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ALLGEMEINE ANGABEN

Auftraggeber

Amtsgericht Amberg

Abteilung fir Zwangsversteigerungssachen
Paulanerplatz 4

92224 Amberg

Bewertungszweck

Ermittlung des Verkehrswerts (Marktwerts) zu Zwecken der Teilungsversteigerung.

Auftrag

Der Sachverstandige wurde vom Amtsgericht Amberg — Abteilung fiir Zwangsversteigerungs-
sachen beauftragt, ein Gutachten iiber den Verkehrswert (Marktwert) des mit einem VWohn-
und Geschiftshaus bebauten Grundstiicks GeorgenstraBe 66, 92224 Amberg, zu erstellen.
Grundlage des Gutachtens ist die Schatzungsanordnung vom 12.07.2024.

Definition des Verkehrswerts (Marktwerts)

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschdftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdch-
lichen Eigenschaften, der sonstigen Beschdffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewéhnliche oder persénliche Verhdltnisse zu er-
zielen ware. (§ 194 BauGB)

Ortsbesichtigungen
12.09.2024 (09.00 Uhr bis 09.15 Uhr) und 03.04.2025 (09.00 Uhr bis 09.45 Uhr)

Das Bewertungsobjekt wurde durch Herrn Bernd Steger in Begleitung der Herren XXX und
YYY von auBBen und von innen besichtigt. Es konnten mit Ausnahme des Untergeschosses und
des Schlafzimmers der Wohnung im Dachgeschoss samtliche Raume begangen werden, so dass
ein ausreichender Eindruck von dem Bewertungsobjekt gewonnen werden konnte. Die in dem
Gutachten enthaltenen Fotos wurden wahrend der Ortsbesichtigung aufgenommen.

Wertermittlungsstichtag
03.04.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

Qualititsstichtag
03.04.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

Eigentiimer laut Grundbuch

XXX =zu 112 -,
YYY —zu /2 -
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Auftragnehmer

Bernd Steger MRICS
Diplom-Ingenieur Univ.
HypZert FIM
RontgenstraBe 4a
92224 Amberg

Tel. + 49 9621 785806
E-Mail: info@ib-steger.de

Interessenskonflikt und Verschwiegenheit

Der Sachverstandige versichert, dass er diese Wertermittlung als unabhingiger Gutachter
durchgefiihrt hat und dass zu keinem Zeitpunkt ein Interessenskonflikt bestanden hat oder be-
steht.

Nach § 15 der Sachverstandigenverordnung sowie Strafgesetzbuch § 203 Abs. 2 Nr. 5 ist der
Sachverstandige zur Verschwiegenheit verpflichtet.

Gutachtenverwendung und Urheberrecht

Dieses vom Sachverstandigen erstellte Gutachten iiber den Verkehrswert (Marktwert) ist
grundsatzlich nur fur in der Schatzungsanordnung sowie unter Punkt 0.2 vereinbarte Zwecke zu
verwenden. Eine anderweitige Nutzung oder Weitergabe an Dritte darf nur mit schriftlicher Zu-
stimmung des Verfassers erfolgen.

Das Urheberrecht an diesem vom Sachverstiandigen erstellten Wertgutachten sowie allen even-
tuellen nachtraglichen Uberarbeitungen stehen ausschlieBlich dem Sachverstandigen zu.

Allgemeine Voraussetzungen der Bewertung

Alle Feststellungen des Sachverstandigen zum Zustand des Grundstuicks erfolgten auf Grund auf-
traggeberseits vorgelegter Unterlagen, die auf Plausibilitat hin uUberprift dem Gutachten zu-
grunde gelegt wurden und auf Grund der Ortsbesichtigung.

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine MaBpriifungen vorgenommen. Funktionspriifungen haus-
technischer oder sonstiger Anlagen erfolgten nicht.

Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Baumangel oder Bauschaden (insbesondere hinsicht-
lich Standsicherheit, Schall- und Warmeschutz, Korrosion und RohrfraB3 in den Leitungen) sowie
zerstorende Untersuchungen wurden nicht ausgefiihrt. Alle Feststellungen bezlglich der Ortsbe-
sichtigung sowie Angaben zu nicht sichtbaren Bauteilen bzw. Baustoffen beruhen auf Inau-
genscheinnahme (rein visuelle Untersuchung) und eigenen Einschatzungen des Sachverstandigen
oder erhaltenen Auskiinften bzw. auf vorgelegten Unterlagen.

Es wurde unterstellt, dass keine Baustoffe und keine Bauteile vorhanden sind, welche eine nach-
haltige Gebrauchstauglichkeit oder Gesundheit von Bewohnern und Nutzern beeintrachtigen
oder gefahrden. Fiir die Bewertung wurden keine Bodenuntersuchungen durchgefiihrt. Es wur-
den ungestorte, altlastenfreie Bodenverhaltnisse ohne Grundwassereinfliisse angenommen.
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Eine Uberpriifung der Einhaltung offentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlieBlich Geneh-
migung, Abnahmen, Auflagen und dergleichen) oder eventueller privatrechtlicher Bestimmungen
zu Bestand und Nutzung des Grund und Bodens und der baulichen Anlagen erfolgte nicht.

AuBerungen von Amtspersonen, insbesondere Auskiinfte, konnten entsprechend der Recht-
sprechung nicht als verbindlich gewertet werden. Fiir die Verwendung derartiger AuBerungen
und Auskiinfte kann der Sachverstandige keine Gewahrleistung tibernehmen.

Eine Berucksichtigung von Rechten, Lasten und Beschrankungen erfolgte nur insofern, als von
diesen ein besonders zu berticksichtigender Einfluss auf den Bewertungsgegenstand ausgeht oder
ausgehen kann.

Bewertungsunterlagen

Normative Bewertungsunterlagen

o Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 02.01.2002, zuletzt
geandert am 22.12.2023

e Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.06.1960 in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017, zuletzt geandert am 20.12.2023

e Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 21.11.2017, zuletzt geandert am 03.07.2023

e Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007, zuletzt
geandert 24.07.2023

e Verordnung lber die Grundsitze flr die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung —
ImmoWertV 2021) vom 14.07.2021

e Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV-An-
wendungshinweise — ImmoWertA) vom 20.09.2023

¢ Wohnflachenverordnung (WoFIV) in der Fassung vom 25.11.2003

e Verordnung iber die Aufstellung von Betriebskosten (Betriebskostenverordnung — BetrKV)
vom 25.11.2003

e Verordnung uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagentechnik bei
Gebauden (Energieeinsparverordnung — EnEV) in der Fassung vom 24.07.2007, zuletzt gean-
dert am 24.10.2015

e Gebaudeenergiegesetz (GEG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 13.08.2020, zuletzt
geandert am 17.10.2023

o Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 10. Auflage

Objektbezogene Bewertungsunterlagen

¢ Grundbuchauszug vom 08.05.2024

o Kaufvertrag URNr. 2898/82 Il des Notars Tilmann Herbolzheimer, Amberg, vom 02.11.1982

e Auskunft aus dem Altlastenkataster des Amts fiir Ordnung und Umwelt der Stadt Amberg
vom 29.07.2024

e Flachennutzungs- und Landschaftsplan der Stadt Amberg vom 20.12.2024

e Satzung der Stadt Amberg zur formlichen Festlegung des Sanierungsgebietes Altstadt vom
16.03.2018

e Baugestaltungssatzung lber besondere Anforderungen an die duBere Gestaltung baulicher
Anlagen zum Schutz des historischen Stadtbildes von Amberg vom 03.05.2002

e Miindliche Auskunft der Sondernutzungsabteilung der Stadt Amberg vom 09.10.2025
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Baubeschreibung zum Neubau eines Geschaftshauses vom 15.09.1980

Tekturplane zum Neubau eines Geschaftshauses mit Grundrissen, Ansichten und Schnitt im
MaBstab M 1:100 vom 02.09.1982

Nutzflachenberechnung und Berechnung des Umbauten Raumes zum Neubau eines Ge-
schaftshauses vom 02.09.1982

Bauantrag mit Baubeschreibung zum Umbau und Modernisierung der Toiletten- und Kiichen-
anlage eines Restaurantes vom 08.04.1998

Eingabeplan zum Umbau und Modernisierung der Toiletten- und Kiichenanlage eines Restau-
rantes mit Grundriss im MaB3stab M 1:100 vom 08.04.1998

Baugenehmigung zu UmbaumaBnahmen im Erdgeschoss vom 05.06.1998

Baufallanzeige zu UmbaumaBnahmen im Erdgeschoss vom 06.07.1998

Bauantrag mit Baubeschreibung zum Neubau eines Unterstellplatzes vom 02.11.2010
Nutzflachenberechnung und Berechnung des Umbauten Raumes zum Neubau eines Unter-
stellplatzes ohne Datum

Eingabeplan zum Neubau eines Unterstellplatzes mit Grundriss, Ansichten und Schnitt im
MaBstab M 1:100 vom 02.11.2010

Baugenehmigung zum Neubau eines Unterstellplatzes vom 02.12.2010

Baufallanzeige zum Neubau eines Unterstellplatzes vom 29.08.201 |

Bodenrichtwert des Gutachterausschusses flr Grundstiickswerte im Bereich der kreisfreien
Stadt Amberg zum 01.01.2024

Grundstiicksmarktbericht 2022/2023 des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im
Bereich der kreisfreien Stadt Amberg

Vergleichspreise fiir Wohn- und Geschiftshauser in Amberg zum Stichtag 04/2025 aus der
Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Bereich der kreis-
freien Stadt Amberg

IVD-Preisspiegel Bayern VWohnimmobilien Herbst 2024

IVD-Wohn-Preisspiegel 2024 des IVD Instituts

IVD-Gewerbe-Preisspiegel 2024/2025 des IVD Instituts

Gewerberaum-Mietspiegel Ostbayern 2019 der IHK Regensburg fiir Oberpfalz / Kelheim
vom Juni 2023

Betriebsvergleich fiir die Hotellerie und Gastronomie in Bayern 2022 des Deutschen Wirt-
schaftswissenschaftlichen Instituts fir Fremdenverkehr e.V. an der Universitat Miinchen
RIWIS Kreisreport fir die Stadt Amberg der bulwiengesa AG vom 26.03.2025
Transaktionsdatenbank der vdpResearch fiir Wohnungsmieten in der kreisfreien Stadt Am-
berg mit Stand | 1/2024

Capital-lmmobilien-Kompass-Karte in Zusammenarbeit mit dem iib Dr. Hettenbach Institut
fir die Stadt Amberg aus dem Jahr 2025

Lageplan und Luftbild der bayerischen Vermessungsverwaltung vom 06.10.2025
Umgebungskarte und Ubersichtskarte von www.stadtplandienst.de vom 06.10.2025
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LAGEBESCHREIBUNG

Makrolage

Die kreisfreie Stadt Amberg (rd. 42.500 Einwohner) liegt im bayerischen Regierungsbezirk
Oberpfalz und ist ganz vom Landkreis Amberg-Sulzbach umgeben. Die nachstgelegenen groBeren
Stadte Niirnberg und Regensburg sind etwa 55 km in westlicher Richtung und etwa 50 km in
siidostlicher Richtung entfernt (siehe Anhang 6 — Ubersichtskarte).

Als Teil der Metropolregion Niirnberg und des Wirtschaftsraums Mittlere Oberpfalz ist die
Wirtschaft der Stadt Amberg mit Industrie-, Handwerk- und Dienstleistungsunternehmen breit
aufgestellt. Zahlreiche mittelstandische Unternehmen aus den Bereichen Informationstechnolo-
gie, Metallindustrie und Maschinenbau sind in Amberg und im Landkreis Amberg-Sulzbach ver-
treten. GroBter Arbeitgeber in der Region ist die Siemens AG mit ca. 4.300 Beschaftigten. In
den Gemeinden Kimmersbruck und Ursensollen im Landkreis Amberg-Sulzbach hat der Auto-
mobilzulieferer Grammer AG seinen Firmensitz. Die Ostbayerische Technische Hochschule
Amberg-Weiden (OTH) zahlt am Standort Amberg ca. 1.710 Studenten in den Fakultaten Elekt-
rotechnik, Medien und Informatik sowie Maschinenbau und Umwelttechnik.

Amberg gehort zum Verbund ,,Bayerische EisenstraBe®, die zwischen Pegnitz und Regensburg
historische Industrie- und Kulturdenkmaler verbindet, und liegt am Fiinf-Fliisse-Radweg, ein ca.
320 km langer Fernradweg, der als Rundweg die Stidte Nirnberg, Amberg, Regensburg und
Kelheim verbindet.

Die verkehrstechnische Infrastruktur der Stadt Amberg ist gut. Sie umfasst neben der Bundesau-
tobahn A 6 (Goldene Bremm — Waidhaus) mit insgesamt drei Anschlussstellen die Bundesstra-
Ben B 85 (Berga — Passau) und B 299 (Waldsassen — Altenmarkt an der Alz). Rund 25 km ostlich
verliuft die Bundesautobahn A 93 (Dreieck Holledau — Hof). Uber das Schienennetz ist Amberg
mit den Stadten Niirnberg, Schwandorf und Regensburg verbunden. Der internationale Flughafen
Nirnberg ,,Albrecht Diirer* liegt in westlicher Richtung in einer Entfernung von ca. 70 km bzw.
ca. 50 Minuten Fahrzeit.

Die Arbeitslosenquote lag in der kreisfreien Stadt Amberg im April 2025 mit 5,9 % deutlich iiber
dem Landesdurchschnitt Bayerns in Hohe von 4,0 % sowie geringfligig unter dem Bundesdurch-
schnitt in Hohe von 6,3 %. Die Kaufkraft der Stadt Amberg wird fiir 2025 mit 30.174 € je Ein-
wohner angegeben, dies entspricht einem Kaufkraftindex in Hohe von 98,8 (Deutschland = 100).

Mikrolage

Das Bewertungsobjekt befindet sich ca. 450 m siidwestlich des Stadtzentrums von Amberg (Markt-
platz) unweit westlich der FuBBgangerzone in der Altstadt. Der Amberger Bahnhof liegt rd. 850 m
nordostlich.

Das mit einem Wohn- und Geschaftshaus bebaute Mittelgrundstiick befindet sich unmittelbar
nordlich der GeorgenstraBe. Die GeorgenstraBe dient zur ErschlieBung der angrenzenden Wohn-
und Geschaftsbebauung sowie der FuBgingerzone der Stadt Amberg. Sie ist entsprechend tem-
porar durch Lieferverkehr und Parkplatzsuchverkehr verstarkt befahren und das Bewertungsob-
jekt etwas verkehrslarmbeeintrachtigt gelegen.

Die Bebauung der naheren Umgebung ist lberwiegend durch 2- bis 3-geschossige Wohn- und
Geschaftshauser und Mehrfamilienhauser sowie durch historische Gebiaude unterschiedlicher
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Baujahre, insbesondere durch das Maltesergebaude und die Basilika St. Georg gepragt. Mit dem
Kurfiirstenbad in etwa 500 m Entfernung in siidostlicher Richtung und dem Landesgartenschau-
gelande in etwa [,5 km Entfernung in sudostlicher Richtung mit den dazwischen liegenden
Vilsauen sowie mit dem Englischen Garten in etwa 400 m Entfernung in nordostlicher Richtung
und der Krauterwiese in etwa 500 m Entfernung in nordostlicher Richtung sind Naherholungs-
moglichkeiten in fuBlaufiger Entfernung vorhanden.

Rund 200 m slidwestlich des Bewertungsgrundstiicks befindet sich die Haltestelle ,,Max-Reger-
Gymnasium/OTH?* zahlreicher Buslinien. In ca. 800 m Entfernung ist der Busbahnhof am Amber-
ger Bahnhof erreichbar. Das uberregionale Verkehrsnetz mit den BundesstraBen B 85 (Berga —
Passau) und B 299 (Waldsassen — Altenmarkt an der Alz) kann uber den die Altstadt umschlie-
Benden Altstadtring, bestehend aus Pfalzgrafenring, Kaiser-Ludwig-Ring und Kaiser-Wilhelm-
Ring, gut erreicht werden. Parkmaoglichkeiten stehen im naheren Umfeld in — innenstadttypisch —
begrenzter Form gegen Entgelt und mit Parkzeitbegrenzung bis zu zwei Stunden zur Verfiigung.

Geschafte des taglichen Bedarfs und des langerfristigen Bedarfs sowie offentliche Einrichtungen,
Restaurants und Cafés sind im unmittelbaren Umfeld in fuBlaufiger Entfernung zahlreich vorhan-
den (siehe Anhang 5 — Umgebungskarte).

Lagebeurteilung

Die Lage des Bewertungsobjektes ist als durchschnittliche Geschiftslage sowie als gute und
zentrale Wohnlage zu beurteilen. Aufgrund der Lage am Rande der FuBgangerzone unmittelbar
an der GeorgenstraBe ist das Mittelgrundstiick bezuglich der in den Obergeschossen ausgelibten
Wohnnutzung durch Lieferverkehr und Parkplatzsuchverkehr als temporar verkehrslarmbeein-
trachtigt gelegen zu bewerten.

Die Anbindung an den offentlichen Personennahverkehr und fiir den motorisierten Individual-
verkehr ist innenstadttypisch als gut zu beurteilen. Die Nahversorgung ist sehr gut.
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GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

Grundbuch

Amtsgericht Amberg
Grundbuch von Amberg
Grundbuchblatt 20812

Bestandsverzeichnis

Laufende Nr. | Flurstiick Nr. Wirtschaftsart und Lage Grofe

_ GeorgenStraBe 66, GebéUde- und FreiﬂéChe

Gesamt 319 m?

Abteilung | - Eigentiimer
XXX =zu 1/2 -,
YYY —zu /2 -

Abteilung Il — Lasten und Beschriankungen

Laufende Betroffenes
Grundstiick Lasten und Beschrankungen
Nummer
Ifd. Nr.
| | Regenwasser- und Abwasserkanalrecht fiir den jeweiligen Eigentiimer von FINr. 970;
gemal Bewilligung vom 02.11.1982; eingetragen am 17.01.1983 und hierher iibertragen
am 14.07.201 1.
2 | Sanierung wird durchgefiihrt (Stadt Amberg, AZ: Sanierung , Altstadt”); eingetragen am
30.04.2018.
3 | Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet
(Amtsgericht Amberg, AZ: 2 K 16/24); eingetragen am 08.05.2024.

Anmerkung zu Abteilung Il

Der Kaufvertrag URNr. 2898/82 Il des Notars Tilmann Herbolzheimer, Amberg, vom
02.11.1982 zu der in Abteilung Il des Grundbuchs unter der laufenden Nummer | vorhandenen
Eintragung lag fir die Wertermittlung vor.

