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SACHVERSTANDIGENBURO PLOSSL
IMMORBILIEN & BEWERTUNG

Das Bewertungsobjekt konnte vom Sachverstdndigen im Sondereigentum
(= Innenbereich der Wohnung) nicht besichtigt werden.

Bitte hierzu die Hinweise im Gutachten beachten!

Gutachten liber den Verkehrswert
Kurzzusammenfassung fiir Internetveroffentlichung

Auftraggeber Amtsgericht Amberg - Vollstreckungsgericht
Paulanergasse 2

92224 Amberg
Gutachten-Nr. GGA22-302
GZ-Nr.: 2 K 28/21
Objektart 3-Zimmer-ETW Nr. 5 mit Kellerraum Nr. 5 und ASP ,,G" (SNR)
Objektadresse Galgenweg 6
92249 Vilseck
WE-Stichtag 1 23. Mérz 2022

Qualitatsstichtag 23. Madrz 2022
Ortstermin 23. Marz 2022

Datum 1. April 2022
Verkehrswert 62.000 €

Das Ergebnis des Gutachtens ist auf den Seiten 3 und 4 zusammengefasst.

Termine nur nach Vereinbarung

Heinrich-Hertz-StraBe 6
92224 Amberg

Telefon  +49 (96 21) 9603 - 666
Fax +49 (96 21) 9603 - 668
Mobil  +49 (1 70) 8 32 59 42
E-Mail  info@sv-ploessl.de
Internet  wwwisv-ploessl.de

Bernhard Ploss!

7

“s

Von der IHK Regensburg
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von
Grundsticken und Gebduden

Dipl-Sachversténdiger DIA
Zertifizierter Sachverstandiger

fUr Immobilienbewertung
ZIS-DIA Zert TGA

Kontoverbindung:
Raiffeisentbank Unteres Vilstal eG

IBAN: DE42760696110000048887
BIC: GENODEF1SDM

USt-ld-Nr. DE163440389
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- Gerichtsgutachten uber den Verkehrs-/Marktwert (KURZZUSAMMENFASSUNG)
Auftraggeber: Amtsgericht Amberg — Vollstreckungsgericht — AZ: 2 K 28/21
3-Zimmer-ETW Nr. 5 (OG) mit Kellerraum Nr. 5 und AuBenstellplatz ,G", Galgenweg 6, 92249 Vilseck

AZ des Sachversténdigen: GGA22-302 — WE-Stichtag: 23. Marz 2022

Ubersicht der Daten und Ergebnisse
Gutachten Nr.

Auftraggeber

Auftragsdatum

Objektadresse

Verantwortlicher Gutachter

Wertermittlungstichtag (WE-Stichtag)

Qualitatsstichtag (Q-Stichtag)
Tag der Ortsbesichtigung (OT)
Grundstiicks- und Gebaudedaten

Flurstlick Nrn.
- WE-Nr. 5

GrundsttiicksgroBe der Flurstiicke (anteilig)
- 530/4, 531/2

Miteigentumsanteil (MEA) gemaB Teilungserklarung vom
- 21. Marz 1996 URNr. 792/1996 II

Tatsachliches Baujahr gemaB Unterlagen
- WE-Nr. 5 mit Kellerraum Nr. 5 und ASP ,,G"

- Umbau / Ausbau

Tatsachliches Alter der baulichen Anlagen
- WE-Nr. 5 mit Kellerraum Nr. 5 und ASP ,,G"

Fiktives Alter der baulichen Anlagen

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (GND)
- WE-Nr. 5 mit Kellerraum Nr. 5 und ASP ,,G"

Rechn. ermittelte wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND)

- WE-Nr. 5 mit Kellerraum Nr. 5 und ASP ,,G"

Geschatzte wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND)
- WE-Nr. 5 mit Kellerraum Nr. 5 und ASP ,,G"

Fiktives Baujahr geschatzt (mit Beriicksichtigung BM & BS)

Bruttogrundflache (BGF) bzw. Bruttorauminhalt (BRI)

Wertrelevante Wohnflache (Wfl.) Wohnungseigentum Nr. 5

Sachverstandigenbiiro Plossl

;¥ Bernhard Pléssl 6. b. u. v. Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken

GGA22-302

Amtsgericht Amberg

- Vollstreckungsgericht -
Paulanergasse 2

92224 Amberg

3. Januar 2022

Galgenweg 6
92249 Vilseck

Bernhard PI6BI
23. Mérz 2022
23. Marz 2022
23. Mérz 2022

530/4, 531/2

121,07 m2
ETW Nr. 5: 97,01/1.000 MEA
(inkl. Kellerraum, AuBenstellplatz)

~ 1985 (vorher Althallenbestand unbe-
kannten Baujahres, It. Energieausweis Bau-
jahr ca. 1968)

Siehe GND/RND

~ 37 Jahre (ausgehend von 1985)
~ 35 Jahre

~ 80 Jahre

~ 45 Jahre

~ 45 Jahre
~ 1987

Nicht wertrelevant.

~ 78,06 m2 (It. Plane — ohne Zutritt)

Gutachten Seite 2
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- Gerichtsgutachten uber den Verkehrs-/Marktwert (KURZZUSAMMENFASSUNG)

Auftraggeber: Amtsgericht Amberg — Vollstreckungsgericht — AZ: 2 K 28/21

3-Zimmer-ETW Nr. 5 (OG) mit Kellerraum Nr. 5 und AuBenstellplatz ,G", Galgenweg 6, 92249 Vilseck

AZ des Sachversténdigen: GGA22-302 — WE-Stichtag: 23. Marz 2022

Kellerraum Nr. 5 (Nutzungsflache)

Relevantes Bewertungsverfahren Wohnung Nr. 5
Geschatzter Liegenschaftszinssatz Wohnung Nr. 5
Sonstiges

Wert des Zubehors

Zu berticksicht. Baumangel/Bauschaden bzw.
Instandhaltungsstau

Weitere Nebengebdude
Wertermittlungsergebnisse

Sachwert

Anteiliger Bodenwert
- Wohneigentumseinheit Nr. 5 (97,01/1.000 MEA)
mit Kellerraum Nr. 5 und AuBenstellplatz ,,G"

Ertragswert
- Wohneigentumseinheit Nr. 5 (97,01/1.000 MEA)
mit Kellerraum Nr. 5 und AuBenstellplatz ,,G"

Vergleichswert
- Wohneigentumseinheit Nr. 5 (97,01/1.000 MEA)
mit Kellerraum Nr. 5 und AuBenstellplatz ,,G"

Geschatzter Verkehrs-/Marktwert
- Wohneigentumseinheit Nr. 5 (97,01/1.000 MEA)
mit Kellerraum Nr. 5 und AuBenstellplatz ,,G"

Datum

Sachverstandigenbiiro Plossl

~ 3,7 m2 (lt. Plane — ohne Zutritt)

Ertragswertverfahren

3,00 %

Nicht bekannt, da kein Zutritt.

Sondereigentum: Nicht bekannt, da kein

Zutritt.

Nicht vorhanden.

Entfallt.

9.200 €

72.000 €

Entfallt.

62.000 €

1. April 2022

;¥ Bernhard Pléssl 6. b. u. v. Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken

Gutachten Seite 3



2.1.

2.2.

2.3.

2.4.

e
%

Auftraggeber: Amtsgericht Amberg — Vollstreckungsgericht — AZ: 2 K 28/21
3-Zimmer-ETW Nr. 5 (OG) mit Kellerraum Nr. 5 und AuBenstellplatz ,G", Galgenweg 6, 92249 Vilseck

- Gerichtsgutachten iiber den Verkehrs-/Marktwert (KURZZUSAMMENFASSUNG) P
AZ des Sachversténdigen: GGA22-302 — WE-Stichtag: 23. Marz 2022

Grundlagen

Wertermittlungsstichtag (WE-Stichtag) / Qualitdtsstichtag (QS)

Als WE-Stichtag der Bewertung wurde der 23. Marz 2022 festgelegt. Im vorliegenden Fall sind der Zu-
stand zum Besichtigungszeitpunkt 23. Marz 2022 und der tatsdchlich zu unterstellende Zustand identisch.
Der Qualitdtsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung maBgebliche Grundstiicks-
zustand bezieht.

Unterlagen / Rechtsgrundlagen / Literaturhinweise / Informationsquellen

- Flurkartenauszug im MaBstab 1: 1.000 als Auszug aus der Liegenschaftskarte des staatlichen Ver-
messungsamtes Amberg (siehe Anlage 3 dieses Gutachtens)

- Unbeglaubigte Grundbuchabschrift des Wohnungsgrundbuchs des Grundbuchamtes Amberg

- Digitale Fotodokumentation des Ortstermins, auszugsweise als Anlage dem Gutachten beigefiigt

- Unterlagen (Gebdudeplane) als Kopie im ungefahren MaBstab 1 : 100, in Anlage 4 beigefiigt

- Schriftliche Auskunft des Landkreises AS zur Altlastenkartierung

- Teilungserklarung

- Nebenkostenabrechnungen und Riicklagenaufstellungen der zustdndigen Hausverwaltung

- Energieausweis (verbrauchsorientiert)

Weitere Grundlagen fiir das Gutachten

- Auskinfte zum Ortstermin

- Schriftliche Behérdenauskiinfte zu Bodenrichtwerten, zur baurechtlichen und stadtebaulichen Situati-
on, zur Abrechnung von ErschlieBungsbeitragen sowie zu sonstigen wertrelevanten Eigenschaften

- Einschlagige Literatur bzw. Wertermittlungslehre (s. 0.)

Verantwortlicher Gutachter

Als verantwortlicher Sachverstandiger zeichnet: Bernhard PI&8I

Ortsbesichtigung / Besondere Umstdnde der Wertermittiung

- 1. Ortstermin (OT1):  23. Marz 2022 (Innen- und AuBenbesichtigung ohne &rtlichem AufmaB)

- Teilnehmer (OT1)
Bernhard Pléss| (Sachverstandiger)

Es konnten folgende Gebdude-/Grundstiicksteile nicht besichtigt werden:
- Diverse Bereiche im Gemeinschaftseigentum (Haustechnik- und Kellerrdume Galgenweg 6)
- ETW im Sondereigentum (= Innenbereich der gegenstdndlichen Wohnung Nr. 5)

- Innenbereich samt Kellergeschoss und Dachboden - Haus-Nr. 8
- Haus-Nr. 8 von auB3en nur teilweise zuganglich und einsehbar

Folgende wertrelevante Teile der Wohnanlage konnten besichtigt werden:

- Wohnanlage mit AuBenbesichtigung (Dacher nur begrenzt einsehbar)
- Treppenhaus Hs.-Nr. 6

Rest siehe Vollgutachten.

