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SACHVERSTANDIGENBURO PLOSSL
IMMOBILIEN & BEVWERTUNG

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

KEINE INNENBESICHTIGUNG M6GLICH!__
AUSSENBESICHTIGUNG NUR EINGSCHRANKT!

Zusammenfassung fiir Internetveroffentlichung!
Anonymisiert!

Auftraggeber Amtsgericht Amberg
Paulanerplatz 4
92224 Amberg

Eigentiimer XXX

Gutachten Nr. GGA22-341

GZ-Nr. 2K 36/22

Objektart Einfamilienhaus mit Doppelgarage

Objektadresse Sandmiihlweg 14

92439 Bodenwodhr
20. Januar 2023
20. Januar 2023
20. Januar 2023

Tag Ortstermin
Qualitatsstichtag
WE-Stichtag

Ansich n SUen Ansicht von Norosten

Datum 31. Januar 2023
Verkehrswert 335.000 € (iastenfrei, ohne zubehér)

Das Ergebnis des Gutachtens ist auf den Seiten 3 bis 4 zusammenge-
fasst.

Termine nur nach Vereinbarung

Heinrich-Hertz-StraBe 6
92224 Amberg

Telefon +49 (96 21) 96 03 - 666
Fax +49 (96 21) 96 03 - 668
Mobil  +49 (1 70) 8 32 59 42
E-Mail  info@sv-ploessl.de
Internet www.sv-ploessl.de

I
34

Von der IHK Regensburg
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstdndiger
fur die Bewertung von
bebauten und unbebauten
Grundsticken

rev

rev - Recognised European Valuer
der TEGOVA

Diplom-Sachverstandiger (DIA)
fur die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken,
Mieten und Pachten

Zertifizierter Sachverstandiger
fur Immobilienbewertung
CIS-DIA Zert (TGA)

Mitglied im Gutachterausschuss des
Landkreises Neumarkt i. d. OPf.

Kontoverbindung:

Raiffeisenbank Unteres Vilstal eG
IBAN: DE42760696110000048887
BIC: GENODEF1SDM
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Amtsgericht Amberg Gz: 2 K 36/22 - Gerichtsgutachten tber den Verkehrswert nach § 194 BauGB —

Einfamilienhaus mit Doppelgarage, Sandmiihlweg 14, 92439 Bodenwohr

AZ des Sachverstandigen: GGA22-341 / WE-Stichtag: 20. Januar 2023 (= Tag des Ortstermins)

Ubersicht der Daten und Ergebnisse

Gutachten Nr.

Auftraggeber

Gerichts-Aktenzeichen
Eigentiimer
Auftragsdatum

Objektadresse

Verantwortlicher Gutachter

Wertermittlungstichtag (WE-Stichtag)
= Tag Ortsbesichtigung

Grundstiicks- und Gebaudedaten

Flurstiick Nrn.
GrundsttiicksgroBe (It. Grundbuch)
Tatsachliches Baujahr (nach Aktenlage)

Umbau / Ausbau (nach Aktenlage)

Tatsachliches Alter der baulichen Anlagen gem. Unterlagen
Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (GND)

Rechn. ermittelte wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND)
Geschatzte wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND)
Fiktives Gebdudealter geschatzt

Fiktives Baujahr geschatzt

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

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

gemaB Planunterlagen
— Gesamt
— Davon Wfl. EG/DG
- Wfl. EG
- Wfl. DG
Davon UG (,wohnflachendhnlich™)
Davon Terrasse
Davon Balkon DG
— Nutzungsflache Doppelgarage (KG/EG)
— Nutzungsflachen etc. KG (ohne Doppelgarage)

Sachverstandigenbiiro Plossl

GGA22-341
Amtsgericht Amberg
Paulanerplatz 4
92224 Amberg

2K 36/22

XXX

11. Oktober 2022

Sandmiihlweg 14
92439 Bodenwodhr

Bernhard Plossl

20. Januar 2023

629/45
806 m2
Hauptgebadude: ~ 1994
Doppelgarage: ~ 1994

Nahere Informationen siehe unter Punkt

GND/RND.

Ca. 29 Jahre

80 Jahre

~ 51 Jahre

~ 50 Jahre

~ 30 Jahre

~ 1993

~ 348 m2 (EFH)

~ 108 m2 (Doppelgarage)

~ 182 m2
~ 158 m2
~ 92 m2
~ 66 m2
~ 23 m2

Nicht beriicksichtigt (Schwarzbau)

~ 0,40 m2
~ 60 m2
~ 44 m?2

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

Gutachten Seite 2
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Einfamilienhaus mit Doppelgarage, Sandmiihlweg 14, 92439 Bodenwohr

Amtsgericht Amberg Gz: 2 K 36/22 - Gerichtsgutachten tber den Verkehrswert nach § 194 BauGB — P

AZ des Sachverstandigen: GGA22-341 / WE-Stichtag: 20. Januar 2023 (= Tag des Ortstermins)

Sonstiges

Wert des Zubehdrs

Gesondert zu beriicksicht. Baumangel/Bauschaden bzw.
Instandhaltungsstau / Umbaukosten

Sonstige Gegebenheiten

Ergebniszusammenfassung

Entfallt, da kein Innenzutritt.

Siehe Punkt BoG.
Vorkaufsrecht in Abt. II eingetragen.

Bodenwert 96.000 €
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert (Vergleichswert) 417.000 €
Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert (Vergleichswert) 414.000 €
Geschatzter Verkehrswert (lastenfrei, ohne Zubehor) 335.000 €

Datum

Sachverstandigenbiiro Plossl

31. Januar 2023

Bernhard Plossl 6. b. u. v. Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken Gutachten Seite 3
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Amtsgericht Amberg Gz: 2 K 36/22 - Gerichtsgutachten tber den Verkehrswert nach § 194 BauGB —
Einfamilienhaus mit Doppelgarage, Sandmiihlweg 14, 92439 Bodenwohr
AZ des Sachverstandigen: GGA22-341 / WE-Stichtag: 20. Januar 2023 (= Tag des Ortstermins)

Verwendete Abkiirzungen:

Spezielle Abkiirzungen im Gutachten:

WES = Wertermittlungsstichtag

QS = Qualitatsstichtag

SV = Unterzeichnende Sachverstandige

OT = Ortstermin, Tag der Ortsbesichtigung

GA = Gutachten

Wfl. = Wohnflache in Anlehnung an die WoFIV

Nfl. = Nutzungsflache in Anlehnung an die DIN 277 (2016)
BGF = Bruttogrundflache in Anlehnung an die DIN 277 (2016)
BRI = Bruttorauminhalt in Anlehnung an die DIN 277 (2016)

Vorschriften, Gesetze:

BayBO = Bayerische Bauordnung
WertR = Wertermittlungsrichtlinien

ImmoWertV = Verordnung Uber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken

WertV = Wertermittlungsverordnung (alte Vorschrift)
BauGB = Baugesetzbuch

BauNVO = Baunutzungsverordnung

II. BV = II. Berechnungsverordnung

WoFIV = Wohnfldchenvorordnung

NHK = Normalherstellungskosten

Sachverstandigenbiiro Plossl

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

Gutachten Seite 4



2.2.

Einfamilienhaus mit Doppelgarage, Sandmiihlweg 14, 92439 Bodenwohr

Amtsgericht Amberg Gz: 2 K 36/22 - Gerichtsgutachten tber den Verkehrswert nach § 194 BauGB — P
AZ des Sachverstandigen: GGA22-341 / WE-Stichtag: 20. Januar 2023 (= Tag des Ortstermins)

Grundlagen
Vorwort zum Bewertungsobjekt

- Teils ungepflegtes, freistehendes Einfamilienhaus

- Anhand der AuBeneindriicke erkennbarer Instandhaltungsstau vorhanden (lt. Eigentiimer auch Feuch-
tigkeitsschaden im Kellergeschoss)

- Baujahr ca. 1994 (EFH, Doppelgarage), evtl. sogar altere Teilsubstanz vorhanden

- Teils ungepflegte AuBenanlagen

- Ortsrandlage mit unverbaubarer Siidwestseite

- Anbautrakt mit unterkellerter Terrasse nach Aktenlage Schwarzbau

- Objekt innen nicht zuganglich (bewohnt)

- Objekt wird von der Eigentimerin nebst Familienmitgliedern eigen genutzt

- Grundbuch in Abt. II mit Vorkaufsrecht belastet

Eigentiimer / Auftraggeber

2.3.

2.4.

2.5.

2.6.

)
v

XXX Amtsgericht Amberg

- Abt. flr Zwangsvollstreckung -
Versteigerungssache Paulanerplatz 4
XXX ./. YYY 92224 Amberg

Verfahrensbevollmachtigter
Flr XXX:

Rechtsanwadlte
2727

Zweck / Auftragsdatum / -inhalt

Zweck ist die Feststellung des Verkehrswertes gem. § 194 BauGB der zu bewertenden Flst.-Nr. 629/45
zwecks einer geplanten Zwangsversteigerung. Zugrunde zu legen ist auftragsgemaB der zum Wertermitt-
lungsstichtag vorgefundene bauliche und rechtliche Zustand des Wertermittlungsobjekts, welcher auf den
WE-Stichtag libertragen werden soll.

Das Gutachten wurde am 11. Oktober 2022 vom Amtsgericht Amberg gemaB Gerichtsbeschluss vom 11.
Oktober 2022 schriftlich in Auftrag gegeben. Weitere Flurstiicke waren zur Bewertung nicht beauftragt.

Wertermittlungsstichtag (WES) / Qualititsstichtag (QS)

Als WE-Stichtag der Bewertung wurde der 20. Januar 2023 (= Tag des Ortstermins) festgelegt. Im vorlie-
genden Bewertungsfall sind Wertermittlungsstichtag und Qualitatsstichtag identisch.

Weitere Informationen siehe Vollgutachten!

Voraussetzungen

Die Feststellungen des Gutachtens erfolgen auf Grund nachfolgend genannter Unterlagen, erhaltener
Auskiinfte der ortlichen Behdrden sowie der bloBen Inaugenscheinnahme beim Ortstermin.

Weitere Informationen siehe Vollgutachten!
Unterlagen / Rechtsgrundlagen / Literaturhinweise / Informationsquellen
Weitere Informationen siehe Vollgutachten!

Es lagen folgende Unterlagen vor:

Sachverstandigenbiiro Plossl
Bernhard Plossl 6. b. u. v. Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken Gutachten Seite 5



2.7.

