca. 112 m?
Erste Abteilung
Lfd.-Nr. in Abt. | | Eigentimer Lfd.-Nr. im BV 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
Fiir die vorliegende Verkehrswertermittlung nicht wertrelevant. Es lasten Buchgrundschulden sowie eine Zwangssi-
cherungshypothek auf dem Grundstlick. Es wird allgemein darauf hingewiesen, dass eine valutierte Restschuld
noch Auswirkung auf den zu zahlenden Barpreis haben kann, jedoch nicht auf den Verkehrswert. Hierliber hat sich
ein Kaufer / Ersteigerer vorher eigenstandig zu informieren.
3.3. Nutzungsverhiltnisse / Nutzungsarten / Mietvertrag

Das Bewertungsgrundstiick wurde bisher als Flichtlingsunterkunft genutzt. Es bestand ein Mietvertragsverhaltnis
mit mehreren Nachtragen.

Nutzungsuntersagung

Dieses Mietverhaltnis ist zum aktuellen Zeitpunkt nicht mehr aufrecht zu erhalten. Es liegt eine Nutzungsuntersa-

gung der Stadt Schwandorf mit Bescheid vom 26. Juni 2025 vor.

ﬁ Sachverstandigenbiiro Ploss|
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Die Wohnnutzung des Bewertungsobjekts wurde untersagt, eine Rdumung hat bis zum 26. September 2025 zu
erfolgen.

Eine Klage gegen diesen Bescheid wurde vom Grundstiickseigentlimer nach Kenntnisstand des SV gemaf einem
Telefonat mit der Stadt Schwandorf nicht eingereicht.

Basis hierfur bildete die Nutzungsdanderung vom 20. Januar 2016 mit Umnutzung von Teilbereichen (ehemals
Béackerei- und Verkaufsrdaume) zu Wohnraumen.

Bei einer Ortsbesichtigung wurde gemaR Bescheid festgestellt, dass das Objekt als Unterkunft fir Asylbewerber
genutzt wird. Es wurden zahlreiche Mangel am Geb&dude und in den einzelnen Geschossen festgestellt. Der Um-
fang dieser Mangel wurde von der Stadt Schwandorf mit Schreiben vom 17. Juni 2024 mitgeteilt.

Der Umfang dieser Mangel ist nicht mehr relevant, da das Gebaude einer umfangreichen Sanierung unterzogen
werden muss.

Ein Brandschutznachweis mit Feuerwehrplan konnte vom Eigentlimer damals nicht vorgelegt werden; dieser
war nach Genehmigung der Nutzungsanderung fiir die neue Nutzungsart zu erbringen.

Aufgrund der vorstehenden Méangel ist davon auszugehen, dass diese bisher nicht behoben wurden und die vorge-
nannte Nutzung als Flichtlingsunterkunft nicht moglich ist. Dieser neue Umstand erfordert eine erhebliche Veran-
derung der im Vorgutachten unterstellten Annahmen.

3.4. Verwaltung / Riicklagen / Sonstiges
Entfallt (keine Aufteilung nach dem Wohnungseigentumsgesetz - WEG), es besteht ein Volleigentumsgrundbuch.
3.5. Versicherungswerte
Es lagen keine Versicherungsdokumente tber die Gebdudebrandversicherung vor. Es wird davon ausgegangen, dass
das Objekt ausrechend gegen die Gblichen Gefahren wie z. B. Brand, Hagelschlag etc. versichert ist.
3.6. Einheitswert

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

Objekt | Grundsteuer | Hebesatz | GrundsteuermeRbetrag | GrundsteuermeRzahl | Einheitswert

Flst.-Nrn.
9 0
1893, 1893/3 ‘ 640,66 € ‘ 340 % ‘ 188,43 € ‘ 3,5 %o ‘ 53.839 €

Es sind dem SV gemaR Mitteilung der Stadt Schwandorf diverse offen stehende Grundsteuerbetrage bekannt (inkl.
StraRenreinigung, Mahngebiihren ca. 650 €).

ﬁ Sachverstandigenbiiro Ploss|
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Grundstiick

Offentlich-rechtliche Gegebenheiten

ErschlieBungszustand / Beitrdge / Abgaben

Das Grundstiick Flst.-Nr. 1893 ist zum WE-Stichtag 6ffentlich-rechtlich und tatsachlich erschlossen. ErschlieBungs-
kosten und Anliegerbeitrage sind nach schriftlicher Auskunft der Stadt Schwandorf fiir die vorhandene Altbausub-
stanz, bezogen auf die Erstherstellung der ErschlieBungsanlagen als abgerechnet (StraBe, Kanalanschluss) anzuse-
hen, die StraRe gilt als vollstandig bezahlt und abgerechnet. Flst.-Nr. 1893/3 ist als vollstindig unerschlossenes
Grundstiick anzusehen.

Weitere Hinweise siehe im Vollgutachten, welches beim Amtsgericht 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 vorliegenden Gebau-
debestand im Wesentlichen genehmigt ist. Flr die siidéstlich der Doppelgarage befindliche Remise (Grenzbe-
bauung) lag kein Bauantrag vor.
In der Darstellung des Garagengebaudes liegt eine Abweichung vor. Das Garagengebaude ist in der Bauge-
nehmigung mit zwei Garagen als versetzte Garagen vorhanden, in der Realitdt befindet sich eine Doppelgara-

ge auf dem Grundstlick. Zudem existiert ein Erstantrag einer Altgarage an nahezu identischer Stelle.

Der SV geht davon aus, dass die gedanderte Darstellung des Garagengebaudes keine weitere Baugenehmigung nach
sich zieht. Das Remisegebaude ist evtl. vorsorglich mit einem Bauantrag abzusichern.

Baurechtliche Situation (Rechtliche Grundstiicksmerkmale)
Baurecht

Bebauungsplan (B-Plan)

Es existiert fir den Bereich des Bewertungsgrundstiicks kein Bebauungsplan nach § 30 BauGB, die planungsrechtli-
chen 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 zuldssig,
wenn es sich nach Art und Mal} der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstlicksfliche, die iberbaut
werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt 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
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Entwicklungszustand

Das Bewertungsgrundstiick ist mit einem frei stehenden Mehrfamilienhaus mit Doppelgarage zuldssig bebaut.
Beim Gebaudebestand handelt es sich um eine ehemalige Konditorei mit Ladenfliche sowie Wohnbereich (siehe
Hinweise zur Nutzungsdanderung vom 20. Januar 2016). Es handelt sich um baureifes Wohnbauland.

Art und MaRB der tatsidchlichen 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 / Parkméglichkeiten

Informationen Uber 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 AulRenstellplat-
ze auf der befestigten Hofflache vor dem Wohngeb&ude vorhanden sind.

Weitere Hinweise siehe im Vollgutachten, welches beim Amtsgericht Amberg eingesehen werden kann.

Baulasten

Entfallt, da in Bayern kein Baulastenverzeichnis gefuihrt wird.

Denkmalschutz

Entfallt.