Sachverstidndigenbiiro Plossl

;¥ Bernhard Pléssl 6. b. u. v. Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken Gutachten Seite 4
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- Gerichtsgutachten uber den Verkehrs-/Marktwert (KURZZUSAMMENFASSUNG)

Auftraggeber: Amtsgericht Amberg — Vollstreckungsgericht — AZ: 2 K 28/21
3-Zimmer-ETW Nr. 5 (OG) mit Kellerraum Nr. 5 und AuBenstellplatz ,G", Galgenweg 6, 92249 Vilseck
AZ des Sachversténdigen: GGA22-302 — WE-Stichtag: 23. Marz 2022

Gegenstand der Wertermittlung

Objektbezeichnungen / Objektanschrift

3-Zimmer-ETW Nr. 5 mit Kellerraum Nr. 5 und ASP Nr. G (SNR)

Galgenweg 6
92249 Vilseck

Besonderer Hinweis: Neben der gegenstandlichen ETW-Nr. 5 (im Haus Galgenweg 6 — It. TE = Haus 1)
gehort ein Miteigentumsanteil an den beiden ETW-Nr. 9 + 10 (im Haus Galgenweg 8 — It. TE Haus 2) in
Hoéhe des ETW-Anteils der ETW-Nr. 5 dazu. Dieser resultiert aus der Tatsache, dass die Eigentiimerge-
meinschaft Galgenweg 6+8 als grundbuchlicher Eigentimer der Wohnungen Nr. 9+10 eingetragen ist.
Zur werttechnischen Beriicksichtigung dieses Umstands (Galgenweg 8 ist It. Hausverwaltung ein geplantes
Abbruchgebadude) siehe im Gutachten auf Seite 14 ff.

Grundbuch (auszugsweise)

Wohnungseigentumsgrundbuch

Grundbuchblatt vom 15. September 2021, zum WE-Stichtag aktueller Stand

Grundbuch von Band Blatt Gemarkung Lfd.-Nr. im BV Flurstiick Urspriinglich Grund-
stiicksflache in m2
Schlicht 25 822 Schlicht 1 530/4, 531/2 1.248
Gesamt 1.248
Bestandsverzeichnis
Blatt Ifd.-Nr. im BV Wirtschaftsart und Lage Grundstticksflache
des ME-Anteils in m2
822 1 97,01/1.000 MEA an dem Grundstiick Flst.-Nrn. 530/4 und 121,07
531/2 (Galgenweg 6, 8), Gebaude- und Freiflache
verbunden mit dem SE an der Wohnung im OG des Hauses
1, rechts gelegen, mit Balkon und Kellerraum, im AP-Nr. 5
bezeichnet.
Erste Abteilung
Lfd.-Nr. in Abt. I Eigentiimer Lfd.-Nr. im BV Grundlage der Eintragung
6.1
6.2 Anonymisiert 1 Auflassung.
Zweite Abteilung

Lfd.-Nr.

betroffenen Grundstiicke im BV

Lfd.-Nr. der

Lasten und Beschrénkungen

Hinweise zu den Eintragungen in Abt. II

Entfallt, It. vorliegendem GB-Blatt lastenfrei vorgetragen.

Dritte Abteilung

Nicht wertrelevant.

Sachverstandigenbiiro Plossl

;¥ Bernhard Pléssl 6. b. u. v. Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken

Gutachten Seite 5
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Auftraggeber: Amtsgericht Amberg — Vollstreckungsgericht — AZ: 2 K 28/21
3-Zimmer-ETW Nr. 5 (OG) mit Kellerraum Nr. 5 und AuBenstellplatz ,G", Galgenweg 6, 92249 Vilseck

- Gerichtsgutachten iiber den Verkehrs-/Marktwert (KURZZUSAMMENFASSUNG) P
AZ des Sachversténdigen: GGA22-302 — WE-Stichtag: 23. Marz 2022

Nutzungsverhaltnisse / Nutzungsarten / Mietvertrage

Die gegenstandliche ETW ist It. Aussage des Eigentlimers nicht vermietet, sie wird eigen genutzt (siehe
Adresse der Schuldner).

Verwaltung / Riicklagen / Sonstiges

Hausverwaltung Fa. Franz Wittmann Hausverwaltung
JagerstraBe 24
92224 Amberg

Es wird gemaB den vorliegenden Unterlagen eine ordnungsgemaBe Hausverwaltung mit den Ublichen
Abrechnungsunterlagen (Wirtschaftsplan, Wohngeldabrechnung) ausgetibt. Es lagen folgende Unterlagen
der Hausverwaltung vor:

- Wohngeldabrechnung 2019, 2020, 2021
- Aktueller Stand Instandhaltungsriicklage zum 31.12.2020
- Protokolle der ETV 2019, 2020, 2021

Wohngeld 2020/2021 gesamt ca. 232 € mtl. (ohne Eigenstrom, Anteile saumiger Schuldner,
Anwaltsgebiihren)

zusatzlich Zufiihrung Riicklage 2021 ca. 1.940 € p. a. = ca. 24 €/m2 Wfl. (sehr hoher Wert)

Riicklagenstand Ende 2021 ca. 56.000 €

- davon anteilig ETW Nr. 5: 6.824 €.

Die Gesamtwohnanlage Galgenweg 6 und 8 besteht aus zwei Hausern, welche eine Eigentiimergemein-
schaft darstellen. Im Haus Galgenweg 6 befinden sich acht Wohnungen (WE-Nr. 1-8), im Haus Galgenweg
8 befinden sich zwei Wohnungen (WE-Nr. 9-10).

Wesentliche Beschlusspunkte aus den Eigentiimerversammlungen/Baujahre der Sanierungs-/Modernisie-
rungsmaBnahmen:

2016: Erneuerung der Dacheindeckung

2017: Einbau einer Olzentralheizung, It. Hausverwaltung Marke Buderus GB 125
2020: Erneuerung der SchlieBanlage

2021: Erneuerung der Balkonanlagen

Lt. vorliegender Versammlungsprotokolle liegen aus den letzten Eigentimerversammlungen keine weite-
ren wesentlichen Beschlussfassungen mit gréBeren finanziellen Tragweiten vor. Allerdings ist in ein paar
Jahren der Abbruch des maroden Wohngebaudes Galgenweg 8 geplant. An diesem Gebadude (= zwei
Sondereigentumseinheiten Nr. 9 + 10) halt die WEG-Gemeinschaft Galgenweg 6-8 das Eigentum, somit
ist auch die gegensténdliche Wohnung Nr. 5 in der Hohe der It. Teilungserkldrung ausgewiesenen Mitei-
gentumsanteile an diesen Sondereigentumseinheiten 9 und 10 beteiligt. Dies betrifft sowohl positive als
auch negative Posten.

Versicherungswert (nur informativ)

Siehe Vollgutachten.

Einheitswert (nur informativ)

Siehe Vollgutachten.

Sachverstandigenbiiro Plossl

;¥ Bernhard Pléssl 6. b. u. v. Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken Gutachten Seite 6
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Auftraggeber: Amtsgericht Amberg — Vollstreckungsgericht — AZ: 2 K 28/21
3-Zimmer-ETW Nr. 5 (OG) mit Kellerraum Nr. 5 und AuBenstellplatz ,G", Galgenweg 6, 92249 Vilseck

- Gerichtsgutachten iiber den Verkehrs-/Marktwert (KURZZUSAMMENFASSUNG) P
AZ des Sachversténdigen: GGA22-302 — WE-Stichtag: 23. Marz 2022

Grundstiick

Offentlich-rechtliche Gegebenheiten
ErschlieBungszustand / Beitrdge / Abgaben

Das Grundstiick ist zum WE-Stichtag o6ffentlich-rechtlich und tatsachlich erschlossen. ErschlieBungskosten
und Anliegerbeitrége sind fir die vorhandene Bausubstanz vollstéandig bezahlt und abgerechnet. Es wird
darauf hingewiesen, dass fiir evtl. anfallende Objekterweiterungen (z. B. Erhéhung der Geschossflache)
weitere ErschlieBungsbeitrage anfallen kdnnen. Diese kdnnen im vorliegenden Fall nicht beriicksichtigt
werden.

Restliche Informationen siehe Vollgutachten.
Privatrechtliche Gegebenheiten

Entfallt.

Baurechtliche Situation
Baurecht

Flachennutzungsplan

Es existiert ein Flachennutzungsplan (FNP) mit folgendem Inhalt:

- FNP der Stadt Vilseck vom 11. September 2000

- Mischgebiet (MI) gem&B BauNVO, Anderung in Wohngebiet von Seiten der Stadt Vilseck als Allgemei-
nes Wohngebiet (WA) evtl. geplant

- Keine Fortschreibung geplant, keine weiteren Darstellungen vorhanden

Bebauungsplan

Entfallt, nur Festsetzung als sog. ,unbeplanter Innenbereich" nach § 34 BauGB, wonach sich eine neue
Bebauung der Umgebungsbebauung einzufiigen hat.

Entwicklungszustand

Fist.-Nr. 531/2:  Bebaut mit einem Mehrfamilienhaus mit insgesamt 8 Wohnungen Uber EG und OG,
jeweils 4 Wohnungen je Geschoss (Vierspanner), ein Hauseingang. Zur ErschlieBungs-
straBe giebelseitig stehendes Mehrfamilienhaus, baureifes und voll erschlossenes
Wohn-/Mischbauland, gemaB vorliegender Unterlagen zulassig bebaut.

Fist.-Nr. 530/4:  Bebaut mit einem maroden Zweifamilienhaus (Galgenweg 8) liber KG, EG, DG (nicht
ausgebaut) als Zweispanner, zur ErschlieBungsstraBe traufseitig stehendes Wohnge-
bdude. Auf diesem Flurstiick befindet sich teilweise noch das Wohngebaude Galgen-
weg 6.