2.8.
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Einfamilienhaus mit Doppelgarage, Sandmiihlweg 14, 92439 Bodenwohr

Amtsgericht Amberg Gz: 2 K 36/22 - Gerichtsgutachten tber den Verkehrswert nach § 194 BauGB — P
AZ des Sachverstandigen: GGA22-341 / WE-Stichtag: 20. Januar 2023 (= Tag des Ortstermins)

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

- Aktuelle unbeglaubigte Grundbuchabschrift des Grundbuchamtes Schwandorf

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

- Bewilligungsvertrag der in Abt. II eingetragenen Dienstbarkeit

Weitere Grundlagen fiir das Gutachten:

- Evtl. Auskiinfte der am Ortstermin Beteiligten zum Ortstermin

- Behoérdenauskiinfte zu Bodenrichtwerten, zur baurechtlichen und stddtebaulichen Situation, zur Ab-
rechnung von ErschlieBungsbeitragen sowie zu sonstigen wertrelevanten Eigenschaften

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

Verantwortlicher Gutachter

Als verantwortlicher Sachversténdiger zeichnet: Bernhard Ploss!

Ortsbesichtigung / Besondere Umstdnde der Wertermittiung

- Ortstermin (Objektbesichtigung): 20. Januar 2023 von 14:00 — 15:00 Uhr.

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

- XXX
- Bernhard Plossl (Sachverstandiger)

Die Wertermittlung erfolgt in diesem Fall gemaB der erfolgten AuBenbesichtigung (kein Grundstiickszu-
tritt).

Folgende Gebaudeteile konnten nicht besichtigt werden:

- AuBenbereich nur begrenzt
- Kompletter Innenbereich

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

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



3.2,

3.3.

3.4.
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Einfamilienhaus mit Doppelgarage, Sandmiihlweg 14, 92439 Bodenwohr

Amtsgericht Amberg Gz: 2 K 36/22 - Gerichtsgutachten tber den Verkehrswert nach § 194 BauGB — P
AZ des Sachverstandigen: GGA22-341 / WE-Stichtag: 20. Januar 2023 (= Tag des Ortstermins)

Gegenstand der Wertermittiung
Objektbezeichnungen / Objektanschrift

Einfamilienhaus mit Doppelgarage
Sandmiihlweg 14
92439 Bodenwdhr

Grundbuch (auszugsweise)

Grundbuch vom 8. August 2022 - Amtsgericht Schwandorf, aktualisiert auf WE-Stichtag beim Grundbuchamt Schwandorf

Grundbuch von Band Blatt Gemarkung Lfd.-Nr. im BV Flurstiick Flache It. Grundbuch
Bodenwohr 37 1288 BodenwOhr 1 629/45 Ca. 806 m2
Gesamt Ca. 806 m2

Hinweis: Uber Herrschvermerke, nicht eingetragene Herrschrechte bzw. nicht eingetragene privatrechtli-
che Vereinbarungen (auch zu Lasten des Bewertungsgrundstiicks) ist dem SV im Zuge der Recherchen
nichts bekannt geworden.

Bestandsverzeichnis

Blatt | Ifd-Nr.imBV | Wirtschaftsart und Lage | Flache It. Grundbuch

1288 | 1 | Sandmiihiweg 14; Gebaude- und Freiflache |  Ca.806 m2
Erste Abteilung
Lfd.-Nr. in Abt. I | Eigentiimer |  Lfd-Nr.imBV | Grundlage der Eintragung
Auflassung von 2003, Restinformationen
5 YYY 1 .
nicht wertrelevant

Zweite Abteilung

Vorkaufsrecht fiir alle Verkaufsfalle fiir XXX, Bewilligung von 2003, eingetragen 2004.

Bewertung der Eintragung:

Diese Eintragung sichert ein Vorkaufsrecht fiir den Beglinstigten fiir alle Verkaufsfalle ein. Fir das Vor-
kaufsrecht gelten die gesetzlichen Bestimmungen. Ein Grundstiick nimmt durch ein Vorkaufsrecht nicht
am gewohnlichen Geschaftsverkehr teil, da es dem Zugriff der Marktteilnehmer entzogen ist. Fir Grund-
stiicken mit Vorkaufsrechten existiert kein gewdhnlicher Geschaftsverkehr.

Weitere Informationen siehe Vollgutachten!

Dritte Abteilung

Fir die vorliegende Verkehrswertermittlung nicht wertrelevant. Weitere Informationen siehe Vollgutach-
ten!

Nutzungsverhaltnisse / Nutzungsarten / Mietvertrag

Entfallt, das Bewertungsgrundstiick wird augenscheinlich durch die Eigentiimerin eigen genutzt. Uber
Fremdmietverhaltnisse (z. B. Wohnraummietvertrag) ist dem SV nichts bekannt.

Verwaltung / Riicklagen / Sonstiges

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

Sachverstandigenbiiro Plossl
Bernhard Plossl 6. b. u. v. Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken Gutachten Seite 7
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Einfamilienhaus mit Doppelgarage, Sandmiihlweg 14, 92439 Bodenwohr

Amtsgericht Amberg Gz: 2 K 36/22 - Gerichtsgutachten tber den Verkehrswert nach § 194 BauGB — P
AZ des Sachverstandigen: GGA22-341 / WE-Stichtag: 20. Januar 2023 (= Tag des Ortstermins)

Versicherungswerte

Es lagen keinerlei Versicherungsdokumente tber Gebaudebrandversicherung etc. vor. Es wird davon aus-
gegangen, dass das Bewertungsgrundstiick ausrechend gegen die iiblichen Gefahren (Brand, Sturm, Ha-
gel etc.) versichert ist (insbesondere gleitende Neuwertversicherung).

Einheitswert

GemaB einer telefonischen Nachfrage beim Finanzamt Schwandorf / Gemeinde Bodenwdhr wurden fol-
gende grundsteuerliche Eckdaten recherchiert:

Objekt | Grundsteuer | Hebesatz | GrundsteuermeBbetrag | GrundsteuermeBzahl | Einheitswert

Flst.-Nr. 629/45 | 153,54€ | 300% | 51,18€ | 2,6%0 | 19.684 €

Es sind keine offenstehenden Grundsteuerbetrdge bekannt.

Sachverstandigenbiiro Plossl
Bernhard Plossl 6. b. u. v. Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken Gutachten Seite 8



Einfamilienhaus mit Doppelgarage, Sandmiihlweg 14, 92439 Bodenwdhr

Amtsgericht Amberg Gz: 2 K 36/22 — Gerichtsgutachten iiber den Verkehrswert nach § 194 BauGB — P

AZ des Sachverstandigen: GGA22-341 / WE-Stichtag: 20. Januar 2023 (= Tag des Ortstermins)

4, Grundstiick

4.1. Offentlich-rechtliche Gegebenheiten

ErschlieBungszustand / Beitrage / Abgaben

Das Grundstiick Flst.-Nr. 629/45 ist zum WE-Stichtag 6ffentlich-rechtlich und tatsachlich erschlossen. Er-
schlieBungskosten und Anliegerbeitrage sind nach schriftlicher Auskunft der Gemeinde Bodenwdhr /
Zweckverband zur Abwasserbeseitigung im Sulzbachtal fiir die vorhandene Bausubstanz, bezogen auf die
Erstherstellung der ErschlieBungsanlagen (iberwiegend als abgerechnet (Wasser-/Kanalanschluss) anzu-
sehen, die StraBe gilt als vollstéandig abgerechnet und bezahlt.

StraBBenanschluss

Gasanschluss

Stromanschluss

Kanalanschluss

Wasseranschluss

Fernwarme

Ausbau der StraBe

Istzustand ist als abgerechnet und bezahlt anzusehen.

Es existiert eine Gasleitungsabzweigung an eine &ffentliche Gasversorgung
(im Bereich vor dem Wertermittlungsgrundstiick verlauft eine stadtische
Gasleitung). Das Bewertungsobjekt ist daran angeschlossen (liblicher
Hausanschluss).

Weitere Informationen siehe Vollgutachten!

Es existiert von der ErschlieBungsstraBe Sandmiihlweg aus ein Standard-
Hausstromanschluss als gewdhnlicher Niederspannungsanschluss zur
Nordosttraufseite des Hauses.

Weitere Informationen siehe Vollgutachten!

Lt. telefonischer Auskunft der Gemeinde Bodenwdhr fiir den vorhandenen
Gebaudebestand als vollstdndig abgerechnet und bezahlt anzusehen. Der
Kanal ist in der ErschlieBungsstraBe Sandmiihlweg als Mischsystem (Re-
gen- und Schmutzwasser nicht getrennt) ausgebaut vorhanden.

Es existiert von der ErschlieBungsstraBe Sandmiihlweg aus ein Hausan-
schluss, dieser ist ebenfalls als vollsténdig abgerechnet und bezahlt anzu-
sehen.

Entfallt, da kein Hausanschluss zu einer Fernwdmeversorgung vorhanden
bzw. mdglich ist.

Sandmihlweg: ErschlieBungsstraBe, zweispurig, asphaltiert, mittlerer bis
guter Feindeckenzustand mit Feindeckenausbesserungen, normal breite
ErschlieBungsstraBe ohne Gehsteig, keine Parkbuchten, StraBenbeleuch-
tung als Standbeleuchtungskérper vorhanden; Randbefestigung mit Be-
tonformsteinen als Entwasserungsbereich.

Ansichten der ErschlieBungsstraBe Sandmiihiweg mit Detailaufnahmen des Zustands der ErschlieBungsanlagen

Sachverstdndigenbiiro Plossl

W, ® Bernhard Plgssl 6. b. u. v. Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken Gutachten Seite 9



4.2,

4.3.
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Einfamilienhaus mit Doppelgarage, Sandmiihlweg 14, 92439 Bodenwohr

Amtsgericht Amberg Gz: 2 K 36/22 - Gerichtsgutachten tber den Verkehrswert nach § 194 BauGB — P
AZ des Sachverstandigen: GGA22-341 / WE-Stichtag: 20. Januar 2023 (= Tag des Ortstermins)

Offentliche Kfz-Stellplatze: Es sind keine ausgewiesenen Kfz-Stellplatze direkt vor dem Bewertungs-
objekt vorhanden, es erfolgt liberwiegend eine 6rtliche Beparkung in die-
sen Parkbuchten sowie auf eigenen Grundstiicken, nur gelegentlich ist mit
einer ortlichen Beparkung auf 6ffentlichem Grund zu rechnen (zu Spitzen-
zeiten/Feiertagen).