Sanierungsgebiet

Entfallt, das Objekt liegt in keinem formlich festgesetzten Sanierungsgebiet.
Erforderlicher Abbruch, Erweiterungsméglichkeit, Zeitprognosen bis zur Baureife

Entfallt, trotz dlterem Gebdudebestand und notwendiger umfangreicher Sanierungs-/ModernisierungsmaBnahmen
sind die baulichen Anlagen noch nicht als abbruchreif einzustufen. Es ist jedoch nicht ganzlich auszuschlieBen, dass
ein Erwerber einen Abbruch vornehmen wird und alternativ einen kompletten Neubau darauf errichten wird. Aus
der Sicht des SV ist die Altbausubstanz durchaus noch erhaltenswiirdig. Zudem ist zu berlicksichtigen, dass die Alt-
bausubstanz aufgrund der hohen Wohnflache trotz des stark sanierungsbediirftigen Zustands einen nicht unerheb-
lichen Restsubstanzwert bzw. Verkehrswertanteil ausmachen wird. Ein Abbruch dieser baulichen Anlagen hétte
aufgrund der nicht unerheblichen Abbruchkosten (groRer Abbruchbestand) neben der Vernichtung des Restgebau-
desubstanzwertes aus der Sicht des SV wirtschaftlich keinen Sinn.

Altlasten, Baugrundeigenschaften

Bodenbeschaffenheit, Untergrundverhaltnisse, eventuelle Altlasten und eventuelle unterirdische Leitungen zu un-
tersuchen ist nicht Gegenstand dieses Bewertungsauftrages. Im Zuge der Ortsbesichtigung wurden geméaR 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 Bewertungsobjekt It.
schriftlicher Auskunft vom 27. November 2023 (Landratsamt Schwandorf) nicht verzeichnet.

Es wird allerdings nochmals darauf hingewiesen, dass diese Auskunft keinen Riickschluss auf die tatsachliche Altlas-
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tenfreiheit des Grundstiicks zuldsst, da im Altlastenkataster nur solche Flachen erfasst sind, fiir die konkrete Hin-
weise, Bodenuntersuchungen etc. vorliegen. Da es keine flichendeckende Altlastenerkundung gibt und nicht geben
kann, ist davon auszugehen, dass im Stadt- und Landkreisgebiet SAD verunreinigte Flachen vorhanden sind, die den
Behorden nicht bekannt und somit nicht im Altlastenkataster erfasst sind.

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

Gemals 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). Das Bewertungsgrundstuick ist hiervon nicht betroffen, durch die Berglage
ist dies auszuschlielRen.

4.4, Lagemerkmale
Bundesland Bayern
Regierungsbezirk Oberpfalz
Landkreis Lage im Landkreis Schwandorf

Makro- und Mikrolage

Schwandorf ist eine GroRe Kreisstadt im Landkreis Schwandorf und liegt an der Schnittstelle von vier Senken im
slidlichen Oberpfilzer Wald. Das Oberpfélzer Seenland grenzt an das Stadtgebiet an. Zusatzlich durchzieht der Fluss
Naab die Stadt von Nord nach Sud. Schwandorf besteht neben dem Hauptort aus 60 Ortsteilen, davon Kronstetten
im Ostteil der Stadt, dem Standort des Bewertungsgrundstiicks. Kronstetten als friiher eigenstiandige Gemeinde
(damalige Ortsteile Kronstetten, Bossellohe, Charlottenhof, Freihols, Holzhaus, Lindenlohe und Prissath) wurde 1972
im Zuge der Gemeindegebietsreform mit eingegliedert.

Aus den Gebieten der 6stlich gelegenen Gemeinden Wackersdorf und Steinberg am See entstanden in den 1980er
Jahren nach dem Ende des Braunkohleabbaus der BBI die Seen des Oberpfalzer Seenlands mit dem groRten See der
Oberpfalz, dem Steinberger See (ca. 2 km?2). Dieses Seenland prigt neben der Naab entscheidend das Gebiet des
Landkreises Schwandorf bzw. der Stadt Schwandorf.

Weitere Hinweise siehe im Vollgutachten, welches beim Amtsgericht Amberg eingesehen werden kann.

Lageeignung (Wohnlage), Immissionen, Emissionen

Wohnlagequalitat
Gute Wohnlage in Schwandorf Weinbergviertel, relativ zentrumsnahes und nachgefragtes Wohngebiet.

Geschaftslagequalitat
Entfallt, da Wohngrundstiick (vormalige Nutzung als Konditorei).

Einkaufsmoglichkeiten

Gute bis sehr gute Nahversorgung in Schwandorf vorhanden (diverse SB-Markte im GE-Gebiet an der Steinber-
ger Stralle sowie im GE-Gebiet an der Wackersdorfer StralRe (OBI, GLOBUS etc.) und an der Regesnburger StraRRe
vorhanden. FuBlaufig ist die Innenstadt in ca. 20 - 30 Minuten erreichbar, weitere grofRere Einkaufsmoglichkei-
ten im gesamten Stadtgebiet SAD in groRerem Umfang vorhanden.

Verkehrliche Anbindung zum 6ffentlichen Verkehrsnetz
Sehr kurze Entfernungen im Ort vorhanden (Bushaltestelle Linie 102/A und 102/B an der Hans-Sachs-StraRe/
Ecke JahnstraRe, fuRlaufig erreichbar, ca. 200 m), Bahnhof Schwandorf kurzfristig erreichbar.
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Emissionen
Geringe Emissionen aus Wohnnutzung vorhanden.

Immissionen

Insgesamt in der JahnstraRe geringes Verkehrsaufkommen, Gberwiegend Anwohnerverkehr, geringfiigig Durch-
gangsverkehr, zu StoRzeiten Uber die StralRe An der Schwefelquelle evtl. leicht erh6ht, ansonsten ruhige Wohn-
lage ohne aulRergewdhnliche Beeintrachtigungen (lagetypisch).

4.5. Sonstige Beschaffenheitsmerkmale
Form / Oberflichengestalt

Grundstiicksform: - Hauptflache nahezu gleichméRig (Parallelogramm), relativ lang (hohe Grund-
stickstiefe, ca. 48 m), an der Nordseite direkter StraRenanschluss vorhanden.
- Uberwiegend gute Nutzbarkeit
+ Reihengrundstiick
- Fur diese Wohnlage typisches Grundstiick fiir Wohnbebauung
+ Keine weiteren Besonderheiten vorhanden
+ Flst.-Nr. 1893/3 grob dreieckig, nahezu eben

Oberflachengestalt: + Beide Flurstiicke nahezu ebene Topografie
- Direkt am StraBenanschluss (nur FIst.-Nr. 1893) kein nennenswerter Hohenni-
veauunterschied erkennbar

Ubersicht der baulichen Anlagen

- Siehe folgende Seite -

Vordergebaude

/ Ruckgebaude

Remise (Schwarzbau)

N
W _._) ‘- O
it
S
Ges.amtubersicht der baulichen Anlagen
Abmessungen
StraRenanschlussseite Jahnstrale (Nordosten) — nur Flst.-Nr. 1893 ~ 22m
Maximale Grundstiickstiefe (Westseite) ~50m
Minimale Grundstiickstiefe (Ostseite) ~47 m
Hoéhe Gber NN ~ 438 HM

