Anonymisierte Zusammenfassung des Gutachtens iiber den Verkehrswert
i. s. d. § 194 BauGB

Hinweis: Diese Kurzzusammenfassung dient lediglich der kurzen Veranschaulichung
des Bewertungsgrundstiicks. Detaillierte Informationen sind dem Gutachten zu ent-
nehmen, welches beim Amtsgericht Amberg eingesehen werden kann.

Auftraggeber Amtsgericht Amberg
- Abt. fir Zwangsversteigerungssachen -
Paulanerplatz 4
92224 Amberg

Gericht AZ-Nr. 2 K 76/20
Objektart Grundstiuck, bebaut mit Zweifamilienhaus
Objektadresse Vdk-StraRe 20

92507 Nabburg

WE-Stichtag 14 .0ktober 2021
Q-Stichtag 14 .0ktober 2021
Ortstermin 14 .0ktober 2021

Ansicht Eingang von Norden Ansicht Gartenseite von Westen

Die Gutachtenerstellung fir das Dachgeschoss erfolgte nach duBerem Anschein. Das
Dachgeschoss konnte nicht besichtigt werden!

Datum 04.April 2022

Verkehrswert 455.000,- €



- Gerichtsgutachten iber den Verkehrs-/Marktwert (anonymisierte Zusammenfassung) - Auftraggeber:
Amtsgericht Amberg - Vollstreckungsgericht - AZ: 2 K 76/20 Zweifamilienhaus mit Doppelgarage im

Haus, Vdk-StraBe 20, 92507 Nabburg

Ubersicht der Daten und Ergebnisse

Art des Bewertungsobjekts:
Objektadresse:
Katasterangaben:

Auftraggeber:

Auftragsdatum:
Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:
Bundesland:

Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

innerodrtliche Lage:

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:

Gestalt und Form:

StraBenart:

StraBenausbau:

Grundstiick, bebaut mit Zweifamilienhaus
Vdk-Strale 20, 92507 Nabburg

Gemarkung Nabburg, Flurstiick 1404/14 (1.605 m?)

Amtsgericht Amberg

- Abt. fir Zwangsversteigerungssachen -
Paulanerplatz 4

92224 Amberg

Auftrag vom 02.07.21

14.10.21 (Tag der Ortsbesichtigung)

14.10.21 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
14.10.21

Bayern

Landkreis Schwandorf

Stadt Nabburg (ca.
2020

6173 Einwohner), Stand 31 Dez.

Ortsrand;

Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca.
m.

iberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
iberwiegend aufgelockerte, 1-2geschossige Bau-
welise

850

keine

leicht hangig;
Garten mit Stdausrichtung

StraBenfront:
ca. 100 m;

mittlere Tiefe:
ca. 30 m;

GrundsticksgroBe:
insgesamt 1.605 m?;

Bemerkungen:
fast rechteckige Grundstiicksform;
Uberbreite (rd. 50 m)

iberdrtliche VerbindungsstraBe (Kemnather Str.)
im Osten; StraBe mit maBigem Verkehr (VDK Strale)
im Westen

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
an der Kemnather Str. Gehweg einseitig vorhan-
den, befestigt mit Gehwegplatten



- Gerichtsgutachten iber den Verkehrs-/Marktwert (anonymisierte Zusammenfassung) - Auftraggeber:

Amtsgericht Amberg - Vollstreckungsgericht - AZ:

Haus, Vdk-StraBe 20, 92507 Nabburg

Anschlisse an Versorgungslei-
tungen und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhdltnisse, nachbarliche

Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

grundbuchlich gesicherte Belas-
tungen:

Darstellungen im Fladchennut-
zungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Entwicklungszustand (Grund-
sticksqualitat) :

abgabenrechtlicher Zustand:

2 K 76/20 Zweifamilienhaus mit Doppelgarage im

elektrischer Strom, Wasser aus o0ffentlicher Ver-
sorgung;

Kanalanschluss;

Telefonanschluss;

Anschluss Kabel Deutschland

keine Grenzbebauung des Wohnhauses;

zur Kemnather Str. eingefriedet durch Doppel-
stabmattenzaun, zur VDK StraBe hin mit einer rd.
1,35m hohen Betonmauer

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

GemaR schriftlicher Auskunft vom 30.12.21 ist
das Bewertungsobjekt im Altlastenkataster nicht
als Verdachtsflache aufgefihrt.

