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1 Angaben zum Bewertungsobjekt

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Altlasten:

Grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Herrschvermerke:

Wertermittlungsstichtag:

Sonstiges:

Grundstiick, bebaut mit einem Einfamilienwohnhaus,

pelgarage und einem Nebengebaude

Hauptstralle 6
92237 Sulzbach-Rosenberg

Grundbuch von Rosenberg, Band 4093, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Rosenberg,
Flursttick 7/2
Grundstticksflache 406 m?,

Beim Grundstuck ist kein Altlastenverdacht gegeben.

- Ein Sanierungsverfahren wird durchgefiihrt

- Zwangsversteigerungsvermerk

keine

13.09.2025

einer Dop-
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

211

Bundesland:

GrofRsraumige Lage

Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberortliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:

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

Beeintrachtigungen:

Bayern
Landkreis Amberg-Sulzbach

Sulzbach-Rosenberg (ca. 19.400 Einwohner);
Stadtteil Rosenberg

nachstgelegene gréRere Stadte:

Amberg, Entfernung ca. 12 km, Nirnberg, Entfernung ca. 58 km,
Bayreuth, Entfernung ca. 65 km und Regensburg, Entfernung
ca. 75 km

Landeshauptstadt:
Munchen, Entfernung ca. 200 km

Bundesstrallen:
B 14, Stockach — Wernberg-Koéblitz, Entfernung ca. 2 km und
B 85, Berga — Passau, Entfernung ca. 3 km

Autobahnzufahrt:
BAB A 6, Ausfahrt Sulzbach-Rosenberg, Entfernung ca. 14 km

Bahnhof:
Sulzbach-Rosenberg, Entfernung ca. 2,5 km

Flughafen:
Nurnberg, Entfernung ca. 63 km

Am Rand des Stadtkerns von Sulzbach-Rosenberg, im Kernbe-
reich von Rosenberg gelegen.

Die Entfernung zum Stadtzentrum Sulzbach betragt ca. 2,5 km.
Geschafte des taglichen Bedarfs in fuBlaufiger Entfernung;
Schulen und Arzte in fuBlaufiger Entfernung;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fuBlaufiger Entfer-
nung;

Verwaltung (Stadtverwaltung) ca. 2,5 km entfernt;

mittlere Wohnlage; als Geschaftslage bedingt geeignet;

mittlere Geschéaftslage

gewerbliche und wohnbauliche Nutzungen;
aufgelockerte, offene und geschlossene Bauweise

normal (durch Strallenverkehr);
am Aufnahmetag waren keine weiteren Beeintrachtigungen fest-
stellbar.
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Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 ErschlieRung, Baugrund etc.

StralRenart:

StraRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-

scheinlich ersichtlich):

Altlasten

Anmerkung:

nahezu eben

mittlere Lange:
ca. 17,5 m;

mittlere Breite:
ca. 23 m;

GrundstiicksgroRe:
insgesamt 406 m?;

Bemerkungen:
unregelmafige Grundstiicksform

innerstadtische ErschlieBungsstrale (Zone 20);
Stralle mit malkigem Verkehr

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

elektrischer Strom, Wasser aus 6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss;

Fernsehkabelanschluss;

Telefonanschluss

einseitige Grenzbebauung des Wohnhauses;
eingefriedet durch Holzlattenzaun

gewachsener, normal tragféahiger Baugrund;
nicht untersucht, jedoch fir die vorhandene Bebauung offen-
sichtlich ausreichend tragfahig.

Altlasten sind auf dem Grundstiick augenscheinlich und auf
Grund der bisherigen Nutzung vermutlich nicht vorhanden. Eine
Untersuchung auf Gebaudeschadstoffe bzw. gesundheitsschad-
liche Baustoffe hat nicht stattgefunden und wiirde den Rahmen
der Wertermittlung sprengen.