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

Grundstiickszufahrt erfolgt von Nordosten direkt iber die Jahnstralle als 6ffentlich gewidmete ErschlieBungs-
stralRe moglich

Gebaudezugange wie folgt moglich:

- von Nordosten aus traufseitig Gber die JahnstraBe (Haupteingang Vordergeb&ude)

- von Suidosten traufseitig an mehreren Gebidudebereichen (jeweils Vorder- und Riickgeb&ude)

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

Flst.-Nr. 1893/3

Grundstuckszufahrt weder direkt von der JahnstralRe noch von der Paul-Keller-StralRe aus moglich (gefangenes
Grundstiick)

Baugrundverhiltnisse

Es wurden keine Baugrunduntersuchungen durchgefiihrt, diese sind nicht Gegenstand eines Verkehrswertgutach-
tens. Besondere Gebaudesetzungen oder substanzielle Risse am Gebdude wurden augenscheinlich nicht festge-
stellt, daher wird davon ausgegangen, dass der Baugrund fiir eine Wohnbebauung geeignet ist. Aufgrund des hohe-
ren Baualters der baulichen Anlagen wird von moglichen weiteren wertrelevanten Veranderungen der Untergrund-
struktur nicht mehr ausgegangen.

In diesem Zusammenhang wird nochmals auf die nahezu vollstandig sanierungsbediirftige Gebaudesubstanz und
dem beim aktuellen Ortstermin im Jahr 2025 festgestellten sehr hohen Abnutzungsgrad des Gebaudes hingewie-
sen.

ﬁ Sachverstandigenbiiro Ploss|
‘()' Bernhard Pldssl 6. b. u. v. Sachverstdndiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken Gutachten Seite 13



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

Amtsgericht Amberg Gz: 1 K 55/23 — Gerichtsgutachten tiber den Verkehrswert nach § 194 BauGB — P
AZ des Sachverstindigen: GGA23-353 (02) / 18. August 2025 (= Tag des 2. Ortstermins) — KURZVERSION —

Gebdude und Anlagen

Bauhistorie / Modernisierungen / Umbau / Bauart

Die Gebaudehistorie aller Gebaudeteile wurde bestmdoglich recherchiert und kann wie folgt wiedergegeben wer-
den:

1959: Bauantrag Neubau Vordergebiude (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 Vordergebdude um Anbau EG Rickgebdude (Bauantrag Nr. 46/66 aus 1966)

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

2016: Nutzungsanderung und Teilanderung im EG (Backerei zu Wohnrdumen) im Zuge der geplanten Nutzung als
Asylunterkunft (Bauantrag BG-1-2016 aus 2016)

Im Objekt wurden im Zuge der Aufnahme der Nutzung diverse Baumafnahmen vorgenommen, welche nach den
Eindricken des SV beim aktuellen Ortstermin (nicht beim ersten Ortstermin im Jahr 2024 — hier nur AuRenbesichti-
gung) entgegen den Annahmen aus 2024 einfacher Natur waren und zudem nicht vollstdndig bzw. nicht fachge-
recht durchgefiihrt wurden. So sind z. B. die Sanitdaranlagen im Kellergeschoss fiir eine Nachnutzung aufgrund des
Zustands sowie der Art der Ausflihrung nicht geeignet. Vorhandene (damals zumindest teilweise erneuerte) Kunst-
stofffenster mit Isolierverglasung sind neben bereits vorher teilweise erneuerter Kunststofffensterelemente teil-
weise so stark abgenutzt, dass sie fiir eine libliche Nachnutzung wieder erneuert werden missen.

Insgesamt ist festzuhalten, dass nahezu der gesamte Innenausbau zu erneuern ist. Da dann in diesem Zuge gréRere
Sanierungsmalnahmen anstehen, trifft dies nun auch Gewerke, welche bei einer einfachen Weiternutzung noch
weiterverwendungsfahig gewesen waren, im Zuge der notwendigen UmbaumaRnahmen jedoch auch mit ersetzt
werden missen (z. B. Elektroinstallation, Heizungsinstallation, Sanitaranlagen, Dach etc.).

Die Heizungsanlagen wurden jedoch nicht im Jahr 2016 erneuert, sondern stammen lt. Kaminkehrer aus den Jahren
1993 (Vordergebaude) sowie 1994 (Rickgebaude). Auch hier ist im Zuge einer umfangreicheren Sanierung mit ei-
nem Austausch zu rechnen, fir die Vornutzung als Asylunterkunft waren diese Anlagen noch ausreichend funkti-
onsfahig.

Abschlieflend ist im Gegensatz zur Erstbewertung festzuhalten, dass diverse Gewerke im Zuge einer umfangreiche-
ren Sanierung nun als erneuerungswiirdige Gewerke anzusehen sind, welche bei einer noch langerfristigen Asylnut-
zung nicht oder nur teilweise in den Folgejahren relevant gewesen waren. Die Nutzungsuntersagung hat letztend-
lich den Sanierungsstau zeitlich wesentlich nach vorne verschoben sowie erhéht.

Grundrisslésung / Wohnflidche / Bruttogrundfliche

Beurteilung der Raumaufteilung / Besondere Umstédnde dieser Wertermittlung

Der urspriingliche Geb3dudegrundriss/Gebidudeaufteilung wurde im Zuge der Umnutzung als ehemalige Konditorei
in eine Asylbewerberunterkunft in einigen Gebaudeteilen geadndert. Dies betraf Gberwiegend die gewerblichen

Flachen der ehemaligen Konditorei im Vorder- und Rickgebaude.

Mehrfamilienhaus

Frei stehendes Mehrfamilienhaus mit Unterkellerung Vordergebaude (das Rickgebdude ist nicht unterkellert),
Erdgeschoss, Obergeschoss, nicht ausgebautes Satteldachgeschoss
Zur ErschlieBungsstralRe traufseitig stehendes Wohngebaude
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Kellergeschoss (It. Planunterlagen)
Vollunterkellerung (nur Vordergebiude)
Vordergebaude urspriinglich fiinf Kellerraume zzgl. Heizungsraum sowie Zugangsflur

Erdgeschoss (im Uhrzeigersinn) — It. Planunterlagen
Vordergebaude
+  Ehemaliger Konditoreibereich mit Verkauf, umgebaut als Wohnraume
Treppenhaus
Kiche
Zimmer 1 bis 4
Windfang
Flur 2
Diverse Sanitdranlagen, nach Geschlechtern getrennt

Rickgebaude (im Uhrzeigersinn) — It. Planunterlagen
Windfang
Zimmer 1
Zimmer 2
Kochen/Wohnen
Vorplatz
Bad Dusche

Obergeschoss
Vordergebaude (im Uhrzeigersinn) — It. Planunterlagen
- Treppenhaus

Zimmer1-4

Flur 1

Flur 2

Bad

Balkonzugang

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

Dachgeschoss

Gemal vorliegender Unterlagen bzw. AuReneindriicke beim Ortstermin nicht ausgebaut
Kein Balkon o. &. vorhanden