Besondere baurechtliche Gegebenheiten

Es sind besondere baurechtliche Gegebenheiten wie folgt bekannt geworden bzw. erkennbar:

A)  Abweichung der Fassadenansicht / Fensteranordnungen gegeniiber den genehmigten Bauplanen

B)  Widerrechtliche Unterkellerung der Doppelgarage

0)] Errichtung eines unterkellerten Terrassenbereichs (ohne ausreichenden Grenzabstand) slidwestlich
der Doppelgarage

Zu A) Weitere Informationen siehe Vollgutachten!
Zu B) Weitere Informationen siehe Vollgutachten!
Zu C) Weitere Informationen siehe Vollgutachten!

Baurechtliche Situation (Rechtliche Grundstiicksmerkmale)
Baurecht

Es existiert kein Bebauungsplan nach § 30 BauGB, d. d. die bauplanungsrechtlichen Festsetzungen richten
sich nach § 34 BauGB (sog. unbeplanter Innenbereich), wonach sich eine Neubebauung in die Eigenart
der Umgebungsbebauung einzufiigen hat.

Art und MaB der zuldssigen baulichen Nutzung
Es existiert ein Flachennutzungsplan (FNP) mit folgendem Inhalt:

- FNP und Landschaftsplan der Gemeinde Bodenwohr

- Rechtskraft: Wurde nicht mitgeteilt

- Festsetzung gemaB BauNVO: Allgemeines Wohngebiet (WA) nach BauNVO
- Fortschreibung des FNP in dem betreffenden Bereich nicht geplant

- Keine weiteren Darstellungen vorhanden

Entwicklungszustand

Das Bewertungsgrundstiick ist mit einem (iberwiegend freistehenden Einfamilienhaus (Vollunterkellerung,
EG/DG ausgebaut) mit Doppelgarage (nicht genehmigte Vollunterkellerung, EG, DG It. Eigentiimer nicht
ausgebaut) gemaB vorliegender Genehmigungsunterlagen (Abweichungen siehe vorstehende Ausfiihrun-
gen) Uberwiegend zuldssig bebaut. Es handelt sich um baureifes Wohnbauland.

Art und MaB der tatsachlichen baulichen Nutzung

- Gebietsartcharakter WA (Allgemeines Wohngebiet)

- Anzahl der Vollgeschosse 1-2

- Grundflachenzahl Entféllt, hier nicht wertrelevant

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

Kfz-Stellplatzbaupflicht / Parkmadglichkeiten

Informationen (ber erforderliche Stellplatzabldseverpflichtungen konnten aus den vorhandenen Bauakten
nicht entnommen werden. Der Stellplatznachweis ist zum WE-Stichtag fiir den Gebaudebestand mit Vor-

Sachverstandigenbiiro Plossl
Bernhard Plossl 6. b. u. v. Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken Gutachten Seite 10
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Einfamilienhaus mit Doppelgarage, Sandmiihlweg 14, 92439 Bodenwohr

Amtsgericht Amberg Gz: 2 K 36/22 - Gerichtsgutachten tber den Verkehrswert nach § 194 BauGB — P
AZ des Sachverstandigen: GGA22-341 / WE-Stichtag: 20. Januar 2023 (= Tag des Ortstermins)

handensein der Doppelgarage als erfiillt anzusehen. Der Stellplatznachweis wurde im vorliegenden Fall
nicht geregelt, eine Stellplatzsatzung war zum sowohl zum Zeitpunkt der Genehmigung der baulichen
Anlagen als auch zum WE-Stichtag nicht vorhanden.

Weitere Informationen siehe Vollgutachten!

Baulasten

Entféllt, da in Bayern kein Baulastenverzeichnis gefiihrt wird.

Denkmalschutz

Entfallt.

Sanierungsgebiet

Entfallt, das Objekt liegt in keinem férmlich festgesetzten Sanierungsgebiet.
Fauna-Flora-Habitat-Gebiet (FFH)

Entfallt.

Naturschutzgebiet

Entfallt.

Trinkwasserschutzgebiet

Entfallt.

Uberschwemmungsgebiet

GemaB dem Kartendienst des Informationsdienstes fiir Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete in Bayern
befindet sich das Bewertungsobjekt geringfiigig in einem férmlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet
der sog. HQ100 — Linie eines Gewadssers (sog. mittleres Ereignis). Das Bewertungsgrundstiick ist hiervon
nur am stidwestlichsten Grundstiicksbereich betroffen. Dies kdnnte aber ist als Ursache fiir die spater am

Objekt beschriebenen Baumangel und Bauschaden angesehen werden (vermutlich hoher Grundwasserpe-
gel 0. 4.). Diese ware von einem Fachmann tberpriifen zu lassen.

Erforderlicher Abbruch, Erweiterungsmaoglichkeit, Zeitprognosen bis zur Baureife

Entfallt, obwohl das Bewertungsobjekt erkennbaren Instandhaltungsstau aufweist, ist von einem Gebau-
debestand mit wirtschaftlicher Weiterverwendungsfahigkeit auszugehen.

Weitere Informationen siehe Vollgutachten!
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Altlasten, Baugrundeigenschaften

Weitere Informationen siehe Vollgutachten!

Aufgrund der vorstehenden Ausfiihrungen wird das Grundstiick als altlastenfrei eingestuft.

Lagemerkmale

Weitere Informationen siehe Vollgutachten!

Makro- und Mikrolage

Weitere Informationen siehe Vollgutachten!

Verkehrsinfrastruktur

Weitere Informationen siehe Vollgutachten!

Voraussichtliche Einwohnerentwicklung in Bodenwohr

Weitere Informationen siehe Vollgutachten!

Lageeignung (Wohnlage), Immissionen, Emissionen

>

Wohnlagequalitét

Mittlere bis gute Wohnlage in Bodenwoéhr Siid, Ortsrandlage, unverbaubar, direkte Lage am Sulzbach,
durch sehr geringen Durchgangsverkehr (iberwiegend Anwohnerverkehr) sehr ruhige Wohnlage ohne
auBergewohnliche Beeintrachtigungen.

Geschéftslagequalitat
Entfallt, da Wohngrundstiick.

Einkaufsmdglichkeiten

In Bodenwohr ortsiibliche Nahversorgung vorhanden (z. B. EDEKA SB-Markt), weitere groBere Ein-
kaufsmdglichkeiten sind im Stadtgebiet Schwandorf sowie Wackersdorf in gréBerem Umfang vorhan-
den.

Verkehrliche Anbindung zum éffentlichen Verkehrsnetz
Normale, kurze Entfernungen im Ort vorhanden, fuBlaufig erreichbar.

Emissionen
Geringe Emissionen aus Wohnnutzung vorhanden.

Immissionen

Uberwiegend geringe Ladrmimmissionen durch Anwohnerverkehr vorhanden, lagetypisch. Intervallweise
ist mit flir Wohnlagen nahe von landwirtschaftlichen Nutzungsflachen typischen Geruchs- und Léarmbe-
eintrachtigungen durch landwirtschaftlichen Geschéftsbetrieb zu rechnen. In den heiBen Sommermo-
naten ist aufgrund der Nahe zum Sulzbach zudem mit erhéhtem Insektenaufkommen zu rechnen.

Sonstige Beschaffenheitsmerkmale

Form / Oberflichengestalt

Grundstticksform: * nahezu gleichmdBig rechteckig
* am StraBenanschluss leichte Grundstiicksabrundung
insgesamt sehr gleichmaBige Grundstiicksform
sehr gute Nutzbarkeit
Reihengrundstiick

Sachverstandigenbiiro Plossl
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typisches Grundstiick fiir freistehende EFH-/ZFH-Bebauung
keine Besonderheiten vorhanden.

- Oberflachengestalt: *  Bewertungsgrundstiick am StraBenanschluss eben
* ab dem Gebdudestandort starker nach Stidwesten abfallend

Sudwestseite KG = EG
am Anschluss zur ErschlieBungsstraBe Sandmiihlweg (Nordostseite)
kein wesentlicher Héhenniveauunterschied erkennbar
Zugang nahezu auf gleichen Hoéhenniveau wie die AnschlussstraBe
(siehe vorstehende Bilder der ErschlieBungsstrafe)
keine weiteren Besonderheiten erkennbar

Ubersicht der baulichen Anlagen

/43

Do.-Garage (ca. 1984)
Uber KG/EG/DG

629/44

Einfamilienhaus (ca. 1984)
Uber KG (UG)/EG/DG

Unterkellerte Terrasse -
Schwarzbau (ca. 1984)
Uber KG (UG)/EG

F i
Gesamtiibersicht der baulichen Anlagen mit Gesamtiibersicht Zufahrts-/Zugangssituation

Abmessungen

- StraBenanschlussseite Sandmiihlweg (Nordosten) ~22m

- Maximale Grundstiickstiefe (Nordosten nach Siidwesten) ~38m
Maximale Grundstiicksbreite (Nordwesten nach Siidosten) ~22m

- Hohe Gber NN ~ 366 HM

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

Grundstiickszufahrt

Grundstiickszufahrt (blauer Pfeil) mit Zugang (griner Pfeil) von der ErschlieBungsstraBe Sandmihlweg als
offentliche ErschlieBungsstraBe von Nordosten bzw. Hauptgebdudezugang (griiner Pfeil) von Norden aus
gegeben. Einschrankungen rechtlicher oder tatsachlicher Art sind nicht vorhanden bzw. erkennbar.

Baugrundverhaltnisse

Es wurden keine Baugrunduntersuchungen durchgefiihrt, diese sind nicht Gegenstand eines Verkehrs-
wertgutachtens. Besondere Gebadudesetzungen oder substanzielle Risse am Gebdude wurden augen-
scheinlich nicht festgestellt. Allerdings wurden an den AuBenwanden an mehreren Stellen starke Feuch-
tigkeitsschaden festgestellt. Lt. Eigentimer sind auch im Innenbereich des Kellergeschosses starke Feuch-
tigkeitsschaden vorhanden.

Sachverstandigenbiiro Plossl
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Dies ergab sich auch aus Formulierungen der Kaufvertragsurkunde. Demnach sind diese Schaden/Proble-
me bereits seit dem Baujahr bekannt. Als Ursache wird die Néhe zum Sulzbach und einem evtl. vorhande-
nen Berlihrungspunkt zum Grundwasserspeigel vermutet. Daher wird davon ausgegangen, dass der Bau-
grund fir eine Wohnbebauung (insbesondere mit Kellergeschoss) nur bedingt geeignet ist.

i Sachverstandigenbiiro Plossl
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Gebdude und Anlagen

Bauhistorie / Modernisierungen / Umbau / Bauart

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

1984: Errichtung Einfamilienhaus mit Doppelgarage — Bauantrag Nr. 41 aus 1994.
Teilrenovierungs- bzw. Teilmodernisierungsintervalle sowie Erweiterungen sind wie folgt vorhanden:
Der vorstehende Bauantrag ist wie folgt benannt: ,,Wohnhausumbau und Erweiterung mit Doppelgarage".