Untersuchungen (insbesondere Bodengutachten)
hinsichtlich Verdachtsfldche liegen nicht vor.
Die Untersuchung und Bewertung des Bewertungs-
objekts hinsichtlich Verdachtsflache gehdren
nicht zum Gutachtenauftrag und werden vereinba-
rungsgemall nicht vorgenommen.

In dieser Wertermittlung wird das Bewertungsob-
jekt als altlastenfrei unterstellt.

Dem Auftragnehmer liegt ein
Grundbuchauszug vom 29.06.21 vor.
Hiernach besteht in Abteilung II und III des
Grundbuchs von Nabburg, Band 82, Blatt 2585 fol-
gende wertbeeinflussende Eintragungen:

unbeglaubigter

Zwangsversteigerungsvermerk:

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung
der Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Am-
berg-AZ: 2 K76/2020); eingetragen am 22.12.2020.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Fla-
chennutzungsplan als Wohnbauflache (W), Allge-
meines Wohngebiet (WA) dargestellt.

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein
rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zu-
lassigkeit von Bauvorhaben ist demzufolge nach §
34 BauGB zu beurteilen. Der Bebauungsplan “am
Hussengraben”, glultig fiir den Bereich der gegen-
iberliegenden Stralenseite wurde aufgehoben.

§ 5 Abs. 4 ImmoWertV)

baureifes Land (vgl.

Das Bewertungsgrundstiick ist bezlglich der Bei-
trage und Abgaben fur ErschlieBungseinrichtungen
nach BauGB und KAG abgabenfrei.

Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Zweifamilienhaus bebaut

beschreibung) .

Auf dem Grundstick befinden sich insgesamt 2 Garagenplatze

Das Objekt ist eigengenutzt.

(vgl. nachfolgende Gebaude-

(Kellergeschoss) ;



- Gerichtsgutachten iber den Verkehrs-/Marktwert (anonymisierte Zusammenfassung) - Auftraggeber:
Amtsgericht Amberg - Vollstreckungsgericht - AZ: 2 K 76/20 Zweifamilienhaus mit Doppelgarage im
Haus, Vdk-StraBe 20, 92507 Nabburg

Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen

Gebadudeart: Zweifamilienhaus, ausschlieBlich zu Wohnzwecken
genutzt;
eingeschossig;
unterkellert;
Satteldach, der Dachraum ist vermtl. vollstandig
ausgebaut;
freistehend
Baujahr: 1979 (gemal Bauakte)
Modernisierung: 1998 Dachgeschossausbau (gemal Bauakte)
Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor. Es konnte auch

an anderer Stelle keine Aussage Uber das Vorhan-
densein eines Energieausweises getroffen werden.

AuBenansicht: insgesamt verputzt und hellgelb gestrichen;
Sockel glatt verputzt und hellgelb gestrichen;
Fenstereinfassungen glatt verputzt und weil ge-
strichen

Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:

Treppenhaus, Waschraum, Heizraum, Oltankraum, Keller, Garage, Flur, Keller 1,
Kleller2, Keller 3

Erdgeschoss:
Hauseingang (liberdacht), Treppenhaus, Essdiele, Kliche, Abstellraum, Wohnzimmer,
Flur, Kind, Zimmer, Garderobe, WC, Bad, Schlafzimmer, Terrasse (iiberdacht)

Dachgeschoss:
Treppenhaus, Esszimmer, Kiche, Wohnraum, Flur, Schlafzimmer, Bad, Zimmer, Balkon
(iberdacht)

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Streifenfundament

Keller: Beton;
Abdichtung vermtl. als AuBendichtung mit Bitu-
menbahnen (sog. “schwarze Wanne”) ausgefihrt;

tlw. Lichtschachte

Umfassungswéande: einschaliges Mauerwerk ohne =zusdtzliche Warme-
dammung, Ziegelmauerwerk, als Leichtziegel (Kli-
maton)

Innenwande: Ziegelmauerwerk

Geschossdecken: Stahlbeton;

Dammung der obersten Geschossdecke vermtl. vor-
handen

Treppen: dem Baujahr entsprechend;

Kellertreppe:




- Gerichtsgutachten iber den Verkehrs-/Marktwert (anonymisierte Zusammenfassung) - Auftraggeber:
Amtsgericht Amberg - Vollstreckungsgericht - AZ: 2 K 76/20 Zweifamilienhaus mit Doppelgarage im

Haus, Vdk-StraBe 20, 92507 Nabburg

Hauseingang (sbereich) :

Dach:

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Liftung:

Warmwasserversorgung:

Fenster:

Tiren:

besondere Einrichtungen:

besondere Bauteile:

Beton mit Naturstein

Geschosstreppe:
Stahlbeton mit Naturstein;
einfaches Holzgelander

Eingangstir aus Holz, mit seitlichem Glasseiten-
teil, Hauseingang gepflegt

Dachkonstruktion:
Holzdach mit Aufbauten, Pfetten aus Holz

Dachform:
Satteldach

Dacheindeckung:

Dachziegel (Ton);

vermtl. mit Dammung;

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Kupfer;

Dachfladchen wvermtl. gedammt, da ausgebauter
Wohnraum

zentrale Wasserversorgung lber Anschluss an das
O0ffentliche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

einfache Ausstattung;
Telefonanschluss, Starkstromanschluss, Kabelan-
schluss

Zentralheizung als Pumpenheizung mit flissigen
Brennstoffen (01l), Baujahr 1998;

keine besonderen Liftungsanlagen (herkdémmliche
Fensterliftung)

zentral Uber Heizung

Fenster aus Holz bzw. Kunststoff mit Isolierver-
glasung;
Rollla&den aus Kunststoff;

Eingangstir:

Holztlr mit Lichtausschnitt

Zimmertiren:

Fillungstiren aus Holz;

tlw. mit Glasfiillungen;

einfache Schldsser und Beschlage;
Holzzargen

Kachelofen, Sauna im Kellergeschoss

Eingangsiiberdachung, uberdachter Balkon, iber-
dachte Terrasse, Markise, Dachaufbau



- Gerichtsgutachten iber den Verkehrs-/Marktwert (anonymisierte Zusammenfassung) - Auftraggeber:
Amtsgericht Amberg - Vollstreckungsgericht - AZ: 2 K 76/20 Zweifamilienhaus mit Doppelgarage im
Haus, Vdk-StraBe 20, 92507 Nabburg

Bauschiaden und Bauméangel: keine wesentlichen erkennbar
wirtschaftliche Wertminderun- keine

gen:

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist gut.

Es besteht ein geringfiigiger Unterhaltungsstau
und allgemeiner Renovierungsbedarf.

1.1 Nebengebdude/ Garagen
Garage im Kellergeschoss des Wohnhauses als Doppelgarage, massiv, 2 Schwingtore
aus Stahl ohne elektrischen Antrieb, Betonboden, Stromanschluss; direkter, in-
terner Zugang zum Wohnhaus;

Einrichtungen und Anlagen fir die Tierhaltung (Unterstellplatz fur Pferde);
Holzkonstruktion mit senkrechter Deckel-Bodenschalung auf Streifenfundament,
Pultdach mit Welleternit- oder Faserzemetplatten, evtl. asbesthaltig, 2 Offnungen
auf der Ostseite, 2 separate Pferdeboxen, keine Bodenplatte (Sandschittung),

1.2 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das O0ffentliche Netz, Wege- und Hof-
befestigung, befestigte Garagenzufahrt mit Betonpflaster als H-Stein, Terrasse,
Stitzmauer aus Beton (rd. 1,35m HoOhe) entlang der Vdk-Str., Gartenanlagen und
Pflanzungen, Standplatz fir Milltonnen in den Hang mit einer Metallbox eingebaut,
Einfriedung: zur Kemnather Str. eingefriedet durch Doppelstabmattenzaun, zur VDK
StraBe hin mit einer rd. 1,35m hohen Betonmauer

Verkehrs-/Marktwert
Der Verkehrswert fiir das mit einem Zweifamilienhaus bebaute Grundstiick in 92507
Nabburg, Vdk-StraBe 20 wird zum Wertermittlungsstichtag 14.10.21 mit rd.

455.000,- €

in Worten: vierhundertfinfundfinfzigtausend Euro

geschatzt.

Hinweis: Inventar o. &. wurde nicht mitbewertet.