Art und MaB der tatsdachlichen baulichen Nutzung

- Gebietsartcharakter Mischgebiet (MI) bzw. Allgemeines Wohngebiet (WA)

- Anzahl der Vollgeschosse 2

- Grundflachenzahl Nicht wertrelevant

- Geschossfléachenzahl Nicht wertrelevant

- Bauweise Offen (Ldnge < 50 m gem. § 22 BauNVO); die weitere Um-

gebungsbebauung ist ebenfalls (berwiegend als offene
Wohnbebauung einzustufen.

Sachverstidndigenbiiro Plossl

;¥ Bernhard Pléssl 6. b. u. v. Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken Gutachten Seite 7



Auftraggeber: Amtsgericht Amberg — Vollstreckungsgericht — AZ: 2 K 28/21
3-Zimmer-ETW Nr. 5 (OG) mit Kellerraum Nr. 5 und AuBenstellplatz ,G", Galgenweg 6, 92249 Vilseck

- Gerichtsgutachten iiber den Verkehrs-/Marktwert (KURZZUSAMMENFASSUNG) P
AZ des Sachversténdigen: GGA22-302 — WE-Stichtag: 23. Marz 2022

Kfz-Stellplatzbaupflicht / Parkmdglichkeiten

Informationen Uber erforderliche Stellplatzabléseverpflichtungen konnten aus Bauunterlagen nicht ent-
nommen werden, bei der Stadt Vilseck waren keine zu recherchieren. Der Stellplatznachweis ist fiir die
gegenstandliche ETW Nr. 5 als erfiillt anzusehen.

Restliche Informationen siehe Vollgutachten.
Baulasten
Entfallt, da in Bayern kein Baulastenverzeichnis gefiihrt wird.

Denkmalschutz

Entfallt.

Sanierungsgebiet / Stidtebauliche Satzung / Gestaltungssatzung

Entfallt.

Erforderlicher Abbruch, Erweiterungsmaoglichkeit, Zeitprognosen bis zur Baureife

Galgenweg 6: Bei dem vorliegenden Bewertungsobjekt handelt es sich aufgrund der Bausubstanz
nicht um ein Liquidations- oder Abbruchobjekt.

Restliche Informationen siehe Vollgutachten.

Galgenweg 8: Bei dem vorliegenden Bewertungsobjekt (betreffend den Miteigentumsanteilen an den
Miteigentumsanteilen) handelt es sich aufgrund der Bausubstanz vermutlich um ein Li-
quidations- oder Abbruchobjekt (It. Auskunft der Hausverwaltung massive Schaden in
diesem Gebaude, u. a. Schadlingsbefall mit ,,Holzwurm®™ im Dachstuhl, Feuchtigkeits-
schaden im KG).

Geschatzte anteilige Abbruchkosten: ca. 4.100 €.
Restliche umfangreiche Informationen siehe Vollgutachten.
Altlasten, Baugrundeigenschaften

Bodenbeschaffenheit, Untergrundverhaltnisse, eventuelle Altlasten und eventuelle unterirdische Leitungen
zu untersuchen ist nicht Gegenstand dieses Bewertungsauftrages. Im Zuge der Ortsbesichtigung wurden
aufgrund der zum WE-Stichtag stattfindenden Nutzung (Wohnnutzung) keine Anzeichen fiir Altlastenver-
dacht festgestellt. Aufgrund der vorstehenden Erlduterungen und der zum WE-Stichtag ausgeiibten
Wohnnutzung sowie der schriftlich erhaltenen Altlastenauskunft des Landkreises AS vom 21. Januar 2022
kann von Altlastenfreiheit ausgegangen werden.

Restliche Informationen siehe Vollgutachten.
Uberschwemmungsgebiet

GemaB dem Kartendienst des Informationsdienstes fiir iberschwemmungsgefdhrdete Gebiete in Bayern
befindet sich das Bewertungsobjekt nicht im Uberschwemmungsgebiet der sog. HQ 100 Linie, d. h. des
sog. mittleren Ereignisses eines Gewassers (siehe blaue Nadelmarkierung = Standort Bewertungsgrund-
stiick). Blau schraffierte Bereiche stellen den férmlich festgesetzten Uberschwemmungsbereich dar (hier
Bereich der Vils).

/~ Sachversténdigenbiiro Plgssl
W, ¥ Bernhard Ploss| 6. b. u. v. Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken Gutachten Seite 8



Auftraggeber: Amtsgericht Amberg — Vollstreckungsgericht — AZ: 2 K 28/21
3-Zimmer-ETW Nr. 5 (OG) mit Kellerraum Nr. 5 und AuBenstellplatz ,G", Galgenweg 6, 92249 Vilseck

- Gerichtsgutachten iiber den Verkehrs-/Marktwert (KURZZUSAMMENFASSUNG) P
AZ des Sachversténdigen: GGA22-302 — WE-Stichtag: 23. Marz 2022

4.4, Lagemerkmale

Gebietslage

Bundesland Bayern
Regierungsbezirk Oberpfalz
Landkreis Amberg-Sulzbach

Makro- und Mikrolage

Vilseck ist eine Kleinstadt im Oberpfalzer Landkreis Amberg-Sulzbach. Die Stadt ist gepragt durch die
Prasenz der US-Armee am Truppentibungsplatz Grafenwohr. Vilseck liegt an der Vils, einem Nebenfluss
der Naab. Im Truppenlibungsplatz Grafenwéhr, der eine GroBe von 234 gkm?2 aufweist, sind zwei groBe
Lager stationiert: das Ostlager in Grafenwohr (Tower Barracks) sowie das Siidlager in Vilseck (Rose
Barracks). In Vilseck ist eine komplette Brigade der US Army stationiert, das 2. US-Kavallerieregiment.
Der Truppeniibungsplatz wird liberwiegend fiir SchieBibungen mit allen gangigen Waffensystemen der
US-Streitkrafte genutzt.

Unmittelbare Nachbargemeinden sind die Gemeinden Edelsfeld, Konigstein, Freihung und Hahnbach. Im
Norden schneidet der Truppeniibungsplatz Grafenwodhr Vilseck von seinem Hinterland ab. Vilseck hat 36
Gemeindeteile.

Schlicht ist ein Ortsteil von Vilseck und liegt ca. 0,5 km stidwestlich von Vilseck. Schlicht liegt an der
StaatsstraBe 2120 zwischen Vilseck und Hahnbach am Oberlauf der Vils. Hier kreuzten sich einst bedeu-
tende FernstraBen wie die Séchsische StraBe und die B6hmische StraBe.

Verkehrsinfrastruktur

Marktgebiet (quelle: wikipedia)

- Flache des Gemeindegebietes 64,7 km?2
- Bevdlkerungsdichte 99 Einwohner pro km?2
- Einwohner rd. 6.387

Entfernungen

- Amberg 23 km
- Grafenwohr 19 km
- Regensburg 96 km
- Nirnberg 83 km
- Weiden i. d. OPf. 29 km
- Bayreuth 65 km
- Autobahnanschluss 30 km zur A9, 29 km zur A 93
- BundesstraBenanschluss 11 km zur B 85, 8 km zur B 299, zur B 14 ca. 9 km
- Flughafen Niirnberg rd. 75 km
- DB-Bahnhof im Ort vorhanden
- Busverkehr Stadt- und Regionalbuslinien in unmittelbarer Nahe vorhanden

Vilseck liegt an der Bahnstrecke Neukirchen—Weiden. Nach Niirnberg und Neustadt an der Waldnaab
besteht weitgehend ein Ein-Stunden-Takt.

/- Sachversténdigenbiiro Pl6ssl
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Voraussichtliche Einwohnerentwicklung in Vilseck

Die Einwohnerentwicklung von Vilseck ist sehr stark gepragt durch die Prasenz der US-Streitkrdfte, je
nach weltpolitischer Situation.

Einwohner 1987: 5.541
Einwohner 2011: 6.020
Einwohner 2017: 5.947
Einwohner 31.12.2020: 6.387

Diese Entwicklung ist in der Regel fiir die Ertragskraft eines Makrostandortes von Relevanz. Zurlickgehen-
de Einwohnerzahlen deuten auf tendenziell unattraktivere wirtschaftliche Rahmenbedingungen hin, mit
verursacht durch die Nahe zu wirtschaftsstarken Ballungsraumen (Regensburg, Nirnberg/Firth/Erlangen
— Stichwort: Wegzug in die Ballungsrdaume) und den damit verbundenen Wegziigen.

Lageeignung (Wohnlage), Immissionen, Emissionen

Einfache bis mittlere Wohnlagequalitat von Schlicht, (fast am &stlichen Ortsrand), unweit der Amberger
StraBe (Verbindung zwischen Schlicht und Vilseck). Eher verhalten nachgefragte Wohnlage mit durch die
Nahe zu Vilseck guter Nahversorgung durch das nahe gelegene Gewerbegebiet in Vilseck (an der Amber-
ger StraBe/Schlichter StraBe mit EDEKA, Netto etc.). Alterer Siedlungsbereich mit durch ehemalige Ge-
werbenutzungen unregelmaBiger Parzellensituation, lberwiegend Ein- und Zweifamilienhduser sowie
Doppelhduser und Kleinwohnanlagen in der Nachbarschaft.

Wohnlage
- In Schlicht kleinstadtisch bis fast léndlich gepragt, die vorliegende Wohnlage ist als einfach bis mittel
einzustufen.

Verkehrliche Anbindung zum o&ffentlichen Verkehrsnetz
- Gut, Bahnhof Vilseck (ca. 1,5 km) sowie ortsiibliche Bus- und Regionallinien Gberwiegend fuBldufig
erreichbar.

Uberregionale verkehrliche Anbindung
- Relativ kurze Anschliisse an die wesentlichen Verkehrsadern (B 85, B 14, B 299, A 9, A 93) vorhanden.

Immissionen (Geruch, Larm)
- Besondere Larmbeeintréchtigungen waren beim Ortstermin nicht feststellbar, gelegentlich Geruchs-
und Larmbelastigung durch landwirtschaftlichen Betrieb zu erwarten.

Emissionen
- Ublich normale Emissionen aus Wohnnutzung, keine Besonderheiten erkennbar.