Laut dem Kaufvertrag URNr. 2898/82 Il des Notars Tilmann Herbolzheimer, Amberg, vom
02.11.1982 zu der in Abteilung Il des Grundbuchs unter der laufenden Nummer | eingetragenen
Grunddienstbarkeit in Form eines Regenwasser- und Abwasserkanalrechts zu Gunsten des je-
weiligen Eigentiimers des ostlichen Nachbargrundstiicks Flurstiick Nr. 970 der Gemarkung Am-
berg verlaufen der Regenwasserabfluss und das Abwasserkanalrohr des ostlichen Nachbargrund-
stuicks Flurstiick Nr. 970 der Gemarkung Amberg liber das Bewertungsgrundstiick. Der jeweilige
Eigentlimer des Bewertungsgrundstiicks duldet den dauernden Verbleib des Regenwasserabflus-
ses und des Abwasserkanalrohrs auf dem Bewertungsgrundstiick und hat alles zu unterlassen,
was den Bestand der Leitungen in irgendeiner Weise beeintrachtigen konnte. Nach Durchfiih-
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rung von notwendigen Reparaturen ist auf Kosten der Benutzer der frilhere Zustand an diesem
Grundstiick wieder herzustellen.

Eine Wertbeeintrachtigung des Bewertungsgegenstandes durch die Grunddienstbarkeit in Form
eines Regenwasser- und Abwasserkanalrechts ist nicht feststellbar, da mit dem Recht weder
konkrete Nutzungseinschrankungen noch Ertragsminderungen verbunden sind. Die Grund-
dienstbarkeit in Form eines Regenwasser- und Abwasserkanalrechts wird als wertneutral ange-
nommen.

GemaB Eintragung unter der laufenden Nummer 2 unterliegt das Bewertungsobjekt einem lau-
fenden Sanierungsverfahren. Das Bewertungsobjekt liegt gemaB Satzung zur formlichen Festle-
gung des Sanierungsgebietes Altstadt der Stadt Amberg vom 26.01.2018 im ,,Sanierungsgebiet
Altstadt* im vereinfachten Verfahren gemaB § 142 BauGB, um im Sanierungsgebiet die bisher er-
reichten Sanierungsziele zu festigen und eine Verschlechterung des allgemeinen Zustandes zu
verhindern. Wertbeeintrachtigungen durch das Sanierungsverfahren sind insgesamt nicht er-
kennbar.

Fir die Wertermittlung wird angenommen, dass die mit der in Abteilung Il unter der laufenden
Nummer 2 vorhandenen Eintragung verbundenen Rechte wertneutral sind. Die Eintragung wird
entsprechend nicht beriicksichtigt.

Abteilung Ill - Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden
Nicht berticksichtigt.

Planungsrechtliche Beurteilung

Im Flachennutzungs- und Landschaftsplan der Stadt Amberg vom 20.12.2024 ist der Bereich, in
dem das Bewertungsgrundstiick liegt, als ,,Mischgebiet* (MI) dargestellt.

GemaB § 6 BauNVO dienen Mischgebiete dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbe-
betrieben, die das Wohnen nicht wesentlich storen. Zulassig sind demnach Wohngebaude, Ge-
schafts- und Biirogebaude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltung sowie fiir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe, Tank-
stellen, Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO in den Teilen des Gebiets,
die liberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind. Ausnahmsweise konnen Vergnii-
gungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO auBerhalb der in § 6 Absatz 2 Nr. 8 BauN-
VO bezeichneten Teile des Gebiets zugelassen werden.

Das Bewertungsgrundstiick liegt nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplans. Die Beurteilung
des Baurechts hat gemaB § 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammen-
hang bebauten Ortsteile) zu erfolgen.

Die anhand der vorliegenden Tekturplane zum Neubau eines Geschiftshauses vom 02.09.1982
und der vorliegenden Eingabeplane zum Umbau, Modernisierung der Toiletten- und Kiichenanla-
ge eines Restaurantes vom 08.04.1998 und zum Neubau eines Unterstellplatzes vom 02.11.2010,
jeweils im MaBstab M 1:100, und anhand der Nutzflichenberechnung und Berechnung des Um-
bauten Raumes zum Neubau eines Geschaftshauses vom 02.09.1982 und zum Neubau eines Un-
terstellplatzes ohne Datum sowie anhand des Lageplans und der Eindriicke vor Ort ermittelte
Grundflache der Bestandsbebauung liegt bei rund 259 m?, bezogen auf die vorhandene Grund-
stiicksfliche des Bewertungsgrundstiicks von 319 m? entspricht dies einer GRZ von gerundet
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0,81. Die ermittelte Geschossfliche liegt bei gerundet 630 m? bezogen auf die vorhandene
Grundstiicksflaiche des Bewertungsgrundstiicks von 319 m? entspricht dies einer GFZ von rund
1,97 (siehe Anhang | — Flachenberechnung).

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Bereich des Denkmalensembles ,,Altstadt Amberg*.

GemaB Denkmalliste umfasst das Ensemble ,,die Altstadt mit dem sie umgebenden mittelalterlichen
Befestigungsgtirtel, der einschlieBlich des Grabens groBenteils erhalten ist.

Der Kern der Stadt ist entwicklungsgeschichtlich der Bereich um den Marktplatz, der noch heute der
Mittelpunkt des Gemeinwesens in jeder Hinsicht ist. Ambergs ,,mercatum® wird bereits 1034 erwdhnt,
die St. Martinskirche konnte entsprechend ihrem Patrozinium und ihrer einstigen Sonderstellung als
Reichskirche noch in die Zeit der Karolinger zurtickreichen. Das linke Vilsufer zwischen St. Martin und
der Schiffbriicke, der heutigen Schiffgasse, war Ausgangspunkt der in ihrer Bedeutung kaum zu iiber-
schdtzenden Amberger Schifffahrt, welche bis Ulm und in den ungarischen Raum reichte. Bodenfunde
stiitzen die Annahme, dass zwischen Vils und RegierungsstraBe moglicherweise Erzverhiittung und Ei-
senverarbeitung betrieben wurde. Rings um die jetzige Frauenkirche befand sich das Judenviertel, das
1283 bereits zum ersten Mal gewaltsam aufgelost wurde. Die ebenfalls 1034 erwdhnten Miihlen nérd-
lich der Martinskirche wurden spdter durch andere Betriebe ergdnzt, welche die Wasserkraft nutzten
(Miinze, Schleife). Hier lieBen sich auch Handwerker nieder, welche flieBendes Wasser brauchten, wie
Metzger, Fdrber und Gerber. Diese friihe Siedlung von Hdndlern und Handwerkern an der Vils um St.
Martin war wohl einem Kénigshof zugeordnet, der wahrscheinlich im Geldnde des heutigen Biirgerspitals
lag. Der Bau der Pfarrkirche St. Georg weit auBerhalb dieses Ortskerns an der wichtigen Fernstrafe
nach Westen bestimmte die weitere bauliche Entwicklung. 300 Meter ostlich der Vils fiihrte die einstige
,,Magdeburger Stra3e, jetzt Ziegelgasse bzw. Obere Nabburger StraBBe, am Stadtkern vorbei.

Bereits im |2. Jahrhundert war Amberg befestigt. Der Verlauf dieser Wehranlage ist im Stadtplan noch
gut erkennbar, sie umschloss ungefdhr ein Quadrat mit abgerundeten Ecken: ZeughausstraB3e, Paulaner-
gasse und Spitalgraben verlaufen in der éstlichen Stadthdlfte vor dem alten, erst 1926 eingefiillten
Stadtgraben, wdhrend Schiffbriickgasse, Kanzleigasse, Hafnergasse und Franziskanergasse im westli-
chen Stadtteil hinter dem - hier bereits im |5. Jahrhundert iiberbauten - Graben liegen.

Kennzeichnend fiir den Bereich innerhalb der friihesten Stadtmauer, der durch Tore an der ehem. Fern-
handelsstrafie entlang von Georgen- und ehem. Wartgasse (jetzt BahnhofstraB3e) betreten wurde, ist das
engmaschige Netz schmaler Gassen und ferner die anndhernd gleichmdBige Gréfle der Hausgrundstii-
cke. Der besondere Rang dieses alten Stadtkomplexes blieb iiber Jahrhunderte erhalten. In ihm hat sich
biirgerliches Bauen konzentriert, daher ist er auch erkennbar an der Hohe der Gebdude; nur hier sind
drei- bis viergeschossige alte Wohngebdude anzutreffen.

Die Uberbauung dieses dltesten Bereichs muss gegen Ende des |3. Jahrhunderts abgeschlossen gewesen
sein, denn schon im Verlauf des |4. Jahrhunderts plante man den Bau einer neuen, gréBeren ,,Stadt*
mit Ummauerung. Diese sollte nicht nur die ldngs der FernstraBBen entstandenen Vorstddte, sondern
auch die Georgskirche miteinschlieBen. Forderung und Verkauf von Erz, Eisenhandel im gesamten siid-
deutschen Raum und Salzumschlag fiir die Nordoberpfalz, das Egerland und Ostfranken hatten die
wirtschdfilichen Voraussetzungen fiir diese Entwicklung Ambergs geschaffen. Kaiser Ludwig der Bayer
unterstiitzte die Stadterweiterung durch Uberlassung des Berg- und Pflasterzolls. So gut war Amberg
durch den doppelten Mauerring, die fiinf Tore (vier sind noch erhalten) und den von der Vils durchflos-
senen Stadtgraben geschiitzt, dass die Stadt in keinem Krieg bis 1703 ernsthaft belagert wurde.

Schon friihzeitig Sitz eines landesherrlichen Amtes wurde Amberg nach dem Vertrag von Pavia 1329
Regierungssitz und Residenz. In Anlehnung an die ,,alte Veste* entstand das Pfalzgrafenschloss gegen-
liber der Schiffsldnde, das sich jedoch nur durch die Hauskapelle mit ihrem vortretenden Chor-Erker von
den groBen Biirgerhdusern unterscheidet. Die folgenden zwei Jahrhunderte, die Zeit der wirtschaftlichen
Bliite Ambergs, prdgten das heutige Aussehen der Stadt. Die 1317 mit der Stiftung des Biirgerspitals
durch Ludwig den Bayern zur Spitalkirche gewordene Johanniskapelle wurde noch in der ersten Hilfte
des 14. Jahrhunderts neu gebaut. Ab 1359 entstand der hochgotische Neubau von St. Georg, um diese
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Zeit begann auch der Ausbau des Rathauses. Um [375 errichtete man die Leonhardskapelle iiber dem
Karner auf dem Martinsfriedhof. An Stelle der Synagoge der um 1390 vertriebenen Judengemeinde
stand um 1402 bereits der kleine, dreischiffige Hallenbau der Frauenkirche. Das Reprdsentationsbe-
diirfnis des Landesherrn lieB ab 1417 einen umfangreichen Schlosskomplex dort entstehen, wo die Vils
im Siiden die Stadt verldsst. Nach einem blutig niedergeschlagenen Aufstand der Biirger wurde ab 1454
dieses Schloss zu einer starken Veste ausgebaut, deren stdrkste Front sich gegen die Stadt richtete. Die-
ser Eingriff in die einstige Bebauung ist am Schlossgraben bis jetzt erkennbar.

Inzwischen war aber auch Ambergs groftes Bauwerk, die Martinskirche, nach langer Vorbereitung 1421
begonnen worden. Das mdchtige Dach der dreischiffigen Hallenkirche ist die Dominante des Stadtbildes.
AuBerhalb der Altstadt waren in dieser Zeit die Katharinenkapelle, die Dreifaltigkeitskapelle und die Se-
bastianskirche entstanden, die im 19. und 20. Jahrhundert Ansatzpunkte fiir neue Stadtviertel wurden.
So entschieden wurde bis 1520 alles im Stil der Gotik erneuert, dass, abgesehen vom Gebeingewdlbe
des Karners der Martinskirche (heute Sakristei), nichts aus der Romanik auf uns gekommen ist. Im Be-
reich zwischen den beiden Stadtmauern behieft man die vorhandene Wegstruktur bei, entsprechend der
alten Feldflur ist daher das Wegnetz weitmaschiger, die Gassen selbst sind breiter. Wahrend aber an
den friiher bebauten HauptdurchgangsstraBen die Hausgrundstiicke noch dhnliche GréBen aufweisen,
finden sich in den abgelegeneren Bereichen Zwergparzellen mit kleinmaBstdblicher Bebauung neben
groBBen Gartengrundstiicken. Die UngleichmdBigkeit der Grundstiicksstruktur und die auffallende Klein-
teiligkeit der Randbebauung groBer Freifldchen sind die Hauptmerkmale dieser spéten Uberbauung.
Dank der vorhandenen StraBen ergaben sich in der westlichen Stadthdilfte drei groBere Pldtze organisch:
Rofimarkt, Malteserplatz, Schrannenplatz mit Viehmarkt. In der Osthdlfte dagegen mussten Plitze ge-
schaffen werden: Paulanerplatz und Paradeplatz sind als geplante Anlagen bis heute erkennbar.

Der einzige GroBbau des |5. Jahrhunderts neben Schloss und Zeughaus im Erweiterungsbereich ist der
Komplex des Franziskanerklosters, 1452 auf noch freiem Geldnde begonnen. Die meisten Wohnhduser
zwischen den beiden Mauern entsprechen dem finanziellen Status ihrer einstigen Bewohner. Taglohner
und Inwohner ohne Biirgerrecht lebten hier neben Handwerkern und abhdngigen Arbeitskrdften. Bis in
jlingste Zeit traf man hier noch eingeschossige Hduser. Stattlichere Gebdude stehen nur an den alten
DurchgangsstraBBen und den Pldtzen.

Im 16. Jahrhundert schwand mit der politischen Bedeutung der Biirgerschaft auch deren Bautdtigkeit.
Die Gestaltungsimpulse gingen vom Landesherrn aus. Renaissancebauten wie die Kanzlei (1544), das
Schloss (1602/1603), das Zeughaus (1604) und das Wagenhaus (1610) prdgten seitdem den siidli-
chen Altstadtbereich zu beiden Seiten der Vils.

Der DreiBigjdhrige Krieg vernichtete die wirtschaftliche Bliite der Stadt, obwohl Amberg zu den ganz
wenigen Stddten Deutschlands zdhlt, die in diesen Jahren nicht belagert und erstiirmt wurden. Alte Bau-
liicken in einigen Gassen erinnern noch an jene Jahre, da in Amberg viele Héuser verlassen standen und
manche in der Folgezeit vollig eingingen.

Die groBte Anderung des mittelalterlichen Stadtbildes ergab sich in der Barockzeit durch die Errichtung
des Jesuitenkollegs. Die GeorgenstraB3e, die alte Fernstra3e nach Westen, musste ihre Richtung dndern,
das Georgentor wurde durch das Neutor ersetzt, der Georgsfriedhof und zwdlf Biirgerhduser ver-
schwanden. Ddfiir entstand zwischen 1665 und 1684 ein dreigeschossiges, liber 160 Meter langes,
knapp gegliedertes Gebdude, das sich der Georgskirche, nunmehr Jesuitenkirche vorlagerte und die
GeorgenstraBBe gegen Westen abschloss. Auch das Paulanerkloster (1696) und Salesianerinnenkloster
(1694) mit entsprechenden Kirchen wurden zu neuen Dominanten im StraBenbild.

Schwere Zerstorungen im Spanischen und Osterreichischen Erbfolgekrieg fiihrten zwar zu Neubauten,
jedoch zu keiner Anderung in der Bebauungsstruktur, da der alte Grundriss stets beibehalten wurde.
Zierformen des Barock und Rokoko schmiickten nicht nur die Neubauten, sondern auch die erneuerten
Stadthduser des Landadels, die Gebdude der Regierungsbeamten und mancher wohlhabender Biirger.
1723-1727 erhielt der 1703 beschddigte Martinsturm sein jetziges, fiir Ambergs Silhouette typisches
Aussehen. AuBBerhalb der Altstadt entstand ab 1696 der Komplex Wallfahrtskirche Mariahilf mit Kloster
und Mesnerhaus, der das Gesamtbild Ambergs entscheidend mitbestimmt. Von geringerer Bedeutung
hinsichtlich der Fernwirkung, aber reizvoll im Ndhebereich ist die ab 711 errichtete Sebastianskirche.

2 K 16-24, Gutachten GeorgenstraBe 66, 92224 Amberg 2026-01-14 Seite 14 von 71



//: STEGER IMMOBILIENBEWERTUNG Bernd Steger MRICS

‘ ' Diplom-Ingenieur Univ.

23

24

Von der IHK Regensburg fiir Oberpfalz /
Kelheim offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstiandiger fir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken

Eine tiefgreifende Umgestaltung erfuhr im 17. und 18. Jahrhundert das Vorfeld der mittelalterlichen
Stadt durch die Anlage von Grdben, Wiillen, Bastionen, Schanzen und besonders stark ausgebauten
Torbefestigungen. Nachdem Amberg offiziell aufgehért hatte, Festung zu sein, verwandelte man ab
1788 diese Werke in Griinanlagen, in Ambergs , Allee. Als Folge der allgemeinen Stagnation nach der
Sdkularisation und der Verlegung der Regierung nach Regensburg dnderten sich die baulichen Gegeben-
heiten in Amberg bis in die fiinfziger Jahre des |9. Jahrhunderts kaum. Der Anschluss an das Eisen-
bahnnetz forderte den ersten Stadtmauerdurchbruch an der Ostseite, die Verldngerung der Ost-West-
StraBe durch die gesamte Altstadt mit Ausbau der Wartgasse zur BahnhofstraB3e und die erste Preisga-
be von Griinanlagen fiir den Verkehr.

Die alte Stadtmauer wurde in der Folgezeit zwischen Englischem Garten und Bahnhof sowie zwischen
Nabburger Tor und Zeughaus zum groBen Teil an Privatpersonen verkauft und fiir Wohnzwecke aus-
gebaut. Zwischen Vilstor und St. Georg hat man sie weitgehend des Wehrgangs beraubt, zwischen St.
Georg und dem Wingershofer Tor wurde die gesamte mittelalterliche Befestigung einschlieBlich des Neu-
tors durch eine RingstraBenbebauung mit Villen im Stil der Jahrhundertwende ersetzt. Neubauten inner-
halb der Altstadt passten sich weitgehend in Gestalt und GréBe ihrer Umgebung an.