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

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

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Bodenordnungsverfahren:

2.5.3 Bauordnungsrecht

Baulasten und Denkmalschutz

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug vom 10.01.2025 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Rosenberg,
Band 4093, folgende Eintragung:

- Sanierungsvermerk
keine vorhanden

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

In Bayern wird kein Baulastenverzeichnis geflhrt.

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

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als Mischgebiet (MI) dargestellt.

Das Grundstiick befindet sich in einem festgesetztem Uber-
schwemmungsgebiet

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

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

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

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

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

gesetzt.
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2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali-
tat):

beitragsrechtlicher Zustand:

Anmerkung:

baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)

Entsprechend Auskunft des Bauamtes der Stadt Sulzbach-Ro-
senberg ist im Falle einer Freilegung des Grundstiicks eine Neu-
bebauung mdglich.

Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
mafRgebend. Als Beitrage gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.

Das Bewertungsgrundstiick ist beziglich der Beitrage fir Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden
mundlich erkundet.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

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

geben, mindlich eingeholt.

2.8 Nutzung und Vermietungssituation zum Wertermittlungsstichtag

Das Grundstiick ist mit einem Wohngebaude, einer Doppelgarage und einem Nebengebaude bebaut (vgl.

nachfolgende Gebaudebeschreibung).

Auf dem Grundstlck befinden sich insgesamt 2 Garagenplatze.

Das Objekt ist seit ca. 2019 leerstehend.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

3.1 Einfamilienwohnhaus

3.1.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart:

Baujahr:

Modernisierung:

Flachen und Rauminhalte

Energieeffizienz:

Barrierefreiheit:

Erweiterungsmdglichkeiten:

AuBlenansicht:

Einfamilienwohnhaus,

ausschlieRlich zu Wohnzwecken genutzt;
zweigeschossig;

nicht unterkellert;

der Dachraum ist nicht ausgebaut;

teilweise einseitig am Nebengebaude angebaut

Das urspringliche Baujahr ist nicht bekannt.

Es liegt eine Bauakte aus dem Jahr 1959 vor, in der die Vergro-
Rerung der Fenster am Wohnhaus beantragt wird.

Aufgrund der vorgefundenen Bausubstanz wird als Baujahr zur
weiteren Berechnung sachverstandig das Jahr 1950 festgesetzt.

Entsprechend Auskunft beim Ortstermin wurden ca. 2005 fol-
gende Modernisierungen durchgefihrt:

- Fenster und Haustlre erneuert;

- Elektrik modernisiert;

- Einbau einer Elektroheizung;

- Sanitareinrichtungen erneuert.

Die Wohnflache betragt rd. 62 m?;

die Wohnflachenberechnung wurde durch Aufmal beim Ortster-
min ermittelt

Energieausweis liegt nicht vor

Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.

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

keine

rau verputzt und gestrichen;
Sockel verputzt und gestrichen

3.1.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Erdgeschoss:

Teil der Wohnung, bestehend aus Flur, Kiiche, Wohnraum und Bad

Obergeschoss:

Teil der Wohnung, bestehend aus Flur, zwei Zimmern und WC (Einrichtung nicht mehr vorhanden).
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3.1.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:

Umfassungswande:

Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau
vermutlich Streifenfundament aus Bruchsteinen, Beton o0.4.
Das Gebaude ist nicht unterkellert.

einschaliges Mauerwerk ohne zusatzliche Warmedammung,
vermutlich Mischmauerwerk, Ziegel 0.a.

vermutlich Ziegel

Holzbalkendecke (Fehlboden);
Dammung der obersten Geschossdecke nicht vorhanden

Geschosstreppe:
Holzkonstruktion mit Stufen aus Holz und PVC-Belag;
einseitiger Handlauf aus Holz.