Sonstige Beschaffenheitsmerkmale
Form / Oberflichengestalt

- Grundstticksform: Gesamtgrundstiick aus beiden Flurstiicken L-férmig, Uberwiegend gleich-
maBig geschnitten. Flst.-Nr. 530/4 ist nur Uber Flst.-Nr. 531/2 verkehrs-
technisch erschlossen.

- Oberflachengestalt: Uberwiegend eben bis leichte Hanglage nach Nordwesten, am StraBenan-

schluss zum Galgenweg kein erwahnenswerter Hohenniveauunterschied
erkennbar.

Sachverstandigenbiiro Plossl
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- Gerichtsgutachten uber den Verkehrs-/Marktwert (KURZZUSAMMENFASSUNG)

Auftraggeber: Amtsgericht Amberg — Vollstreckungsgericht — AZ: 2 K 28/21

3-Zimmer-ETW Nr. 5 (OG) mit Kellerraum Nr. 5 und AuBenstellplatz ,G", Galgenweg 6, 92249 Vilseck
AZ des Sachversténdigen: GGA22-302 — WE-Stichtag: 23. Marz 2022

Zufahrt 1

Zufahrt 2

Auszug aus der Flurkarte, Katasteramt Amberg

Abmessungen

StraBenfront am Galgenweg

Grundstiickstiefe (Stidwest - Nordost) max. (fiir Gesamtobjekt)
Grundstucksbreite (Nordwest — Slidost) max.

- Ho6he Gber NN

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

Grundstiickszufahrten

~35m
~ 43 m
~32m
~ 390 HM

Anfahrt direkt Gber die Amberger StraBe von Norden her in den Galgenweg, das Bewertungsobjekt befin-
det sich nach ca. 200 m auf der rechten StraBenseite. Wertmindernde Einschrénkungen rechtlicher Art

sind nicht vorhanden bzw. erkennbar (z. B. Geh- und Fahrtrecht o. a.).

Baugrundverhdltnisse

Es wurden keine Baugrunduntersuchungen durchgefiihrt, diese sind nicht Gegenstand eines Verkehrs-
wertgutachtens; die ausreichende Tragfahigkeit fir die vorgefundene Wohnbebauung wird unterstellt,
entsprechende Hinweise auf nicht tragfahigen Grund (z. B. wertrelevante Rissbildungen) wurden augen-

scheinlich nicht festgestellt.

Sachverstandigenbiiro Plossl
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AZ des Sachversténdigen: GGA22-302 — WE-Stichtag: 23. Marz 2022

Gebaude und Anlagen

Bauhistorie / Modernisierungen / Umbau / Bauart / Nutzungen / Teilungserkldrung

Gebadudebaujahr: Nicht bekannt, It. Energieausweis ca. 1968

Umbau als Wohnobjekt: ca. 1985

Einbau Ol-Zentralheizung Buderus GB 125: ca. 2017

Sanierung Dach Haus-Nr. 6: ca. 2016 (Trapezblecheindeckung)

Erneuerung der Balkonanlagen: ca. 2021

(alle Sanierungs-/Modernisierungsangaben gemaB Informationen der Hausverwaltung)

Wohnungseigentum Nr. 5

Mehrfamilienhaus mit 8 Eigentumswohnungen (Hs.-Nr. 6) bzw. 2 Eigentumswohnungen (Hs.-Nr. 8)
Lage im Hs.-Nr. 6

Hs.-Nr. 6 = Konzipierung als Vierspanner (4 WE je Geschoss, hier EG und OG)

Wohngebdude mit 1 Hauseingang (Hs.-Nr. 6) sowie separat Hs.-Nr. 8

KG/EG/OG/DG (nicht ausgebautes Satteldach)

Haus ohne Aufzugsanlage

Urspriingliches Baujahr unbekannt (gemaB Recherchen Halle), ca. 1985 umgebaut (gemaB Bauan-
trag bei der Stadt Vilseck)

Hs.-Nr. 6 ist Grenzbebauung nach Nordosten, Hs.-Nr. 8 ist Grenzbebauung nach Siidwesten
Nutzung Gesamtobjekt sowie der gegensténdlichen Eigentumswohnung: reine Wohnnutzung
Objekt ist nach WEG in Sonder- und Gemeinschaftseigentum aufgeteilt, Sondernutzungsrechte sind
der gegensténdlichen ETW zugeordnet (AuBenstellplatz ,,G"*, Dachflache Haus 1 = Hs.-Nr. 6)
3-Zimmer-Wohnung mit ca. 78,06 m2 Wfl. (WoFIV)

Lage im OG rechts

Augenscheinlich Instandhaltung des Gemeinschaftseigentums nur teilweise ordnungsgemaB durch-
gefiihrt

Zustand des Sondereigentums mangels Wohnungszutritt nicht bekannt (es wird ein alterer Ausstat-
tungsstand der 1980er Jahre angenommen)

Sonstiges gem. Teilungserkldarung URNr. 792/1996 vom 21. Marz 1996 (nicht abschlieBend)

Restliche umfangreiche Informationen siehe Vollgutachten.

Anderungen der Teilungserklirung

Restliche Informationen siehe Vollgutachten.

Grundrisslosung / Wohnfldche / Bruttogrundfldche

Beurteilung der Raumaufteilung

Wohnungseigentum Nr. 5 (OG rechts), 3-Raum-Wohnung (N = Nordausrichtung etc.)

ETW (iber eine Ebene (Etagenwohnung)

Funktionale Raumaufteilung mit (iblichen bis groBziigigen RaumgréBen
Eingangsflur/-diele (Flur 1) mit Zugang zum Wohnzimmer (dieses ist Durchgangsraum)
Gaste-WC (ohne Fenster, vermutlich mit Entliiftung)

Kiche (ohne Fenster, offene Losung, nur vom Wohnzimmer aus erreichbar)

Bad mit Wanne/Waschbecken/WC (ohne Fenster, vermutlich mit Entliiftung)

Flur 2

Kinderzimmer (mit Balkonzugang) - SW

Elternschlafzimmer - SW

Sachverstidndigenbiiro Plossl
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- Gerichtsgutachten uber den Verkehrs-/Marktwert (KURZZUSAMMENFASSUNG)
Auftraggeber: Amtsgericht Amberg — Vollstreckungsgericht — AZ: 2 K 28/21

3-Zimmer-ETW Nr. 5 (OG) mit Kellerraum Nr. 5 und AuBenstellplatz ,G", Galgenweg 6, 92249 Vilseck

AZ des Sachversténdigen: GGA22-302 — WE-Stichtag: 23. Marz 2022

- Essen/Wohnen (ohne Balkonzugang) - NW

Es sind aufgrund der Ausrichtung leicht eingeschrdnkte Belichtungsverhaltnisse zu vermuten (Woh-
nen/Essen nur nach Nordwesten ausgerichtet), zudem bedingt durch die Tatsache, dass relativ viele
Raume ohne natirliche Belichtung sind (Flure, Gaste-WC, Kiche, Bad).

Restliche Informationen siehe Vollgutachten.

Die Anordnung der Raume kann dem nachfolgenden Grundrissplan sowie Anlage 4 entnommen werden.

Beim nachstehenden Plan handelt es sich um den Plan gemaB Teilungserkldrung.

= | o7

L +
. Bapwe
i i

Bo, KUP!\EH =

L% | Fi
Beurkundeter Plan gemaB Teilungserkldrung URNr. 792/1996 II (zum WE-Stichtag rechtlich giiltig)

Abmessungen Balkon (lberdacht): It. Plan ca. 2,90 m x 1,40 m = ca. 4 m2 Grundflache (nicht Wfl.!).

Abmessungen Kellerraum Nr. 5 (It. Planunterlagen, da nicht zuganglich): ca. 1,85 m x 2,00 m = ca. 3,70
m?2 Nutzungsflache, lichte Raumhohe ab OK FFB nicht bekannt.
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Auftraggeber: Amtsgericht Amberg — Vollstreckungsgericht — AZ: 2 K 28/21

3-Zimmer-ETW Nr. 5 (OG) mit Kellerraum Nr. 5 und AuBenstellplatz ,G", Galgenweg 6, 92249 Vilseck
AZ des Sachversténdigen: GGA22-302 — WE-Stichtag: 23. Marz 2022

Stellplatzplan mit zugeordnetem Stellplatz ,,G"

4 iy e SO 2 S e s i —
| [ e o o [ @f
/
@ | !
| i ~ ]
]
HAUS 1
HAUS 2 /
PLAN 21
DES ARNY
4|__ e GA
— 92249
Wohnflache

Die Wohnflache wurde anhand der vorliegenden Planunterlagen ermittelt (RohbaumaBe, daher Abzug von
3 % Putz). Die Wohnflache wurde in Anlehnung an die Wohnflachenverordnung (WoFIV) wie folgt ge-
schatzt:

Restliche Informationen siehe Vollgutachten.

Wohnflache in Anlehnung an die WoFIV 78,00 m2

Bruttogrundflache (BGF) gemas DIN 277

Bei der vorliegenden Verkehrswertermittlung wird auf die Ermittlung der Bruttogrundflache und daraus
folgend der Ermittlung des Sachwertes verzichtet, da der Sachwert bei Eigentumswohnungen keine Wert-
relevanz hat.

Bauausfiihrung / Baubeschreibung

Umfangreiche Informationen siehe Vollgutachten.

Wohnungseigentum Nr. 5
Fundamente Nicht bekannt.

Mauerwerk KG - DG: Vermutlich Massivmauerwerk, kein Warmeddammverbundsystem o. a.
vorhanden, It. Planunterlagen Teil-KG mit 24 cm bzw. 30 cm Wandstarke, ab EG
AuBenwande mit 30 cm Wandstarke, Innenwande im KG 24 cm stark, ab EG un-
terschiedliche Wandstarken mit 24 cm, 11,5 cm.

Fassade Verputzt und gestrichen, Sockel farblich abgesetzt (mit Feuchtigkeitsschaden),
Gebadudefassade mit diversen Risse- sowie Rammschaden (durch mechanische
Einwirkung, z. B. Kfz).

Decken KG: Vermutlich Stahlbetondecken.
EG - DG: Vermutlich Stahlbetondecken bzw. OG zu Dachboden evtl. Holzbalken-
decke o. a.