Erst die Zeit nach dem zweiten Weltkrieg brachte weitere Eingriffe: Alte Gebdude gingen ihrer speziellen
Details verlustig; maBstabsprengende Neubauten gefdhrden das Ensemble. Dem Verkehr opferte man
bis 1975 die gesamte Wallanlage zwischen Bahnhof und Nabburger Tor. Die RingstraB3e, einst Teil der
Allee, ist vor allem an der Siidseite hart beschneidend vor die Stadtbefestigung getreten und hat weitge-
hend den Zusammenhang zwischen mittelalterlicher und barocker Stadtwehr verwischt.

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich zudem im Bereich von Bodendenkmalern. Die textliche
Beschreibung hierzu lautet: Archdologische Befunde des Mittelalters und der friihen Neuzeit in der
historischen Altstadt von Amberg.

Das Gebaude auf dem Bewertungsgrundstiick ist nicht in der bayerischen Denkmalliste gefiihrt.
Das Bewertungsgrundstiick liegt laut Informationsdienst des Bayerischen Landesamtes fiir Um-
welt nicht im Einzugsbereich liberschwemmungsgefahrdeter Gebiete.

Neben den planungs- und denkmalschutzschutzrechtlichen Vorgaben sind insbesondere die Bau-
gestaltungssatzung lber besondere Anforderungen an die auBere Gestaltung baulicher Anlagen
zum Schutz des historischen Stadtbildes von Amberg, die Sanierungssatzung und die Stellplatz-
satzung der Stadt Amberg zu beachten.

Soweit anhand der planungs- und denkmalschutzrechtlichen Vorgaben und der vorhandenen Un-
terlagen sowie der bei der Ortsbesichtigung vorgefundenen Umgebungsbebauung erkennbar, ist
das Bewertungsgrundstiick mit der Bestandsbebauung baurechtlich vollstandig ausgenutzt, es ist
augenscheinlich keine Baureserve vorhanden. Endgiiltig ist dies nur durch Bauantrag oder Bau-
voranfrage zu klaren, dies gehort nicht zum Aufgabenbereich des Sachverstiandigen.

Bauordnung

Die Wertermittlung wurde auftragsgemalB auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durch-
gefiihrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten
Vorhabens mit dem Bauordnungsrecht wurde nicht gepriift. Bei dieser Wertermittlung wird die
materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzung vorausgesetzt.

Baulasten

In Bayern wird kein Baulastenverzeichnis gefuhrt. Entsprechende Lasten werden in Abteilung I
des Grundbuches gefiihrt. In Abteilung Il des Grundbuches liegen keine derartigen Eintragungen
vor.
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Altlasten

GemaB Auskunft aus dem Altlastenkataster des Amts fiir Ordnung und Umwelt der Stadt Am-
berg vom 29.07.2024 ist das Grundstlick nicht im Altlastenkataster erfasst.

Bei der Ortsbesichtigung konnten keine Gegebenheiten festgestellt werden, die Altlasten vermu-
ten lassen. Fiur die Wertermittlung werden normale und ungestorte Bodenverhaltnisse voraus-
gesetzt.

Sollte sich aufgrund erganzender Bodenuntersuchungen ein hiervon abweichendes Bild ergeben,
ist der in diesem Sachverstandigengutachten ermittelte Verkehrswert (Marktwert) um den fiir
die Dekontamination des Grundstiicks erforderlichen Aufwand zu mindern.

Zuschnitt

Das zu bewertende Mittelgrundstiick ist unregelmaBig geschnitten. Es liegt nordlich der Geor-
genstrafe auf dem Niveau des angrenzenden Gelandes. Das Grundstiick ist teilweise abgemarkt
sowie leicht nach Osten abfallend. Das Grundstiick ist entlang der GeorgenstraBe ca. 13,5 m
lang. Die Grundstiicksbreite variiert zwischen ca. 13,0 m und ca. 16,0 m. Die Grundstlickstiefe
variiert zwischen ca. 16,5 m und ca. 25,0 m (siehe Anhang 3 — Lageplan).

ErschlieBung

Das Bewertungsgrundstiick wird von sudlicher Seite von der GeorgenstraBe, die im Bereich des
Bewertungsobjekts mit GranitgroB- und -kleinsteinpflaster befestigt ist und beidseitig iiber einen
mit Betonplatten befestigten Streifen fiir Rollstuhlfahrer verfiigt, aus erschlossen. Parkmoglich-
keiten stehen im naheren Umfeld in — innenstadttypisch — begrenzter Form gegen Entgelt und
mit Parkzeitbegrenzung bis zu zwei Stunden zur Verfiigung.

Die Breite der Georgenstraf3e variiert im Bereich des Bewertungsobjekts zwischen ca. 15,50 m
und ca. 19,00 m. Anschlusse fiir alle tblichen Versorgungsmedien wie Gas, Wasser, Kanal, Telefon
und Strom sind vorhanden.

ErschlieBungsbeitriage

Fur die Wertermittlung lag keine Bescheinigung zu Anliegerbeitragen vor. Die Wertermittlung
erfolgt fur den erschlieBungsbeitragsfreien Zustand. Gegebenenfalls noch anfallende Erschlie-
Bungsbeitrage nach § 127 BauGB oder Kommunalabgabengesetz sind entsprechend nicht be-
riicksichtigt.
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GEBAUDEBESCHREIBUNG

Gebdudekonzeption

Das Bewertungsgrundstiick ist mit einem vollstandig unterkellerten, 2-geschossigen Wohn- und
Geschaftshaus mit vollstandig ausgebautem Dachgeschoss (UG, EG, OG und voll ausgebautes
Dachgeschoss) und vollstandig unterkellertem, |-geschossigem Anbau mit Flachdach (UG, EG)
bebaut. Nach den vorliegenden Unterlagen und Informationen wurde das Wohn- und Ge-
schaftshaus im Jahr 1983 errichtet und im Jahr 201 | um einen Unterstellplatz im Innenhof erwei-
tert. Im Jahr 2023 erfolgte eine Umnutzung des Obergeschosses von Biiro- zu Wohnnutzung.
Das Wohn- und Geschaftshaus besitzt an der Siidfassade einen Eingang zum Restaurant im Erd-
geschoss und einen Eingang, der die Zugange zum Treppenhaus und zur Diskothek im Unterge-
schoss erschlieBt. Die vertikale ErschlieBung des Wohn- und Geschaftshauses erfolgt liber ein
Treppenhaus in der Stidostecke des Gebaudes.

Im Erdgeschoss des Wohn- und Geschaftshauses sind Gastronomieflichen nebst Sanitar-, Ne-
ben- und Technikraumen zum Betrieb eines Restaurants untergebracht. Im Untergeschoss sind
eine Diskothek mit Sanitar- und Lagerraumen sowie Technikraume vorhanden. Im Obergeschoss
befindet sich eine Wohnung mit groBziigigem Wohn-/Esszimmer mit Kiiche, Schlafzimmer, Kin-
derzimmer, Gastezimmer, Arbeitszimmer, Badezimmer und WC, die mit Ausnahme des Schlaf-
zimmers alle Uber einen zentralen Flur erschlossen werden. Das Schlafzimmer ist liber das
Wohn-/Esszimmer mit Kiiche zuganglich. Dem Arbeitszimmer und dem Flur ist eine zum Innen-
hof orientierte, nicht iberdachte Dachterrasse vorgelagert. Im ausgebauten Dachgeschoss ist ei-
ne Wohnung mit groBziigigem Wohn-/Esszimmer, Kiiche, Schlafzimmer, zwei Kinderzimmern,
Badezimmer und WC, die alle liber einen zentralen Flur mit Diele erschlossen werden, unterge-
bracht. Dem Esszimmer ist eine zum Innenhof orientierte, nicht Uberdachte Dachterrasse vorge-
lagert. Vom Flur der Wohnung im Dachgeschoss besteht lber eine Holzklapptreppe Zugang
zum Spitzboden.

Wohn- und Nutzfliche

Die Nutzflache des Wohn- und Geschaftshauses liegt gemaB Berechnung anhand der vorliegen-
den Tekturplane zum Neubau eines Geschaftshauses vom 02.09.1982 und der vorliegenden Ein-
gabeplane zum Umbau, Modernisierung der Toiletten- und Kichenanlage eines Restaurantes
vom 08.04.1998, jeweils im MaB3stab M 1:100, und anhand der Nutzflachenberechnung zum Neu-
bau eines Geschiftshauses vom 02.09.1982 sowie der Eindriicke vor Ort naherungsweise bei ge-
rundet 439 m? und unterteilt sich in ca. 257,96 m? auf die Diskothek im Untergeschoss und in
ca. 181,02 m? auf das Restaurant im Erdgeschoss. Die Wohnflache des Wohn- und Geschafts-
hauses liegt gemaB Berechnung anhand der vorliegenden Tekturplane zum Neubau eines Ge-
schaftshauses vom 02.09.1982 und der vorliegenden Eingabeplane zum Umbau, Modernisierung
der Toiletten- und Kiichenanlage eines Restaurantes vom 08.04.1998, jeweils im MaBstab M
[:100, und anhand der Nutzflichenberechnung zum Neubau eines Geschaftshauses vom
02.09.1982 sowie der Eindriicke vor Ort niaherungsweise bei gerundet 264 m? und unterteilt
sich in ca. 151,22 m? auf die Wohnung im Obergeschoss und in ca. 113,21 m? auf die Wohnung
im Dachgeschoss (siehe Anhang | — Flachenberechnung). Das Wohn-/Nutzflichenverhaltnis
(Wohn-/Nutzfliche exkl. Terrassen / wertrelevante Geschossflache) liegt mit rund 79,2 % im (b-
lichen und nachvollziehbaren Bereich der Daten vergleichbarer Objekte.

Das Wohn- und Geschaftshaus verfiigt im Erdgeschoss liber ein Restaurant mit nach Augen-
schein insgesamt ca. 90 Sitzplatzen. Nach miindlicher Auskunft der Sondernutzungsabteilung der
Stadt Amberg (Herr Feder, Tel. 09621/10-1100) vom 09.10.2025 ist zum Wertermittlungsstich-
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tag zwischen dem 01.05. und 31.10. eines Jahres eine Grundstiicksfliche von 34 m? auf stadti-
schem Grund vor dem Bewertungsobjekt zu einer monatlichen Gebiihr in Hohe von 3,0 €/m?
Grundstiicksflache, d.s. 102 € pro Monat bzw. 612 € pro Jahr, genehmigt. Bei der Ortsbesichti-
gung am 12.09.2024 waren augenscheinlich 36 Sitzplatze auf dem stadtischen Grund vor dem
Bewertungsobjekt vorhanden.

Die Grundrisskonzeption des Wohn- und Geschiftshauses ist insgesamt zweckmaBig angelegt
und insbesondere im Erdgeschoss auf die Nutzung eines Restaurants und im Untergeschoss auf
die Nutzung einer Diskothek zugeschnitten. Die Sanitarraume in den Wohnungen, im Restaurant
und in der Diskothek sind innen liegend und werden mechanisch entliiftet. Bei dem Schlafzim-
mer der Wohnung im OG handelt es sich um einen gefangenen Raum. Die einzelnen Raume
weisen je Nutzung eine ausreichend dimensionierte GroBe auf. Die natiirliche Belichtung und
Beliiftung der oberirdischen Wohn- und Nutzflachen sind ausreichend bis gut. Die Ausstattungs-
qualitit des Wohn- und Geschaftshauses ist zweckmaBig. Die zum Innenhof orientierten Dach-
terrassen der VWohnungen im Obergeschoss und Dachgeschoss sind fiir die Wohnnutzung vor-
teilhaft. Die vertikale ErschlieBung ist nicht barrierefrei. Aufgrund der ortlichen Marktgegeben-
heiten (u.a. Altersstruktur, Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fiir die konkrete Objek-
tart etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen, dass der Grad der Barrierefreiheit
keinen oder nur einen unwesentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit nicht
in der Wertermittlung nicht zu bertcksichtigen ist. Insgesamt ist der Wohn- und Nutzwert als
durchschnittlich zu beurteilen.

Baubeschreibung

Konstruktion Massivbauweise.

Fassade Putzfassade mit Anstrich, zur GeorgenstraBe hin mit Natur-
steinsockel.

Dach Satteldach mit Krippelwalm in zimmermannsmaBiger Holzkon-
struktion mit Biberschwanzziegeleindeckung. Anbau mit Flach-
dach aus Stahlbeton.

Decken Massivdecken aus Stahlbeton, iiber DG als Holzbalkendecke.

Woiinde AuBenwande vom EG bis DG aus Kalksandsteinmauerwerk und
im UG aus Stahlbeton. Innenwande aus Kalksandsteinmauer-
werk und teilweise aus Trockenbau (insbesondere im OG).

Treppen Treppenhaus mit Massivtreppen aus Stahlbeton mit Naturstein-
bodenbelag und Stahlgelinder mit PVC-Handlauf, Holzklapp-
treppe vom DG zum Spitzboden.

Fenster Holzsprossenfenster und Holzfensterfenstertiiren mit Isolier-

verglasung (im DG teilweise mit Zweifachverglasung), teilweise
Kunststofffenster mit lIsolierverglasung, elektrisch betriebenes
Dachliegefenster in Holz-Metall-Konstruktion mit Drahtvergla-
sung im Treppenhaus, Dachliegefenster in Holz-Metall-
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Konstruktion und Kunststoff-Metall-Konstruktion, jeweils mit
Isolierverglasung, in der Wohnung im DG, Dachliegefenster in
Holz-Metall-Konstruktion mit Isolierverglasung und Dachluken
aus Stahl mit Drahtverglasung im Spitzboden, Kellerfenster aus
Stahl.

Eingangstiiren zum Restaurant im EG und zum Treppenhaus als
Holzsprossenfenstertiiren mit Isolierglasausschnitten in Holz-
rahmen mit feststehendem Kopfglaselementen, Zugangstiir zum
UG als Aluminiumrollladen, Zugangstiir zu den Obergeschossen
als Kunststofftiir mit Isolierglasausschnitt in Kunststoffzarge,
Holzsprossentir mit Glasausschnitten in Holzrahmen mit Glas-
ausschnitten im Windfang zum Restaurant im EG, Zugangstiir
zum Innenhof als Kunststofftir mit Isolierglasausschnitten in
Kunststoffzarge, Wohnungseingangstiiren als Holztiiren in Stahl-
zargen, Innentiren als Holzturen, teilweise mit Glasausschnitt,
in Holzzargen und Stahlzargen, Notausgangstir vom UG zum
Innenhof als Stahltiir in Stahlzarge.

Laminat, PVC- und Keramikbodenbelage.

Dezentrale Warme- und Warmwasserversorgung Uber Gas-
thermen, teilweise mit Warmwasserspeicher, jeweils fir die
Gastronomieeinheit, die Diskothek und die beiden Wohnungen
getrennt. Beheizung des Restaurants, der Diskothek und der
Wohnungen Uber Flach-, Platten- und Gliederheizkorper.
Zustandiger Bezirksschornsteinfeger Martin Reif (Anschrift:
Zum Bayerischen Briickl 3, 92284 Poppenricht; Telefon:
09621/1730067 bzw. 0160/90921850)

Damen-WC im EG mit zwei Kabinen, jeweils mit Wandhinge-
WC mit Unterputzsplilkasten, und Handwaschbecken mit Ein-
hebelmischbatterie. Wande raumhoch gefliest.

Herren-WC im EG mit 3 Urinalen mit Unterputzspulkasten,
Kabine mit Wandhange-WC mit Unterputzsplilkasten und
Handwaschbecken mit Einhebelmischbatterie. VWande raumhoch
gefliest.

Damen-WC und Herren-WC im UG vermutlich analog dem
EG.

Badezimmer der Wohnung im OG mit Wandhange-WC mit
Unterputzspiilkasten, Duschkabine und Handwaschbecken je-
weils mit Einhebelmischbatterie sowie mit Waschmaschinenan-
schluss. Wande raumhoch gefliest.

WC der Wohnung im OG mit Stand-WC mit unterem Auf-
putzspulkasten und Handwaschbecken mit Einhebelmischbatte-
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rie. Wande raumhoch gefliest.

Badezimmer der Wohnung im DG mit Stand-WC mit unterem
Aufputzsplilkasten, Badewanne und Handwaschbecken jeweils
mit Einhebelmischbatterie sowie mit Waschmaschinenanschluss.
Winde raumhoch gefliest.

WC der Wohnung im DG mit Stand-WC mit Unterputzspiil-
kasten und Handwaschbecken mit Einhebelmischbatterie. Wan-
de raumhoch gefliest.

Elektroinstallationen ZweckmaBige Elektroinstallation mit Stromversorgung uber
ubliche Wand- und Deckenauslasse, Gegensprechanlage.

Sonstiges Unterstellplatz in Stahl-Holz-Konstruktion mit Trapezblechver-
kleidung und Pultdach mit Trapezblecheindeckung und Schiebe-
tur aus Stahl mit Trapezblechverkleidung.

Dachterrasse im OG zum Innenhof in aus Stahlbeton mit Bo-
denbelag aus Betonplatten.

Dachterrasse im DG zum Innenhof aus Stahlbeton mit Boden-
belag aus Betonplatten.

Restaurant im EG mit Gastronomiekiche und Getranketheke
sowie mit Tischen mit Bestuhlung.

AuBenanlagen

Der Innenhof ist mit Betonplatten befestigt.

Energieausweis

Sowohl fiir Wohngebaude als auch fiir Nichtwohngebaude hat der Verkaufer bzw. Vermie-
ter/Verpachter dem Kaufer/Mieter einen Energieausweis oder eine Kopie hiervon, spatestens bei
der Besichtigung, vorzulegen. Nach Abschluss des Kaufvertrages hat der Verkaufer dem Kaufer
den Energieausweis oder eine Kopie hiervon unverziiglich zu ubergeben. Von dieser Regelung
sind lediglich unter Denkmalschutz stehende und kleine Gebaude (nicht mehr als 50 m? Nutzfla-
che) ausgenommen (vgl. § 16 Abs. 5 EnEV 2014).

Ein ausgestellter Energieausweis hat grundsatzlich 10 Jahre Giiltigkeit, sofern am Gebaude zwi-
schenzeitlich keine bedeutsamen baulichen Veranderungen stattfinden.

Fir die Erstellung des Gutachtens wurde ein Energieausweis nicht vorgelegt. Inwieweit ein Ener-
gieausweis flr das Gebaude vorhanden ist, ist nicht bekannt.