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

Hinweis:

Das Wohngebaude ist mit drei bis vier Wohnungen ausgestattet und daher als Mehrfamilienhaus anzusehen. Es
besitzt aufgrund der Geschossigkeit (EG/OG) vollwertige Wohnebenen ohne Dachschrdgenanteil. Es handelt sich
um ein ehemaliges Konditoreigebdude, die Grundrissveranderung fand im Jahr 2016 im Wesentlichen im Erdge-
schoss statt, wurde jedoch nicht gemall den erstellten Planunterlagen ausgefiihrt. Hierbei wurden der ehemalige
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Verkaufsraum mit Kihlraum in neue Wohnraume umgeéandert, im Obergeschoss fand nur eine geringfiigige Raum-
verdanderung statt. Im Kellergeschoss wurden im Zuge der Auflagen einfache Sanitdranlagen eingebaut, welche
vermutlich als Nachweis im Zuge der Personenbelegung als Asylunterkunft notwendig waren. Die Nutzungsunter-
sagung wurde aufgrund umfangreicher baulicher Defizite und eines fehlenden Brandschutznachweises ausgespro-
chen. Diese Sanitdranlagen sind fur eine nachhaltige Wohnnutzung nicht mehr oder nur sehr eingeschrankt nutz-
bar.

Die zum WE-Stichtag anzunehmende Raumaufteilung wiirde sich im Wesentlichen als Drei- bis eher Vierfamilien-
haus einstufen lassen und ware trotz des hohen Baualters (iberwiegend als zeitgemaR einzustufen. Es sind jedoch
diverse Anderungen vorzunehmen, um die Wohnungen in sich abgeschlossen darstellen zu lassen. Dies betrifft
diverse Riickbauten von Raumverdanderungen, welche im Zuge der Nutzungsaufnahme als Asylunterkunft vorge-
nommen wurden.

Im Wesentlichen sind je Geschoss zwei Wohnungen realisierbar, wobei jedes Gebaude (Vorder- und Riickgebdude)
einen eigenen Hauszugang aufweist. Die Balkonsituation misste geandert werden, hier ist ein Teilabbruch oder zu-
mindest eine saubere Trennung der Balkonanlage erforderlich. Ggf. ist bei einer Sanierung die Schaffung von weite-
ren Balkonen oder die Gebaudeo6ffnung fir erdgeschossige Terrassen anzudenken.

Das Objekt ist trotz bereits durchgefiihrter MaRnahmen aber lUberwiegend baujahrestypisch ausgestattet (siehe
vorstehende Ausfiihrungen). Es liegt augenscheinlich ein sehr umfangreicher Instandhaltungsstau vor, aufgrund der
bis zum WE-Stichtag ausgeiibten Nutzung als Asylunterkunft sind die bei solchen Objekten nicht selten anzutref-
fenden, stark erhéhten Abnutzungserscheinungen im Innenbereich vorhanden, welche eine fast vollstandige Er-
neuerung erfordern. In diesem Fall ist jedoch anzumerken, dass das Objekt trotz der Nutzung als Asylunterkunft
ungewodhnlich stark abgewohnt war.

Die Ausrichtung der Raume ist gemal ihrem angedachten Nutzungszweck als normal einzustufen. Die Lichtverhalt-
nisse in den Wohnungen sind als normal bis gut anzusehen, Querliftung ist in allen Wohnungen gemaR den Grund-
rissen moglich. Das Wohngebaude besitzt zudem eine Teilunterkellerung (nur Vordergebaude).

Das Wohngebaude ist sehr groRflachig und aufgrund der guten Wohnlagequalitdt grundsatzlich eher fir mittlere
bis gehobene Anspriiche gedacht. Hierfiir sind jedoch auch der gesamte Objektzustand sowie die Art der Nutzung
entsprechend anzupassen, dies erfordert einen entsprechend hohen Investitionsaufwand. Vorteilig ist zudem die
Stellplatzsituation (Doppelgarage sowie mehrere AuBenstellplatze) einzustufen. Das Objekt ist im Grunde nachhal-
tig als konventionelles Mehrfamilienhaus nutzbar, die vorliegende Nutzung als Asylunterkunft generierte zwar rela-
tiv hohe Mieten, diese sind jedoch aufgrund der bei solchen Objekten vorherrschenden starkeren Objektabnutzung
mit einem erhdhten Instandhaltungsstau bzw. einer erhéhten Abnutzung ,,zu erkaufen”.

Wohn-/Nutzungsflachen

Die vorliegenden Wohnflachen konnten beim ersten Ortstermin im Jahr 2024 aufgrund des fehlenden Zutritts nicht
mit Lasermessgerat Uberpriift werden, die Flachenangaben stammten aus den vorliegenden Objektunterlagen (vor-
liegende Plane der Nutzungsanderung aus dem Jahr 2016) und wurden (ber den gebaudespezifischen Grundfla-
chenfaktor plausibilisiert. Aufgrund des Innenzutritts im August 2025 wurde festgestellt, dass die bisherigen Wohn-
flachen (Sanitdranlagen) im KG nicht mehr angesetzt werden kénnen, die Gbrigen Wohnflachen wiesen gegeniiber
der ersten Bewertung nur sehr geringe Differenzen auf.

Wohn-/Nutzungsflichen sowie sonstige Flachenarten 449,67 m?
Gerundet Ca. 450 m?
Zusammenfassung

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

- Gesamt (Wfl./Nfl.) ~ 492 m?
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Davon Wfl. EG/OG ~ 356 m?
Davon KG ~  0m?
Davon EG ~174 m?
Davon OG (ohne Balkon) ~177 m?
Davon Balkon ~ 5m?
Davon Nutzungsflache ~ 136 m?
Davon KG ~ 94 m?
Davon Doppelgarage ~ 42 m?

Hinweis des SV: Gegeniiber der Vorbewertung aus dem Jahr 2024 ergibt sich eine Minderung der Wohnflachen
von ca. 53 m2. Dies ist im Wesentlichen auf den Nichtansatz der Sanitirrdume im KG zuriickzufithren (damals ca.
44 m?), welche in der Erstbewertung Beriicksichtigung fanden (anhand der damals vorliegenden Umplanungsun-
terlagen), zum aktuellen WE-Stichtag aufgrund des Zustands und des Ausbaugrades nicht mehr als Wohnflachen
beriicksichtigt werden konnen. Die restliche Differenz von 9 m? resultiert im Wesentlichen aus geringfiigigen An-
derungen innerhalb der Wohnraume der Wohnebenen Erdgeschoss sowie Obergeschoss.

Weitere Hinweise siehe im Vollgutachten, welches beim Amtsgericht Amberg eingesehen werden kann.