Treppe zum Dachraum:
Einschubtreppe aus Holz

Eingangstlr aus Kunststoff, mit Lichtausschnitt,
Hauseingang vernachlassigt

Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten,
Pfetten aus Holz

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Welleternit (vermutlich asbesthaltig);
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech;

Dachraum:

zuganglich (besitzt kein Ausbaupotenzial);
Bodenbelag Holzdielen

Dachflachen ungedammt

Kamin Uber Dach:
Klinker

3.1.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das o6ffentliche

Trinkwassernetz;
Wasserleitungen aus Stahlrohr.
Die Wasserversorgung ist derzeit auller Betrieb.
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Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Liftung:

Warmwasserversorgung:

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz;

Grundleitungen (Erdleitungen) vermutlich aus Steinzeug;
Abflussrohre (Sammel- und Fallleitungen) aus Gusseisen oder
Kunststoff;

Ruckstauschutz nicht vorhanden.

durchschnittliche Ausstattung;

je Raum ein Lichtauslass;

je Raum mehrere Steckdosen (eher zu wenig);

einfache Fernmelde- und informationstechnische Anlagen,
Klingel,

Telefon- und Fernsehkabelanschluss,

Zahlerschrank, Kippsicherungen, FI-Schutzschalter,
Starkstromanschluss

elektrische Wandheizung mit Steinplatten;
zusatzlicher Kaminanschluss

keine besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche Fensterlif-
tung)

Boiler (Elektro), 80 Itr. im Bad Erdgeschoss;
Durchlauferhitzer im WC Obergeschoss nicht mehr vorhanden

3.1.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.1.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten sind weitestgehend ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend in einer Aus-

stattungsbeschreibung zusammengefasst.

3.1.5.2 Wohnraume im Erd- und Obergeschoss

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Turen:

Estrich bzw. Holzdielen mit PVC, Linoleum oder keramischen
Fliesen

glatter, einfacher Putz mit Binderfarbenanstrich,
Fliesen, raumhoch, im Bad EG bzw. ca. 1,60 m hoch, dartber
Anstrich im WC Obergeschoss

Deckenputz mit Binderfarbenanstrich oder Kunststoffpaneelen

Einfachfenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung (2-fach);
einfache Beschlage;

keine Rollladen;

Fensterbanke innen aus Resopal;

Fensterbanke aul’en aus Metall

Zimmertlren:

einfache glatte Turen aus Holzwerkstoffen, lackiert;
tiw. mit Glasfillungen;

eine Schiebetlre, eine Flugeltire;

einfache Schldsser und Beschlage;

Holzzargen, lackiert

Seite 9 von 23



Gerhard Schustek, Dipl. Ing. (FH)

ZVV 2 K 24/23

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:
Kuchenausstattung:

Bauschaden und Baumangel:

Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Bad im Erdgeschoss:

1 eingebaute Wanne, 1 WC, 1 Handwaschbecken;
einfache Ausstattung und Qualitat, weifle Sanitarobjekte,
Entliftung Uber Fenster

WC im Obergeschoss:
keine Sanitareinrichtungen vorhanden;
Entliftung Gber Fenster

keine vorhanden
keine vorhanden

Anmerkungen:

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

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

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

Folgende Baumangel und Bauschaden konnten festgestellt wer-

den:

- FuBboden Wohnzimmer EG teilweise durchgebrochen;

- aufsteigende Feuchtigkeit mit beginnender Schimmelbildung im
Sockelbereich;

- erhebliche Schimmelbildung in der Kiiche und im Zimmer 2
im Obergeschoss;

- Schimmelbildung in den Fliesenfugen des Bades

Keine zeitgemafe Grundrissgestaltung.

Obergeschoss nur durch offenes Treppenhaus ohne Windfang
zu erreichen.