Am Immobilienmarkt der Stadt Amberg war nach Recherchen des Sachverstandigen bei Ge-
brauchtimmobilien bisher liberwiegend festzustellen, dass die energetische Beschaffenheit von
Gebauden durch Kaufinteressenten nur untergeordnet oder gar nicht wahrgenommen wurde
und damit keinen wesentlichen Einfluss auf die Kaufpreisbildung besaBB. Ausnahmen bildeten Im-
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mobilien die sich aufgrund ihrer energetischen Eigenschaften fiir zinsvergiinstigte Darlehen eig-
nen. Seit der Energiekrise im Zuge des Ukrainekriegs und spatestens seit der politischen Diskus-
sion zur Novellierung des Gebaudeenergiegesetzes ist zunehmend zu beobachten, dass die ener-
getische Beschaffenheit insbesondere von Gebrauchtimmobilien von Bedeutung ist. Die klimapo-
litischen Vorgaben und die damit einhergehenden, notwendigen Investitionen sowie die Entwick-
lung der laufenden Betriebskosten werden maBgebliche Auswirkungen auf die Kaufpreisentwick-
lungen haben.

Gebiaudezustand

Das zu bewertende Wohn- und Geschaftshaus befindet sich in einem insgesamt durchschnittlich
gepflegten und instand gehaltenen Zustand. Das Wohn- und Geschaftshaus entspricht zudem
baujahrestypisch nur teilweise den heute iiblichen Anforderungen an den Warme- und Schall-
schutz.

Neben den durch den taglichen Gebrauch entstandenen generellen Abnutzungserscheinungen,
die im Rahmen der iblichen Instandhaltung zu beseitigen sind, waren bei der Ortsbesichtigung
mit Ausnahme des instandsetzungsbediirftigen Hauseingangstiiren und erneuerungsbedurftiger
Dachliegefenster im Spitzboden keine nennenswerten Schaden und Mangel erkennbar.

Im Rahmen der Wertermittlung ist keine explizite Wertminderung fur einen Instandhaltungs-
oder Modernisierungsstau zu beriicksichtigen, da die Instandsetzung der instandsetzungsbediirf-
tigen Hauseingangstiiren und erneuerungsbediirftigen Dachliegefenster im Rahmen der (blichen
Instandhaltungskosten erfolgen kann.
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WERTERMITTLUNGSVERFAHREN

Ermittlung des Marktwerts (Verkehrswerts) nach ImmoWertV 2021

Nach § 6 Abs. | der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021) sind fiir die Er-
mittlung des Verkehrswerts (Marktwerts) bebauter und unbebauter Grundstiicke grundsatzlich
das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV 2021), das Ertragswertverfahren
(§§ 27 bis 34 ImmoWertV 2021), das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV 2021) oder
mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjektes unter Berucksichtigung der im
gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl
ist zu begriinden.

In den zuvor genannten Wertermittlungsverfahren sind nach § 6 Abs. 2 ImmoWertV 2021 zu-
nachst die allgemeinen Wertverhaltnisse gemalB3 § 7 ImmoWertV 2021 und anschlieBend die be-
sonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale gemaB3 § 8 Abs. 3 ImmoWertV 2021 zu be-
ricksichtigen.

Nach § 6 Abs. 3 ImmoWertV 2021 gliedern sich die jeweiligen Wertermittlungsverfahren grund-
satzlich in die Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts, die Ermittlung des marktangepassten
vorlaufigen Verfahrenswerts und in die Ermittlung des Verfahrenswerts.

Der Verkehrswert (Marktwert) ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten Wer-
termittlungsverfahren unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

GemaB § 7 ImmoWertV 2021 erfolgt die Berlicksichtigung der allgemeinen Wertverhiltnisse im
Vergleichswertverfahren bei Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts insbesondere durch den
Ansatz von Vergleichspreisen, Vergleichsfaktoren und Indexreihen, im Ertragswertverfahren bei
Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts insbesondere durch den Ansatz von marktiiblich er-
zielbaren Ertragen und Liegenschaftszinssatzen, und im Sachwertverfahren bei Ermittlung des
marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts insbesondere durch den Ansatz von Sachwertfak-
toren.

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse nach den zuvor genannten Ansiatzen nicht ausrei-
chend berticksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts ei-
ne Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind gemaBB § 8 Abs. 3 ImmoWertV 2021
wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf
dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen
oder Modellansatzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale konnen
insbesondere bei besonderen Ertragsverhaltnissen, Baumangeln und Bauschaden, bei baulichen
Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur alsbaldigen
Freilegung anstehen, Bodenverunreinigungen, Bodenschitzen sowie grundstiicksbezogenen
Rechten und Belastungen vorliegen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits an-
derweitig berticksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere
durch marktiibliche Zu- oder Abschlage beriicksichtigt. Bei paralleler Durchfiihrung mehrerer
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Wertermittlungsverfahren sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale, so-
weit moglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen.

Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Die Wahl des anzuwendenden Wertermittlungsverfahrens muss sich nach der Art des Gegen-
standes der Wertermittlung unter Beriicksichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr be-
stehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere des Um-
fangs und der Qualitat der zur Verfiigung stehenden Markt- und Objektdaten, orientieren.

Die Kaufpreisbildung und das Verhalten der Marktteilnehmer bei dem Erwerb eines vergleich-
baren Objekts orientieren sich vorrangig am nachhaltig erzielbaren Ertrag bzw. der erzielbaren
Rendite. Die Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) erfolgt entsprechend anhand des Er-
tragswertverfahrens gemaB §§ 27 bis 34 InmoWertV 2021.

Eine Sachwertermittlung §§ 35 bis 39 ImmoWertV 2021 wird zur Unterstiitzung bzw. Kontrolle
des im Ertragswertverfahren ermittelten Wertes sowie zur Beurteilung des Substanzwertes der
baulichen Anlagen durchgefiihrt.
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BODENWERTERMITTLUNG

Systematische Darstellung

Der Bodenwert ist gemaB § 40 Abs. | ImmoWertV 2021 vorbehaltlich des § 40 Abs. 5 Im-
moWertV 2021 ohne Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstiick
vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26 ImmoWertV 2021 zu ermitteln.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach MaBgabe des § 26 Abs. 2 ImmoWertV
2021 ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.

Der Bodenrichtwert ist ein insbesondere aus der Kaufpreissammlung auf der Grundlage einer
ausreichenden Anzahl geeigneter Kaufpreise, die hinsichtlich der allgemeinen Wertverhaltnisse
und des jeweiligen Grundstiickszustands hinreichend tbereinstimmen, ermittelter durchschnittli-
cher Lagewert fiir Grundstiicke. Bodenrichtwerte sind zur Wertermittlung geeignet, wenn die
Daten hinsichtlich Aktualitat in Bezug auf den maBgeblichen Stichtag und hinsichtlich Reprasenta-
tivitat den jeweiligen Grundstiicksmarkt zutreffend abbilden und etwaige Abweichungen in den
allgemeinen Wertverhaltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstiicksmerk-
male des Wertermittlungsobjekts beriicksichtigt werden konnen.

Bei Abweichungen der allgemeinen Wertverhiltnisse sind die Daten durch geeignete Indexrei-
hen (§ 18 ImmoWertV 2021) oder in anderer Weise an die Wertverhaltnisse am Wertermitt-
lungsstichtag anzupassen. Wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstiicksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts, insbesondere hinsichtlich des Entwicklungszustands, der Art und des
MaBes der zulassigen baulichen oder sonstigen Nutzung, der tatsachlichen Nutzung, des bei-
tragsrechtlichen Zustands, der Lagemerkmale, der Ertragsverhaltnisse, der GrundstiicksgroBe,
des Grundstuckszuschnitts, der Bodenbeschaffenheit, bei bebauten Grundstiicken zusatzlich die
Art der baulichen Anlagen, die Bauweise und die Baugestaltung der baulichen Anlagen, die Gro-
Be der baulichen Anlagen, die Ausstattung und die Qualitat der baulichen Anlagen einschlieBlich
ihrer energetischen Eigenschaften und ihrer Barrierefreiheit, der bauliche Zustand der baulichen
Anlagen, das Alter, die Gesamtnutzungsdauer und die Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen,
bei landwirtschaftlichen Grundstiicken Dauerkulturen und bei forstwirtschaftlichen Grundsti-
cken die Bestockung, die grundstiicksbezogenen Rechte und Belastungen sind durch geeignete
Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 2021), durch eine Anpassung mittels marktubli-
cher Zu- oder Abschlage oder in anderer Weise zu beriicksichtigen.

Von den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen des Bodenrichtwertgrundstiicks sind nach
§ 16 Abs. 2 ImmoWertV 2021 der Entwicklungszustand und die Art der Nutzung darzustellen.
Weitere Grundstiicksmerkmale sind darzustellen, wenn sie wertbeeinflussend sind; hierzu kon-
nen insbesondere das MaB3 der baulichen Nutzung nach § 5 Abs. | ImmoWertV 2021, die Bau-
weise oder die Gebaudestellung zur Nachbarbebauung, die GrundstiicksgroBe, die Grundstiicks-
tiefe und die Bodenglite als Acker- oder Griinlandzahl gehoren. Bei baureifem Land gehort zu
den darzustellenden Grundstiicksmerkmalen zusatzlich stets der beitragsrechtliche Zustand. Bei
formlich festgelegten Sanierungsgebieten und formlich festgelegten Entwicklungsbereichen ist zu-
satzlich darzustellen, ob sich der Bodenrichtwert auf den sanierungs- oder entwicklungsunbeein-
flussten Zustand oder auf den sanierungs- oder entwicklungsbeeinflussten Zustand bezieht; dies
gilt nicht, wenn nach § 142 Abs. 4 BauGB ein vereinfachtes Sanierungsverfahren durchgefiihrt
wird.

Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder steht kein geeigneter Bodenricht-
wert zur Verfiigung, kann der Bodenwert nach § 40 Abs. 3 ImmoWertV 2021 deduktiv oder in
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anderer geeigneter Weise ermittelt werden. Werden hierbei die allgemeinen Wertverhaltnisse
nicht ausreichend bertucksichtigt, ist eine Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschla-
ge erforderlich.

Bei der Ermittlung der sanierungs- oder entwicklungsbedingten Bodenwerterhohung zur Bemes-
sung von Ausgleichsbetriagen nach § 154 Abs. | oder § 166 Abs. 3 Satz 4 BauGB sind die An-
fangs- und Endwerte bezogen auf denselben Wertermittlungsstichtag zu ermitteln. Der jeweilige
Grundstiickszustand ist nach MaB3gabe des § 154 Abs. 2 BauGB zu ermitteln.

Die tatsachliche bauliche Nutzung kann insbesondere in folgenden Fallen den Bodenwert beein-
flussen:

I. wenn dies dem gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht, ist ein erhebliches Abweichen der
tatsachlichen von der nach § 5 Abs. | ImmoWertV 2021 maBgeblichen Nutzung bei der Ermitt-
lung des Bodenwerts bebauter Grundstiicke zu beriicksichtigen;

2. wenn bauliche Anlagen auf einem Grundstiick im AuBenbereich rechtlich und wirtschaftlich
weiterhin nutzbar sind, ist dieser Umstand bei der Ermittlung des Bodenwerts in der Regel
werterhohend zu berticksichtigen;

3. wenn bei einem Grundstuick mit einem Liquidationsobjekt im Sinne des § 8 Abs. 3 Satz 2 Nr. 3
ImmoWertV 2021 mit keiner alsbaldigen Freilegung zu rechnen ist, gilt § 43 InmoWertV 2021.

Bei einer erheblichen Uberschreitung der marktiiblichen GrundstiicksgroBe kommt gemiB § 41
ImmoWertV 2021 eine getrennte Ermittlung des Werts der lber die marktiibliche Grund-
stiicksgroBe hinausgehenden selbststandig nutzbaren oder sonstigen Teilflache in Betracht; der
Wert der Teilflache ist in der Regel als besonderes objektspezifisches Grundsticksmerkmal zu
bertlcksichtigen.

Der Bodenwert von Bauerwartungs- oder Rohbauland kann gemaB3 § 42 ImmoWertV 2021 in
Anwendung des § 40 Abs. 3 ImmoWertV 2021 ausgehend vom Bodenwert fiir entsprechend ge-
nutztes oder nutzbares baureifes Land deduktiv durch angemessene Beriicksichtigung der auf
dem ortlichen Grundstiicksmarkt marktiiblichen Kosten der Baureifmachung und unter Beriick-
sichtigung der Wartezeit in Verbindung mit einem Realisierungsrisiko nach MaB3gabe des § ||
Abs. 2 ImmoWertV 2021 oder in sonstiger geeigneter Weise ermittelt werden.

Ist bei einem Grundstiick mit einem Liquidationsobjekt im Sinne des § 8 Abs. 3 Satz 2 Nr. 3 ins-
besondere aus rechtlichen Griinden mit der Freilegung erst zu einem spateren Zeitpunkt zu
rechnen (aufgeschobene Freilegung) oder ist langfristig nicht mit einer Freilegung zu rechnen, so
ist gemaB § 43 ImmoWertV 2021 bei der Bodenwertermittlung von dem sich unter Berlicksich-
tigung der tatsachlichen Nutzung ergebenden Bodenwert (nutzungsabhangiger Bodenwert) aus-
zugehen, soweit dies marktiiblich ist. Im Fall einer aufgeschobenen Freilegung ist der Wertvor-
teil, der sich aus der kiinftigen Nutzbarkeit ergibt, bei der Wertermittlung als besonderes ob-
jektspezifisches Grundstiicksmerkmal zu beriicksichtigen, soweit dies marktiblich ist. Der
Wertvorteil ergibt sich aus der abgezinsten Differenz zwischen dem Bodenwert, den das Grund-
stiick ohne das Liquidationsobjekt haben wiirde, und dem nutzungsabhangigen Bodenwert. Die
Freilegungskosten sind liber den Zeitraum bis zur Freilegung abzuzinsen und als besonderes ob-
jektspezifisches Grundstiicksmerkmal zu beriicksichtigen, soweit dies marktiblich ist.

Bodenrichtwertdefinition des Gutachterausschusses der Stadt Amberg

Der Bodenrichtwert (§196 Abs. | BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine
Mehrheit von Grundstiicken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die nach ihren
Grundstiicksmerkmalen (§4 Abs. 2 ImmoWertV), insbesondere nach Art und MaB der Nutzbarkeit (§6
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Abs. | ImmoWertV) weitgehend iibereinstimmen und fiir die im Wesentlichen gleiche allgemeine Wert-
verhdiltnisse (§3 Abs. 2 ImmoWertV) vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfldche
eines Grundstiicks mit den dargestellten Grundstiicksmerkmalen (Bodenrichtwertgrundstiick).

Die angegebenen Bodenrichtwerte fiir baureifes Land, d.h. die durchschnittlichen Lagewerte des
Bodens, basieren auf einer Auswertung von tatsdchlichen Verkdufen von unbebauten Grundstiicken.
Grundlage fiir die Bodenrichtwertermittlung sind die Daten der Kaufpreissammlung. Fiir diejenigen Bo-
denrichtwertzonen, fiir die keine oder nicht geniigend Vergleichspreise vorliegen, wurden Vergleichspreise
aus Gebieten herangezogen und an die tatsdchlichen und rechtlichen Verhdltnisse des Bewertungsgebie-
tes lagetypisch angepasst (qualifizierter Lagevergleich).

Die angegebenen Bodenrichtwerte sind bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfliche der Ver-
gleichsgrundstiicke mit dem planungsrechtlichen definierten Grundstiickszustand.

Dabei wurde eine lagetypische und durchschnittliche bauliche Ausnutzung zugrunde gelegt. AuBBerdem
wurden die in den einzelnen Richtwertzonen iiblichen GrundstiicksgréBen beriicksichtigt.

Die Bodenrichtwerte sind in bebauten Gebieten mit dem Wert ermittelt worden, der sich ergeben wiirde,
wenn die Grundstiicke unbebaut widren.

Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von dem Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbeeinflussen-
den Merkmalen und Umstdnden — wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und MaB der baulichen
Nutzung, landwirtschdftliche Nutzungsart, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt — bewirken in der
Regel entsprechende Abweichungen seines Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert.

Die Bodenrichtwerte sind altlastenfrei ausgewiesen.
Bodenrichtwerte haben keine bindende Wirkung.

Die speziellen Gegebenheiten eines Grundstiickes wie Zuschnitt, GroBe, Bodenbeschaffenheit
und ErschlieBungszustand, werterhohende Rechte oder wertmindernde Belastungen usw. bewir-
ken Abweichungen des Marktwertes vom Bodenrichtwert und erfordern eine Individual-
bewertung. Bei Abweichungen von den genannten Grundstiickseigenschaften kénnen Zu- oder
Abschlage erforderlich sein.

Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich der kreisfreien Stadt Amberg hat fiir
die Bodenrichtwertzone 140 (Altstadt — Bodenwert bei mittlerer Geschaftslage), in dem sich der
vordere Teil des Bewertungsgrundstiicks an der GeorgenstraBe befindet, zum 01.01.2024 fiir
baureifes Land in einem Mischgebiet einen Bodenrichtwert in Hohe von 350 €/m? (erschlie-
Bungsbeitragsfrei) bei einer mittleren Grundflichenzahl (GRZ) von 0,85 festgesetzt. Eine wertre-
levante Geschossflaichenzahl wurde nicht festgelegt.

Fur die Bodenrichtwertzone 160 (Altstadt —VWWohnlage mit hoher Baudichte — Geschosswoh-
nungsbau), in dem sich der riickwartige Bereich des Bewertungsgrundstiicks befindet, wurde ein
Bodenrichtwert in Hohe von ebenfalls 350 €/m? (erschlieBungsbeitragsfrei) bei einer mittleren
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,85 festgesetzt. Eine wertrelevante Geschossflaichenzahl wurde
ebenfalls nicht festgelegt.
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Bodenwertansatz

Die Bodenwertermittlung erfolgt durch mittelbaren Preisvergleich aufgrund der vom Gutachter-
ausschuss zum 01.01.2024 festgesetzten Richtwerte fiir baureifes Land in einem Mischgebiet. Un-
ter Berucksichtigung der zwischen dem Stichtag des Bodenrichtwerts und dem Wertermitt-
lungsstichtag stabilen Bodenwerte ist dieses Vorgehen sachgerecht.

Anpassung wegen MaB der baulichen Nutzung

Die auf dem Bewertungsgrundstiick realisierte wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) be-
tragt nach naherungsweiser Berechnung anhand der vorliegenden Tekturplaine zum Neubau ei-
nes Geschaftshauses vom 02.09.1982 und der vorliegenden Eingabeplane zum Umbau, Moderni-
sierung der Toiletten- und Kiichenanlage eines Restaurantes vom 08.04.1998 und zum Neubau
eines Unterstellplatzes vom 02.11.2010, jeweils im MaBstab M 1:100, und anhand der Nutzfla-
chenberechnung und Berechnung des Umbauten Raumes zum Neubau eines Geschaftshauses
vom 02.09.1982 und zum Neubau eines Unterstellplatzes ohne Datum sowie anhand des Lage-
plans und der Eindriicke vor Ort gerundet 2,72 (868 m? wertrelevante Geschossflaiche / 319 m?
Grundstiicksflache). Eine Anpassung beziiglich der realisierten Ausnutzung des Grundstiicks ist
aufgrund der dem Bodenrichtwert nicht zugeordneten wertrelevanten Geschossflichenzahl nicht
sachgerecht.