- Gerichtsgutachten tber den Verkehrs-/Marktwert (anonymisierte Zusammenfassung) - Auftraggeber:
Amtsgericht Amberg - Vollstreckungsgericht - AZ: 2 K 76/20 Zweifamilienhaus mit Doppelgarage im
Haus, Vdk-StraBe 20, 92507 Nabburg

Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung AUSZI.Ig aus dem

Nabburg Liegenschaftskataster
Obertor 12 Flurkarte 1 : 1000
92507 Nabburg
Erstellt am 14.10.2021
Flurstlck: 1404114 Gemeinde:  Stadt Nabburg
Gemarkung: Nabbug Landkres:  Schwandorf
Bezirk: Oberpfalz 483445
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- Gerichtsgutachten tber den Verkehrs-/Marktwert (anonymisierte Zusammenfassung) - Auftraggeber:
Amtsgericht Amberg - Vollstreckungsgericht - AZ: 2 K 76/20 Zweifamilienhaus mit Doppelgarage im
Haus, Vdk-StraBe 20, 92507 Nabburg

Grundrisse, Schnitte und Ansichten
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- Gerichtsgutachten iber den Verkehrs-/Marktwert (anonymisierte Zusammenfassung) - Auftraggeber:
Amtsgericht Amberg - Vollstreckungsgericht - AZ: 2 K 76/20 Zweifamilienhaus mit Doppelgarage im
Haus, Vdk-StraBe 20, 92507 Nabburg
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- Gerichtsgutachten tber den Verkehrs-/Marktwert (anonymisierte Zusammenfassung)
Amtsgericht Amberg - Vollstreckungsgericht - AZ:
Haus, Vdk-StraBe 20, 92507 Nabburg

- Auftraggeber:
2 K 76/20 Zweifamilienhaus mit Doppelgarage im
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- Gerichtsgutachten iber den Verkehrs-/Marktwert

Amtsgericht Amberg - Vollstreckungsgericht - AZ:

Haus,

Vdk-StraBe 20,

92507 Nabburg

(anonymisierte Zusammenfassung)

- Auftraggeber:

2 K 76/20 Zweifamilienhaus mit Doppelgarage im
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- Gerichtsgutachten tber den Verkehrs-/Marktwert (anonymisierte Zusammenfassung) - Auftraggeber:
Amtsgericht Amberg - Vollstreckungsgericht - AZ: 2 K 76/20 Zweifamilienhaus mit Doppelgarage im
Haus, Vdk-StraBe 20, 92507 Nabburg

Ansicht aus siidlicher Richtung mit Pferdekoppel im Vordergrund

Ansicht aus siidlicher Richtung



- Gerichtsgutachten tber den Verkehrs-/Marktwert (anonymisierte Zusammenfassung) - Auftraggeber:
Amtsgericht Amberg - Vollstreckungsgericht - AZ: 2 K 76/20 Zweifamilienhaus mit Doppelgarage im
Haus, Vdk-StraBe 20, 92507 Nabburg

Ansicht aus westlicher Richtung

Ansicht aus westlicher Richtung,Detail Garagenzufahrt



- Gerichtsgutachten tber den Verkehrs-/Marktwert (anonymisierte Zusammenfassung) - Auftraggeber:
Amtsgericht Amberg - Vollstreckungsgericht - AZ: 2 K 76/20 Zweifamilienhaus mit Doppelgarage im
Haus, Vdk-StraBe 20, 92507 Nabburg

Schuppen, Gewachshaus

Unterstellschuppen fir Pferde



- Gerichtsgutachten tber den Verkehrs-/Marktwert (anonymisierte Zusammenfassung) - Auftraggeber:
Amtsgericht Amberg - Vollstreckungsgericht - AZ: 2 K 76/20 Zweifamilienhaus mit Doppelgarage im
Haus, Vdk-StraBe 20, 92507 Nabburg

Zimmer

wC



- Gerichtsgutachten tber den Verkehrs-/Marktwert (anonymisierte Zusammenfassung) - Auftraggeber:
Amtsgericht Amberg - Vollstreckungsgericht - AZ: 2 K 76/20 Zweifamilienhaus mit Doppelgarage im
Haus, Vdk-StraBe 20, 92507 Nabburg

Ansicht Bad mit Doppelwaschtisch und Eckdusche

Ansicht Bad mit Eckbadewanne und WC