Sachverstandigenbiiro Plossl
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Treppenhaus Teil-KG-EG: Stahlbetontreppen als Linkstreppen mit Zwischenpodesten, gegen-
laufig, U-Treppe, Treppenbelag (Tritt- und Setzstufen sowie Sockelleisten) mit
Agglo Marmor = Kunststein o. &. belegt, Eisengeldnder (gestrichen) mit Eisen-
handlauf (gestrichen) und Handlaufkunststoffiiberzug, Treppenbereich mit Zwi-
schengeschosstreppen; Wande verputzt und gestrichen, Treppenunterseiten ge-
strichen; Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Fensterbanke Agglo-Marmor =
Kunststein.

Tiren Wohnungseingangstiiren Holzfurniertiire mit Spion, Holzfurnierzarge, Innenti-
ren vermutlich baugleich (ohne Spion), evtl. tlw. mit Glasausschnitten; Gebau-
dezugangstiire Kunststoff- oder Aluminiumprofile mit automatischem Tlirzuzie-
her, Isolierverglasung, Seitenteil baugleich, Briefkastenanlage mit Klingelanlage,
SchlieBanlage.

Fenster Uberwiegend &ltere Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Kunststoffrollladen
(vermutlich mit Gurtbandern), Fenster im Untergeschoss mit Eisenvergitterung
(Altanstrich).

Aufzug Entfallt.

Dach Vermutlich zimmermannsmaBiger Massivholzdachstuhl (Satteldach), Trapez-

blecheindeckung (erneuert), Dachrinnen und Regenfallrohre Titanzinkblech
(neuwertig), Trau- und Ortgangkanten eingeblecht (Titanzinkblech), keine
Schneefanggitter ersichtlich, urspriinglicher Kamin im Zuge der Heizungsverle-
gung vermutlich stillgelegt (jetzt Edelstahl-AuBenkamin — vermutlich doppel-
wandig - vorhanden); keine Dachgauben; Zugang zum Dachstuhl {ber Falltiire
mit Holzzug- oder -faltleiter (iber das Treppenhaus.

Fassaden Verputzt und gestrichen, Sockelbereich farblich abgesetzt, keine Fensterlisenen,
Fensterbdnke auBen Aluprofile, Massivholzvordach mit Ziegeleindeckung wand-
seitig montiert (jedoch mit Massivholzstiitzen).

Innenputz Treppenhauswdnde verputzt und gestrichen, Decken gestrichen; Teil-Kellerge-
schoss nicht bekannt, da kein Zutritt.

Innenraumausstattung

Nicht bekannt da ETW ohne Innenzutritt. Baujahrestypische Ausstattung der 1980er Jahre wird unterstellt.

Heizungsanlage Lt. Energieausweis sowie Bescheinigung Kaminkehrer Zentralheizung mit Ol-
brenner, Model Buderus GB 125-49 aus 12/2017, Nennleistung 48,7 kW, Bren-
ner Buderus BE 2,3-49 K RLU, It. Messprotokoll von 05/2021 mangelfreies Tes-
tat, ETW vermutlich mit tblichen Heizk6érpern mit Thermostatventilen.

Balkon Fassadenseitig montierter Eisenbalkon (verzinkt), Gelander mit Handlauf Eisen
verzinkt, fassadenseitig montiertes Vordach Eisen verzinkt mit (vermutlich) Ple-
xiglaseindeckung o. &., augenscheinlich Holzlattenboden.

AuBenanlagen Nordwestseite Zufahrtsbereich mit dlterem Betonpflaster im Spezialverband ver-
legt (Spurrinnen), teilweise (stark schadhafte) Asphaltflaiche mit Frostschaden,
seitliche Abgrenzung mit Betonleistensteinen, farblich markierte Stellplatzmar-
kierungen, zum Gebaudeeingangsbereich Ortbetonabstiitzung sowie Ortbeton-
stufen (beidseitig), Stidost-/Siidseite der Freiflachen liberwiegen asphaltierte Zu-
fahrts-/Stellplatzflache (mit farblich markierten Stellpldtzen) mit diversen Frost-
schaden, Zuwegung um das Wohngebdude Uberwiegend Asphaltflache in maBi-

Sachverstandigenbiiro Plossl
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gen bis schlechten Zustand, Grundstiick von Hs.-Nr. 8 zu Hs.-Nr. 6 abgestiitzt
(Beton), Zugangstreppe sowie externer KG-Zugang zu Hs.-Nr. 8, insgesamt ma-
Biger bis schlechter Gesamtzustand (ungepflegt), Entwasserungsgully, nérdlich
von Hs.-Nr. 8 kleiner Gartenbereich (Rasenflache, diverser Baum- und Strauch-
bestand) angelegt, Abtrennung Gartenbereich mit Maschendrahtzaun an Metall-
pfosten, Zugangstir Eisengittertiir, Griinbereich mit Betonleistensteinen abge-
grenzt und befestigt, Grundstiickseinfriedung nach Nordwesten mit Heckenbe-
wuchs (vermutlich Nachbargrundstiick) sowie Grenzbebauung Nachbargrund-
stlick, nach Siidosten Ortbetonmauer sowie Ziegelmauer.

Kurzbeschreibung Gebaude Galgenweg 8 (= ETW-Nr. 9 + 10)

Massivgebaude, It. Hausverwaltung Voll-KG, EG, DG nicht ausgebaut (sehr flaches Satteldach), Welleterni-
teindeckung, Dachrinne und Regenfallroh altes Eisenblech (gestrichen), Fassade verputzt und gestrichen
(mit Risseschaden), Sockelbereich farblich abgesetzt (Frost-/Feuchtigkeitsschaden), Kunststeinfensterban-
ke (auBen), alte Holzfenster (stark marode), Zugangstiir alte Metalltiir mit Seitenteil, externe Kellerab-
gangstreppe mit massiven Feuchtigkeitsschaden an den Wandbereichen.

Beurteilung Gesamtzustand / Baumangel und Bauschiaden

Gemeinschaftseigentum: Zustand teilweise gut bzw. neuwertig (im Bereich der modernisierten bzw. sa-

Sondereigentum:

Hinweis:

nierten Gebaudeteile wie z. B. Balkone, Dachhaut, HeizungsauBenrohr mit ver-
mutlich Heizungsanlage), teilweise befriedigend sowie teilweise vernachlassigt;
diverse Feuchtigkeitsschaden sowie weitere Schaden am Sockelbereich erkenn-
bar, die befestigten AuBenanlagen befinden sich in einem teils sehr schlechten
baulichen Zustand (Asphaltdecken mit umfangreichen Rissen und Ausbriichen),
teils in einem maBigen baulichen Zustand (z. B. Stellplatzbereiche), bzgl. Au-
Benanlagen ist mit hohen Folgenkosten zu rechnen (siehe hohe Bildung von In-
standhaltungsriicklagen).

Nicht bekannt, da kein Zutritt zur Wohnung mdglich.

Das Haus Galgenweg Nr. 8 weist augenscheinlich einen sehr starken Instand-
haltungsstau auf (lt. Hausverwaltung ,Holzwurmbefall® im Dachstuhl sowie
Feuchtigkeitsschaden im Kellergeschoss); am externen Kellerabgang wurden
starke Feuchtigkeitsschaden sowie ein stark vernachlassigter Zustand vorgefun-
den, die Dacheindeckung besteht aus Welleternitplatten (vermutlich nicht mehr
dicht, augenscheinlich stark verwittert).

Umfangreiche Informationen siehe Vollgutachten.

Bausubstanzzerstérende oder weitergehende Untersuchungen wurden vom SV nicht durchgefiihrt.

Gesamtnutzungsdauer (GND) / Restnutzungsdauer (RND)

Weitere umfangreiche Informationen siehe Vollgutachten.

Aufgrund der im Sonder- als auch im Gemeinschaftseigentum durchgefiihrten MaBnahmen und unter
Berticksichtigung der Objektdefizite wird die wirtschaftliche RND abschlieBend wie folgt geschatzt:

Bemessungsjahr (= Jahr des WE-Stichtags) 2022
Fiktives Baujahr 1987
Fiktives Alter des Gebdudes 35 Jahre
Ubliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
Berechnete wirtschaftliche Restnutzungsdauer 45 Jahre
Geschatzte wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) 45 Jahre

Sachverstidndigenbiiro Plossl
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Hinweise zur Gebaudeenergiegesetz (GEG) /energetische Beschaffenheitsmerkmale
Umfangreiche Informationen siehe Vollgutachten.

Ein Energiepass wurde dem SV vorgelegt.

Abschlussdatum: 18. August 2018

Glltigkeit: 10 Jahre

Ausweistyp: verbrauchsorientiert

Energieverbrauch: 114,5 kWh/(m2-a)

Primarenergieverbrauch: 125,9 kWh/(m2-a)

Messungszeitraum: 1. Februar 2015 — 31. Januar 2018 (3 Jahre)

Einstufung in die Energieklasse: D

Aussagekraft des Ausweises: Gering, da dieser auf das Verbrauchsverhalten abzielt und nicht auf die
tatsachlichen energetischen Eigenschaften des Gebaudes.

Zusammenfassung der positiven und negativen Objektmerkmale

Positive Objektmerkmale

Relativ ruhige Wohnlage in Vilseck OT Schlicht.

Solides Mehrfamilienwohnhaus mit 8 bzw. 2 Parteien (nicht zu groBe Anlage).

AuBenstellplatz als SNR zugeordnet.

Wohnung mit Balkon (mit Uberdachung).

Balkon, Dacheindeckung sowie Heizungsanlagen in den letzten Jahren erneuert.

Eigentlimer ETW -Nr. 5 ist anteilig Miteigentiimer an Wohnung Nr. 9 und 10 (Eigentiimer dieser Woh-
nungen 9 und 10 ist die Eigentiimergemeinschaft).

Energieausweis (verbrauchsorientiert) vorhanden.

Negative Objektmerkmale

Kein Innenzutritt zur ETW (Zustand und Innenausstattung daher nicht bekannt, vermutlich aus ca.
1985).

Durchgangszimmer vorhanden, Kiiche ohne eigenem Fenster (nur Kochnische).

Sanitarraume ohne natirliche Belichtung.