Anpassung wegen Art der baulichen Nutzung

Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung entspricht das vorhandene Wohn- und Geschafts-
haus den wertbildenden Merkmalen der Bodenrichtwertzonen bzw. des Bodenrichtwertes. Eine
Anpassung des Richtwerts ist daher nicht erforderlich.

Anpassung wegen konjunktureller Entwicklung / Bodenwertentwicklung

Zwischen dem Zeitpunkt der Festsetzung des Bodenrichtwertes zum 01.01.2024 und dem Wer-
termittlungsstichtag 03.04.2025 war am Immobilienmarkt eine Steigerung des Bodenwertniveaus
nicht feststellbar. Eine Anpassung des Richtwerts ist daher nicht erforderlich.

Anpassung wegen Lagequalitat

Die durch den Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich der kreisfreien Stadt Am-
berg festgesetzte Bodenrichtwertzone 140 (Altstadt — Bodenwert bei mittlerer Geschaftslage)
erstreckt sich neben dem Viehmarkt, der nahezu gesamten Viehmarktgasse, der nahezu gesam-
ten WeinstraBe, der RegierungsstraBe vom EichenforstgaBBchen bis zur Marstallgasse, der Unte-
ren Nabburger StraBe vom Miinzgasschen bis zum Nabburger Tor und der Oberen Nabburger
StraBe von der BahnhofstraBe bis zum Haberlochgasschen entlang der GeorgenstraBBe von den
Hausnummern 52 und 45 im Osten bis zum Malteserplatz im Westen. Die durch den Gut-
achterausschuss fur Grundstiickswerte im Bereich der kreisfreien Stadt Amberg festgesetzte
Bodenrichtwertzone 160 (Altstadt — Wohnlage mit hoher Baudichte — Geschosswohnungsbau)
erstreckt sich im Wesentlichen auf die gesamte Altstadt der kreisfreien Stadt Amberg mit Aus-
nahme der Geschaftslagen mit mittlerer bis sehr guter Lagequalitat. Die wertbildenden Merkma-
le des Richtwertgrundstiicks und des Bewertungsgrundstiicks wie beispielsweise Verkehrsanbin-
dung, Nahversorgung oder Freizeitwert wurden somit bei der Ableitung des Bodenrichtwerts
ausreichend erfasst. Eine Anpassung beziiglich Lagequalitat oder Pragung des Umfelds ist daher
nicht notwendig somit.

Bodenwertansatz

Unter Berucksichtigung der GrundstiicksgroBe, von Art und MaB der baulichen Nutzung, der
Lagequalitat sowie des stabilen Bodenwertniveaus zwischen dem Stichtag des Bodenrichtwerts
und dem Wertermittlungsstichtag sowie aller weiteren zum Wertermittlungsstichtag wertbil-
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denden Merkmale ist ein Bodenwertansatz in Hohe von 350 €/m? fiir das gesamte Bewertungs-
grundstiick, erschlieBungsbeitragsfrei, angemessen.
Bewertungsgrundstiick

GemaB vorliegendem Grundbuchauszug misst das Bewertungsgrundstiick des Wohn- und Ge-
schaftshauses 319 m2.

Bodenwert
Nr. Flurstiick(e) Nutzung GrofBe €/m? WGFZ Wert
| 976 Gemischt genutzt 319 m? 350 €/m? 2,72 111.650 €
319 m? o 350 €/m? 111.650 €
Bodenwert 111.650 €
pro m? vermietbare Fliche 422 €
pro m? Brutto-Grundfliche 117 €
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SACHWERTERMITTLUNG

Systematische Darstellung

GemaB § 35 Abs. | ImmoWertV 2021 wird der Sachwert des Grundstiicks aus den Sachwerten
der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie dem nach den §§ 40 bis 43 ImmoWertV
2021 zu ermittelnden Bodenwert ermittelt.

Der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich gemaB § 35 Abs. 2 ImmoWertV 202I
durch Bildung der Summe aus dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen im Sinne des
§ 36 ImmoWertV 2021, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen
Anlagen im Sinne des § 37 ImmoWertV 2021 und dem nach den §§ 40 bis 43 ImmoWertV 2021
zu ermittelnden Bodenwert.

Zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen, ohne bauliche AuBenanlagen,
sind laut § 36 Abs. | ImmoWertV 2021 die durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem Re-
gionalfaktor (§ 36 Abs. 3 ImmoWertV 2021) und dem Alterswertminderungsfaktor (§ 38 Im-
moWertV 2021) zu multiplizieren.

Der vorlaufige Sachwert der fir die jeweilige Gebaudeart lblichen baulichen AuBenanlagen und
sonstigen Anlagen ist gemaB § 37 ImnmoWertV 2021 gesondert zu ermitteln, soweit die Anlagen
wertbeeinflussend sind und nicht bereits anderweitig erfasst wurden. Der vorlaufige Sachwert
kann entsprechend § 36 nach den durchschnittlichen Herstellungskosten, nach Erfahrungssatzen
oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung ermittelt werden. Werden durchschnittliche
Herstellungskosten zugrunde gelegt, richtet sich die bei Ermittlung der Alterswertminderung an-
zusetzende Restnutzungsdauer in der Regel nach der Restnutzungsdauer der baulichen Anlage.

Laut § 35 Abs. 3 ImmoWertV 2021| ergibt sich der marktangepasste vorlaufige Sachwert des
Grundstiicks durch Multiplikation des vorlaufigen Sachwerts mit einem objektspezifisch ange-
passten Sachwertfaktor im Sinne des § 39 ImmoWertV 2021. Nach MaBgabe des § 7 Abs. 2 Im-
moWertV 202| kann zusatzlich eine Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage
erforderlich sein.

Der Sachwert des Grundstiicks ergibt sich gemaB § 35 Abs. 4 ImmoWertV 2021 aus dem
marktangepassten vorlaufigen Sachwert und der Beriicksichtigung vorhandener besonderer ob-
jektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

Herstellungskosten

Nach § 36 Abs. 2 ImmoWertV 2021 stehen die durchschnittlichen Herstellungskosten der bauli-
chen Anlagen fiir die aufzuwendenden Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Ge-
sichtspunkte fir die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard ver-
gleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgemaBer, wirt-
schaftlicher Bauweisen ergeben wiirden. Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskos-
ten sind in der Regel modellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-,
Raum- oder sonstige Bezugseinheit bezogen sind (Normalherstellungskosten), und mit der An-
zahl der entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplizieren. Die Normal-
herstellungskosten werden nach den zum Wertermittlungsstichtag maBgebenden Gebaudestan-
dardstufen aus den vom Bundesministerium fiir Verkehr-, Bau- und Wohnungswesen in der An-
lage 4 der ImmoWertV 2021 veroffentlichten Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) ab-
geleitet. Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile sind
durch marktiibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten zu berticksichtigen.
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Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fur den Wertermittlungsstichtag aktu-
elle und fur die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fiir die Bauwirtschaft
des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden. Ausnahmsweise konnen die
durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen nach den durchschnittlichen Kos-
ten einzelner Bauleistungen ermittelt werden.

Brutto-Grundfliche (BGF)

Die anhand der vorliegenden Tekturplane zum Neubau eines Geschiaftshauses vom 02.09.1982
und der vorliegenden Eingabeplane zum Umbau, Modernisierung der Toiletten- und Kiichenanla-
ge eines Restaurantes vom 08.04.1998 und zum Neubau eines Unterstellplatzes vom 02.11.2010,
jeweils im MaBstab M 1:100, und anhand der Nutzflichenberechnung und Berechnung des Um-
bauten Raumes zum Neubau eines Geschaftshauses vom 02.09.1982 und zum Neubau eines Un-
terstellplatzes ohne Datum sowie anhand des Lageplans und der Eindriicke vor Ort naherungs-
weise ermittelte Brutto-Grundflaiche des Wohn- und Geschaftshauses betragt ca. 949 m2. Die
Brutto-Grundfliche des Unterstellplatzes betragt ca. 9 m? (siehe Anhang | — Flachenberech-
nung).

Ansitze der Normalherstellungskosten, AuBBenanlagen und Baunebenkosten

Normalherstellungskosten gema3 NHK 2010

Normalherstellungskosten nach Gebaudetyp und Ausstattungsstandard

GemaB NHK 2010 ist das Bewertungsobjekt dem Gebaudetyp 5.1 (VWohnhauser mit Mischnut-
zung) zuzuordnen. Beziiglich des Ausstattungsstandards ist das Gebaude unter Berlicksichtigung
der angenommenen Sanierungs- und ModernisierungsmaBnahmen in Stufe 3 einzuordnen. Nach
den NHK 2010 ergibt sich somit ein Normalherstellungskostenansatz in Hohe von 860 €/m?
BGF.

GemaB NHK 2010 ist der Unterstellplatz dem Gebaudetyp 16.1 (Lagergebaude ohne Mischnut-
zung, Kaltlager) zuzuordnen. Beziiglich des Ausstattungsstandards ist der Unterstellplatz in Stufe
3 einzuordnen. Nach den NHK 2010 ergibt sich somit ein Normalherstellungskostenansatz in
Hohe von 350 €/m? BGF.

Baupreisindex
Der durch das deutsche statistische Bundesamt veroffentlichte Baupreisindex (2021 = 100) wur-

de zum |. Quartal 2025 mit 1,326 veroffentlicht. Auf das Basisjahr 2010 bezogen entspricht dies
einem Baupreisindex (2010 = 100) von 1,8729 (132,6 / 70,8 = 1,8729).

Indexierte Normalherstellungskosten 2010
Gebdudetyp 5.1 (Wohnhduser mit Mischnutzung)
860 €/m? BGF x 1,8729 = .61 €/m?BGF
rd. 1.610 €/ m? BGF

Gebdudetyp 6.1 (Lagergebdude ohne Mischnutzung, Kaltlager)
350 €/m*BGF  x 1,8729 = 656 €/m? BGF
rd. 655 €/m? BGF

AuBenanlagen

Die AuBenanlagen werden nach angenommener Instandsetzung nach Erfahrungswerten mit 3,0 %
der alterswertgeminderten Normalherstellungskosten angesetzt.
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Baunebenkosten

Der Ansatz fiir Baunebenkosten ist in den Normalherstellungskosten 2010 enthalten, ein geson-
derter Ansatz ist nicht erforderlich.

Regionalfaktor

Nach § 36 Abs. 3 ImmoWertV 2021 ist der Regionalfaktor ein vom ortlich zustandigen Gut-
achterausschuss festgelegter Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstell-
ungskosten an die Verhiltnisse am ortlichen Grundstiicksmarkt. GemaB dem Grundstiicks-
marktbericht 2023/2024 des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte im Bereich der Stadt
Amberg wurden keine Regionalfaktoren ermittelt. GemaB § 10 Abs. 2 ImmoWertV 2021 sind
daher in dieser Wertermittlung Regionalfaktoren nicht zu berticksichtigen.

Alterswertminderungsfaktor

Der Alterswertminderungsfaktor entspricht gemaB § 38 ImmoWertV 2021 dem Verhaltnis der
Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer.

Laut § 4 Abs. 2 ImmoWertV 2021| bezeichnet die Gesamtnutzungsdauer die Anzahl der Jahre, in
denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet ub-
licherweise wirtschaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer bezeichnet nach § 4 Abs.
3 ImmoWertV 2021 die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemal3er
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungsdau-
er wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer
und dem Alter der baulichen Anlage am maBgeblichen Stichtag unter Beriicksichtigung individuel-
ler Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wer-
termittlungsobjekts wie beispielsweise durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen
oder unterlassene Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts konnen die sich aus dem Un-
terschiedsbetrag ergebende Dauer verlangern oder verkiirzen.

Nach Anlage | der ImmoWertV 2021 liegt die iibliche Gesamtnutzungsdauer von Wohnhausern
mit Mischnutzung bei ordnungsgemaBer Instandhaltung bei 80 Jahren.

Aufgrund der Konzeption und Bauweise des Gebaudes und des Baujahres sowie der ausgetiibten
Nutzung wird die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer des Wohn- und Geschaftshauses mit 80
Jahren angesetzt. Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich gemaB § 4 Abs. | ImmoWertV
2021 aus der Differenz zwischen dem Kalenderjahr des maBgeblichen Stichtags und dem Baujahr.
In Abhangigkeit von der Ublichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren und dem rechnerischen
Gebaudealter von 42 Jahren (2025 — 1983 = 42 Jahre) ergibt sich eine vorlaufige rechnerische
Restnutzungsdauer von 38 Jahren (80 Jahre — 42 Jahre = 38 Jahre). Die wirtschaftliche Restnut-
zungsdauer des Wohn- und Geschaftshauses wird unter Beruicksichtigung des Gebaudealters,
den bis zum Wertermittlungsstichtag bereits erfolgten Instandsetzungen und Modernisierungen
gemaB Anlage 2 der InmoWertV 2021 anhand eines kleineren bis durchschnittlichen Moderni-
sierungsgrades nach den bis zum Wertermittlungsstichtag bereits erfolgten Instandsetzungen und
Modernisierungen mit 45 Jahren geschatzt. Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jah-
ren und der modifizierten Restnutzungsdauer von 45 Jahren ergibt sich unter Beriicksichtigung
der bis zum Wertermittlungsstichtag bereits erfolgten Instandsetzungen und Modernisierungen
ein fiktives Gebaudealter von 35 Jahren (80 Jahre — 45 Jahre = 35 Jahre). Aus dem fiktiven Ge-
baudealter ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr 1990 (2025 — 35 Jahre =
1990). Der Alterswertminderungsfaktor betragt somit 0,5625 (45 Jahre / 80 Jahre = 0,5625). Die
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Restnutzungsdauer des Unterstellplatzes betragt aufgrund des baulichen Zusammenhangs eben-
falls 45 Jahre.

Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor

Der Sachwert entspricht in der Regel nicht dem Verkehrswert (Marktwert). Je nach Objektart,
Hohe des ermittelten Sachwerts und des Bodenpreisniveaus liegt er entweder hoher oder nied-
riger als der Verkehrswert (Marktwert). Zur Berlcksichtigung des Marktes ist deshalb der Sach-
wert mittels eines Marktanpassungsfaktors, dem sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfak-
tor, an das Marktgeschehen, d.h. an fiir vergleichbare Grundstiicke realisierte Kaufpreise, anzu-
passen. Sachwertfaktoren dienen laut § 21 Abs. | ImmoWertV 2021 der Berucksichtigung der
allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt, soweit diese nicht auf ande-
re Weise zu beriicksichtigen sind.

GemaB § 39 ImmoWertV 2021 ist zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Sachwertfak-
tors der nach § 21 Abs. 3 ImmoWertV 2021 ermittelte Sachwertfaktor, der das Verhaltnis des
vorlaufigen marktangepassten Sachwerts zum vorlaufigen Sachwert angibt und nach den Grund-
satzen des Sachwertverfahrens nach den §§ 35 bis 38 ImmoWertV 2021 auf der Grundlage von
geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden vorlaufigen Sachwerten ermittelt wird,
auf seine Eignung im Sinne des § 9 Abs. | Satz | ImmoWertV 2021 zu priifen und bei etwaigen
Abweichungen nach § 9 Abs. | Satz 2 und 3 ImmoWertV 2021 an die Gegebenheiten des Wer-
termittlungsobjekts anzupassen.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich der kreisfreien Stadt Amberg hat in
seinem Grundstucksmarktbericht 2023/2024 fir Wohn- und Geschiftshauser keine Sachwert-
faktoren abgeleitet.

GemaB eigenen Kaufpreisauswertungen von Vergleichspreisen fiir Wohn- und Geschaftshauser
in der Altstadt der kreisfreien Stadt Amberg aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschus-
ses fur Grundstiickswerte im Bereich der kreisfreien Stadt Amberg liegen die Sachwertfaktoren
fur vergleichbare Wohn- und Geschaftshauser in der Altstadt der kreisfreien Stadt Amberg in
einer Spanne von 0,70 bis 1,10.

Nach den Merkmalen des Bewertungsobjekts wird ein Marktanpassungszuschlag in Hohe von 10
%, dies entspricht einem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor in Hohe von 1,10, gewabhlt.

Der Marktanpassungszuschlag in Hohe von 10 % liegt im Bereich der zum Wertermittlungsstich-
tag verfugbaren Marktdaten, er wird entsprechend als marktgerecht beurteilt und fiir die Sach-
wertermittlung iUbernommen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind gemaB8 § 8 Abs. 3 ImmoWertV 202|
wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf
dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen
oder Modellansiatzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale konnen
insbesondere vorliegen bei besonderen Ertragsverhaltnissen, Baumangeln und Bauschaden, bauli-
chen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur alsbaldi-
gen Freilegung anstehen, Bodenverunreinigungen, Bodenschiatzen sowie grundstiicksbezogenen
Rechten und Belastungen.
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Die besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits an-
derweitig berticksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere
durch marktiibliche Zu- oder Abschlage berticksichtigt.

Instandhaltungs- und Modernisierungsstau

Das zu bewertende Wohn- und Geschaftshaus befindet sich in einem insgesamt durchschnittlich
gepflegten und instand gehaltenen Zustand. Das Wohn- und Geschaftshaus entspricht zudem
baujahrestypisch nur teilweise den heute iiblichen Anforderungen an den Warme- und Schall-
schutz. Neben den durch den taglichen Gebrauch entstandenen generellen Abnutzungserschei-
nungen, die im Rahmen der Ublichen Instandhaltung zu beseitigen sind, waren bei der Ortsbe-
sichtigung mit Ausnahme des instandsetzungsbediirftigen Hauseingangstiiren und erneuerungs-
bedurftiger Dachliegefenster im Spitzboden keine nennenswerten Schaden und Mangel erkenn-
bar.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale aufgrund eines Instandhaltungs- oder Mo-
dernisierungstaus sind in der Wertermittlung dementsprechend nicht zu berticksichtigen.

