P

SACHVERSTANDIGENBURO PLOSSL
IMMOBILEN & BEWERTUNG

Termine nur nach Vereinbarung

Gutachten tiber den Verkehrswert

i.S.d.§194 BauGBi.V. m.ZVG Heinrich-Hertz-StraBe 6
92224 Amberg

Anonymisierte Kurzfassung fiir das Internet
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
Interet sv-ploessl.de

Auftraggeber Amtsgericht Nirnberg - Abteilung fiir Immobiliarvollstreckung -
Eigentiimer Anonymisiert i
Gutachten-Nr. GGA24-336 L%
GZ-Nr. 9 k 80/24 Von der IHK Regensburg
Objektart Alteres Einfamilienhaus (Stadthaus) &ffentlich bestellter und
. . vereidigter Sachversténdiger
Objektadresse Rainbigl 25 fr die Bewertung von
bebauten und unbebauten
92318 Neumarkt Grundstiicken
Tag Ortstermin 31. Januar 2025
Qualitatsstichtag 31. Januar 2025 rev
WE-Stichtag 31. Januar 2025

rev - Recognised European Valuer
der TEGOVA

Diplom-Sachversténdiger (DIA)
fur die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundsticken,
Mieten und Pachten

Zertifizierter Sachverstandiger
fur Immobilienbewertung
CIS-DIA Zert (TGA)

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

Ansicht EFH von Norden Ansicht EFH von Nordwesten Ansicht EFH von Norden

(Zugangsbereich) (Innenhof/Terrasse) Mitglied im Gutachterausschuss der
Stadt Weiden i. d. OPf.

Verkehrswert 130.000 € (unbelastet)

Datum 3. Marz 2025

Kontoverbindung:

Raiffeisenbank Unteres Vilstal eG
IBAN: DE42760696110000048887
BIC: GENODEF1SDM




Alteres (sanierungsbediirftiges) Einfamilienhaus, Rainbiigl 25, 92318 Neumarkt i. d. OPf.

Gerichtsgutachten tber den Verkehrswert nach § 194 BauGB — P
AZ des Sachverstdndigen: GGA24-336 | WE-Stichtag: 31. Januar 2025 (= Tag des Ortstermins)

Ubersicht der Daten und Ergebnisse

Gutachten Nr. GGA24-336

Auftraggeber Amtsgericht Niirnberg
- Abteilung flr Immobiliarvollstreckung -
9 K 80/24

90402 Niirnberg

Gerichts-Aktenzeichen 9K 80/24
Eigentiimer Anonymisiert
Auftragsdatum 29. August 2024
Objektadresse Rainbigl 25

92318 Neumarkt

Verantwortlicher Gutachter Bernhard Pl&ssl|
Wertermittlungstichtag (WE-Stichtag) 31. Januar 2025
Qualitétsstichtag (Q-Stichtag) 31. Januar 2025
Tag Ortsbesichtigung 31. Januar 2025

Grundstiicks- und Gebaudedaten

Flurstiick Nr. 268

Grundstiicksgréfe (It. Grundbuch) 92 m?

Tatsachliches Baujahr (nach Aktenlage) Ca. 1950 und Anbau 2002, Altsubstanz ver-
mutlich tlw. vor 1800

Umbau / Ausbau (nach Aktenlage) Siehe GND/RND

Tatsachliches Alter der baulichen Anlagen gem. Unterlagen Entfallt

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (GND) ~ 80 Jahre

Rechn. ermittelte wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) ~ 21 Jahre

Geschatzte wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) ~ 20 Jahre

Fiktives Gebdudealter geschatzt ~ 60 Jahre

Fiktives Baujahr geschatzt ~ 1965

Gebaudedaten - in Anlehnung an die DIN 277 (2016) rd.

Bruttogrundflache (BGF) gemaR Plane ~174 m?

Mietflaichen (Wfl./Nfl.) in Anlehnung an WoFIV bzw. DIN 277
gemaR Planunterlagen

- Gesamt ~90 m?
- Davon Wfl. EG/OG ~ 90 m?
- WAl. EG ~52m?
- Wfl. 0G ~34m?
- WTl. Terrasse/Balkon (25 %) ~ 4m?
- Davon Nutzungsflachen und sonstige Flachenarten --
- Teilkellergeschoss Wohngebaude --- (keine Zutrittsmoglichkeit)
Sonstiges
Zeitwert des Zubehors Entfallt.