Lichte Raumhdhen (LH - gemaR Planunterlagen, ab Oberkante FertigfuBboden OK FFB)
(Planunterlagen siehe in Anlage 4), mit Lasermessgerat gemessen

Kellergeschoss: ca. 2,17 m—2,21m
Erdgeschoss: ca. 2,53 m — 2,95 m, (iberwiegend 2,45 m—2,56 m
Obergeschoss: ca. 2,49 m—2,57 m

Gebdudedaten Doppelgarage

Eckdaten Tiefe/Breite: ~ 3,00 m x 5,41 m (links) bzw. ~ 3,24 m x 6,22 m (rechts) = ca. 36 m?2 Nfl.
Durchfahrtsbreite: ~ 2,61 m (links) sowie ~ 2,46 m (rechts)

Weitere Grundstiicks- und Gebaudedaten (It. bayern-atlas)
Befestigte Freiflachen

Zugang/Zufahrt (Pflaster): ~ 380 - 400 m?
Bruttogrundflache (BGF) gemaR aktueller DIN 277

Berechnungsunterlagen Uber die BGF der baulichen Anlagen standen nicht zur Verfligung, Entnahme der Daten aus
den Planunterlagen und Plausibilisierung (iber die Aufsummierung der InnenraummalRe.

Vorliegendes AuRenmalR Breite (Vordergebaude): ca. 13 m (Erdgeschoss)

Plausibilisierung TeilmaRe: 0,30 + 5,23 + 0,12 + 1,70 + 0,30 + 5,05 + 0,30 = 13,00 m (plausibel)
Vorliegendes AuBenmal Lange: ca. 11,39 m

Plausibilisierung tiber Teilmafie: 0,30 + 4,64 + 0,24 + 5,91+ 0,30=11,39 m

Die gemal vorliegender Planunterlagen angegebenen Innenmale sind plausibel.

GemalR DIN 277 ist die BGF die Summe der Flachen aller Grundrissebenen des Bauwerks. Die Brutto-Grundflache
gliedert sich in Netto-Raumflache und Konstruktionsflache.

Drei- bis Vierfamilienhaus

Da im vorliegenden Fall das Objekt nicht mit dem Sachwertverfahren geschatzt wird, ist die BGF fir die Schatzung
des Verkehrswertes nicht relevant. Die geschatzte BGF (gemal Planunterlagen) wird informativ fir das KG, EG und
OG wiedergegeben. Fir das DG sind in etwa ca. 70 % eines Vollgeschosses anzunehmen:
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Bruttogrundflache in Anlehnung an die DIN 277 (BGF) — ohne DG Ca. 648 m?

Doppelgarage

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

5.3. 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 kénnen Abweichun-
gen 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 Untersuchun-
gen). Zerstérende Untersuchungen wurden nicht durchgefiihrt, weshalb Angaben (iber nicht sichtbare Bauteile und
Baustoffe auf der Basis von glaubwiirdigen Unterlagen oder Auskinften bzw. auf Annahmen auf Grundlage der
iblichen Ausfiihrungen im jeweiligen Baujahr beruhen.

Es wird auf die in Anlage 5 beigefiigten Lichtbilder (wesentlicher Bestandteil der Baubeschreibung) hingewiesen.
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 jetzt zuganglich
waren.

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

Kellerwdnde/

AulRenwande Nur Vordergebaude: vermutlich Ziegelmauerwerk oder Stahlbeton It. Plane im Teil-KG 40 cm
stark.
Ab Erdgeschoss vermutlich Ziegelmauerwerk (evtl. HLZ), It. Plane 30 cm stark, teilweise Glas-
bausteinelemente vorhanden, Fassaden verputzt und gestrichen, Sockelbereich abgesetzt,
Fensterbereich optisch und haptisch abgesetzt.
Doppelgarage Massivbauweise, teilweise Glasbausteinelemente vorhanden, Fassade zum
Wohnhaus baugleich ausgefiihrt.

Innenwande Nicht bekannt, vermutlich Gberwiegend Ziegelmauerwerk oder teilweise Gipskartonstdander-
bauweise.
Kamine Nicht bekannt, sichtbare Kaminkopfe als Ziegelkamine mit Kupferblechanblechung, teilweise

Kaminabdeckung mit Napoleonhaube (vermutlich Kupferblech) vorhanden.
Decken Lt. Baubeschreibung Stahlbetondecken als Filigrandecken, It. Schnittzeichnung ca. 20 cm stark.

Dach Satteldachstuhl (Dachneigung ca. 30 Grad) als Sparrenkdpfe, Ortsgangkanten mit Holzlattung,
Dacheindeckung mit Welleternit, Dachrinnen und Regenfallrohre (iberwiegend in Kupfer-
blechausfiihrung, Schneefanggitter teilweise vorhanden.

Doppelgarage Holzdachstuhl, Pultdach, Welleterniteindeckung, Uberdachung an der Siidseite
als berstehende Dachflache, Holzstitze, riickseitiger Wasseranschluss sowie Tirzugang zur
Doppelgarage, zwei Metallschwenktore (vermutlich manuell zu 6ffnen) mit Drehknauf.
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Treppen

+ Innentreppen Vordergebaude: Ortbetontreppe mit Terrazzostufen, zweildufig, gegenlaufig, Rechtstreppe,
altes Eisengeldnder mit Eisenhandlauf (gestrichen), Eisenhandlauf wandseitig montiert. Zudem
alte Holzwangentreppe als Rechtstreppe mit Tritt- und Setzstufen, zweildufig, Holzhandlauf
auf Holzgelander.

- AulRentreppen Verbindung zwischen Vorder- und Rickgebaude = Kellerabgangstreppe zum KG Vordergebau-
de: Einldufige, gerade Betontreppe mit Terrazzostufenbelag, Metallgelander wandseitig mon-
tiert, Absturzgitter.

Gebdudezugang Stralenseite (Vordergebiude) als Betontreppe mit Granitbelag, Eisengelan-
der (Eisen verzinkt) als Rundrohrausfiihrung bodenseitig befestigt.

Alter Nebeneingang Westseite Rickgeb&ude: Terrazzo-/Betonstufe.

Nebeneingang (neben Kellerabgang) Rickgebiude: Terrazzo-/Betonstufen.

Nebeneingang (Slidostseite) Riickgebaude: Betontreppe Granitbelag o. a.

Tlren Haupteingang Vordergeb&dude: Aluminium-/Kunststoffausfiihrung in weil mit Isoliervergla-

sung, zwei Seitenteile mit Isolierverglasung.

Riickeingang Vordergeb&ude: Altere Haustiire mit Drahtglasverglasung.

Haupteingang Riickgebaude: Aluminium-/Kunststoffausfihrung in weiR mit Isolierverglasung.
Nebeneingang Riickgebidude: Altere Massivholztiire mit Glasbereichen, Seitenteil mit Teilver-
glasung.

Seiteneingang Riickgebdude (Westseite): Alte marode Holztlire mit Einfachverglasung.
Zwischendurchgang Westseite: Eisengittertiire, gestrichen.

Innentiiren: Nicht bekannt.

Die Turen sind fast komplett zu erneuern, teilweise eingetretene Tiirenelemente mit starken
Beschadigungen vorhanden.