Sachwert fiir den Verkehrswert (Marktwert)

Alterswert-

Nr. Gebaudebezeichnung Baujahr GND RND Anzahl / Einheit €/Einheit Neuwert Zeitwert
minderungsfaktor
| Wohn- und Geschiftshaus 1983 80 45 949 m? BGF 1.610 € 1.527.890 € 0,5625 859.438 €
2 Unterstellplatz 2011 80 45 9 m? BGF 655 € 5895 € 0,5625 3316 €
958 m? BGF 1.533.785 € 0,5625 862.754 €
AuBenanlagen und besondere Bauteile 862.754 € X 3% = 25883 €
Vorliufiger Sachwert der baulichen Anlagen inkl. B benl 862.754 € i 25.883 € = 888.637 €
Bodenwert Grundstiick 111.650 €
Vorldufiger Sachwert fiir den Verkehrswert (Marktwert) 888.637 € + 111.650 € 1.000.287 €
Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor 1,10
Marktangepasster vorlidufiger Sachwert fiir den Verkehrswert (Marktwert) ungerundet 1.000.287 € X 1,10 1.100.316 €
Rundung -3l6 €
Sachwert fiir den Verkehrswert (Marktwert) 1.100316 € b 3l6€ = 1.100.000 €
der Sachwert entspricht

pro m? vermietbare Fliche 1.564 €
pro m? Brutto-Grundfliche 1.148 €
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ERTRAGSWERTERMITTLUNG

Systematische Darstellung

GemaB § 27 Abs. | ImmoWertV 2021 wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiiblich er-
zielbarer Ertrage ermittelt. Soweit die Ertragsverhaltnisse mit hinreichender Sicherheit aufgrund
konkreter Tatsachen wesentlichen Veranderungen unterliegen oder wesentlich von den markt-
ublich erzielbaren Ertragen abweichen, kann der Ertragswert auf der Grundlage periodisch un-
terschiedlicher Ertrage ermittelt werden.

Der vorlaufige Ertragswert wird gemal3 § 27 Abs. 2 ImmoWertV 2021 auf der Grundlage des
nach den §§ 40 bis 43 ImmoWertV zu ermittelnden Bodenwerts und des Reinertrags im Sinne
des § 31 Abs. | ImmoWertV, der Restnutzungsdauer im Sinne des § 4 Abs. 3 ImmoWertV und
des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes im Sinne des § 33 ImmoWertV ermit-
telt. Laut § 27 Abs. 3 ImmoWertV 2021 entspricht der marktangepasste vorlaufige Ertragswert
nach MaB3gabe des § 7 ImmoWertV dem vorlaufigen Ertragswert. Der Ertragswert ergibt sich
gemaB § 27 Abs. 4 ImmoWertV 202| aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert und
der Bertucksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts.

GemaB § 27 Abs. 5 ImmoWertV 2021 stehen fiir die Ermittlung des Ertragswerts das allgemeine
Ertragswertverfahren, das vereinfachte Ertragswertverfahren und das periodische Ertragswert-
verfahren zur Verfliigung.

Im allgemeinen Ertragswertverfahren wird der vorlaufige Ertragswert gemaB § 28 ImmoWertV
2021 durch Bildung der Summe aus dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen
Anlagen zum Wertermittlungsstichtag, der unter Abzug des Bodenwertverzinsungsbetrags er-
mittelt wurde (vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen), und dem Bodenwert ermittelt.

Der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags und der Kapitalisierung des jahrlichen Reiner-
tragsanteils der baulichen Anlagen ist jeweils derselbe objektspezifisch angepasste Liegenschafts-
zinssatz zugrunde zu legen. Die Kapitalisierungsdauer entspricht der Restnutzungsdauer der bau-
lichen Anlagen.

Im vereinfachten Ertragswertverfahren wird der vorlaufige Ertragswert gemaB § 29 ImmoWertV
2021 durch Bildung der Summe aus dem kapitalisierten jahrlichen Reinertrag zum Wertermitt-
lungsstichtag (Barwert des Reinertrags) und dem iber die Restnutzungsdauer der baulichen An-
lagen abgezinsten Bodenwert ermittelt.

Der Kapitalisierung des jahrlichen Reinertrags und der Abzinsung des Bodenwerts ist jeweils
derselbe objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen. Die Kapitalisie-
rungs- oder Abzinsungsdauer entspricht der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Im periodischen Ertragswertverfahren kann der vorlaufige Ertragswert gemaB § 30 Abs. | Im-
moWertV 2021 durch Bildung der Summe aus den zu addierenden und auf den Wertermitt-
lungsstichtag abgezinsten, aus gesicherten Daten abgeleiteten Reinertragen der Perioden inner-
halb des Betrachtungszeitraums und dem iiber den Betrachtungszeitraum auf den Wertermitt-
lungsstichtag abgezinsten Restwert des Grundstiicks ermittelt werden.

Der Betrachtungszeitraum, fiir den die periodisch unterschiedlichen Ertrage ermittelt werden,
ist gemaB § 30 Abs. 2 ImmoWertV 2021 so zu wahlen, dass die Hohe der im Betrachtungszeit-
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raum anfallenden Ertrage mit hinreichender Sicherheit ermittelt werden kann; hierbei sollen
zehn Jahre nicht Uberschritten werden. Der Abzinsung ist in der Regel der objektspezifisch an-
gepasste Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen.

Der Restwert des Grundstiicks kann gemaB3 § 30 Abs. 3 ImmoWertV 2021 durch Bildung der
Summe aus dem Barwert des Reinertrags der Restperiode und dem uber die Restperiode abge-
zinsten Bodenwert ermittelt werden.

Die Restperiode ist die um den Betrachtungszeitraum reduzierte Restnutzungsdauer. Die Kapi-
talisierung des Reinertrags der Restperiode erfolgt Uiber die Dauer der Restperiode. Der Kapita-
lisierung und der Abzinsung ist jeweils derselbe objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz
zugrunde zu legen.

Der jahrliche Reinertrag ergibt sich laut § 31 Abs. | ImmoWertV 2021 aus dem jahrlichen Roh-
ertrag abzlglich der Bewirtschaftungskosten.

Mietverhiltnisse / Ist-Miete

Zum Wertermittlungsstichtag ist das Wohn- und Geschaftshaus mit Ausnahme des Unterge-
schosses eigengenutzt.

Laut mindlicher Auskunft eines der Eigentiimer ist die Diskothek im Untergeschoss zu einem
monatlichen Mietzins in Hohe von 1.500 € zzgl. MwSt,, d.s. 5,81 €/m? Nutzfliche, unbefristet
vermietet.

In der Wertermittlung wird unterstellt, dass der Mieter neben der Netto-Kaltmiete die Be-
triebskosten im Sinne der Il. BV zu tragen hat.

Die Nutzfliche des Wohn- und Geschaftshauses liegt gemaB Berechnung anhand der vorliegen-
den Tekturplane zum Neubau eines Geschaftshauses vom 02.09.1982 und der vorliegenden Ein-
gabeplane zum Umbau, Modernisierung der Toiletten- und Kichenanlage eines Restaurantes
vom 08.04.1998, jeweils im MaBstab M 1:100, und anhand der Nutzflichenberechnung zum
Neubau eines Geschiftshauses vom 02.09.1982 sowie der Eindriicke vor Ort naherungsweise
bei gerundet 439 m? und unterteilt sich in ca. 257,96 m? auf die Diskothek im Untergeschoss
und in ca. 181,02 m? auf das Restaurant im Erdgeschoss. Die Wohnflaiche des Wohn- und Ge-
schaftshauses liegt gemaB Berechnung anhand der vorliegenden Tekturpline zum Neubau eines
Geschaftshauses vom 02.09.1982 und der vorliegenden Eingabepline zum Umbau, Modernisie-
rung der Toiletten- und Kiichenanlage eines Restaurantes vom 08.04.1998, jeweils im MaBstab M
[:100, und anhand der Nutzflichenberechnung zum Neubau eines Geschiftshauses vom
02.09.1982 sowie der Eindriicke vor Ort naherungsweise bei gerundet 264 m? und unterteilt
sich in ca. 151,22 m? auf die Wohnung im Obergeschoss und in ca. 113,21 m? auf die Wohnung
im Dachgeschoss (siehe Anhang | — Flachenberechnung).

Das Wohn- und Geschiftshaus verfligt im Erdgeschoss Uber ein Restaurant mit nach Augen-
schein insgesamt ca. 90 Sitzplatzen. Nach miindlicher Auskunft der Sondernutzungsabteilung der
Stadt Amberg (Herr Feder, Tel. 09621/10-1100) vom 09.10.2025 ist zum Wertermittlungsstich-
tag zwischen dem 01.05. und 31.10. eines Jahres eine Grundstiicksfliche von 34 m? auf stadti-
schem Grund vor dem Bewertungsobjekt zu einer monatlichen Gebihr in Hohe von 3,0 €/m?
Grundstlicksfliche, d.s. 102 € pro Monat bzw. 612 € pro Jahr, genehmigt. Bei der Ortsbesichti-
gung am 12.09.2024 waren augenscheinlich 36 Sitzplatze auf dem stadtischen Grund vor dem
Bewertungsobjekt vorhanden.
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Rohertrag / marktiiblich erzielbare Ertrige

Der Rohertrag ergibt sich gemaB § 31 Abs. 2 ImmoWertV 2021 aus den bei ordnungsgemal3er
Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich erzielbaren Ertragen; hierbei sind die tat-
sachlichen Ertrage zugrunde zu legen, wenn sie marktiiblich erzielbar sind. Bei Anwendung des
periodischen Ertragswertverfahrens ergibt sich der Rohertrag insbesondere aus den vertragli-
chen Vereinbarungen.

Markt fiir Gastronomiebetriebe

Fur Gastronomiebetriebe werden fiir die Stadt Amberg keine flichendeckenden bzw. detaillier-
ten Marktdaten veroffentlicht.

GemaB Gewerberaum-Mietspiegel Ostbayern 2023 der IHK Regensburg fiir Oberpfalz / Kelheim
liegen die marktiiblich erzielbaren Mieten fiir Ladenflichen in guter Innenstadtlage der Stadt
Amberg in einer Spanne von 7,00 €/m? bis 20,00 €/m? und am haufigsten bei 10,00 €/m?

Laut Betriebsvergleich fiir die Hotellerie und Gastronomie in Bayern 2022 des Deutschen Wirt-
schaftswissenschaftlichen Instituts fur Fremdenverkehr e.V. an der Universitat Miinchen betrug
im Jahr 2020 der durchschnittliche Betriebsertrag von mittelgroBen Speisewirtschaften in Bayern
12,60 € netto je Sitzplatz und Tag. Als Orientierungswert werden 14,40 € netto je Sitzplatz und
Tag genannt. Der Pachtsatz betrug im Jahr 2020 durchschnittlich 6,7 % des Betriebsertrags. Als
Orientierungswert wird ein Pachtsatz in Hohe von 6,| % des Betriebsertrags genannt.

Somit ergibt sich fiir das Restaurant im Erdgeschoss des Bewertungsobjekts bei ca. 90 Sitzplat-
zen sowie ca. 36 Sitzplitzen im Freien im Sommer unter Beriicksichtigung der Offnungszeiten
des Restaurants wochentlich von Dienstag bis Sonntag und der Dauer der jeweiligen Schanksai-
son der in Bayern potentielle durchschnittliche jahrliche Betriebsertrag wie folgt:

90 Sitzplatze x 14,40 €/Sitzplatz und Tag x 310 Tage = 401.760 €
36 Sitzplatze x 14,40 €/Sitzplatz und Tag x 155 Tagex25% = _20.088 €
421.848 €

Entsprechend dem Orientierungswert fiir den Pachtsatz in Hohe von 6,1 % des Betriebsertrags
ergibt sich somit eine marktiibliche Jahrespacht in Hohe von ca. 25.733 € (421.848 € x 0,061 =
25.733 €). Dies entspricht bei 181,02 m? Nutzflache einer monatlichen Pacht in Hohe von rund
11,85 €/m? Nutzfliche (25.733 €/Jahr / 12 Monate/Jahr / 181,02 m? Nutzflache = 11,85 €/m?
Nutzflache).

Fir Diskotheken werden allgemein keine flichendeckenden bzw. detaillierten Marktdaten verof-
fentlicht. Erfahrungsgemal liegen die Mieten von Ladenlokalen in Untergeschossen in etwa 50 %
unterhalb der Mieten von Ladenlokalen in Erdgeschossen.

Markt fiir Wohnungen

Laut RIWIS Kreisreport fiir die Stadt Amberg der bulwiengesa AG vom 26.03.2025 lagen bei
Wiedervermietungen im Jahr 2024 die erzielbaren Mieten von Wohnungen in der Stadt Amberg
in einer Spanne von 5,80 €/m? bis 10,50 €/m? Wohnflache. Die durchschnittlich erzielbare Miete
lag bei 8,30 €/m? Wohnflache. In Neubauten lagen im Jahr 2024 die Wohnungsmieten in einer
Spanne von 7,70 €/m? bis 12,00 €/m? Wohnflache. Die durchschnittlich erzielbare Miete lag in
Neubauten bei 10,30 €/m? Wohnflache.
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Miete (€/m?)
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Quelle: RIWIS Kreisreport fiir die Stadt Amberg der bulwiengesa AG vom 26.03.2025

Laut Preisspiegel VWohnimmobilien Bayern des IVD Instituts vom Herbst 2024 wurden fiir Be-
standswohnungen in der Stadt Amberg durchschnittliche Mieten in Hohe von 9,00 €/m? bei ei-
nem mittleren Wohnwert, in Hohe von 10,00 €/m? bei einem guten Wohnwert und in Hohe
von 12,50 €/m? bei einem sehr guten Wohnwert erzielt. m?> Wohnfliche bei einem guten
Wohnwert erzielt. Der durchschnittliche Wohnwert ist gekennzeichnet durch eine ,,Normal-
ausstattung® (zentrale Heizungsanlage, neuzeitliche sanitire Einrichtung). Die Wohnungen liegen
allerdings in Allgemeinen Wohngebieten mit gemischter Bevolkerungsstruktur. Als guter
Wohnwert gilt hierbei gehobener Durchschnitt. Diese Wohnungen liegen in einem reinen
Wohngebiet mit ruhiger Wohnlage. Die Wohnungen sind neuzeitlich ausgestattet und befinden
sich in einem guten Zustand. Der sehr gute Wohnwert wird durch ein hochwertiges Objekt mit
erstklassiger Ausstattung in sehr guter Wohnlage definiert.

GemaB Auswertung der Transaktionsdatenbank der vdpResearch fiir Wohnungsmieten in der
kreisfreien Stadt Amberg mit Stand |1/2024 lagen die Wohnungsmieten von Wohnungen mit 70
m? Wohnflache, die in den vergangenen 10 Jahren gebaut oder vollstandig saniert wurden, je
nach Ausstattung und Lage in einer Spanne von 6,50 €/m? Wohnflache bis 12,90 €/m? Wohnfla-
che. Fiir Wohnungen in durchschnittlicher Wohnlage lagen die Wohnungsmieten bei 7,50 €/m?
Wohnflache bei durchschnittlicher Ausstattung und bei 8,00 €/m? Wohnflache bei guter Ausstat-
tung. Flir Wohnungen in guter Wohnlage lagen die Wohnungsmieten bei 9,10 €/m? Wohnflache
bei durchschnittlicher Ausstattung und bei 9,70 €/m? Wohnflache bei guter Ausstattung.

Laut Capital-lmmobilien-Kompass-Karte in Zusammenarbeit mit dem iib Dr. Hettenbach Institut
liegen im Jahr 2025 die Wohnungsmieten in der Stadt Amberg in einer Spanne von 6,00 €/m? bis
15,00 €/m? und im Durchschnitt bei 9,45 €/m? Wohnflache.

Mieteinschatzung

Unter Beriicksichtigung des durchschnittlichen Instandhaltungszustandes und des zweckmaBigen
Ausstattungsgrades sowie des insgesamt durchschnittlichen Wohn- und Nutzwerts des Wohn-
und Geschiftshauses, der GroBen der Mieteinheiten, der durchschnittlichen Geschiftslage und
guten und zentralen Wohnlage sowie aller weiteren wertbildenden Merkmale wird fur die Er-
tragswertermittlung ein monatlicher Mietzins in Hohe von 11,85 €/m? Nutzflache fiir die Gast-
ronomieflachen des eigengenutzten Restaurants im Erdgeschoss sowie in Hohe des vertraglich
vereinbarten Mietzinses der Diskothek im Untergeschoss in Hohe von 5,81 €/m? Nutzflache im
Untergeschoss als zum Wertermittlungsstichtag marktublich erzielbar erachtet. Fur die beiden
eigengenutzten Wohnungen im Obergeschoss und Dachgeschoss wird ein monatlicher Mietzins
in Hohe von 9,00 €/m? Wohnflache als zum Wertermittlungsstichtag marktiblich erzielbar ein-
geschatzt.
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Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten sind nach § 32 Abs. | ImmoWertV 2021 die fiir eine ordnungsgemalBe
Bewirtschaftung und zulassige Nutzung entstehenden regelmaBigen Aufwendungen, die nicht
durch Umlagen oder sonstige Kostentlibernahmen gedeckt sind. Zu den Bewirtschaftungskosten
gehoren die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Be-
triebskosten im Sinne des § 556 Abs. | Satz 2 BGB.

Verwaltungskosten

Verwaltungskosten umfassen gemaB § 32 Abs. 2 ImmoWertV 2021 insbesondere die Kosten der
zur Verwaltung des Grundstiicks erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der
Aufsicht und die Kosten der Geschaftsfiihrung sowie den Gegenwert der von Eigentimerseite
personlich geleisteten Verwaltungsarbeit.

Nach den Modellansatzen fiir Bewirtschaftungskosten gemaB Anlage 3 der ImmoWertV 202
mit Stand 01.01.2025 sowie nach Erfahrungssatzen von Objekten mit vergleichbarer GroBe wird
fir den Verwaltungsaufwand der gewerblich genutzten Flachen ein Ansatz in Hohe von 3,0 % des
gewerblichen Jahresrohertrags und fur den Verwaltungsaufwand der beiden Wohnungen ein An-
satz in Hohe von 359 € pro Jahr und Wohnung gewahlt.

Instandhaltungskosten

Instandhaltungskosten umfassen gemaB § 32 Abs. 3 ImmoWertV 2021 die Kosten, die im lang-
jahrigen Mittel infolge Abnutzung oder Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde
gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlagen wahrend ihrer Restnutzungsdauer marktublich
aufgewendet werden missten.

Unter Berticksichtigung des durchschnittlichen Instandhaltungszustandes des Wohn- und Ge-
schaftshauses sowie des in der Ertragswertermittlung angesetzten Mietniveaus wird nach den
Modellansitzen fiir Bewirtschaftungskosten gemaB Anlage 3 der ImmoWertV 2021 mit Stand
01.01.2025 fiir die Mietflache ein Instandhaltungskostenansatz in Hohe von 14,00 €/m? Wohn-
und Nutzflache jahrlich als sachgerecht erachtet.