Teil-Kellergeschoss mit baujahrestypischen Sockelschdden durch aufsteigende Feuchtigkeit (gemaB
AuBeneindruck).

Galgenweg Haus-Nr. 8 (= intern Haus 2) ohne Innenzutritt (It. Hausverwaltung massive Schaden in
diesem Gebdude, u. a. Schadlingsbefall mit ,,Holzwurm"®, Feuchtigkeitsschaden im KG — Abbruch ist It.
Hausverwaltung mittel- bis langfristig in Planung), die méglichen Abbruchkosten betreffen (wenn nicht
durch Riicklagen gedeckt) auch die zu bewertende ETW-Nr. 5 (siehe hierzu schriftliche Ausfiihrungen
in diesem Gutachten auf Seite 14 ff.).

Energetisch nicht mehr aktuelle Bausubstanz.

Teils schlechter Zustand der AuBenanlagen/befestigten Freiflachen.

Teilweise sehr ungepflegtes Anwesen.

Fenster noch Altbestand.

Zum WE-Stichtag aufgrund der zu erwartenden zukiinftigen Investitionen (siehe vorstehende Ausfiih-
rungen) ungewdhnlich hohe Riicklagenbildung (diese kommen (ber den (iblich zu bildenden Instand-
haltungsriicklagen einer jahrlichen Sonderumlage in Teilbetragen gleich).

Bei bedarfsorientierten Ausweis wesentlich schlechtere Werte zu erwarten (bei ahnlichen Objekten
Erfahrungswerte um Note G-H); vorhandener Energieausweis ohne groBe Aussagekraft.

Sachverstandigenbiiro Plossl
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- Gerichtsgutachten uber den Verkehrs-/Marktwert (KURZZUSAMMENFASSUNG)

Auftraggeber: Amtsgericht Amberg — Vollstreckungsgericht — AZ: 2 K 28/21

3-Zimmer-ETW Nr. 5 (OG) mit Kellerraum Nr. 5 und AuBenstellplatz ,G", Galgenweg 6, 92249 Vilseck
AZ des Sachversténdigen: GGA22-302 — WE-Stichtag: 23. Marz 2022

Wertermittlung

Grundsitze

Umfangreiche Informationen siehe Vollgutachten.

Grundlagen und Begriffe zum Wohnungs-/Teileigentum
Umfangreiche Informationen siehe Vollgutachten.

Auswahl des wertrelevanten Wertermittlungsverfahrens
Umfangreiche Informationen siehe Vollgutachten.
Wohnungseigentum Nr. 5

Umfangreiche Informationen siehe Vollgutachten.
Bodenwertanteil Wohnungseigentum Nr. 5

Umfangreiche Informationen siehe Vollgutachten.

Unter Berticksichtigung des angewendeten Bodenrichtwerts halt der Sachverstandige zur Ableitung des

anteiligen Bodenwerts fiir die ETW Nr. 5 zum WE-Stichtag 23. Marz 2022 folgenden Bodenwertanteil fiir
angemessen und vertretbar:

Bodenwertanteil Wohnungseigentum-Nr. 5 inkl. ASP ,G" 9.200 €

Bodenwertanteil des Wohnungseigentum Nr. 5 iiber die ME-Anteilsmehrung aufgrund Zuord-
nung iiber die ME-Anteile der Wohnungen 9+10 zu ETW Nr. 5

Umfangreiche Informationen siehe Vollgutachten.

Vergleichswertverfahren (fiir Wohnungseigentum Nr. 5)

Umfangreiche Informationen siehe Vollgutachten.

Sachverstidndigenbiiro Plossl
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- Gerichtsgutachten uber den Verkehrs-/Marktwert (KURZZUSAMMENFASSUNG)

Auftraggeber: Amtsgericht Amberg — Vollstreckungsgericht — AZ: 2 K 28/21
3-Zimmer-ETW Nr. 5 (OG) mit Kellerraum Nr. 5 und AuBenstellplatz ,G", Galgenweg 6, 92249 Vilseck
AZ des Sachversténdigen: GGA22-302 — WE-Stichtag: 23. Marz 2022

Ertragswert (fiir Wohnungseigentum Nr. 5)

Allgemeines

Umfangreiche Informationen siehe Vollgutachten.

Jahresrohertrag

Umfangreiche Informationen siehe Vollgutachten.

Aufgrund des vorgefundenen bzw. unterstellten Objektzustands, der vorliegenden Wohnlagequalitat und
der Objektcharakteristik ist flir den WE-Stichtag 23. Marz 2022 folgender Jahresrohertrag als nachhaltig
anzusehen und plausibel darzustellen.

Mieteinheit Mietfléche [m2] / Anzahl| RoE/m? RoE/Monat] RoE/Jahr
Wfl. ETW 5 (0. Balkon) 77,04 5,50 € 423,72 € 5.084,64 €
Balkon (iiberdacht) 1,02 5,50 € 5,61 € 67,32 €
AuBenstellplatz "G" 1,00 10,00 € 10,00 € 120,00 €
Rohertrag mtl. geschatzt 439,33 €

Rohertrag jhrl. geschatzt 5.272 €
RoE/m2: marktiblicher Rohertrag / m2

RoE/Monat: marktiblicher Rohertrag / Monat

RoE/Jahr: marktiblicher erzielbarer Rohertrag / Jahr

Ist RoE/m2: tatsachlich erzielter Rohertrag / m2

Ist RoE/Monat: tatsachlich erzielter Rohertrag / Monat

Ist RoE/Jahr: tatsdchlich erzielter Rohertrag / Jahr

Bewirtschaftungskosten

Umfangreiche Informationen siehe Vollgutachten.

Zusammenfassend lassen sich die Bewirtschaftungskosten wie folgt darstellen:

Verwaltungskosten Flache/Stki ROE| Kosten| % RoE Betrag
WAL, 77,04 m2 5.085 € 3,89 €/m?2 5,90 % 300 €
Wfl. B 1,02 m2 67 €
ASP "G" 1,00 Stk. 120 €] 40,00 €/Stk. 33,33 % 40 €
Verwaltungskosten 340 €
Betriebskosten Flache/Stk| ROE| Kosten % ROE Betrag
WAL, 77,04 m2 5.085 € 0,66 €/m?2 1,00 % 51€
Wfl. B 1,02 m2 67€ 0,98 €/m?2 1,00 % 1€
ASP "G" 1,00 Stk. 120 € 1,00 €/Stk. 1,00 % 1€
Betriebskosten 53 €
Instandhaltungskosten Flache/Stk ROE] Kosten| % RoE Betrag
WAL, 77,04 m2 5.085€ 24,50 €/m?2 37,11 % 1.887 €
Wfl. B 1,02 m2 67 € 7,00 €/m2 10,45 % 7€
ASP "G" 1,00 Stk. 120 €] 45,00 €/Stk. 37,50 % 45 €
Instandhaltungskosten 1.939 €
Mietausfallwagnis Flache/Stk ROE] Kosten| % ROE| Betrag
WAL, 77,04 m2 5.085 € 1,32 €/m2 2,00 % 102 €
Wfl. B 1,02 m2 67 € 0,98 €/m?2 2,00 % 1€
ASP "G" 1,00 Stk. 120 € 2,00 €/Stk. 2,00 % 2€
Mietausfallwagnis 105 €

Sachverstandigenbiiro Plossl
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Auftraggeber: Amtsgericht Amberg — Vollstreckungsgericht — AZ: 2 K 28/21
3-Zimmer-ETW Nr. 5 (OG) mit Kellerraum Nr. 5 und AuBenstellplatz ,G", Galgenweg 6, 92249 Vilseck

- Gerichtsgutachten iiber den Verkehrs-/Marktwert (KURZZUSAMMENFASSUNG) P
AZ des Sachversténdigen: GGA22-302 — WE-Stichtag: 23. Marz 2022

Bewirtschaftungskosten gesamt X 30,09 €/m2 46,23 % ROE 2.437 €

Liegenschaftszinssatz

Umfangreiche Informationen siehe Vollgutachten.

Liegenschaftszinssatz geschatzt 3,00 %
Ertragswertermittiung

Unter Beriicksichtigung der vorstehenden Ausflihrungen, insbesondere der gewahlten Mietansdtze und

des geschatzten Liegenschaftszinssatzes von 3,00 % wird der vorlaufige Ertragswert der gegenstandli-
chen ETW Nr. 5 wie folgt dargestellt:

Nachhaltiger Jahresrohertrag 5.272 €
Bewirtschaftungskosten -2.437 €
Jahresreinertrag 2.835 €
Liegenschaftszins 3,00 %

Bodenwert 9.216 €

Bodenwertverzinsung -276 €
Reinertrag der baulichen Anlage 2.559 €
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer 45 Jahre

Vervielfdltiger 24,5187

Ertragswert der baulichen Anlage 62.743 €
Bodenwert 9.216 €
Vorlaufiger Ertragswert vor Marktanpassung 71.959 €
Marktanpassung 0,00 % 0€
Vorlaufiger Ertragswert nach Marktanpassung 71.959 €
Ertragswert Wohnungseigentum Nr. 5 inkl. ASP ,,G" gerundet 72.000 €

Sachverstandigenbiiro Plossl
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Auftraggeber: Amtsgericht Amberg — Vollstreckungsgericht — AZ: 2 K 28/21
3-Zimmer-ETW Nr. 5 (OG) mit Kellerraum Nr. 5 und AuBenstellplatz ,G", Galgenweg 6, 92249 Vilseck

- Gerichtsgutachten iiber den Verkehrs-/Marktwert (KURZZUSAMMENFASSUNG) P
AZ des Sachversténdigen: GGA22-302 — WE-Stichtag: 23. Marz 2022

Verkehrswert
ETW-Nr. 5
Umfangreiche Informationen siehe Vollgutachten.

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (BoG)

Umfangreiche Informationen siehe Vollgutachten.

Demnach ergibt sich fiir die zu bewertende Wohneinheit 3-Zimmer-ETW Nr. 5 mit Kellerraum Nr. 5 und
ASP Nr. ,G" (SNR) (inkl. des Miteigentumsanteils an den abbruchreifen Wohnungen 9 + 10 im Gebaude
Galgenweg 8), Galgenweg 6, 92249 Vilseck ohne Berlicksichtigung von Lasten und Beschrankungen in
Abt. II des Grundbuchs (Abt. II ist lastenfrei vorgetragen) folgender geschatzter Verkehrswert:

Wohnungseigentum Nr. 5 inkl. Keller 5 und ASP ,G" 62.000 €

(i. W. Zweiundsechzigtausend Euro)

Zur Information: Dies entspricht ca. 794 €/m2 Wfl.