Fenster Uberwiegend Kunststofffenster mit Isolierverglasung, unterschiedliche Baujahre, teilweise alte
Holzfenster mit Verbundverglasung o. &., Fensterbdnke auRen Terrazzofensterbanke bzw. Alu-
profile, Fensterbdnke im Innenbereich nicht bekannt, Kellerlichtschachte mit Eisenvergitte-
rung.

Rollldden: Teilweise Kunststoffrollladen vorhanden.
Bodenbelage Uberwiegend zu erneuern, Altbodenbeldge PVC etc., Sanitarrdume mit Fliesen ausgelegt.

Wandbehandlung Sanitdarraume halbhoch oder raumhoch mit Fliesen ausgelegt, Wande verputzt und gestrichen
oder tapeziert, alles ist vollstandig zu erneuern.

Deckenbehandlung Decken mit unterschiedlichsten Verkleidungen, teils abgehidngte Deckenkonstruktionen mit
Leuchtspots (dltere Versionen), Uberwiegend verputzt und gestrichen oder nur gestrichen
bzw. tapeziert und gestrichen.

Sanitdranlagen Alte Sanitdranlagen der 1960er/1970er Jahre in den Wohngeschossen, im Kellergeschoss teil-
weise erneuert, jedoch nicht auf vollwertigem Nutzstandard, daher wieder zu erneuern,
liberwiegend alterer baujahrestypischer und abgenutzter Altbestand.

Heizungsanlage Heizung Vordergebdude (It. Kaminkehrer): Brennstoff Erdgas, Baujahr 1993, Niedertempera-
turkessel, Hersteller Viessmann, Heizung mit Brauchwasser, vermutlich Auentemperaturre-
gelung mit Zeitschaltuhr.

Heizung Rickgebaude (It. Kaminkehrer): Brennstoff Erdgas, Baujahr 1994, Gastherme, Herstel-
ler Junkers, Heizung mit Brauchwasser, vermutlich Raumtemperaturregelung mit Zeitschalt-
uhr.

Elektroausstatt. Fiir die damalige Bauzeit mittlere elektrische Ausstattung, zum WE-Stichtag vermutlich durch
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die Nachnutzung als Flichtlingsunterkunft teilweise ertlchtigt, Gberwiegend aber nicht mehr
zeitgemaler Standard.

AuBenanlagen Zufahrtsbereich mit Betonpflaster im Halbverband verlegt, teilweise im Reihenverband ver-
legt, teilweise Flachenbefestigung mit Rasengittersteinen, Zuwegungsbereiche mit Waschbe-
tonplatten sowie konventionelle Betonplatten im Halbverband verlegt, teilweise Betonplatten
als unregelmaRige Formatverlegung, Einsdumung der befestigten Freiflaichen mit Betonleis-
tensteinen, slidlich des Wohngebdudes ungepflegte Rasenflachen, Grundstiickseinfriedung
teilweise Maschendrahtzaun bzw. Holzlattenzaun an Betonpfosten, teilweise auf Betonsockel-
bereiche.

Sonstiges Gebaudezugang Riickgebdude Sudostseite Glasvordach an Metallauflagern, baugleiches Sei-
tenteil als Witterungsschutz, Zufahrt zur Garage mit Zufahrtstor Metall-/Eisen.

Hinweis: Der gesamte Innenzustand bzw. Innenausstattung ist stark abgenutzt und erneuerungswiirdig. Bereits
getatigte Teilrenovierungs-/TeilmodernisierungsmaBnahmen sind nicht mehr werthaltig und ebenfalls zu erneuern.

Besondere Bauteile, bauliche und sonstige bauliche Anlagen (Zeitwert)

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

Beurteilung Gesamtzustand / Baumingel und Bauschiden

Die auf dem Grundstlick vorhandenen baulichen Anlagen wurden auflen stichprobenweise in Augenschein ge-
nommen. Dabei wurde festgestellt, dass das Wohngebaude aufgrund des iberwiegend alteren baujahrestypischen
Objektzustands (geringfligige Teilmodernisierung) und des allgemein vorhandenen stark vernachlassigten Objekt-
zustands zum WE-Stichtag nicht mehr nutzbar ist. Das Gebaude weist gemal Innen- und AulReneindruck umfang-
reiche wertrelevante Bauméangel und Bauschaden auf, die laufende Instandhaltung wurde nicht im erforderlichen
Umfang ausgefiihrt, es ist umfangreicher Instandhaltungsstau erkennbar. Das Objekt ist zudem energetisch voll-
standig modernisierungsbediirftig, es entspricht diesbezlglich nicht mehr voll den zum WE-Stichtag geltenden
Anforderungen an Wohnraum (jedoch baujahrestypisch).

Folgende erwdahnenswerte Baumangel und Bauschaden bzw. Instandhaltungsstau wurden gemaR Aufleneindruck z.
B. festgestellt:

Teilweise austauschwirdige Haustlirelemente (sehr alte Holztliren), teils alte Fensterelemente

Diverse Feuchtigkeitsschaden Sockelbereich sowie im Kellergeschoss

Teilweise ungepflegte AuRenanlagen (teils starker Unkrautbewuchs Pflasterbereiche)

Teils fehlende Ortgangverlattung

Allgemeiner diverser kleinerer Instandhaltungsstau

Alte Welleterniteindeckung

Stark abgenutzter Innenbereich in nahezu samtlichen Wohnungen, lediglich das EG Riickgebdude befindet sich
in einem etwas besseren Zustand, aber auch hier ist nahezu alles zu erneuern

Wie bereits vorstehend erwdhnt, wurden aufgrund der zum WE-Stichtag ausgelibten Nutzung als Asylunterkunft
folgende ModernisierungsmaRBnahmen durchgefihrt:

Teilrenovierung der Sanitaranlagen (im KG unprofessionell bzw. nicht vollstandig)
Teilaustausch der Fensterelemente
Erneuerung der Heizungsanlage (jedoch bereits ca. 1993 bzw. 1994) bereits wieder erneuerungswiurdig

Dem Bewertungsgrundstiick kann keine wirtschaftliche Restnutzungsdauer mehr zugesprochen werden, dafiir ist
der vorliegende Objekt zu stark abgenutzt bzw. zu umfangreich erneuerungswiirdig.
Ein gesonderter Ansatz fir die Beseitigung der vorhandenen Objektmangel, fehlenden Brandschutzes sowie weite-
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rer baulicher Defizite sowie vermutlich zu unterstellender nicht vollstandig ausgefiihrter Vorgaben in Bezug auf die
Nutzungsanderung zur Flichtlingsunterkunft hat im vorliegenden Fall keinen Sinn, da davon auszugehen ist, dass
eine grolRe Mehrheit der Marktteilnehmer dem Objekt eine umfassende Sanierung angedeihen lassen wird, auch
im Hinblick auf die Wohnlagequalitat. Daher werden auch keine separaten Kostenansiatze mehr bericksichtigt,
sondern es wird ein sog. Gebauderestwertanteil aus Erfahrungswerten ahnlich gelagerter, vollstandig sanierungs-
bedirftiger Gebaude als Grundlage herangezogen.

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

Weitere Hinweise siehe im Vollgutachten, welches beim Amtsgericht Amberg eingesehen werden kann.