Mietausfallwagnis

Das Mietausfallwagnis umfasst gemaB § 32 Abs. 4 ImmoWertV 2021 das Risiko einer Ertrags-
minderung, die durch uneinbringliche Zahlungsriickstande von Mieten, Pachten und sonstigen
Einnahmen oder durch vorlbergehenden Leerstand von Grundstiicken oder Grundstlicksteilen
entstehen, die zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt sind, das Risiko
von bei uneinbringlichen Zahlungsriickstanden oder bei voriibergehendem Leerstand anfallen-
den, vom Eigentlimer zusatzlich zu tragenden Bewirtschaftungskosten sowie das Risiko von un-
einbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, auf Aufhebung eines Mietverhaltnisses
oder auf Raumung.

Nach den Modellansatzen fiir Bewirtschaftungskosten gemaB Anlage 3 der ImmoWertV 202
liegt das Mietausfallwagnis bei Wohnnutzung bei 2,0 % der Nettokaltmiete und bei reiner bzw.
gemischter gewerblicher Nutzung bei 4,0 % der Nettokaltmiete. Das Mietausfallwagnis ver-
gleichbarer Wohn- und Geschaftshauser in der Stadt Amberg liegt in der Regel in einer Spanne
von 2,0 % bis 4,0 %.
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Unter Beriicksichtigung der Lage und Verkehrsanbindung, der Qualitat der Gebaudeausstattung
sowie der angesetzten Mieten ist fur die gewerblich genutzten Flachen ein Mietausfallwagnis in
Hohe von 4,0 % und fiir die Wohnungen ein Mietausfallwagnis in Hohe von 2,0 % sachgerecht.

Betriebskosten

Betriebskosten sind gemaB § 556 Abs. | Satz 2 BGB die Kosten, die dem Eigentiimer oder Erb-
bauberechtigten durch das Eigentum oder das Erbbaurecht am Grundstiick oder durch den be-
stimmungsmaBigen Gebrauch des Gebaudes, der Nebengebaude, Anlagen, Einrichtungen und des
Grundstiicks laufend entstehen.

Fir die Wertermittlung wird angenommen, dass die Betriebs- und Heizkosten im Sinne des § 2
BetrKV vollstindig auf die Nutzer umgelegt werden. Entsprechend wird angenommen, dass bei
einem potentiellen Erwerber keine Betriebs- oder Heizkosten verbleiben.

Objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz

Nach § 21 Abs. | ImmoWertV 2021 dienen Liegenschaftszinssatze der Beriicksichtigung der all-
gemeinen Wertverhaltnisse auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt, soweit diese nicht auf andere
Weise zu beriicksichtigen sind.

Liegenschaftszinssatze sind gemalB3 § 21 Abs. 2 ImmoWertV 2021 Kapitalisierungszinssatze, mit
denen Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt
marktublich verzinst werden. Liegenschaftszinssiatze werden nach den Grundsatzen des Ertrags-
wertverfahrens nach den §§ 27 bis 34 ImmoWertV 2021 auf der Grundlage von geeigneten
Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden Reinertragen ermittelt.

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ist der nach § 21 Abs. 2
ImmoWertV 202 | ermittelte Liegenschaftszinssatz auf seine Eignung im Sinne des § 9 Abs. | Satz
I ImmoWertV 2021 zu priifen und bei etwaigen Abweichungen nach Mal3gabe des § 9 Abs. |
Satz 2 und 3 ImmoWertV 2021 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich der kreisfreien Stadt Amberg hat
zum Wertermittlungsstichtag fiir mit dem Bewertungsobjekt vergleichbare Objekte keine Lie-
genschaftszinssatze abgeleitet und veroffentlicht.

Liegenschaftszinssatze der Fachliteratur

Da fiir das vorliegende Grundstiick und fiir die vorliegende Nutzung keine lokalen Liegenschafts-
zinssatze vom ortlichen Gutachterausschuss veroffentlicht wurden, wird hilfsweise auf Empfeh-
lungen der Fachliteratur und dem Sachverstandigen bekannte Vergleichsobjekte zuriickgegriffen.

Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021)
In der aktuellen Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021) wurden keine
Empfehlungen fiir Liegenschaftszinssiatze mehr genannt.

Liegenschaftszinssdtze des IVD
Der Immobilienverband Deutschland IVD nennt in seinem IVD-Wohn-Preisspiegel 2024 folgen-
de mittlere Spanne marktublicher Liegenschaftszinssatze (Stand: Januar 2024):

Wohn- und Geschaftshauser, 20-80 % Gewerbeflachenanteil 4,0 % bis 7,5 %
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GemalB eigenen Kaufpreisauswertungen von Vergleichspreisen fiir Wohn- und Geschaftshauser
in der kreisfreien Stadt Amberg aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fiir
Grundstiickswerte im Bereich der kreisfreien Stadt Amberg liegen zum Wertermittlungsstichtag
die Liegenschaftszinssatze fiir vergleichbare Wohn- und Geschaftshauser in vergleichbaren Lagen
der kreisfreien Stadt Amberg in einer Spanne von 4,0 % und 5,5 % sowie im Durchschnitt bei 5,0
%.

angemessener Liegenschaftszinssatz

Unter Berlicksichtigung des durchschnittlichen Instandhaltungszustandes und des zweckmaBigen
Ausstattungsgrades sowie des insgesamt durchschnittlichen Wohn- und Nutzwerts des Wohn-
und Geschaftshauses, den fiir die Wertermittlung angesetzten, marktiiblichen Mieten, der durch-
schnittlichen Geschiftslage und guten und zentralen Wohnlage sowie der guten Verkehrsanbin-
dung und der sehr guten Nahversorgung wird bei der zum Stichtag aktuellen Marktlage ein ob-
jektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz in Hohe von 4,5 % angesetzt.

Restnutzungsdauer

Laut § 4 Abs. 2 ImmoWertV 2021 bezeichnet die Gesamtnutzungsdauer die Anzahl der Jahre, in
denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ub-
licherweise wirtschaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer bezeichnet nach § 4 Abs.
3 ImmoWertV 2021 die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemalBer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungsdau-
er wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer
und dem Alter der baulichen Anlage am maBgeblichen Stichtag unter Berticksichtigung individuel-
ler Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wer-
termittlungsobjekts wie beispielsweise durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen
oder unterlassene Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts kénnen die sich aus dem Un-
terschiedsbetrag ergebende Dauer verlangern oder verkiirzen.

Nach Anlage | der InmoWertV 2021 liegt die iibliche Gesamtnutzungsdauer von Wohnhausern
mit Mischnutzung bei ordnungsgemaBer Instandhaltung bei 80 Jahren.

Aufgrund der Konzeption und Bauweise des Gebaudes und des Baujahres sowie der ausgetibten
Nutzung wird die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer des Wohn- und Geschiftshauses mit 80
Jahren angesetzt. Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich gemaB § 4 Abs. | ImmoWertV
2021 aus der Differenz zwischen dem Kalenderjahr des maBgeblichen Stichtags und dem Baujahr.
In Abhangigkeit von der ublichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren und dem rechnerischen
Gebaudealter von 42 Jahren (2025 — 1983 = 42 Jahre) ergibt sich eine vorlaufige rechnerische
Restnutzungsdauer von 38 Jahren (80 Jahre — 42 Jahre = 38 Jahre). Die wirtschaftliche Restnut-
zungsdauer des Wohn- und Geschiftshauses wird unter Beriicksichtigung des Gebaudealters,
den bis zum Wertermittlungsstichtag bereits erfolgten Instandsetzungen und Modernisierungen
gemaB Anlage 2 der InmoWertV 2021 anhand eines kleineren bis durchschnittlichen Moderni-
sierungsgrades nach den bis zum Wertermittlungsstichtag bereits erfolgten Instandsetzungen und
Modernisierungen mit 45 Jahren geschatzt. Aus der iiblichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jah-
ren und der modifizierten Restnutzungsdauer von 45 Jahren ergibt sich unter Beriicksichtigung
der bis zum Wertermittlungsstichtag bereits erfolgten Instandsetzungen und Modernisierungen
ein fiktives Gebaudealter von 35 Jahren (80 Jahre — 45 Jahre = 35 Jahre). Aus dem fiktiven Ge-
baudealter ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr 1990 (2025 — 35 Jahre =
1990).
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind gemaB § 8 Abs. 3 ImmoWertV 2021
wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf
dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen
oder Modellansiatzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale konnen
insbesondere vorliegen bei besonderen Ertragsverhaltnissen, Baumangeln und Bauschaden, bauli-
chen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur alsbaldi-
gen Freilegung anstehen, Bodenverunreinigungen, Bodenschatzen sowie grundstucksbezogenen
Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits an-
derweitig beriicksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere
durch marktiibliche Zu- oder Abschlage beriicksichtigt.

Instandhaltungs- und Modernisierungsstau

Das zu bewertende Wohn- und Geschiaftshaus befindet sich in einem insgesamt durchschnittlich
gepflegten und instand gehaltenen Zustand. Das Wohn- und Geschaftshaus entspricht zudem
baujahrestypisch nur teilweise den heute iiblichen Anforderungen an den Warme- und Schall-
schutz. Neben den durch den taglichen Gebrauch entstandenen generellen Abnutzungserschei-
nungen, die im Rahmen der iblichen Instandhaltung zu beseitigen sind, waren bei der Ortsbe-
sichtigung mit Ausnahme des instandsetzungsbediirftigen Hauseingangstiiren und erneuerungs-
bediirftiger Dachliegefenster im Spitzboden keine nennenswerten Schaden und Mangel erkenn-
bar.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale aufgrund eines Instandhaltungs- oder Mo-
dernisierungstaus sind in der Wertermittlung dementsprechend nicht zu berticksichtigen.

Gebuhr zur Nutzung der Freischankflache auf stadtischem Grund

Nach miindlicher Auskunft der Sondernutzungsabteilung der Stadt Amberg (Herr Feder, Tel.
09621/10-1100) vom 09.10.2025 ist zum Wertermittlungsstichtag zwischen dem 01.05. und
31.10. eines Jahres eine Grundstiicksflache von 34 m? auf stadtischem Grund vor dem Bewer-
tungsobjekt zu einer monatlichen Gebuhr in Hohe von 3,0 €/m? Grundstiicksflache, d.s. 102 €
pro Monat bzw. 612 € pro Jahr, genehmigt.

Der Barwert der zu entrichtenden Gebiihr zur Nutzung der Freischankflache auf stadtischem
Grund errechnet sich unter Berlicksichtigung des dem Objektcharakter zum Wertermittlungs-
und Qualitatsstichtag angemessenen Kapitalisierungszinssatzes in Hohe von 4,5 % liber die Rest-
nutzungsdauer von 45 Jahren mit einem Barwertfaktor in Hohe von 17,77 zu 11.726 € (34 m” x
3,0 €/m? pro Monat x 6 Monate x 19,16 = 11.726 €) und ist entsprechend im Ertragswert
wertmindernd zu berucksichtigen.

2 K 16-24, Gutachten GeorgenstraBe 66, 92224 Amberg 2026-01-14 Seite 41 von 71



//: STEGER IMMOBILIENBEWERTUNG Bernd Steger MRICS

‘ ' Diplom-Ingenieur Univ.

Von der IHK Regensburg fiir Oberpfalz /
Kelheim offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstiandiger fir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken

7.8 Ertragswert fiir den Verkehrswert (Marktwert)

€/Einheit €/Monat €/Einheit €/Monat €/Einheit €/Monat
Nr. Nutzung Anzahl/Einheit IST IST MARKT MARKT ANSATZ ANSATZ
Diskothek vermietet 257,96 m* 581 € 1.500,00 € 581 € 1.500,00 € 581 € 1.500,00 €
2 Restaurant eigengenutzt 181,02 m? 0,00 € 0,00 € 11,85 € 2.145,09 € 11,85 € 2.145,09 €
3 Wohnen eigengenutzt 264,43 m? 0,00 € 0,00 € 9,00 € 237987 € 9,00 € 237987 €
Mietflichen vermietet gesamt 257,96 m* 2 58| € 1.500,00 € 258| € 1.500,00 € 2581 € 1.500,00 €
Mietflichen eigengenutzt gesamt 445,45 m? 20,00 € 0,00 € 210,16 € 4.524,96 € 2 10,16 € 4.524,96 €
1.500,00 € 6.024,96 € 6.024,96 €
Marktiiblich erzielbarer Jahresrohertrag - Gewerbe 12 X 3.645,09 € = 43.741 €
Marktiiblich erzielbarer Jahresrohertrag - Wohnen 12 X 237987 € = 28.558 €
Marktiiblich erzielbarer Jahresrohertrag 12 X 6.024,96 € = 72.300 €
abzgl. nicht umlagefihiger Bewirtschaftungsl
Instandhaltung Gewerbeflichen 14,00 €/m>  x 438,98 m? = -6.146 €
Instandhaltung Wohnflichen 14,00 €/m? X 264,43 m? = -3.702 €
Verwaltung Gewerbe 3,0%  x 43.741 € = -1312€
Verwaltung Wohnen 312 €/Stk. X 2 Stk. = -624 €
Mietausfallwagnis Gewerbe 40%  x 43741 € = -1.750 €
Mietausfallwagnis Wohnen 2,0%  x 28.558 € = -571 €
Nicht umlagefihige Bewirtschaftungskosten gesamt -14.105 €
die Bewirtschaftungskosten entsprechen 19,51 % des marktiiblichen Rohertrages p.a.
rd. 20,05 €/m? Mietfliche
Jahresreinertrag 72299 € A 14.105 € = 58.194 €
abzgl. Bodenwertverzinsungsbetrag (rentierlicher Anteil) 111.650 € X 4,50% = -5.024 €
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen 58.194 € b 5.024 € = 53.170 €
Restnutzungsdauer 45 Jahre
Objektspezifisch angep Liegenschaftszinssat 4,50%
Rentenbarwertfaktor 19,16
Ertragswert der baulichen Anlagen 53.170 € X 19,16 = 1.018.737 €
Bodenwert Grundstiick 111.650 €
Vorldufiger Ertragswert fiir den Verkehrswert (Marktwert) 1.018.737 € + 111.650 € = 1.130.387 €

abzgl. besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

Wertminderung fiir Gebiihr zur Nutzung der Freischankfliche auf stadtischem Grund = -11.726 €
Ertragswert fiir den Verkehrswert (Marktwert) ungerundet 1.130.387 € . 11.726 € = 1.118.661 €
Rundung -18.661 €

Ertragswert fiir den Verkehrswert (Marktwe 118661 € 18.661 €

der Ertragswert entspricht
pro m? vermietbare Fliche 1.564 €

Vervielfiltiger bezogen auf den marktiiblichen Rohertrag p.a. 15,21
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8 ZUBEHOR

Die im Restaurant im Erdgeschoss vorhandene Gastronomiekiiche und Getranketheke sowie die
vorhandenen Tische mit Bestuhlung sind als Zubehor zu beurteilen.

Die freie Schatzung des Werts fiir die Betriebseinrichtungen orientiert sich pauschal an den vi-
suellen Eindriicken aus der Ortsbesichtigung. Auch wenn diese freie Schatzung nach bestem
Wissen und Gewissen durchgefiihrt worden ist, kann dieser Wert nur als grober Anhalt fiir das
Zwangsversteigerungsverfahren und fiir eine Vermogensentscheidung eines Erstehers dienen. Ei-
ne genaue Ermittlung des Restwerts des Zubehors ist nicht im Rahmen eines Gutachtens uber
den Verkehrswert (Marktwert), sondern nur durch ein explizites Zubehorgutachten durch einen
entsprechend ausgebildeten Spezialisten mit entsprechender Einzelbewertung moglich, das aber
auftragsgemaB nicht Gegenstand dieses Sachverstandigenauftrags ist.

Dritte, die auf der Grundlage dieser freien Schatzung des Zubehors beabsichtigen, Vermogens-
dispositionen zu treffen, werden ausdriicklich darauf hingewiesen, dass sie die Rechtslage bzgl.
der tatsachlichen Eigentumsverhaltnisse und den Wert des hier aufgefiihrten Zubehors nochmals
eigenstandig prifen bzw. ermitteln missen, bevor sie liber ihr Vermogen entscheiden.

Der Zeitwert des Zubehors ergibt sich anhand der visuellen Eindriicken aus der Ortsbesichti-
gung zu ca. 25.000 € fiir die Gastronomiekiiche, zu ca. 5.000 € fiir die Getranketheke und zu ca.
10.000 € fiir die vorhandenen Tische mit Bestuhlung.

Unter Beachtung aller wertbeeinflussenden Faktoren wird der Wert des Zubehors im Restau-

rant im Erdgeschoss des mit einem Wohn- und Geschaftshaus bebauten Grundstiicks Georgen-
straBe 66, 92224 Amberg, zum 03.04.2025 geschatzt mit insgesamt:

40.000 €

(in Worten: Vierzigtausend Euro)
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VERKEHRSWERT (MARKTWERT)

Definition des Verkehrswerts (Marktwerts)

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschdftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdch-
lichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhdltnisse zu er-
zielen ware. (§ 194 BauGB)

Verkehrswert (Marktwert)

Nach den Gepflogenheiten des Grundstiicksmarktes werden vergleichbare Objekte anhand ihrer
Ertragspotentiale bewertet und gehandelt. Der Verkehrswert (Marktwert) wird entsprechend
aus dem Ertragswert in Hohe von 1.118.661 € abziiglich 18.661 € Rundung abgeleitet. Weitere
Zu- oder Abschlage sind nicht notwendig, die wertbildenden Parameter wurden im Rahmen der
Wertermittlung ausreichend erfasst.

Die Ertragswertermittlung des Wohn- und Geschaftshauses erfolgte anhand der fiir das Bewer-
tungsobjekt zum Wertermittlungsstichtag als marktiiblich erzielbar eingeschatzten Miete unter
Berticksichtigung der zum Wertermittlungsstichtag vertraglich vereinbarten Miete sowie des
zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen Objektzustandes.

Das Bewertungsobjekt ist zu dem ermittelten Verkehrswert (Marktwert) normal verkauflich.
Die Vermietbarkeit wird als gut eingeschatzt. Die Drittverwendungsfahigkeit ist im Rahmen der
Nutzungskonzeption gegeben.