ﬁ Sachverstdndigenbiiro Ploss|
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Alteres (sanierungsbediirftiges) Einfamilienhaus, Rainbiigl 25, 92318 Neumarkt i. d. OPf.

Gerichtsgutachten tber den Verkehrswert nach § 194 BauGB — P
AZ des Sachverstdndigen: GGA24-336 | WE-Stichtag: 31. Januar 2025 (= Tag des Ortstermins)

Gesondert zu berticksicht. Baumangel/Bauschdden bzw. Instandhaltungsstau / Siehe Punkt BoG.
Umbaukosten
Sonstige Gegebenheiten Keine bekannt.

Ergebniszusammenfassung

Bodenwert 56.000 €
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert (Vergleichswert) 141.000 €
Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert 148.000 €
Geschatzter Verkehrswert (unbelastet) 130.000 €

Separate Lasten in Abt. Il
Lfd.-Nr. 1: Bei Bestand des Rechts in der ZV = Objekt ist nicht verkehrsfahig
Lfd.-Nr. 2, 3: -28.000 €

Datum 3. Marz 2025

ﬁ Sachverstéandigenbiiro Ploss|
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Alteres (sanierungsbediirftiges) Einfamilienhaus, Rainbiigl 25, 92318 Neumarkt i. d. OPf.

Gerichtsgutachten tber den Verkehrswert nach § 194 BauGB — P
AZ des Sachverstdndigen: GGA24-336 | WE-Stichtag: 31. Januar 2025 (= Tag des Ortstermins)

Grundlagen

Vorwort zum Bewertungsobjekt

Alteres Einfamilienhaus (Altstadthaus) ohne Garage o. &.

Diverser Instandhaltungsstau, (iberwiegend baujahrestypisches Wohngebaude mit Bauausfiihrung der 1960er
Jahre mit entsprechender einfacher Bausubstanz/Ausstattung, geringe Teilmodernisierungen vorhanden
Baujahr Ein-/Zweifamilienhaus ca. 1950, Anbau EG ca. 2002, vermutlich Bausubstanz teilweise um 1800 oder
evtl. sogar alter (evtl. Kriegszerstorung)

Keine AuBenanlagen vorhanden, Grundstiick ist bis auf eine Innenhofterrasse vollstdandig Giberbaut

Mittlere bis gute innerstadtische Wohnlage im Altstadtbereich von Neumarkt, Ndhe Unterer Markt

Objekt vermietet (Wohnzwecken)

Grundbuch in Abt. Il zum WE-Stichtag mit Dienstbarkeiten belastet vorgetragen

Eigentiimer / Auftraggeber /Beteiligte

Eigentimer (zum WE-Stichtag): Anonymisiert
Auftraggeber: Amtsgericht Nirnberg - Abteilung fiir Immobiliarvollstreckung —
Beteiligte: Anonymisiert

Verfahrensbevollmachtigter zu (1):
Anonymisiert

Verfahrensbevollmachtigter zu (2):
Anonymisiert

Zweck / Auftragsdatum / -inhalt

Zweck ist die Feststellung des Verkehrswertes gem. § 194 BauGB des zu bewertenden Flst.-Nr. 268 zwecks eines
geplanten Teilungsversteigerung des Anwesens. Zugrunde zu legen ist auftragsgemall der zum Wertermittlungs-
stichtag vorgefundene bauliche und rechtliche Zustand des Wertermittlungsobjekts. Das Bewertungsobjekt befand
sich zum Besichtigungszeitpunkt in dem wertrelevanten Objektzustand fiir den WE-Stichtagszeitpunkt.

Das Verkehrswertgutachten wurde am 29. August 2024 vom Amtsgericht Niirnberg - Abteilung fir Immobiliarvoll-
streckung - gemaR Schatzungsanordnung vom 29. August 2024 schriftlich in Auftrag gegeben. Weitere Flurstiicke
waren zur Bewertung nicht beauftragt.

Dieses Verkehrswertgutachten ist grundsatzlich nur fir den vorliegenden Auftrag sowie den in diesem Gutachten
genannten Zweck zu verwenden. Eine anderweitige Nutzung oder Weitergabe an Dritte (insbesondere nur Teil-
bereiche hieraus) darf nur mit schriftlicher Zustimmung des Verfassers erfolgen. Der SV verweist hierbei auf sein
gesetzliches Urheberrecht.