Geschatzte wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) 0 Jahre
Weitere Hinweise siehe im Vollgutachten, welches beim Amtsgericht Amberg eingesehen werden kann.

Zusammenfassung der positiven und negativen Objektmerkmale

Positive Objektmerkmale

Lt. Aufmal} Gberwiegend ausreichende bis groRziigige lichte Raumhohen in den Wohngeschossen EG, OG vor-
handen

Ruhige und nachgefragte Wohnlage in SAD, Weinbergviertel, attraktiver Wohnstandort

Bader mit Fenster/natirlicher Belichtung

Hauptwohnbereich auf zwei Wohnebenen, separate Treppenh&user

Grolziigige Gartenfreiflachen vorhanden, teilweise jedoch sehr ungepflegter Zustand

Hofflachen und Zufahrt/Zuwegung befestigt, jedoch teilweise ungepflegt und uneinheitlich bzw. erneuerungs-
wirdig

Gashausanschluss

GroRziigige Doppelgarage mit Lagerraum

Grundbuch in Abt. Il lastenfrei vorgetragen

Negative Objektmerkmale

Altere Geb3udesubstanz (kurzfristig umfassende Sanierung/Modernisierung zur Erhaltung der wirtschaftlichen
Weiterverwendungsfahigkeit notwendig)

Uberwiegend iltere (baujahrestypische) Gebdudeausstattung vorhanden

Energetisch nicht mehr aktuelles Wohngebaude

Teilweise sind baujahrestypische Heizkérpernischen vorhanden (sowie weitere baujahrestypische energetische
Schwachstellen)

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

Lagergebaude (sudlich der Doppelgarage/Lagerraum) nicht genehmigt

Anforderungen an Brandschutz, Fluchtwege etc. nicht eingehalten

Nutzungsuntersagung fiihrt zu kompletten Mietausfall in Bezug auf die Nutzung als Asylunterkunft, daher ist ab
September 2025 von zukiinftigen Leerstand auszugehen

Sanitarrdume sind allesamt vollstandig zu erneuern oder es ist ein (Teil-)Rickbau erforderlich (KG)

Nahezu vollstandiger Sanierungsbedarf bei Dach, Innenausbau, Fensterelemente, Heizungs- und Elektroinstalla-
tion etc.
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6. Wertermittlung

6.1. Grundsdtze

Der Verkehrs-/Marktwert eines Grundstiicks nach § 194 BauGB "wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen
ware." Bei der Ermittlung des Verkehrswertes sollten die Vorschriften der ImmoWertV angewendet werden, da
sich diese als Nachfolgevorschrift der WertV als allgemeiner Standard herausgebildet haben.

Weitere Hinweise siehe im Vollgutachten, welches beim Amtsgericht Amberg eingesehen werden kann.
6.2. Bodenwert

Weitere Hinweise siehe im Vollgutachten, welches beim Amtsgericht Amberg eingesehen werden kann.
6.3.1 Bodenbewertung Fist.-Nr. 1893

Weitere Hinweise siehe im Vollgutachten, welches beim Amtsgericht Amberg eingesehen werden kann.

Bodenwertfeststellung
Unter Berlicksichtigung des angewendeten Bodenrichtwertes halt der Sachverstdndige zur Ableitung des Boden-

werts bei einer GrundstiicksgréRe von 973 m? zum WE-Stichtag 18. August 2025 folgenden Bodenwert ohne weite-
re Korrekturen fir angemessen und vertretbar (auf volle 1.000 € gerundet):

Bodenwert (WE-Stichtag 2025) gerundet 207.000 €
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6.3.2 Bodenbewertung Flst.-Nr. 1893/3
Weitere Hinweise siehe im Vollgutachten, welches beim Amtsgericht Amberg eingesehen werden kann.
Bodenwertfeststellung
Unter Berlicksichtigung des angewendeten Bodenrichtwertes halt der Sachverstandige zur Ableitung des Boden-

werts bei einer geringen GrundstiicksgréRe von 112 m? (Arrondierungsfliche) zum WE-Stichtag 18. August 2025
folgenden Bodenwert ohne weitere Korrekturen fiir angemessen und vertretbar (auf volle 1.000 € gerundet):

Bodenwert (WE-Stichtag 2025) gerundet Flst.-Nr. 1893/3 11.000 €
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6.3. Vergleichswert
Weitere Hinweise siehe im Vollgutachten, welches beim Amtsgericht Amberg eingesehen werden kann.
Ableitung Vergleichswert

Auf Basis der vorstehenden Auswertung wird der Vergleichswert unter Heranziehung der geschatzten Gebaude-
restwertanteile zum WE-Stichtag 18. August 2025 fiir das altere Drei- bis Vierfamilienhaus mit Doppelgarage, ins-
besondere unter den neuen Eindricken beim Ortstermin (nun mit Innenbesichtigung) und des stark abgenutzten
Gesamtzustands nun wie folgt geschatzt:

Vergleichswert (2025) 370.000 €
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Ertragswert

Allgemeines

Der Ertragswert ist die wirtschaftliche Methode bei der Verkehrswertermittlung. Im Ertragswertverfahren wird der
Ertragswert auf der Grundlage marktlblich erzielbarer ermittelt. Bei Anwendung des Ertragswertverfahrens ist
generell der Wert der baulichen Anlagen, insbesondere der Gebaude, getrennt vom Bodenwert auf der Grundlage
des Ertrages zu ermitteln. Bei der Ermittlung des Ertragswertes von Gebauden ist beim klassischen Ertragswertver-
fahren von dem nachhaltig zu erzielenden jahrlichen Reinertrag auszugehen. Der Reinertrag ergibt sich aus dem
Rohertrag abzliglich Bewirtschaftungskosten. Dabei ist der Reinertrag um den Betrag zu vermindern, der sich durch
die allgemeine Verzinsung des Bodenwertes ergibt (Bodenwertverzinsung).

Selbstdandige nutzbare Teilflachen sind bei der Bodenwertverzinsung nicht zu beriicksichtigen, was hier jedoch
nicht relevant ist. Allerdings ist eine unbebaute Teilfliche zu bewerten, welche bereits unter dem Punkt Bodenwert
abgehandelt wurde.

Relevanz des Ertragswertverfahrens beim vorliegenden Bewertungsobjekt

Die Schatzung des Ertragswertes hat im vorliegenden Fall aus der Sicht des SV keinen Sinn, da das Bewertungs-
grundstiick aufgrund des stark abgenutzten und schadensbehafteten Gesamtzustands nicht mehr vermietungsfa-
hig ist, auch nicht unter Berticksichtigung von TeilsanierungsmaRnahmen. Es ist nur nach einer umfangreichen
BaumafRnahme wirtschaftlich nutzbar.