Nach Recherchen des SV befand sich auf dem Bewertungsgrundstiick zudem vorher ein Gebaudealtbe-
stand (Recherchen aus alten Flurkarten). Inwieweit dieser vollstandig entfernt wurde oder im Zuge der
Gebaudeerrichtung des Ist-Bestandes Teilbereiche erhalten blieben, ist dem SV nicht bekannt. Es wird
vermutet, dass zumindest evtl. straBenseitig ein Teilbereich teilweise wieder genutzt wurde.

Grundrisslosung / Wohnfldche / Bruttogrundfldche
Beurteilung der Raumaufteilung / Besondere Umstidnde dieser Wertermittiung
Hinweis: Gebaude ohne Innenzutritt, Beschreibung anhand Aktenlage!

Einfamilienhaus

- Einfamilienhaus mit Voll-Kellergeschoss (sowie nicht genehmigter Vollkeller Doppelgarage), Erdge-
schoss, ausgebautes Dachgeschoss, zur ErschlieBungsstraBe traufseitig stehendes Wohngebaude.

Keller-/Untergeschoss
- Wohngebaude voll unterkellert (diverse Keller- und Technikraume)

Erdgeschoss — It. Planunterlagen

- Gebaudehauptzugang als Eckeingang von der Nordostecke
- Diele/Windfang

- WC

- Abstellraum (lt. Eigentiimer im ehemaligen Bliro umgebaut)
- Kochen

- Essen/Diele

- Wohnen mit Terrassenzugang EG-Ebene

- Treppenaufgang zum DG

Dachgeschoss

- Flur

- Bad

- Kinderzimmer

- Schlafziimmer

- Luftraum mit Blick ins Erdgeschoss
- Hauswirtschaftsraum

- Doppelgarage - Dachbodenbereich

Spitzbodengeschoss
- Vermutlich zumindest teilweise nach oben hin offenes Dachgeschoss (kein Spitzboden)

Doppelgarage

- Lt. Eigentimer voll unterkellert

Sachverstandigenbiiro Plossl
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- Doppelgarage fiir zwei Kfz-Abstellplatze

Hinweis:

GemaB den Planunterlagen sowie den AuBeneindriicken beim Ortstermin handelt es sich um ein zeitge-
maBes und fir die damalige Bauzeit sehr modernes, nahezu frei stehendes Einfamilienhaus in Massivbau-
weise. Die Raumaufteilung ist teils sehr groBziigig und entspricht auch noch den zum WE-Stichtag gelten-
den modernen Anforderungen an Wohnraum. Die Doppelgarage rundet bzgl. der Gesamtkonzeption den
Gesamteindruck positiv ab.

Weitere Informationen siehe Vollgutachten!

Wohn-/Nutzungsflachen

Die Wohn-/Nutzungsflachen wurden anhand der vorliegenden Pldne entnommen und auf Plausibilitat grob
geschatzt. Lt. Eigentimer sind gegeniiber den Planunterlagen diverse Abweichungen vorgenommen wor-
den.

Mieteinheit Lénge [m] Breite [m]] Anzahl|Flache nach DIN 277 [m2] Faktor Fldche nach WoFIV [m2]

UNTERGESCHQOSS

"Wfl.-dhnlich" UG 23,06

ERDGESCHOSSS

Wfl. EG 91,98

DACHGESCHOSS

Wfl. DG 66,13

Balkon 0,50 2,50 1,25 0,25 0,31
1,50 0,50, 0,75 0,13 0,10

Doppelgarage 1,00

Wohnfldche (ohne ,wfl.-dhnliche Rdume UG) rd. Ca. 159 m2

Nutzungsflache UG (,wohnflachendhnliche Rdume™) Ca. 23 m2

Weitere Informationen siehe Vollgutachten (ausfiihrliche Wfl.-Darstellung).

Die Nutzungsfldchen wurden ebenfalls aus den Planunterlagen entnommen (ohne ,wohnflachenahnliche
Raume" im KG/UG.

Mieteinheit Geschoss| Lange [m] Breite [m]|Fldche nach DIN 277 [m2] Mietflache [m2]

KELLERGESCHOSS

Nfl. etc. KG 44,08

Doppelgarage KG 5,50 5,50 30,25 30,25

Doppelgarage EG 5,50 5,50 30,25 30,25

Nutzungs- und sonstige Flachenarten Ca. 105 m2

Zusammenfassung

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

gemanB Planunterlagen

- Gesamt ~ 182 m2

- Davon Wfl. EG/DG ~ 159 m2
Davon EG ~ 92 m2

Sachverstandigenbiiro Plossl
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Davon DG ~ 66 m2
Davon Terrassen ~ o ---m?2
- Nutzungsflache Doppelgarage (KG/EG) ~ 60 m2
- Nutzungsflachen etc. KG (0. Do.-Ga.) inkl. ,wfl.-ahn. UG" ~ 67 m2

Grundfldachenfaktor (= Verhiltnis Wohnflache zu Grundflache)

Verhdltnis Wohnfldche Erdgeschoss zu Grundflache Erdgeschoss:

Wohnflache EG = ca. 92 m2 : Grundflache EG = 117 m2 = ca. 0,79; noch plausibel (iblich sind um 0,75
bis 0,78) — tendenziell guter Ausnutzungsgrad (plausibel, da sehr groBfldchige Rdume mit geringem Wan-

danteil).

Bemerkungen zu den Grundrissen

- Nach wie vor modernes Einfamilienhaus mit zeitgemaBer Grundrisslésung
- Eckeingang mit groBziigigem Empfangsbereich

- GroBes Esszimmer mit offener Raumlésung zum Wohnzimmer

- WC im Erdgeschoss (mit Fenster)

- Sehr groBflachige Wohn-/Schlafraume im Dachgeschoss

- GroBziigiges Bad (ca. 13 — 14 m2 Wfl.)

- Ausrichtung aller Rdume gemaB ihrem jeweiligen Nutzungszweck sinnvoll

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

Keller-/Untergeschoss: ca. 2,00 m — 2,45 m (tend. geringe lichte Raumhohe), It. Bauantrag Schnitt
Erdgeschoss: ca. 2,45 m (ausreichend)

Dachgeschoss: ca. 2,40 m — 4,10 (wenn Sichtdachstuhl im DG vorhanden)
Kniestockhdhen: ca. 1,50 m (ohne Gewahr)

Gebdudedaten Doppelgarage (gemaB Planunterlagen) - InnenmaBe

Breite: ca. 5,50 m (abweichend von den Planunterlagen, It. Katasterauszug ca. 0,5 m breiter)
Lénge: ca. 5,50 m

Weitere Grundstiicks- und Gebdaudedaten (It. Plane)

Traufhohe Hauptgebdude ab OK Geldnde (OKG): ca. 4,50 m
Firsthéhe Hauptgebdude ab UK Bodenplatte KG bis Spitzboden OK Dachdeckung: ca. 10 m

Befestigte Freiflachen
- Zufahrt-/gang (Betonpflaster, Nordostseite) ca. 30 m2.

Bruttogrundflache (BGF) gemaB aktueller DIN 277 (2016)

Berechnungsunterlagen (ber die BGF der baulichen Anlagen standen nicht zur Verfiigung, Entnahme der
Daten aus den Planunterlagen und Plausibilisierung tiber die Aufsummierung der InnenraummaBe.

Entféllt, da kein Ortliches AufmaB innen mdglich.

GemaB DIN 277 (2016) ist die BGF die Summe der Flachen aller Grundrissebenen des Bauwerks. Die Brut-
to-Grundflache gliedert sich in Netto-Raumfldche und Konstruktionsflache.

Sachverstandigenbiiro Plossl
Bernhard Plossl 6. b. u. v. Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken Gutachten Seite 17



5.3.

)
v

Einfamilienhaus mit Doppelgarage, Sandmiihlweg 14, 92439 Bodenwohr

Amtsgericht Amberg Gz: 2 K 36/22 - Gerichtsgutachten tber den Verkehrswert nach § 194 BauGB — P
AZ des Sachverstandigen: GGA22-341 / WE-Stichtag: 20. Januar 2023 (= Tag des Ortstermins)

Einfamilienhaus (gemaB Plane)

Bruttogrundflache in Anlehnung an die DIN 277 (BGF) 348 m2
Doppelgarage
Bruttogrundflache in Anlehnung an die DIN 277 (BGF) 108 m2

Bauausfiihrung / Baubeschreibung

Prdambel

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibung ist grundsatzlich die Erhebung im Rahmen der Ortsbesichtigung.
Die Baubeschreibung erfolgt nur insoweit, wie sie fir die Bewertung notwendig ist. Hierbei werden die
offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Berei-
chen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht im wesentlichen Umfang Einfluss auf den
Verkehrswert (Marktwert) haben. Alle Festsetzungen bei der Ortsbesichtigung erfolgen nur durch Inau-
genscheinnahme (rein visuelle Untersuchungen). Zerstérende Untersuchungen wurden nicht durchge-
fuhrt, weshalb Angaben (iber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe auf der Basis von glaubwiirdigen Un-
terlagen oder Auskiinften bzw. auf Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfiihrungen im jeweiligen
Baujahr beruhen.

Es wird auf die in Anlage 5 beigefligten Lichtbilder (wesentlicher Bestandteil der Baubeschreibung) hin-
gewiesen, teilweise stammen die Angaben vom Eigentiimer (bei nicht sichtbaren Bauteilen/Konstruktion),
teilweise aus einer vorliegenden Baubeschreibung des Bauunternehmens/Architekten oder aus dem Bau-
antrag. Nicht sichtbare Bauteile wurden nicht oder gemaB baujahrestypischen Ausstattungsstandards be-
schrieben.

Einfamilienhaus
Fundament Vermutlich Streifenfundamente, Bodenplatte Bn 15, unbewehrt.
Kellerwande Stahlbeton Bn 25.

AuBenwadnde/Putz Massivmauerwerk Hochlochziegel HLZ, porosiert, 3-lagiger AuBenputz, gestrichen, kein
Warmedammverbundsystem, Sockelbereich farblich nicht abgesetzt, keine Fensterfa-
schen.