Gesamte Wohnflache Uber beide Etagen nur rund 62 m?

unwirtschaftliche Grundrisse,

“‘gefangene” Raume (sind nur durch andere Zimmer zu errei-
chen),

mangelnde Warmedammung, mangelnder Schallschutz

3.1.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:

Besonnung und Belichtung:

Eingangstreppe, Eingangsiberdachung
keine vorhanden

ausreichend
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Bauschaden und Baumangel:

Allgemeinbeurteilung:

3.2 Nebengebaude

Doppelgarage
Massivbau;

innen und aulBen verputzt mit Anstrich;

alle Aufenthaltsrdume verfligen Uber ausreichend Tageslicht

Folgende Bauméangel und Bauschaden konnten festgestellt wer-
den:

Gebaude aullen:

- zum Teil erhebliche Risse in den Fassaden;

- aufsteigende Feuchtigkeit mit Putzschaden im Sockelbereich

Dachbereich:

- Dachflachen und oberste Decke nicht gedammt;

- Dachstuhl fiir Ziegel- oder Betonsteineindeckung statisch nicht
ausreichend tragfahig;

- Kamin versottet;

- Dacheindeckung vermutlich asbesthaltig.

Der bauliche Zustand ist schlecht, das Gebaude entspricht zu-
dem nicht mehr den heutigen Anforderungen an Warme- und
Schallschutz.

Der vorhandene Grundriss sowie die Abmessungen des Gebau-
des lassen keine umfassenden Umgestaltung zu. Der fir eine
Modernisierung erforderlich Aufwand steht in keinem Verhaltnis
zu einem dadurch erzielbaren wirtschaftlichen Nutzen.

Es ist davon auszugehen, dass ein wirtschaftlich denkender
Marktteilnehmer das Wohngebaude abreillen und durch einen
Neubau ersetzen wird.

Das Wohngebaude wird daher als Liquidationsobjekt bewer-
tet.

Pultdach mit Welleterniteindeckung (vermutlich asbesthaltig);

zwei Schwingtore aus Stahl,
Betonboden.
Insgesamt schlechter baulicher Zustand.

Da das auf dem Grundstiick befindliche Wohngebaude als abbruchreif bewertet wird, ist davon aus-
zugehen, dass in diesem Zusammenhang auch die Garage liquidiert wird.

Nebengebaude:
Massivbau,

aufden verputzt mit Anstrich;
innen teilweise verputzt;

vorderer Teil mit Flachdach (Terrasse des Wohngebaudes);
hinterer Teil Pultdach mit Welleterniteindeckung (vermutlich asbesthaltig),

Das Nebengebaude ist aufgrund des schlechten baulichen Zustandes als abbruchreif zu bewerten.
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3.3 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz
Bodenbeldge: Wege, soweit noch vorhanden, aus Beton bzw. Betonplatten

Einfriedungen: Holzlattenzaun an Betonpfosten (teilweise schadhaft), 2-fligelige Eingangstire aus verzink-
tem Metall

Sonstige AuBenanlagen: keine vorhanden

Gartengestaltung und Anpflanzungen: Verwilderter Rasengarten mit kleineren Laubbaumen und Blischen

3.5 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Freilegungskosten und -erldse Wertbeeinflussung insg.
Freilegungskosten/-erlose (insgesamt) -26.000,00 €
e Abbruch Wohngebaude -21.000,00 €
(140 m? BGF * 150,-- €/m? BGF)
e Abbruch Doppelgarage -2.400,00 €
(30 m? BGF * 80,-- €/m? BGF)
e Abbruch Nebengebdude -2.600,00 €
(26 m? * 100,-- €/m? BGF)
Summe -26.000,00 €
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Anlagen

Ubersichtsplan
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Ansicht von Osten

# Ansicht von Norden

Ansicht von Westen mit Nebengebaude
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Erdgeschoss Flur

Erdgeschoss Wohnzimmer

Erdgeschoss Kiiche
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Schimmelbildung in der Kiiche

Erdgeschoss Bad

Obergeschoss Flur
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Obergeschoss Zimmer 2

Schimmel im Zimmer 2

Obergeschoss WC
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Terrasse liber dem Nebengebaude

Dachboden

Nebengebaude Nordansicht
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Nebengebaude - ehemalige Waschkiiche

Nebengebiaude — korrodierte Deckentrager

Nebengebiaude — Lagerraum

Seite 22 von 23



Gerhard Schustek, Dipl. Ing. (FH) ZVV 2K 24/23

Doppelgarage

Garagenraum

Gartenbereich
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