Wohnungseigentum Nr. 5 — Zubehor (z. B. Kiche): Nicht bekannt.

Mangels Zutritt ist nicht bekannt, ob ein Objektzubehdr mit wertrelevantem Restwert vorhanden ist.

Sachverstandigenbiiro Plossl
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- Gerichtsgutachten uber den Verkehrs-/Marktwert (KURZZUSAMMENFASSUNG)

Auftraggeber: Amtsgericht Amberg — Vollstreckungsgericht — AZ: 2 K 28/21

3-Zimmer-ETW Nr. 5 (OG) mit Kellerraum Nr. 5 und AuBenstellplatz ,G", Galgenweg 6, 92249 Vilseck
AZ des Sachversténdigen: GGA22-302 — WE-Stichtag: 23. Marz 2022

Anlagenteil

ANLAGE 1/ 1 a — Landkarte Deutschland

ANLAGE 2 - Stadtplanausschnitte

ANLAGE 3 — Lageplanausschnitt

ANLAGE 4 — Grundriss ETW-Nr. 5 und weitere Planunterlagen
ANLAGE 5 — Objektfotos

ANLAGE 6 — Energieausweis (Auszug)

Sachverstandigenbiiro Plossl
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- Gerichtsgutachten uber den Verkehrs-/Marktwert (KURZZUSAMMENFASSUNG)

Auftraggeber: Amtsgericht Amberg — Vollstreckungsgericht — AZ: 2 K 28/21

3-Zimmer-ETW Nr. 5 (OG) mit Kellerraum Nr. 5 und AuBenstellplatz ,G", Galgenweg 6, 92249 Vilseck
AZ des Sachversténdigen: GGA22-302 — WE-Stichtag: 23. Marz 2022

ANLAGE 1 - Landkarte Deutschland
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- Gerichtsgutachten uber den Verkehrs-/Marktwert (KURZZUSAMMENFASSUNG)

Auftraggeber: Amtsgericht Amberg — Vollstreckungsgericht — AZ: 2 K 28/21
3-Zimmer-ETW Nr. 5 (OG) mit Kellerraum Nr. 5 und AuBenstellplatz ,G", Galgenweg 6, 92249 Vilseck

AZ des Sachversténdigen: GGA22-302 — WE-Stichtag: 23. Marz 2022

ANLAGE 2 - Stadtplanausschnitte Vilseck bzw. Schlicht
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- Gerichtsgutachten uber den Verkehrs-/Marktwert (KURZZUSAMMENFASSUNG)

Auftraggeber: Amtsgericht Amberg — Vollstreckungsgericht — AZ: 2 K 28/21

3-Zimmer-ETW Nr. 5 (OG) mit Kellerraum Nr. 5 und AuBenstellplatz ,G", Galgenweg 6, 92249 Vilseck
AZ des Sachversténdigen: GGA22-302 — WE-Stichtag: 23. Marz 2022

ANLAGE 3 - Lageplan des Bewertungsgrundstiicks
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- Gerichtsgutachten uber den Verkehrs-/Marktwert (KURZZUSAMMENFASSUNG)

Auftraggeber: Amtsgericht Amberg — Vollstreckungsgericht — AZ: 2 K 28/21

3-Zimmer-ETW Nr. 5 (OG) mit Kellerraum Nr. 5 und AuBenstellplatz ,G", Galgenweg 6, 92249 Vilseck
AZ des Sachversténdigen: GGA22-302 — WE-Stichtag: 23. Marz 2022

ANLAGE 4 - Wohnungsgrundriss
Wohnung Nr. 5 im OG rechts
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- Gerichtsgutachten uber den Verkehrs-/Marktwert (KURZZUSAMMENFASSUNG)

Auftraggeber: Amtsgericht Amberg — Vollstreckungsgericht — AZ: 2 K 28/21
3-Zimmer-ETW Nr. 5 (OG) mit Kellerraum Nr. 5 und AuBenstellplatz ,G", Galgenweg 6, 92249 Vilseck

AZ des Sachversténdigen: GGA22-302 — WE-Stichtag: 23. Marz 2022

| ANLAGE 4 - Grundriss Kellergeschoss — Kellerraum Nr. 5 (Teilausschnitt Teil-KG) |
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- Gerichtsgutachten uber den Verkehrs-/Marktwert (KURZZUSAMMENFASSUNG)

Auftraggeber: Amtsgericht Amberg — Vollstreckungsgericht — AZ: 2 K 28/21
3-Zimmer-ETW Nr. 5 (OG) mit Kellerraum Nr. 5 und AuBenstellplatz ,G", Galgenweg 6, 92249 Vilseck

AZ des Sachversténdigen: GGA22-302 — WE-Stichtag: 23. Marz 2022

ANLAGE 5 - Objektfotos

Bild 1

Bild 2

AuBenansic

ht von Nordosten mit befestigten Zufahrtsbereich 1

Bild 3

F

Ansicht Gebdaude Galgenweg 6 von Nordwesten mit Markierung ETW.-Nr. 5 im Gebdude

Sachverstandigenbiiro Plossl
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- Gerichtsgutachten uber den Verkehrs-/Marktwert (KURZZUSAMMENFASSUNG)

Auftraggeber: Amtsgericht Amberg — Vollstreckungsgericht — AZ: 2 K 28/21
3-Zimmer-ETW Nr. 5 (OG) mit Kellerraum Nr. 5 und AuBenstellplatz ,G", Galgenweg 6, 92249 Vilseck

AZ des Sachversténdigen: GGA22-302 — WE-Stichtag: 23. Marz 2022

Bild 4

Ansicht Zufahrt 1 von Siidwesten aus gesehen

Bild 5

Bild 6

Ansicht Zufahrt 1 von Nordosten aus gesehen
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- Gerichtsgutachten uber den Verkehrs-/Marktwert (KURZZUSAMMENFASSUNG)

Auftraggeber: Amtsgericht Amberg — Vollstreckungsgericht — AZ: 2 K 28/21
3-Zimmer-ETW Nr. 5 (OG) mit Kellerraum Nr. 5 und AuBenstellplatz ,G", Galgenweg 6, 92249 Vilseck

AZ des Sachversténdigen: GGA22-302 — WE-Stichtag: 23. Marz 2022

Bild 7
Treppenhausansicht
Bild 8
Treppenhausansicht, rechts Wohnungszugang ETW-Nr. 5 (kein Innenzutritt)
Bild 9
Ansicht Galgenweg 8 von Norden — voraussichtlicher Abbruch (kein Innenzutritt)

Sachverstandigenbiiro Plossl
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- Gerichtsgutachten uber den Verkehrs-/Marktwert (KURZZUSAMMENFASSUNG)

Auftraggeber: Amtsgericht Amberg — Vollstreckungsgericht — AZ: 2 K 28/21
3-Zimmer-ETW Nr. 5 (OG) mit Kellerraum Nr. 5 und AuBenstellplatz ,G", Galgenweg 6, 92249 Vilseck

AZ des Sachversténdigen: GGA22-302 — WE-Stichtag: 23. Marz 2022

Bild 10

Bild 11

Bild 12

Links Galgenweg 8, im Hintergrund Galgenweg 6, Ansicht von Slidwesten
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- Gerichtsgutachten uber den Verkehrs-/Marktwert (KURZZUSAMMENFASSUNG)

Auftraggeber: Amtsgericht Amberg — Vollstreckungsgericht — AZ: 2 K 28/21
3-Zimmer-ETW Nr. 5 (OG) mit Kellerraum Nr. 5 und AuBenstellplatz ,G", Galgenweg 6, 92249 Vilseck

AZ des Sachversténdigen: GGA22-302 — WE-Stichtag: 23. Marz 2022

Bild 13
Stark marod éxtnr Kellerabgangsbereich zu Galgenweg 8 (kein Innenzutritt)
Bild 14
Detailansicht Gebéudgfassade (Swaestgie.t.)eIseite).mit Fassadenschdden
Bild 15
Sockelschaden am Gebadude Galgenweg 6

Sachverstandigenbiiro Plossl
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- Gerichtsgutachten uber den Verkehrs-/Marktwert (KURZZUSAMMENFASSUNG)

Auftraggeber: Amtsgericht Amberg — Vollstreckungsgericht — AZ: 2 K 28/21
3-Zimmer-ETW Nr. 5 (OG) mit Kellerraum Nr. 5 und AuBenstellplatz ,G", Galgenweg 6, 92249 Vilseck

AZ des Sachversténdigen: GGA22-302 — WE-Stichtag: 23. Marz 2022

Bild 16
J Sockel- und Fassadenschéag;{ am G_ebéude Galgenweg 6
Bild 17
Bild 18
Ansicht der stark beschddigten befestigten AuBenanalgen, links Galgenweg 6, rechts im
Hintergrund Galgenweg 8, Ansicht von Nordwesten
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- Gerichtsgutachten uber den Verkehrs-/Marktwert (KURZZUSAMMENFASSUNG)

Auftraggeber: Amtsgericht Amberg — Vollstreckungsgericht — AZ: 2 K 28/21

3-Zimmer-ETW Nr. 5 (OG) mit Kellerraum Nr. 5 und AuBenstellplatz ,G", Galgenweg 6, 92249 Vilseck
AZ des Sachversténdigen: GGA22-302 — WE-Stichtag: 23. Marz 2022

ANLAGE 6 - Energieausweis (Auszug)