Decken KG zu EG: Stahlbetondecken Bn 25, 18 cm stark
KG zu EG: Stahlbetondecken Bn 25, 18 cm stark

Dach Satteldachstuhl, vermutlich zimmermannsmaBig, keine sichtbare Sparren-/Pfetten-
kopfe, Dachrinnen und Regenfallrohre in Titanzinkblech, Kamin mit Titanzinkblech o. a.
verkleidet, Ortgangkanten sowie Dachkehlen mit Titanzinkblech o. & eingeblecht
Dachziegeleindeckung (mit Firstziegel), keine Dachtrittstufen vorhanden, keine
Schneefanggitter.

Treppen Nicht bekannt, da kein Zutritt; gemaB Plane zweildufige gegenlaufige Treppe ohne
Zwischenpodest.

Spitzbodenzugang: Nicht bekannt.
Tiren Nicht bekannt, vermutlich in den Wohngeschossen Holzfurniertiiren an Holzfurnierzar-

gen, im KG zumindest teilweise Eisenblechtiiren sowie evtl. Holzfurniertiiren an Holz-
furnierzargen. Hauszugangstiire Aluminiumtiiren o. a. mit Glasausschnitten mit Isolier-
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verglasung, Garagentor als Sektionaltor (nicht elektrisch It. Eigentlimer).

Fenster Kunststofffenster mit Isolierverglasung, teilweise Dreh-/Kipp-Beschlage, Wohnraum-
fenster vermutlich mit Kunststoffrollldden und Gurtbandern, evtl. elektrisch, Kellerlicht-
schachte Kunststoff (vermutlich GFK oder ahnlich), Alu-Fensterbdnke (auBen), Fens-
terbanke innen nicht bekannt (evtl. Granit), teilweise franzésische Gitter in Eisenaus-
fihrung verzinkt, DG It. Eigentiimer ohne Rollladen.

Bodenbelage Uberdachter Eingangsbereich auBerhalb des Hauses (Eckeingang): Granitplattenbelag.

Im EG It. Eigentiimer im EG Fliesenbeldage sowie It. Eigentiimer im EG 100 % FuBbo-
denheizung.
Im DG Teppichbdden (auBer Bad, hier Fliesen).

Wandbehandlung Uberwiegend vermutlich verputzt und gestrichen, Sanitdrrdume vermutlich gefliest,
Kiche It. Eigentimer mit Fliesenspiegel.

DeckenbehandlungNicht bekannt, vermutlich verputzt und gestrichen oder evtl. Holzdecken o. &.

Sanitaranlagen KG: Lt. Plan keine Sanitdranlagen vorhanden.

EG: Gaste-WC, It. Plan mit (vermutlich) Wand-WC mit Unterputzspiilkasten, kleines
Waschbecken, vermutlich EHMB (KW-/WW-Anschluss).
Kiche vermutlich mit Ublichen Sanitdranschlissen (fir Waschbecken sowie
Geschirrspiiler).

DG: Lt. Plan Bad mit Eckbadewanne vermutlich mit Brausegarnitur, vermutlich
EHMB mit KW-/WW-Anschluss, Duschtasse vermutlich mit Brausegarnitur,
vermutlich EHMB mit KW-/WW-Anschluss, vermutlich Wand-WC mit Unterputz-
spiilkasten, vermutlich zwei Waschbecken, vermutlich EHMB (KW-/WW-
Anschluss).

Heizungsanlage  Gasheizung Bj. 2015; Heizkdrper mit Thermostatvenitle, EG mit FuBbodenheizung, kein
Kachelofen o. &.

Elektroausstatt.  ZeitgemaBe Elektrik mit Gblichen Gerdteanschlissen, Lichtausldssen sowie Steckdosen,
diverse AuBenbeleuchtung, Gegensprechanlage, Raumthermostate (Steuerung FuBbo-
denheizung), Garage mit Neonréhrenbeleuchtung, Angaben weitgehend unterstellt.

Doppelgarage Massivbauweise, Satteldach mit Ziegeleindeckung (analog Wohngebdude), Fassade
analog Wohngebdude, Spenglerarbeiten analog Wohngebadude, Sektionaltor (ohne
elektrischen Antieb — It. Eigentiimer).

Sonstiges Eingangspodest Ortbeton mit Granitplattenbelag, seitliches Absturzgelander Eisenrund-
rohre verzinkt, Grundstiicksabmauerung mit Ziegeleindeckung, Mauer verputzt und ge-
strichen (mit Feuchtigkeitsschaden), Zugangstiir gartenseitig Eisen verzinkt (Kantroh-
re), Balkon als auskragende Betonplatte mit Fliesenbelag, Eisenrundrohrgelander Eisen
verzinkt.

AuBenanlagen Grobkieselrabatte um das Haus, Uberwiegend Rasenflachen, teilweise sehr groBer
Baumbestand (vermutlich Thujas, sowie Fichten etc.), nach Nordwesten Maschen-
drahtzaun an Eisenfosten, Zufahrt Betonpflaster im Spezialverband, Zufahrt zur Dop-
pelgarage im Bereich des Garagentores Granitplattenbelag.

Es wird nochmals darauf hingewiesen, dass dem SV ein Innenzutritt nicht ermdglicht wurde und Aussagen
zu Innenausstattungsdetails nur anhand Aussagen des Eigentiimers, baujahrestypischen Ausstattungsva-
rianten sowie aus Darstellungen der Planunterlagen erfolgen kénnen und ohne Gewahr erfolgen.
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AZ des Sachverstandigen: GGA22-341 / WE-Stichtag: 20. Januar 2023 (= Tag des Ortstermins)

Besondere Bauteile, bauliche und sonstige bauliche Anlagen (Zeitwert)

Balkon DG Siidseite 1.500 €
Eingangspodest 1.500 €
Mauereinfriedung 8.000 €
Zeitwert der sonstigen baulichen Anlagen 11.000 €

5.4. Beurteilung Gesamtzustand / Baumadngel und Bauschdaden

Die auf dem Grundstlick vorhandenen baulichen Anlagen wurden stichprobenweise in Augenschein ge-
nommen. Dabei wurde festgestellt, dass das Wohngebaude zum WE-Stichtag vermutlich {iberwiegend
voll nutzbar ist. Das Gebdude weist augenscheinlich diverse Baumangel und Bauschaden auf. Die laufen-
de Instandhaltung wurde nicht im erforderlichen Umfang ausgefiihrt, es besteht ein erkennbarer und
erwahnenswerter Instandhaltungsstau. Folgende Baumadngel und Bauschdaden sowie erkennbarer In-
standhaltungsstau wurden bei der AuBenbesichtigung festgestellt:

A) Feuchtigkeitsschaden an der Sudseite Unter-/Kellergeschoss

_?.'i-ir P .I" f!- i
i";f'!ja = | e "‘!ﬂ
T ”]-E-_ﬂ

T
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AZ des Sachverstandigen: GGA22-341 / WE-Stichtag: 20. Januar 2023 (= Tag des Ortstermins)

D) Umfangreiche Feuchtigkeitsschaden an der Einfriedungsmauer

Zudem wurde vom Eigentiimer mitgeteilt, dass sich im Kellergeschoss - tendenziell im Nordostbereich —
umfangreiche Feuchtigkeitsschaden gebildet haben, welche bereits vor dessen Kauf existierten. Diese
wurden in einer Vorurkunde bereits erwahnt, so dass davon auszugehen ist, dass diese bereits seit dem
Bestehen der baulichen Anlagen dem Objekt anlasten. Feuchtigkeitsschaden am Sockelbereich sind nach
dessen Aussage sowohl an den AuBen- als auch den Innenwédnden festzustellen.

Es ist daher zu vermuten, dass das gesamte Gebaude auf einem stark feuchtigkeitsbehafteten Untergrund
steht, welches auch von der Ndahe zum Sulzbach herriihren kénnte. Ein sehr starker Efeubewuchs (direkt
an der Nordostseite des Geb&udes) ,unterstiitzt" im Ubrigen durch seine starken Wurzelkréfte solch eine
Situation zusatzlich negativ.

Sachverstdndigenbiiro Plossl
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Einfamilienhaus mit Doppelgarage, Sandmiihlweg 14, 92439 Bodenwohr

Amtsgericht Amberg Gz: 2 K 36/22 - Gerichtsgutachten tber den Verkehrswert nach § 194 BauGB — P
AZ des Sachverstandigen: GGA22-341 / WE-Stichtag: 20. Januar 2023 (= Tag des Ortstermins)

Weitere Informationen siehe Vollgutachten!
Gesamtnutzungsdauer (GND) / Restnutzungsdauer (RND)

Weitere Informationen siehe Vollgutachten!

Bemessungsjahr (= Jahr des WE-Stichtags) 2023
Tatsachliches Baujahr (siehe Bemerkungen oben) 1993
Tatsachliches Alter des Gebdudes 30 Jahre
Ubliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
Berechnete wirtschaftliche Restnutzungsdauer 50 Jahre
Geschatzte wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) 50 Jahre

Hinweise zur Gebaudeenergiegesetz (GEG) /energetische Beschaffenheitsmerkmale

Weitere Informationen siehe Vollgutachten!

Bei Verkauf des Objekts ist dem Kaufer der Energieausweis vorzulegen, dies gilt ebenso bei Vermietung,
Verpachtung etc. Ein Energiepass wurde dem SV nicht vorgelegt.

Beim vorliegenden Objekt ist nach der Erfahrung des SV davon auszugehen, dass das Objekt aufgrund
der baujahrestypischen Ausstattung (u. a. fehlende AuBendammung) bei Ausstellung eines bedarfsorien-
tierten Energieausweises vermutlich in die Primdrenergiebedarfsklassen D bis F einzustufen sein wird (Er-
fahrungswerte bei dhnlich gelagerten Gebauden).