Unter Beachtung aller wertbeeinflussenden Faktoren wird der Verkehrswert (Marktwert) des

mit einem Wohn- und Geschaftshaus bebauten Grundstiicks GeorgenstraB3e 66, 92224 Amberg,
zum 03.04.2025 bemessen mit:

1.100.000 €

(in Worten: Eine Million Einhunderttausend Euro)

Der Verkehrswert (Marktwert) entspricht 1.564 €/m? Wohn- und Nutzfliche bzw. 2.469 €/m?
oberirdische Wohn- und Nutzflache und dem 15,2 1-fachen der marktublichen Jahresnettomiete.
Die Vergleichszahlen liegen im ublichen Bereich vergleichbarer Objekte.
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WERT DER EINTRAGUNG UNTER LFD. NR. | IN ABT. Il DES GRUNDBUCHS

In Abteilung Il des Grundbuchs ist unter der laufenden Nummer | eine Grunddienstbarkeit in
Form eines Regenwasser- und Abwasserkanalrechts zu Gunsten des jeweiligen Eigentiimers des
ostlichen Nachbargrundstiicks Flurstiick Nr. 970 der Gemarkung Amberg eingetragen.

Laut dem Kaufvertrag URNr. 2898/82 Il des Notars Tilmann Herbolzheimer, Amberg, vom
02.11.1982 zu der in Abteilung Il des Grundbuchs unter der laufenden Nummer | eingetragenen
Grunddienstbarkeit in Form eines Regenwasser- und Abwasserkanalrechts zu Gunsten des je-
weiligen Eigentlimers des ostlichen Nachbargrundstiicks Flurstiick Nr. 970 der Gemarkung Am-
berg verlaufen der Regenwasserabfluss und das Abwasserkanalrohr des ostlichen Nachbargrund-
stlicks Flurstiick Nr. 970 der Gemarkung Amberg Uber das Bewertungsgrundstiick. Der jeweilige
Eigentiimer des Bewertungsgrundstiicks duldet den dauernden Verbleib des Regenwasserabflus-
ses und des Abwasserkanalrohrs auf dem Bewertungsgrundstiick und hat alles zu unterlassen,
was den Bestand der Leitungen in irgendeiner Weise beeintrachtigen konnte. Nach Durchfiih-
rung von notwendigen Reparaturen ist auf Kosten der Benutzer der frilhere Zustand an diesem
Grundstiick wieder herzustellen.

Eine Wertbeeintrachtigung des Bewertungsgegenstandes durch die Grunddienstbarkeit in Form
eines Regenwasser- und Abwasserkanalrechts ist nicht feststellbar, da mit dem Recht weder
konkrete Nutzungseinschrankungen noch Ertragsminderungen verbunden sind. Die Grund-
dienstbarkeit in Form eines Regenwasser- und Abwasserkanalrechts wird als wertneutral ange-
nommen.

Als Erinnerungswert der zum Wertermittlungsstichtag in Abteilung Il des Grundbuchs unter der
laufenden Nummer | eingetragenen Grunddienstbarkeit in Form eines Regenwasser- und Ab-
wasserkanalrechts zu Gunsten des jeweiligen Eigentiimers des Ostlichen Nachbargrundstiicks
Flurstiick Nr. 970 der Gemarkung Amberg des mit einem Wohn- und Geschaftshaus bebauten
Grundstiicks GeorgenstraBe 66, 92224 Amberg, wird zum 03.04.2025 ein Zuzahlungsbetrag ge-
maB § 51 ZVG vorgeschlagen mit:

500 €

(in Worten: Fiinfhundert Euro)

Amberg, den 14.01.2026

Bernd Michael
Steger

14.01.2026

Bernd Steger MRICS
Diplom-Ingenieur Univ.
HypZert FIM
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ANHANG I: FLACHENBERECHNUNG

Die Brutto-Grundflache (BGF), die Grundfliche (GR) und die Geschossfliche (GF) des zu bewertenden
Wohn- und Geschiftshauses wurden anhand der vorliegenden Tekturplane zum Neubau eines Geschafts-
hauses vom 02.09.1982 und der vorliegenden Eingabeplane zum Umbau, Modernisierung der Toiletten-
und Kiichenanlage eines Restaurantes vom 08.04.1998 und zum Neubau eines Unterstellplatzes vom
02.11.2010, jeweils im MaBstab M 1:100, und anhand der Nutzflichenberechnung und Berechnung des
Umbauten Raumes zum Neubau eines Geschaftshauses vom 02.09.1982 und zum Neubau eines Unterstell-
platzes ohne Datum sowie anhand des Lageplans und der Eindriicke vor Ort niherungsweise ermittelt.

Brutto-Grundfliche (BGF) Wohn- und Geschiftshaus

Untergeschoss 319,00 m? = 319,0 m?
Erdgeschoss Vax (13,10m+ 13,70 m) x 1499 m+ 549 mx 1,75 m
+ 42 x4825mx2,20m+ 2 x9,00m x 3,20 m
Yax 7,25 mx 549 m = 250,1 m?
Obergeschoss Yax (13,10 m + 13,70 m) x 14,99 m
+ %4 x220mx4,625m ./. 4,135 m x 0,875 m = 202,3 m?
Dachgeschoss Yax (13,10 m + 13,70 m) x 14,99 m
J.3235mx7,25m = 177.4 m?
948,8 m?
rd. 949 m?

Brutto-Grundfliche (BGF) Unterstellplatz
Erdgeschoss 2,00 m x 4,49 m = 9.0 m?

9
rd. 9

Grundflache (GR)

Erdgeschoss WGH Yax (13,10 m+ 13,70 m) x 1499 m+549mx 1,75 m
+ 42 x4825mx2,20m+ 2 x9,00m x 3,20 m
Y2 x 7,25 m x 5,49 m (wie BGF) = 250,1 m?
Erdgeschoss Unterstellplatz 2,00 m x 4,49 m (wie BGF) = 9.0 m?
259,1 m?
rd. 259 m?
Grundflichenzahl (GRZ)
259 m?/ 319 m? = 0,81
rd. 0,81
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Geschossfliche (GF)

Erdgeschoss WGH Yax (13,10m+ 13,70 m) x 1499 m+549mx 1,75 m
+ 4 x4825mx2,20m+ 2x9,00 mx 3,20 m
Y2 x 7,25 m x 5,49 m (wie BGF) = 250, m?
Obergeschoss WGH Y2x (13,10 m+ 13,70 m) x 14,99 /. 4,135 m x 0,875 m
+ 2 x2,20 m x 4,625 m (wie BGF) = 202,3 m?
Dachgeschoss WGH Yax (13,10 m + 13,70 m) x 14,99 m
J. 3,235 m x 7,25 m (wie BGF) = 177.4 m?
629,8 m?
rd. 630 m?
Geschossflichenzahl (GFZ)
630 m? /319 m? = 1,97
rd 1,97

Wertrelevante Geschossfliche (WGF)

GemaB § 16 Abs. 5 ImmoWertV 2021| sind neben den Geschossflichen in den Vollgeschossen auch die
Flachen zu bericksichtigen, die nach den baurechtlichen Vorschriften nicht anzurechnen sind, aber der
wirtschaftlichen Nutzung dienen, sofern als Grundstiicksmerkmal des Bodenrichtwertgrundstiicks das MaB
der baulichen Nutzung auf das Verhiltnis der Flachen der Geschosse zur Grundstiicksfliche angegeben ist
und hierbei nach § 5 Abs. | Satz 2 ImmoWertV2021 ein gegeniiber den planungsrechtlichen Zulassigkeits-
vorschriften abweichend bestimmtes MaB wertbeeinflussend ist. Ausgebaute oder ausbaufihige Dachge-
schosse sind gemaB § 16 Abs. 4 ImmoWertV2021 mit 75 % ihrer Flache zu beriicksichtigen.

Untergeschoss WGH 319,00 m* /. 7,06 mx 2,31 m /. 2,49 m x 3,525 m
Jo1,25mx 1,50 m /. 3,135 m x 3,05 m = 282,5 m?
Erdgeschoss WGH Yax (13,10 m+ 13,70 m) x 1499 m+549mx 1,75 m
+%2x4825mx220m+ /2% 9,00 m x 3,20 m
Y2 x 7,25 m x 5,49 m (wie BGF) = 250,1 m?
Obergeschoss WGH Yax (13,10 m + 13,70 m) x 14,99 ./. 4,135 m x 0,875 m
+ 2 x2,20 m x 4,625 m (wie BGF) = 202,3 m?
Dachgeschoss WGH (2x (13,10 m + 13,70 m) x 14,99 m
4.3,235mx725m)x75% = 33,1 m?
868,0 m?
rd. 868 m?
Wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ)
868 m* /319 m? = 2,72
rd 2,72
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Nutzfliche

Die Nutzfliche (NF) des zu bewertenden Wohn- und Geschaftshauses wurde naherungsweise anhand der
vorliegenden Tekturplane zum Neubau eines Geschaftshauses vom 02.09.1982 und der vorliegenden Ein-
gabeplaine zum Umbau, Modernisierung der Toiletten- und Kichenanlage eines Restaurantes vom
08.04.1998, jeweils im MaBstab M 1:100, und anhand der Nutzflichenberechnung zum Neubau eines Ge-
schaftshauses vom 02.09.1982 sowie der Eindriicke vor Ort ermittelt. Es wurde ein Putzabzug in Hohe von
3 % angesetzt. Die Berechnung der Nutzfliche des Restaurants im EG erfolgte naherungsweise anhand der
vorliegenden Tekturplane zum Neubau eines Geschaftshauses vom 02.09.1982 vor Umbau und Moderni-
sierung der Toiletten- und Kiichenanlage.

UG
Tanzcafé 9,16 mx2,00m+ 13,I0mx 1,365 m
+ % x (13,10 m + 15,30 m) x 6,50 m
+ %2 x (15,30 m + 15,00 m) x 3,30 m
+ %% x 1500mx520m .. 2875 mx 2,75 m = 225,40 m?
Theke 401 mx 2,065 m = 8,28 m?
Flur 20l mx 1,b36 m./. V2x 1,00 m x 1,00 m = 2,23 m?
WC Herren 335mx25Im+ 1,725 m x 1,00 m = 10,13 m?
WC Damen 2375mx226m+ 1,0l mx L5 m+ 1,0l mx 1,625 m= 8,53 m?
Kuhlraum 3,225 mx 2,0l m = 6,48 m?
Abstellraum 3,0l mx 1,625 m = 4,89 m?
265,94 m?
Putzabzug 26594 m2x 3 % = [_798 m?
265,94 m? /. 7,98 m? 257,96 m?
EG
Lokal Y2 x (8,845 m + 8,70 m) x 3,875 m
+ %2 x (9,80 m + 9,60 m) x 5,925 m
+ %2 x (9,60 m + 10,655 m) x 4,46 m
J.0,35mx0,35m./.0,99 m x 0,865 m = 135,66 m?
Kiiche 2,76 m x 8,445 m = 23,31 m?
Vorraum 1,26 mx 2,0l m = 2,53 m?
WC Damen 2x3,38mx 20l m = 3,40 m?
WC Herren Y2 x (5,01 m + 2,875 m) x 551 m = 21,72 m?
186,62 m?
Putzabzug 186,62 m?>x 3 % = /. 560m?
186,62 m? ./. 5,60 m? 181,02 m?
Gesamt 257,96 m? + 181,02 m? = 438,98 m?
rd. 439 m?
Wohnfliche

Die Wohnflache (WF) des zu bewertenden Wohn- und Geschiaftshauses wurde naherungsweise anhand
der vorliegenden Tekturplane zum Neubau eines Geschaftshauses vom 02.09.1982 und der vorliegenden
Eingabeplane zum Umbau, Modernisierung der Toiletten- und Kichenanlage eines Restaurantes vom
08.04.1998, jeweils im MaBstab M 1:100, und anhand der Nutzflichenberechnung zum Neubau eines Ge-
schaftshauses vom 02.09.1982 sowie der Eindriicke vor Ort ermittelt. Im Obergeschoss wurde ein Putzab-
zug in Hohe von 3 % angesetzt. Aufgrund des uberwiegend vorgenommenen AufmaBes wurde im Dachge-
schoss auf einen Putzabzug verzichtet. Nach den Vorgaben der Wohnflachenverordnung wurde die Flache
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der nicht Giberdachten Terrassen im OG und DG mit 25 % der Grundflache angesetzt. Die im Gebaude-
schnitt dargestellten Raumhohen wurden beachtet, indem Flachen mit einer lichten Hohe kleiner 1,0 m zu
0 %, Flachen mit einer lichten Hohe zwischen 1,0 m und 2,0 m zu 50 % und Flachen mit einer lichten Hohe
groBer 2,0 m zu 100 % angesetzt wurden. Der Grundriss im Obergeschoss weicht deutlich von der bei der
Ortsbesichtigung vorgefundenen Situation ab, da zwischenzeitlich ein Umbau von Biironutzung zu Wohn-
nutzung erfolgt ist. Aufgrund des nicht vorliegenden Grundrisses der Wohnung im Obergeschoss wurde
die Wohnflache aufgrund der Raumaufteilung mit 90 % der in der Nutzflachenberechnung zum Neubau
eines Geschaftshauses vom 02.09.1982 ermittelten Biroflache naherungsweise geschatzt.

oG
Wohnraum

wcC
wC

Putzabzug

Terrasse

DG
Flur mit Diele

Wohnzimmer
Esszimmer
Kuche

WC
Badezimmer

Schlafzimmer
Kinderzimmer

Kinderzimmer

Terrasse

Gesamt

(2x (9,76 m + 10,22 m) x 10,00 m
+ %2 x (12,76 m + 14,66 m) x 426 m

J.V2x 1,00mx 2,0l m./.0,35mx0,35m

1. 0,99 m x 0,865 m) x 90 %

1,98 m x I,57 m

1,385 mx I,57 m

145,97 m*x 3 %

[45,97m? /. 4,38 m?

(ca. 4825 mxca. I,75m + 2x ca. 9,00 m x ca. 2,80 m

+ Y2 xca. 7,25 m x ca. 4,825 m) x 25 %

LI0OMx 6,97 m+ [,395m x 1,455 m

+ % x0,74mx0,74m

5,495 m x 3,98 m + 0,47 m x 0,785 m

J. 1,235 m x 0,785 m x 50 %

447 m x 6,205 m /. ca. 4,00 m x 1,235 m x 50 %
J.0,415mx0,15m

2,855 mx39I m+0,675mx0,93m

4. 0,80 m x 2,855 m x 50 %

1,385 mx 1,38 m ./ 2x0,74 mx 0,74 m

Y2x (2,27 m+ 2,51 m) x 2,385 m

J.ca. 0,80 m x ca. 0,30 m ./. 0,865 m x ca. 2,085 m x 50 %
40l mx4,0l m
227 mx2,945m+ 0,98 mx 1,04 m

J.0,94mx 1,04 mx50%./.0865mx 1,70 m x50 %
2,885 m x 2 x (4,26 m + 4,385 m)

J.0,94 m x 2,885 m x 50 %

ca. 3,235 mxca. 7,135 mx 25 %

151,22 m? + 113,21 m?

rd.

140,69 m?
3,11 m?
2,17 m?

145,97 m?

J._ 4,38 m?

141,59 m?

9,63 m?

151,22 m?

9,97 m?
21,75 m?
25,20 m?

10,65 m?
1,64 m?

4,56 m?
16,08 m?

6,48 m?
11,1l m?

5,77 m?

113,21 m?

264,43 m?
264 m?

Wohn-/Nutzflichenverhiltnis (Wohn-/Nutzfliche exkl. Terrassen / wertrelevante Geschoss-

flache)
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(439 m* + 264 m? /. 9,63 m /. 5,77 m?) / 868 m? =

79,2 %
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ANHANG 2: GRUNDRISSE

Untergeschoss
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Erdgeschoss yor Umbau und Modernisierung der Toiletten- und Kiichenanlage
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Bernd Steger MRICS
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Erdgeschoss nach Umbau und Modernisierung der Toiletten- und Kiichenanlage
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Der Grundriss im Obergeschoss weicht deutlich von der bei der Ortsbesichtigung vorgefundenen Situati-
on ab, da zwischenzeitlich ein Umbau von Biironutzung zu Wohnnutzung erfolgt ist.

Obergeschoss
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Dachgeschoss
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Unterstellplatz im Innenhof
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ANHANG 3: LAGEPLAN

Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung
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ANHANG 4: LUFTBILD

Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung
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ANHANG 5:

Quelle: www.stadtplandienst.de
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Quelle: www.stadtplandienst.de
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ANHANG 7: FOTOS VOM 03.04.2025

Bewertungsobjekt, Blick aus siidlicher Richtung Bewertungsobjekt, Blick aus siidostlicher Richtung

Bewertungsobjekt, Blick aus siidwestlicher Richtung Innenhof

Bewertungsobjekt, Innenhofansicht Bewertungsobjekt, Innenhofansicht
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Zugang zum Restaurant im EG
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Windfang des Restaurants (EG)
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Gastraum des Restaurants im EG Gastraum des Restaurants im EG
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Theke des Restaurants im EG Theke des Restaurants im EG
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Kiiche des Restaurants im EG Kiiche des Restaurants im EG

Heizungsraum des Restaurants im EG Flur des Restaurants im EG

WC Herren des Restaurants im EG WC Damen des Restaurants im EG
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Zugang zum Treppenhaus und zu der Diskothek im UG Treppe vom EG zum OG

Eingang der Wohnung im OG Flur der Wohnung im OG

Flur der Wohnung im OG WC der Wohnung im OG
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Terrasse der Wohnung im OG

Bewertungsobjekt, Innenhofansicht
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Blick in den Innenhof

Seite 65 von 71



ﬁ STEGER IMMOBILIENBEWERTUNG Bernd Steger MRICS

‘ ' Diplom-Ingenieur Univ.

Von der IHK Regensburg fiir Oberpfalz /
Kelheim offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstiandiger fir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken

Flur der Wohnung im OG Kinderzimmer der Wohnung im OG

Gistezimmer der Wohnung im OG Kiiche der Wohnung im OG

Kiiche der Wohnung im OG Wohn-/Esszimmer der Wohnung im OG
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Schlafzimmer der Wohnung im OG

Treppe vom OG zum DG

Flur der Wohnung im DG
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Eingang der Wohnung im DG

Flur der Wohnung im DG
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Flur der Wohnung im DG WC der Wohnung im DG

Badezimmer der Wohnung im DG Badezimmer der Wohnung im DG

Kinderzimmer der Wohnung im DG Kinderzimmer der Wohnung im DG
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Esszimmer der Wohnung im DG

Esszimmer der Wohnung im DG

Wohnzimmer der Wohnung im DG
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Wohn-/Esszimmer der Wohnung im DG
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Terrasse der Wohnung im DG Terrasse der Wohnung im DG

Blick in den Innenhof Spitzboden

Spitzboden Spitzboden
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Bernd Steger MRICS
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AuBenbestuhlung des Restaurants im EG
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AuBenbestuhlung des Restaurants im EG
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