Grundsatzlich ist die Variante denkbar, nach der fiktiv ein Objektzustand unter Berlicksichtigung einer durchgrei-
fenden Sanierung als Ausgangsbasis herangezogen wird (mit entsprechend fiktivem Baujahr von z. B. 2005 o. &.).
Diesem Ergebnis missten jedoch die Baukosten entgegengesetzt werden. Die Kalkulation dieser Baukosten stellt
jedoch die groRe Schwache dieser Vorgehensweise dar, da diese im vorliegenden Fall nicht ausreichend genau
geschatzt werden kdnnen. Bereits kleine Abweichungen bei den Ansédtzen schlagen entscheidend auf das Ergebnis
durch. Zudem wiirde sich dann der Ertragswert zu einem verkappten Sachwertverfahren verandern, da dann Bau-
kosten die relevante GrofRe darstellen.

Aus diesem Grund haélt es der SV nicht mehr fiir sinnvoll, hier einen Ertragswert darzustellen.
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Verkehrswert

Die Wertermittlungsergebnisse stellen sich wie folgt dar:

Vergleichswert (Flst.-Nr. 1893) - bebaut 370.000 €
Sachwert marktangepasst (Fist.-Nr. 1893) Entfallt, nicht wertrelevant.
Ertragswert marktangepasst (Flst.-Nr. 1893) Entfallt, nicht wertrelevant.
Bodenwert (Flst.-Nr. 1893/3) - unbebaut 11.000 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (BoG)

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wie beispielsweise eine wirtschaftliche Uberalterung, ein iiber-
durchschnittlicher Erhaltungszustand, Bauméangel oder Bauschaden sowie von den marktlblich erzielbaren Ertra-
gen erheblich abweichende Ertrage kdnnen, soweit dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht und nicht
bereits durch andere Wertansdtze angemessen berlicksichtigt wurde, durch marktgerechte Zu- oder Abschlage
oder in anderer geeigneter Weise beriicksichtigt werden.

Folgende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind im vorliegenden Bewertungsfall insgesamt zu
bertcksichtigen (ggf. vorhandene Belastungen in Abt. Il des Grundbuchs werden aufgrund der Bewertung im
Zwangsversteigerungsverfahren separat ausgewiesen):

Flst.-Nr. 1893

BoG 1:

Erstellung Energieausweis (bedarfsorientiert, Energieausweis wurde nicht vorgelegt) -1.000 €
BoG 2:

Rdaumung Grundstick von Unrat/Mull -1.000 €
Gesamtsumme BoG 1-2 -2.000 €

Flst.-Nr. 1893/3

Fur dieses unbebaute Grundstiick sind keine besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (BoG) zu be-
ricksichtigen.

Verkehrswertschatzung

Flst.-Nr. 1893

Vergleichswert vor BoG 370.000 €
Berucksichtigung von BoG (s. 0.) -2.000 €
Verkehrswert gerundet 368.000 €

Flst.-Nr. 1893/3

Bodenwert vor BoG 11.000 €
Berucksichtigung von BoG (s. 0.) - €
Verkehrswert gerundet 11.000 €

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 Abschlage 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.
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In Wirdigung der vorstehenden Ergebnisse werden fiir das relevante Zwangsversteigerungsverfahren die Ver-
kehrswerte des zu bewertenden Hauptgrundstiicks — dlteres Mehrfamilienhaus mit Doppelgarage, JahnstraRe 54,
92421 Schwandorf sowie des unbebauten Grundstiicks, Bei der Paul-Keller-StraBe, 92421 Schwandorf — zum WE-
Stichtag 18. August 2025 wie folgt geschatzt:

Verkehrswert (ohne Zubehor, ohne Lasten Abt. 1) — Flst.-Nr. 1893 368.000 €
(i. W.: Dreihundertachtundsechzigtausend Euro)

Verkehrswert (ohne Zubehdr, ohne Lasten Abt. II) — Fist.-Nr. 1893/3 11.000 €
(i. W.: Elftausend Euro)

Wertrelevantes Zubehor (Separate Zeitwerte) Nicht bekannt.

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

Anderes Inventar (Werkzeug, Gartengerate, Mdbel etc.) wurde im vorliegenden Bewertungsfall nicht bewertet.

Auf dem Bewertungsgrundstiick befindliche Kfz sind nicht Gegenstand der Bewertung und nicht von der Beschlag-
nahme erfasst.
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Nebeneingang Riickgebaude

Bild 20

Detailansicht Fensterbank/Fensterelement Erdgeschossebene
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Bild 21
Zweiter Nenei Rckebé
Bild 22
Feuchtigkeitsschaden Sockelbereich Erdgeschoss
— —_—
Bild 23
Kellerlichtschacht

ﬁ Sachverstandigenbiiro Pl6ss|
‘()' Bernhard Pl6ssl 6. b. u. v. Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gutachten Seite 42



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

Amtsgericht Amberg Gz: 1 K 55/23 — Gerichtsgutachten lber den Verkehrswert nach § 194 BauGB — P
AZ des Sachverstindigen: GGA23-353 (02) / 18. August 2025 (= Tag des 2. Ortstermins) — KURZVERSION —

Bild 24
Detailansicht Traufunterseite/Dachentwasserung
Bild 25
Bild 26
Detailansicht Fassade Obergeschoss
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Bild 27
Bild 28
Detailansicht Grundstiickseinfriedung
Bild 29
Detailansicht Kamin
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Bild 30
Bild 31
Detailansicht Zwischenbereich Vorder-/Rickgebdude oberhalb des Kellerabgangs
Bild 32
Rickgebaude, Nebeneingang nahe Sidgiebel
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Bild 33
Gartentorsaule Bereich Zufahrt zur Doppelgarage
Bild 34
Grundstiicksentwasserungsrinne im Bereich des Straenanschlusses
o . -
Bild 35
Detailansicht Zuwegung/AuRenanlagen
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Bild 36
Detailansich Stufenbereich Eingang
Bild 37
AuRenanlagen Siidostecke, Miillablagerungsbereich
Bild 38
Teilansicht Flst.-Nr. 1893/3, von Norden gesehen
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Bild 39 a/b

Bild 40 a/b

Bild 41 a/b

Bild 42

=

Heizungsanlage / Warmwasserspeicher
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Bild 41 a/b

Bild 42 a/b

Bild 43 a/b

Bild 44 a/b

Wohnung Vordergebéude. EG
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Bild 45 a/b

Wohnung Riickgebaude EG

Bild 46 a/b

Bild 47 a/b

Bild 48 a/b

Rickgebaude - Treppenhaus
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Bild 49 a/b

Wohnung Riickgebaude OG

Bild 50 a/b

Bild 51 a/b

Wohnung Riickgebdude OG

Bild 52 a/b

Vordergebaude - Treppenhaus zu OG
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Bild 53 a/b

Wohnung Vordergebéude 0G

Bild 54 a/b

Bild 55 a/b

Bild 56 a/b

Wohnung Vordergebaude OG ‘
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Bild 57 a/b

TR

ergebaude OG, reéhts Riickge

= N N,
. " N NN

Bild 58 a/b

Bild 59 a/b

Links Innenansicht Remise (hinter Garage), rechts nicht zugénglicher Flurraum (Westnebeneingang,
iehe auch Bild 27) mit Gasanschlissen (Raum Uber Kleinfenster der WC-Anlagen im EG Vorderge-
baude fotografiert)
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