Zusammenfassung der positiven und negativen Objektmerkmale

Positive Objektmerkmale

— Baulich an sich solides Einfamilienhaus (Massivbauweise)

— Attraktive Gesamtarchitektur mit harmonischem Gesamteindruck

— Attraktive Grundrissaufteilung

— GroBziigige Gartenfreiflachen

— Ruhige Wohnlage am siidwestlichen Ortsrandbereich von Bodenwohr

— Mit dem Bewertungsobjekt vergleichbare Umgebungsbebauung

— Sanitarrdume alle mit Fenster/natiirlicher Belichtung

— Doppelgarage (Massivbauweise)

— Befestigte Freiflachen augenscheinlich in iberwiegend mittlerem Bauzustand

— Ausreichende lichte Raumhdéhen in den Wohngeschossen EG und DG vorhanden, UG jedoch It. Eigen-
timer unterdimensioniert (vermutlich unter 2,20 m)

Negative Objektmerkmale

— Augenscheinlich Substanzschaden erkennbar (auch It. Informationen des Eigentiimers)
— Teil ungepflegte AuBenanlagen

— Schwarzbauten (nicht genehmigte Gebdudeteile) vorhanden

— Kein Energieausweis vorhanden

— Keine Innenbesichtigung mdglich, AuBenbesichtigung teils nur eingeschrankt méglich

Sachverstandigenbiiro Plossl
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Einfamilienhaus mit Doppelgarage, Sandmiihlweg 14, 92439 Bodenwohr

Amtsgericht Amberg Gz: 2 K 36/22 - Gerichtsgutachten tber den Verkehrswert nach § 194 BauGB — P
AZ des Sachverstandigen: GGA22-341 / WE-Stichtag: 20. Januar 2023 (= Tag des Ortstermins)

Wertermittlung

Grundsatze

Der Verkehrs-/Marktwert eines Grundstlicks nach § 194 BauGB "wird durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewéhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtli-
chen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdéhnliche
oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware." Bei der Ermittlung des Verkehrswertes sollten die Vor-
schriften der ImmoWertV angewendet werden.

Auswabhl des wertrelevanten Wertermittlungsverfahrens

Weitere Informationen siehe Vollgutachten!

Bodenwert

Weitere Informationen siehe Vollgutachten!

Bodenwertermittlung iiber den vorhandenen Bodenrichtwert

Die direkte Ableitung des Bodenwerts aus dem vorhandenen Richtwert kann im vorliegenden Bewertungs-
fall nur dann ohne weiteres erfolgen, wenn das zu bewertende Grundstiick eine hinreichende Uberein-
stimmung mit den Grundstiicken des Bodenrichtwertbereichs aufweist. Wie nachfolgend aufgezeigt, be-

zieht sich der angegebene Bodenrichtwert auf Grundstiicke mit ErschlieBung. Das Wertermittlungsobjekt
weist zum Bewertungsstichtag den voll erschlossenen ErschlieBungsstatus auf.

Ortlicher Bodenrichtwert

Vom ortlichen Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte des Landkreises Schwandorf ist flir den Bereich
des Wertermittlungsgrundstiicks ein Bodenrichtwert wie folgt ausgewiesen worden - Stichtag: 1. Januar
2022:

- Bauflachen fiir Wohnnutzung (W)

- Bodenrichtwert Nr. 2005

- Inkl. ErschlieBungsbeitrag = erschlieBungsbeitragsfrei (ebf.)
- Baureifes Land (B)

- Geschosszahl: II

- GFZ: Nicht veréffentlicht

- Bauweise: offene Bauweise (0)

- Abweichende Bauweise: Nicht angegeben

- Grundstiicksflache: 900 m2

- Bodenrichtwertangabe: 105 €/m2

Kurziibersicht

- Mittlere bis gute Wohnlage in Bodenwohr, siidliche Ortsrandlage (unweit des Sulzbachs), keine typi-
sche Wohnlagequalitat im Bodenrichtwertzonengebiet (besser)

- Vergleichbare Wohnbebauung in der direkten Umgebung

- Umgebungsbebauung mit dem Bewertungsobjekt vergleichbar (offene Wohnbebauung)

- Fir eine Lage dieser Art typisch geordnete und regelmaBige Parzellierung mit gleichmaBig geschnitte-
nen Bauparzellen unterschiedlichster GrundstiicksgréBen (meist um 600 - 1.000 m?2)

- Vorliegende GrundstiicksgréBe noch lagetypisch (liblich sind um 600 - 1.000 m?2)

- Sehr geringer Verkehrslarm, da tberwiegend Anwohnerverkehr, nur sehr geringfligig ist mit Durch-
gangsverkehr zu rechnen

Sachverstandigenbiiro Plossl
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- GleichmaBiger Grundstlickszuschnitt (nahezu rechteckig)
- Reihengrundstick, 6ffentliche ErschlieBung direkt von Nordosten méglich

Weitere Flurstiicke (z. B. MEA-Anteile an Weg- und Verkehrsflachen) sind im vorliegenden Fall nicht vor-
handen.

Weitere Informationen siehe Vollgutachten!

Das Wertermittlungsgrundstiick weist aus der Sicht des SV keine weiteren erkennbaren Abweichungen
vom bodenrichtwerttypischen Grundstiick auf. Der Bodenwert des Bewertungsgrundstiicks wird daher wie
folgt geschatzt:

Weitere Informationen siehe Vollgutachten!

Fliche | 806 m?|
Bodenwert ungerundet | | 96.093 €

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

Bodenwerts bei einer GrundstiicksgréBe von 806 m2 zum WE-Stichtag 20. Januar 2023 folgenden Bo-
denwert ohne weitere Korrekturen fiir angemessen und vertretbar (auf volle 1.000 € gerundet):

Bodenwert (WE-Stichtag 2023) gerundet 96.000 €

Sachverstandigenbiiro Plossl
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P

6.4.

Sachwert / Vergleichswert

Der Sachwert ist die technische Wertkomponente bei der Verkehrswertermittlung. Bei Anwendung des
Sachwertverfahrens wird der Sachwert des Grundstlicks aus dem Sachwert der nutzbaren baulichen und
sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert ermittelt. Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grund-
stlicksmarkt sind insbesondere durch die Anwendung von Sachwertfaktoren zu berticksichtigen.

Weitere Informationen siehe Vollgutachten!

Gebaudedaten (BGF)

BGF gemaB vorstehender Ausfiihrungen

- Einfamilienhaus
- Doppelgarage

Baupreisindex

Weitere Informationen siehe Vollgutachten!

Ermittelter Baupreisindex

Regionalfaktor

Weitere Informationen siehe Vollgutachten!

Herstellungskosten

Weitere Informationen siehe Vollgutachten!

Einfamilienhaus

~ 348 m?
~ 108 m?

1,717

Die Beachrelbung dir Gebliudestandards ist baisprelha® und dient der Orlentisrung. Sie kann nicht afs in der Pracis auftretenden Standamimerkmals auffiihren, Merkmade,
die dis Tabelle nicht beschreitt, sind fusitelich sachverstindig ou berlicksichiigen, Es missan nicht alle aufgefibien Merkmale rutreffen. Die in der Tabelle angegebenan
Jahreszahlen beziahen slch auf dis im jewsligen Zeitraum glitigen Warmeschutzaniorderungen; in Bezug auf das konkrete Bewsrhungsobdekt (=t zu prifen, ob von diesen
Wimmeschutranforderungen abgewichen wird. Dis Beschmelbung der Gabdudesiandards basiar aul dem Bazugsjahr der NHE (Jpne 2010),

Smndondatule

1 2 3 4 5 WE:; Y
AuBamands Hoifachwerk, Zlegelmauer- |ein-/owelschaligss Mawer-  |sin-/owsischaliges Maser-  (Verblendmeusrserk, zwel-  [aifwendly gestaltete Fessa- n
wark; Fuganglatistrich, Putz. jwark, 2. B. Giterdegal oder [werk, . B. aus Leichizie schalig, hinterliftet, Vor- dan mit konstuktiver Glie
Verkeidung mit Faserzse- Hohlblocksteine: verputzt |gein, Kalksandsteinen, Gas- |hangfassade iz B. Matur-  |denung ([Saulenstellungen.
mantplatten, Biurmen und gestrichan oder Holz-  |betonsteinen; Edelputs; schislorl Wiarmedimmung [Erier pic.), Slehbeton-Fer
schindaeln oder einfachen varideidung; nicht meitgemi- |Warmeddmmverbundsys-  |inach ca. 2005 tigtelle, Natursteinfassade,
Kunstsioffplatier: kein oder |Ber Wameachuts fvor tem oder Wamedimmpaiz Elerments sus Kupler- Elo-
cautich richt retpemier |ca, 1985 (nach ca. 1995 =albioch, mehreschossigs
‘Warmeschutr fvor ca 1880 Glasfassaden: Dammung im
Passivhausstandan
Dach Dachpappe, Fasezeament-  |einfache Betondachsteing  |Fasarzement-Schindeln, be- |glasierte Tondachziegel, hochwertige Endeckung 15
platten \Waliplatten; kaine oder Tondachziegel, Bitu schichiets Betondachsisine (Flschdachaumblldung he. |2 B. pus Schisfer oder
bis garinge Dachdimmung |menschindaln; nicht zeftge- |und Tondachoiegel, Follen- |als Dachiermssan: Kon K upfer, Dachbegrinung,
mafe Dachddmmang (vor  |abdichiung; Finnen und struktion in Brettzchichtholz, |befahrbares Flachdach; -
. 1985 Falirahre ms Finkblach; schwenss Massiflachdach: |wendig geglisdens Dpch-
Diachdémmung (nach besonders Dachiormen, landschaft, sichtbars Bo-
ca. TEA5) z. B Maraarden-, Walm- gendechkonstnkilonen;
dach Aufsparresndammunig, |Rirman und Fallrohre aus
Uiberdurchschnittiche Dém- |Kupfer; Dammung im Pas-
mung inach ca. 2005} sivhausstandard
Fanster und Einfachwergiasung, enfachs § fweaitachverglasung (vor Iweifactwergiasung nach  |Dreifachverglasung, Son- |grofis feststehencs Fens- 1"
Aufentiren Holri(ren ca_ 1985); Haustlr mit nicht |ca. 1995, Rolilkden (many- |nenschutrglas, aufwendi-  |terfilichen, Sperialvergln
zeftgemaliem Wermaschutr |elll; Haistlr mit zefigamé-  |gere Rahmen, Rollidden sung {Schall- und Sonnen-
(vor ca. 1555) Bem Wiarmeschutz (rach (etekdr) hoherwertige Tl  jschutzl AuBentiren in
ca. 1985 arlage r. B. mit Seitertsil, |hochwartigen Materialisn
besonderer Einbruchschuts
Inr v nda Fachwerkwinde, snfacha  |massive Imgands Innen- micht tragends Inhenwdnda | Sichtmasenvark, Wandver- |gestaltets Wandablinte il
und -tiiren Putze/l ehmpuize. sinfache |wands, nicht tragends i meassher Ausfiinang bew. [tifslungen (Holzpamssls):  |(z B. Plelervordapen, shos-