ENERGIEAUSWEIS i« womgesauce

gemal den§s 16 . Energleeinsparvercidnung (EnEV)voem’ 18, November 2013

2
Guligeis  18-08.2028 Registriernummer BY-2018-002132974 1
Gebdude
Gabaudalys Mehfamilenhaus
Adresse Galpenweg &, 92245 Vilseck-Schicht
Gabiudeatei Giasamtes Gabaude
Baujahr Gebauds 1966
- LOE Wik . S B
Baujahr Warmeerzeuger ** | 2017
Anzahl Wehnungen 10
Gebdudenutzfidcha (A,) 10088 m' | 0 nach § 19 EnEV aus der Wahnfliche ermitbelt
Wesenlliche Energistiger fr | I
Hazung und Warmraasser ¥ o) [
Ermeusrbane Energien | At i‘.l'en'mndung.
Art g Liflurg / Kidhlung . Fl Fensterifung [ Lirftungsantage mit Warmarickgewinnung m] ..m;ilagt z_ul
| O Schachiiftung [ Lifungsantage ahne Warmerbokgewinnung Kihlung
Anlass dar Auasialiung : O Neubau O Modernisierung O Sonstiges
dus Energiesuswaises i B Varmiatung ¢ Verkaut |Anderung | Erwaibarung) (Frawilig)

Himweise zu den Angaben lber die energetische Qualitit des Gebdudes

Oea energetische Qualitst emes Gebiudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme van
slandardisierien  Randbedingungen oder dwech die Auswertung oes Energlevertwauchs ermiiell werden, Als Be-
zugsflache dient dia anergetische Gebbudenutzfiache nach der EnEV, die sich in der Regel von den aligemeinen
Wohnflichenangaben unbérscheidel Die angegebenen Vargleichswere solen Oberschidpgige \ergleiche embgii-
chen |Effiuterungen = siche Saelte 5). Tell des Enerngi mes gind die Modemisierungsermpfehlungan (Seite 4),

O Der  Energlesusweis  wurde aul der  Grundlage wvon  Berechnungen des  Eneorglebedarts  ersiail (Energie-
bedareauswaia), Die Ergebnisse sind auf Seite 2 dargesielt.  Zusizliche Informatonen zum Verbrauch sind
fremailig

I Der  Energleauswels wurde aul der Groendlage von  Auswerdungen des  Energleverbrauchs  erstelit (Enargie
werbfauchsausweis). Die Ergebnissa sind auf Seite 3 dargestalit

Datanarhabung BedarfMerbraseh duich O Eigentimas I, Ausstaliar
[ Dam Engrgieauswais sind zusatzliche informationan zur energetischen Qualitil beigefigh {fremilipe Angabe)

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Der Energleausweis diem lediglich des Information. Die Angaben Im  Enesgisauswsis  beziehen sich auf das
pesarmle Wahngebiude ader den oben bezmeichnefen OGebBudelsil Der Energeausweis ist ledigich dafor gedscht,
einan Uberschlagigen Verglaich von Gebduden zu ammbghehen.

-'\

i

5 N
Aussiniicr
e Qlpha-tech /
alpha-tech ;
Momert Kurmmet Querammearsrichiar Weg fia
Oberammersrichier Weg 38 -
92224 Amberg 10.08,20 a7
Fomishrgiatins O s St
' Dalum ger angewenceien ENEY, gegebananials angawenceten Andeningsmrinung 2w EnEY " Hex nich? rocrEzeibger Zuteiung
der Regstriemummer §§ 17 Absatz 4 Satz 4 und § EnEY) 61 das Datum dar Aniragetellung srguirsgen. de Regisimismammer i rach demn
Eingang nachinagich enzusetoon ! Mehrtachangaben mogich * bl Warnaneteer Bajshr der (bergabestation

HETE g daldre, FE Vemrasthiiniia 1000

Sachverstandigenbiiro Plossl
LY. Bernhard Plossl 6. b. u. v. Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken Gutachten Seite 34



- Gerichtsgutachten uber den Verkehrs-/Marktwert (KURZZUSAMMENFASSUNG)

Auftraggeber: Amtsgericht Amberg — Vollstreckungsgericht — AZ: 2 K 28/21

3-Zimmer-ETW Nr. 5 (OG) mit Kellerraum Nr. 5 und AuBenstellplatz ,G", Galgenweg 6, 92249 Vilseck
AZ des Sachversténdigen: GGA22-302 — WE-Stichtag: 23. Marz 2022

ENERGIEAUSWEIS i« wongosiuce

gemaf den§ 16 H. Energlesinsparverordnung (EnEVivem' 18, Movember 2013
Erfasster Energieverbrauch des Gebdudes Registrismummer * BY-2018-002132974 3

Energieverbrauch

Endenergieverbrauch dieses Gebliudes
1146 KWh/[m™a)

Bl e | D | e | £
0 238 =250

4] .. i 78 100 128 180 75
1358 KWhiim®-a)
Prmérenergievertrauch dieses Gebdudes

Endenergieverbrauch dieses Gebdudes

: : o ; 114,56 KWhim®a
[Pfiichtangabe in Immobilienanzeigen] i )
Verbrauchserfassung - Helzung und Warmwasser

1
Zefraum | Primar Al
3 Erermgeverbrauch Sl Helzung ¥lma-
van b Sremuion g it W“'I{."m‘“f”’ ] smiter
a2 28 | 31012048 [ Hidatd | 1,14 [ A504ATE . s I 2EITI0 0.0
1 |
| — | —
| .
| |
Vergleichswerte Endenergie
m Blc| o | e | FHEEER

0 13 1% 1M I‘ﬁ 228 >2E0 Dl modalhah amitielen Verglischewens bezishen sich
aul Gebdode, in donon Wame W Hegung  und
Warmsasser dach Holrkessal im Gebduds bassigastsi

ﬁﬁ@’ 4 ff jg‘j gt sl

-4

dagd Fer noMmaensess & om 18 - 30 % genngerner
Enesgiovertvauch als  bel weigisichbamn  Gebduden  mi

KasselFeeriung o eremrhen sl
i

Erlduterungen zum Verfahren

Das varfahean zur Ermiftng des Erergeverbraucne: sl dwoh die Enengecinonveroionang  vorgegeben Die Were der Skals sind
spezfischa Wain pro Quadabesrdar Gebduderutzfische () nach der Enengecinsparverordmung, die im Algemeainen grifer sl &ls dia
Wohnfiddhe des Gebdudes. Der tetsdchiche Energevmibrauch sined Wohnung oder snes Gebdudes weic® irsbesondere wegen des
Witerungaeinfusses Und sich ndamoen Mutmrverhatiens vom angegebenen Eraey wwrtenieh ah

T sl Fulnole 1 a0f Selle 1 des Enengeausseises T umFLﬂrﬂe!mﬂSﬂe1dﬂFm§¢ﬂmﬂm
' gegebenenfalis such Leerstandanuschisge, Wamrsasser-oder Kohipauschaie in Kwh EFH: Einfamilianinas, MFH: Manhmamilenses
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- Gerichtsgutachten uber den Verkehrs-/Marktwert (KURZZUSAMMENFASSUNG)

Auftraggeber: Amtsgericht Amberg — Vollstreckungsgericht — AZ: 2 K 28/21

3-Zimmer-ETW Nr. 5 (OG) mit Kellerraum Nr. 5 und AuBenstellplatz ,G", Galgenweg 6, 92249 Vilseck
AZ des Sachversténdigen: GGA22-302 — WE-Stichtag: 23. Marz 2022

ENERGIEAUSWEIS s wommgossude

gem4lden 5516 ff Energissinsparverordnung (EnEVivem' 18 November 2013

Empfehlungen des Ausstellers Registrisrnummaer * BY-2018-002132974 4

Empfehlungen zur kostenglinstigen Modernisierung

" Malinahmen zur kestangUnelizen Varbasserung der EnergiseMiziens sind ] hoghdh . nicht maglich
i ampfahien (i Agaban)
| _ chitzia
ol e | e | | | S5

| eingasparts
| mit gréBerer mal- ":m Hilorwatt-

| Modarnisierung | nahrma stunde

! ! | Endensrgie

I
Hinweis: Mocemissaningsempfehlungen fir das GebZude dienen ledighch der Infarmation,

Sia sind kurz gefasste Hinweise und kein Ersalz fir ene Energisberatung.

Genavere Angabtan zu den Empfehlungen sind | alpha-tech, Morber Kummart
erhaliich bailunter Dberarmmearatichber Weg 38 92224 Amberg

O weltare Emplehlungen aul gasandenem Blatt

Ergdnzende Erlduterungen zu den Angaben im Energieausweis {Angaben freiwillig)

U siahe Fulinols 1 auf Seile 1 dos s e T iy Firllpobs 2 sod Seste 1 des Ensipieausesses
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- Gerichtsgutachten uber den Verkehrs-/Marktwert (KURZZUSAMMENFASSUNG)

Auftraggeber: Amtsgericht Amberg — Vollstreckungsgericht — AZ: 2 K 28/21

3-Zimmer-ETW Nr. 5 (OG) mit Kellerraum Nr. 5 und AuBenstellplatz ,G", Galgenweg 6, 92249 Vilseck
AZ des Sachversténdigen: GGA22-302 — WE-Stichtag: 23. Marz 2022

Barschnungsuniefagan Seite -1
[ BERECHNUNGSUNTERLAGEN ]
Zuir A llung eines Enorgi i auf Basis des Energisverbrauchs
gemill Energiesinsparerordnung ([EnEV)

[ Ubersicht Eingabedaten )

Objelkt

Gehddatyp: Mehrfamdiznhaus

Burafle: Galgenweag 8

PLZ [ Ot 92249 Wiseck-Schiicht

Gabaudatad Gesamies Gebdude

Nutzfldche: 1008 54 m*

Anzahl Wohnainhesen 10
Energieverbrauch

Energintriger: Hezod

Emhiil: Libar

Energlenhall 10,08 KWh J L

Ahrechnungs- | Abrechnungs- Warbrauch | Heizung | Warmwasser

| begin [ ende L | M | WWh | % kv %

OLOZ20M6 | 31012006 | W28 _|_ 122143 | 85748 | 702 5401 9.8

| 0fpz2018 31.01. 2047 i1§1_’2 | 117049 20011 769 27038 231

01022017 | 31092008 | 11038 V1ET3 | 74t | 78R | 23812 | 214 |
Klimakorrekiur

basierand auf onegenauen Klimadaten des Deutschan Watlardmnsies

Postleitzahl for Klimekomekiurdsien: 92249

Ot ‘ilsack
Leerstande

- kaine -
I Ergebnisse ]
Energieverbrauchskennwert

Abrechnungsoeilrawm; H.02.2005 - 31002018

Kanrrwear: 1145 KWhim® a}
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