Kallarstrichas; Fillungsii-
men. gasirichen, mit enfa-
chen Beschiigen ohns
Dichtungen

‘Wiande in Laichibauwsiss
iz B. HolzstSndersinds mit
Gipskarton), Gipadishan;
michie Turen, Stahlzargen

mit Dammmaterinl gediilite
‘Standerkonstnsktionen;
schware Tiren, Holzargen

basaivholetien, Schisbs-
tlreloments, Glasten,
atrukturierts TlrbbStes

seizte oder geschwungens
‘Wandpartien); Vertifelungen
(Echalhutz, hbstel), Akust-
putz, Brandschutzver kel
dung; reumhohe auhwendige
Tamlamana
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Amtsgericht Amberg Gz: 2 K 36/22 - Gerichtsgutachten tber den Verkehrswert nach § 194 BauGB —

Einfamilienhaus mit Doppelgarage, Sandmiihlweg 14, 92439 Bodenwdhr
AZ des Sachverstandigen: GGA22-341 / WE-Stichtag: 20. Januar 2023 (= Tag des Ortstermins)

Smncarshute

1 z 3 4 anln?s-
O @l
Dachan Holzbakandecken ohne Haolzbalkendecken mit Fil- |Balon- und Holzbalkende- |Decken mil griBerer Dchen mit groBen Spann- n
korstruktion Filllung, Spalierputz; Weich- |lung. Kappendecken; Stahl- |ckan mit Tritt- wrd Luft- Spannweite, Dackermearkls- |weitan, gegiadert, Decken-
und Treppen holztreppen In eanfacher A |oder Hartivolztreppan n ein- |schallsphute (. B, schwim- |dung (Holzpanssle/Kassst- |vertiitdungen (Edelholz,
urd Ausflbrung; kein Tritl-  [facher At und Ausfilhrung  |mender Estrich); gesadiiy-  |ten); gewendelta Treppen  |Matall); breite Stahlbeton-,
schalischute fige Treppen aus Stahibeton faus Stehibeton oder Stahl. |Metall- oder Hartholrirep-
oder Stahl, Harferdreppe,  |Hartholrtreppenaniage in  |penantage mit hochwerti-
Trittechallschiutz bessamer Art und Ausflhnung |gem Gelénder
Fubbéden ahne Bakag Linalourn-, Teppich-, Lomi- |Linoleur-, Teppich-, Lami- |Natursteinplatten, Fartigpar- |hochwertiges Parktt, &
nat- und PYC-Baden sinfa- |nat- und PVC-Boden bes-  |kett, hochwertige Fliesen,  |hochwertige Natunsteinpiat-
ehisr Art und Ausflhring serer A und AusiGhrung, | Terrazrobelag, hochwertios |ten, hocmwertige Edelholz-
Flesan, Kunststeinplatten  |Masshcholzbbden aul ge- | boden auf gadimmier Un
didmmier Unterkonstruktion |terkonstulktion
Sanitiir einfaches Bad mit Stand- |1 Bad mit WG, Dusche oder|1 Bad mit WC, Dusche und |1 - 2 Bader mit the. 2weil  |mehrers groBiaigige, hoch ]
annchiungen WC, Installation auf Putz, Badewanne; sinfache Badewanne, Gaste-W0; ‘Waschbecken, the. Bidet! |wertigpe Bader, Gaste-WC;
Ofarbenansiich, sintache  |Wand- und Boderféasen,  |Wand- und Boderfliesen,  |Urinal, Gaste-WC, boden-  |hochwertige Wand- und
PVC-Bodenbalage fellweize gofliest raumhoch geflisst gieiche Duscha; Wand- und |Bodenplatien foberflachen
Bodenfasan, pwells in ge- |strukiurisr, Enzel- und FlLi-
hobenar Gualitit chendakars)
Hetming Einzeltten, Schwerkrafthal- |Fern- oder Zentralheizung,  |elskionisch gestessrte Fubibodenheirung, Solerkal- | Solarkiolektonen fls Wamn- @
ung sinfachs Warmluftheineng, |Fern- oder Zentmwizung, |lekioren fir Warmwasser:  |wasserarzeugung und Hel-
sinzeine Gasauanwand-  |Misdernsmpematur- oder erregung, fusbtricher zung. Blockhetrirafteerk,
thermen, Nachtstromspei- | Brenmwernt essal Kaminanschiuss Wiirmepumpe, Hybrid-Sys-
char-, Fullbodenheizung tems;, aufwandige rusdtzil-
[vor ca. 1995) che Haminaninge
Sonstige sehr wenige Steckdosen,  |wenige Steckdosen, Schal- |reftgeméls Anzahl an zahimichs Steckdossn und | Video- und zentrale Alam- &
technische Schafter und Sicherungen,  |ter und Sicherungen Steckdosen und Lichisss-  |Lichtausiisse, hochwertige |anage, zentrale Lifung mit
Ausstattung kein Feherstromschutz- |gssen, Zahlerschrank {ab  |Abdeckungen, dezentrale | Warmetauscher, Klimaania-
echalter (FI-Schalter), Lei- ca. 1085 mit Untervertsl-  |LOftung mit Warmetauscher, | ge, Bussystem
tungen teilveisa mf Pute lung wid Kippsicherungen  |mehrore LAN- und Fetnissh-
anschiisse
Darstellung der Ausstattungsstandardbeschreibung der NHK 2010
Keller-, Erdgeschoss ‘ Dachgeschoss voll ausgabaut
Standardstufe 1 2 3 4 5
fraistehende Einfamilienhduser’ 1.01 655 | 725 | 835 |1005]1 260
Doppel- und Reihenendnausar 2.01 615 | 685 | 785 | 945 |1 180
Reihenmittelh duser 3.0 575 | 640 | 735 | 885 |1 105
Gebadudetyp 1.01
Darstellung der Wagungsanteile der Standardstufen/Kostenkennwerte fiir das Bewertungsobjekt
(Anlage 4 ImmoWertV)
Weitere Informationen siehe Vollgutachten!
Herstellungskosten
Normalherstellungskosten 835 €/m?2
Bruttogrundflache 348 m2
Normalherstellungskosten (NHK) - Gesamt 290.580 €
Baupreisindex 1,717
Herstellungswert 498.926 €

Doppelgarage
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Shindanistufs
3 4 B
Aullaray Brde offene Konsiruktion einschaligs Konsirukion nutwendg gestaliets Fassaden
mit aratruktiver Glesdenung
|SaLkemmaliungen, Bries @t |
Konstnuktion Stahil- und Betonfertighele iborwingend Betonfortigiole;  |orofene stitmodrels Sparewei
grolla stltanireis Spanraveton | ton
Dach Flackdach, Follsnablichitung  |Flachdee basbildung: Warme- |bafahibores Flachdaeh (P -
dirmeng cack)
Fenstes und wrfache hsinligh e bigrirte Melaigfier, Glasbau- [Aullent iren 0 hodhwertigen
Auslantlnen s3ning Maionalian
Fuilbddan Baton Estrich. Gusassphall baschichister Baton oder
E strichbodan
Sonaige lachnEche | Shom- und Wassmneschiusa, | Spdnkkeraniags; FAUASRROSN, Vided- und Teniras Alnrmanls
Ausslatung Lisctwasssmniage; Treppan |Rauch- und Wimeabeugean- |pé; Baschallung: Pardkeystames
el Brardmeside lagart mechanschs Be- und Tiir gl ocder i PROW liber
Entiifiurgaanisgen: Pafonys-  |srsnder; subssndigens A
mama fir 7esel PRW Ubasminan- [zugsaniagan
der; Parsonanaifaigeaniagen

Standardstule
a 4 5

14.1 |EinzelgaragenMehrfachgaragen™ 245 485 78O

14.2 |Hochgaragen 480 B55 780

143 |Tefgaragen 560 715 850

144 |Nutzfashrzeuggaragen 530 680 810

? ainschledich Bamstenkostan in Hohe wan G ariovart 141 12%

Gabsisdiaart 142 - 142 15 %

. Grabubisthi it 144 13%
Gebaudetyp 14.1
Herstellungskosten
Normalherstellungskosten 365 €/m?
Bruttogrundflache 108 m2
Normalherstellungskosten (NHK) - Gesamt 39.420 €
Baupreisindex 1,717
Herstellungswert 67.684 €
Alterswertminderung (AWM)
Weitere Informationen siehe Vollgutachten!
Einfamilienhaus
Alterswertminderung (498.926 € * 37,50 %) 187.097 €
Doppelgarage
Alterswertminderung (67.684 € * 37,50 %) 25.382 €
Sonstige bauliche Anlagen (Pauschalansitze nach Erfahrungswerten, Zeitwerte)
Balkon DG Sidseite 1.500 €
Eingangspodest 1.500 €
Mauereinfriedung 8.000 €
Zeitwert der sonstigen baulichen Anlagen 11.000 €
Sachwert vor Marktanpassung
Weitere Informationen siehe Vollgutachten!
Vorlaufiger Sachwert vor Marktanpassung 478.931 €

Sachverstandigenbiiro Plossl
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Amtsgericht Amberg Gz: 2 K 36/22 - Gerichtsgutachten tber den Verkehrswert nach § 194 BauGB —

Einfamilienhaus mit Doppelgarage, Sandmiihlweg 14, 92439 Bodenwohr

AZ des Sachverstandigen: GGA22-341 / WE-Stichtag: 20. Januar 2023 (= Tag des Ortstermins)

Sachwertfaktor

Umfangreiche weitere Informationen siehe Vollgutachten!

Schatzung des Marktanpassungsabschlags des Sachwertverfahrens

Weitere Informationen siehe Vollgutachten!

Vorlaufiger Sachwert vor Marktanpassung (0. BM & BS) 478.931 €
- Marktanpassungsfaktor aus Marktgeschehen 0,87 bzw. -13,00 % -62.261 €
Verkehrs-/Marktwert ungerundet 416.670 €

Weitere Informationen siehe Vollgutachten!

Es ergibt sich unter Berlicksichtigung der gesamtheitlichen Objekteigenschaften (ohne Beriicksichtigung
von Baumangeln und Bauschaden) zum WE-Stichtag 20. Januar 2023 fiir das Einfamilienhaus mit Doppel-

garage ein geschatzter

Vorlaufiger Sachwert nach Marktanpassung (2023)

Sachverstandigenbiiro Plossl
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Einfamilienhaus mit Doppelgarage, Sandmiihlweg 14, 92439 Bodenwohr

Amtsgericht Amberg Gz: 2 K 36/22 - Gerichtsgutachten tber den Verkehrswert nach § 194 BauGB — P
AZ des Sachverstandigen: GGA22-341 / WE-Stichtag: 20. Januar 2023 (= Tag des Ortstermins)

Ertragswert

Allgemeines
Weitere Informationen siehe Vollgutachten!

Der Ertragswert ist die wirtschaftliche Methode bei der Verkehrswertermittlung. Im Ertragswertverfahren
wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiblich erzielbarer ermittelt. Bei Anwendung des Ertrags-
wertverfahrens ist generell der Wert der baulichen Anlagen, insbesondere der Gebdude, getrennt vom
Bodenwert auf der Grundlage des Ertrages zu ermitteln. Bei der Ermittlung des Ertragswertes von Gebau-
den ist beim klassischen Ertragswertverfahren von dem nachhaltig zu erzielenden jdhrlichen Reinertrag
auszugehen. Der Reinertrag ergibt sich aus dem Rohertrag abziiglich Bewirtschaftungskosten. Dabei ist
der Reinertrag um den Betrag zu vermindern, der sich durch die allgemeine Verzinsung des Bodenwertes
ergibt (Bodenwertverzinsung). Selbstdndige nutzbare Teilflachen sind bei der Bodenwertverzinsung nicht
zu beriicksichtigen, was hier jedoch nicht relevant ist.

Der ortliche Immobilienmarkt / Marktausblick
Mietmarkt

Weitere Informationen siehe Vollgutachten!
Kaufmarkt

Weitere Informationen siehe Vollgutachten!

Jahresrohertrag

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung zuldssigerweise nachhaltig erzielbare
Einnahmen aus dem Grundstiick, insbesondere ortsiibliche Mieten und Pachten und sonstige Nutzungs-
entgelte, einschlieBlich besonderer Vergiitungen.

marktiibl. Mietzins marktiibl. erzielbarer Miet-
Mieteinheit Mietfléche [m2] / Anzahl| marktibl. Mietzins / m?| Monat] zins/Jahr
Rohertrag jhrl. geschatzt 1.110,30 €
Rohertrag mtl. geschatzt 13.323 €
Bewirtschaftungskosten
Umfangreiche weitere Informationen siehe Vollgutachten!
Bewirtschaftungskosten gesamt X 3.529 €
Liegenschaftszinssatz (LSZ)
Umfangreiche weitere Informationen siehe Vollgutachten!
Liegenschaftszinssatz geschatzt 1,25 %
Ertragswertermittlung
Weitere Informationen siehe Vollgutachten!
Vorlaufiger Ertragswert nach Marktanpassung 414.145 €
Rohertragsvervielfaltiger (informativ) — JROE-VV 31,07-fach
Entspricht pro m2 Wfl. EG/DG (inkl. Bodenwertanteil) 2.621 €/m?2
Entspricht pro m2 Wfl. EG/DG (exkl. Bodenwertanteil) 2.013 €/m2

Sachverstandigenbiiro Plossl
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Einfamilienhaus mit Doppelgarage, Sandmiihlweg 14, 92439 Bodenwohr

Amtsgericht Amberg Gz: 2 K 36/22 - Gerichtsgutachten tber den Verkehrswert nach § 194 BauGB — P
AZ des Sachverstandigen: GGA22-341 / WE-Stichtag: 20. Januar 2023 (= Tag des Ortstermins)

Begriindung zur Marktanpassung beim Ertragswertverfahren

Weitere Informationen siehe Vollgutachten!
Aus diesem Grund kann der oben testierte als der sog. vorlaufige Ertragswert (vorbehaltlich der Bertick-

sichtigung sog. ,besonderer objektspezifischer Merkmale®, siehe unter Punkt 7. Verkehrswert) ohne wei-
tere Marktanpassung wie folgt geschatzt werden:

Vorlaufiger Ertragswert nach Marktanpassung (2023) 414.000 €

i Sachverstandigenbiiro Plossl
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Amtsgericht Amberg Gz: 2 K 36/22 - Gerichtsgutachten tber den Verkehrswert nach § 194 BauGB —
Einfamilienhaus mit Doppelgarage, Sandmiihlweg 14, 92439 Bodenwohr
AZ des Sachverstandigen: GGA22-341 / WE-Stichtag: 20. Januar 2023 (= Tag des Ortstermins)

Verkehrswert

Die Wertermittlungsergebnisse stellen sich wie folgt dar:

Sachwert (Vergleichswert) marktangepasst 417.000 €
Ertragswert marktangepasst 414.000 €

Weitere Informationen siehe Vollgutachten!
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (BoG)

Weitere Informationen siehe Vollgutachten!

Gesamtsumme BoG 1-3 -80.500 €
Verkehrswertschitzung

Mittelwert aus Sachwert und Ertragswert nach Marktanpassung vor BoG 415.500 €
Beriicksichtigung von BoG (s. 0.) -80.500 €
Verkehrswert ungerundet 335.000 €

Weitere Informationen siehe Vollgutachten!

In Wiirdigung der obenstehenden Ergebnisse wird fiir das vorliegende Zwangsversteigerungsverfahren
der Verkehrswert des zu bewertenden Grundstiicks Einfamilienhaus mit Doppelgarage, Sandmihlweg 14,
92439 Bodenwohr — zum WE-Stichtag 20. Januar 2023 — unter Beriicksichtigung der Einschrankungen
beim Ortstermin — wie folgt geschatzt:

Gerundet 335.000 €
(i. W.: DreihundertfiinfunddreiBigtausend Euro)

Wertrelevantes Zubehdr (separate Zuschlagswerte)
- Klicheneinrichtung EG: Entfallt, da kein Objektzutritt mdglich.

Eintragungen in Abt. II
- Vorkaufsrecht: 0€

Anderes Inventar (Werkzeug, Gartengerate, Mobel etc.) wurde im vorliegenden Bewertungsfall nicht be-
wertet.

Sachverstandigenbiiro Plossl
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Einfamilienhaus mit Doppelgarage, Sandmiihlweg 14, 92439 Bodenwohr

Amtsgericht Amberg Gz: 2 K 36/22 - Gerichtsgutachten tber den Verkehrswert nach § 194 BauGB — P
AZ des Sachverstandigen: GGA22-341 / WE-Stichtag: 20. Januar 2023 (= Tag des Ortstermins)

Schlussbemerkung

Die vorstehende Verkehrswertermittlung wurde nach den erhaltenen Unterlagen und dem vorgefundenen
Zustand entsprechend den giiltigen Rechtsvorschriften nach bestem Wissen und Gewissen aufgestellt. Der
Unterzeichner versichert, die vorstehende Wertermittlung parteilos und ohne personliches Interesse am
Ergebnis verfasst zu haben. Die Wertermittlung wurde nach objektiven Gesichtspunkten und anhand der
Uberlassenen Unterlagen und erteilten Auskiinfte erstellt.

Der Bearbeiter (ibernimmt gegeniiber Dritten Haftung nur fiir grobe Fahrlassigkeit und Verschulden.
Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebe-
nen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist explizit nur mit schriftlicher
Genehmigung des SV gestattet. Fir Schaden, welche aus Verwendung von Teilen des Gutachtens entste-
hen, wird keinerlei Haftung Gibernommen.

Amberg, 31. Januar 2023

Sachverstandigenbiiro Plossl
Bernhard Plossl 6. b. u. v. Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken Gutachten Seite 33



)
v

Amtsgericht Amberg Gz: 2 K 36/22 - Gerichtsgutachten tber den Verkehrswert nach § 194 BauGB —
Einfamilienhaus mit Doppelgarage, Sandmiihlweg 14, 92439 Bodenwohr
AZ des Sachverstandigen: GGA22-341 / WE-Stichtag: 20. Januar 2023 (= Tag des Ortstermins)

Anlagenteil

ANLAGE 1 - Landkarte

ANLAGE 2 — Stadtplanausschnitt
ANLAGE 3 - Lageplanausschnitt
ANLAGE 4 — Gebaudeschnitt/-grundrisse

ANLAGE 5 — Objektfotos

Sachverstandigenbiiro Plossl
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Einfamilienhaus mit Doppelgarage, Sandmiihlweg 14, 92439 Bodenwdhr

Amtsgericht Amberg Gz: 2 K 36/22 — Gerichtsgutachten iiber den Verkehrswert nach § 194 BauGB — %
AZ des Sachverstandigen: GGA22-341 / WE-Stichtag: 20. Januar 2023 (= Tag des Ortstermins)

ANLAGE 1 - Landkarte

STRIA 1

c T T

Sachverstandigenbiiro Pl6ssl
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Einfamilienhaus mit Doppelgarage, Sandmiihlweg 14, 92439 Bodenwdhr
AZ des Sachverstandigen: GGA22-341 / WE-Stichtag: 20. Januar 2023 (= Tag des Ortstermins)

ANLAGE 2 — Ortsplanausschnitte Bodenwohr
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ANLAGE 3 - Lageplanausschnitt
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ANLAGE 4
Gebdudeansichten
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ANLAGE 4
Gebaudeschnitt
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ANLAGE 4
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ANLAGE 4
Gebiudegrundriss EG
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ANLAGE 4
Gebaudegrundriss DG
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ANLAGE 5 - Objektfotos
Bild 1
Bild 2
Bild 3
AT 2 —:' ._:.-__ - .
GesamtauBenansicht von Stidosten gesehen
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AZ des Sachverstandigen: GGA22-341 / WE-Stichtag: 20. Januar 2023 (= Tag des Ortstermins)

Bild 4
s
Teilansicht Terrassenschwarzbau m
Bild 5
Teilansicht Gebdudezugangsbereich, von Norden aus gesehen
Bild 6
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Bild 7

Tellan5|cht Terrassenschwarzbau mit Unterkellerung, von Siidosten aus gesehen

Bild 8

v AT i )

Bild 9

#

Teilansicht Terrassenschwarzbau mit Unterkellerung, von Siiden aus gesehen
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Bild 10
Teilansicht Terrassenschwarzbau mit Unterkellerung, Feuchtigkeitsschaden
Bild 11
Bild 12
FeuchtigkeitsschédeGrunstﬂksmauereinfridun
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Bild 13
T 3 -
Teilansicht von Siiden
Bild 14
Bild 15
ﬁ‘-ﬁ b CRE By ; whm
Teilansicht Sulzbach — rechts liegt das Bewertungsgrundstiick (nicht im Bild)
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ANLAGE 6
Auswertung Vergleichsgrundstiicke

Siehe separates Beiblatt im A 3 — Format!
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