Wertermittlungsstichtag (WES) / Qualitatsstichtag (QS)

Als WE-Stichtag der Bewertung wurde der 31. Januar 2025 (= Besichtigungszeitpunkt) festgelegt. Es ist davon auszu-
gehen, dass bzgl. der tatsachlichen Gegebenheiten, welche zum WE-Stichtag relevant sind, keine Verdnderungen
eingetreten sind.

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung maRgebliche Grundstiickszustand
bezieht, d. h. dass die zum Ortstermin vorgefundenen tatsachlichen und rechtlichen Verhaltnisse (Qualitatszustand)
auch fur den WE-Stichtag gelten sollen. Als Qualitatsstichtag wurde der 31. Januar 2025 festgelegt, d. h. es sollen
die zu diesem Stichtag zu unterstellenden herrschenden Objektgegebenheiten auf den WE-Stichtag Ubertragen
werden.

ﬁ Sachverstdndigenbiiro Ploss|
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2.5.

Gerichtsgutachten tber den Verkehrswert nach § 194 BauGB —
Alteres (sanierungsbediirftiges) Einfamilienhaus, Rainbiigl 25, 92318 Neumarkt i. d. OPf.
AZ des Sachverstdndigen: GGA24-336 | WE-Stichtag: 31. Januar 2025 (= Tag des Ortstermins)

Ortsbesichtigung / Besondere Umstinde der Wertermittlung

1. Ortstermin (Objektbesichtigung): 31. Januar 2025 von 08:00 — 09:30 Uhr.
2. Ortstermin (Besichtigung Vergleichsgrundstiicke): 31. Januar 2025 von 09:30 — 11:00 Uhr.

Der Innenzutritt wurde dem SV von den Mietern vollumfanglich gewahrt, folgende Personen waren beim Ortster-
min anwesend:

Bernhard Plossl (Sachverstandiger)
Bewohnerin (vermutlich Ehefrau von Anonymisiert = Mieter)

Die Wertermittlung erfolgt in diesem Fall gemaR der erfolgten Innen- und AuRenbesichtigung.
Folgende Gebaudeteile konnten nicht besichtigt werden:
Teilkeller (nicht zugédnglich, da Falltiire mit Mdbeln zugestellt).

Die Ergebnisse des Ortstermins wurden durch digitale Fotodokumentationen sowie fiir die Handakten des Sachver-
standigen schriftlich protokolliert. Die Einschrankungen lagen bis auf nicht zugdngliche Bereiche in den fiir Ortster-
mine dieser Art Ublichen Umfang und haben aus der Sicht des SV keine entscheidende Auswirkung auf die Werter-
mittlungsergebnisse. Das Bewertungsobjekt war zudem maobliert, so dass relevante Wandbereiche etc. nur
teilweise einsehbar waren.

Weiter wird nochmals darauf hingewiesen, dass der SV keine eingehende Uberpriifung auf tierischen und pflanzli-
chen Holzbefall vorgenommen hat.

Abweichungen vorgefundener Ist-Zustand €- wertrelevanter Ist-Zustand WE-Stichtag

Nicht relevant.

ﬁ Sachverstdndigenbiiro Ploss|
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3.1.

3.2,

7

Gerichtsgutachten tber den Verkehrswert nach § 194 BauGB —
Alteres (sanierungsbediirftiges) Einfamilienhaus, Rainbiigl 25, 92318 Neumarkt i. d. OPf.
AZ des Sachverstdndigen: GGA24-336 | WE-Stichtag: 31. Januar 2025 (= Tag des Ortstermins)

Gegenstand der Wertermittlung

Objektbezeichnungen / Objektanschrift

Alteres Einfamilienhaus (Stadthaus)
Rainbligl 25
92318 Neumarkt

Grundbuch (auszugsweise)

Grundbuch vom 19. September 2024 - Amtsgericht Neumarkt i. d. OPf., aktualisiert auf wertrelevanten WE-Stichtag beim Grundbuchamt

Grundbuch von Band Blatt Gemarkung Lfd.-Nr. im Flurstiick Flache It. Grundbuch
BV
Neumarkt i. d. OPf. 108 4266 Neumarkt i. d. OPf. 2 268 Ca. 92 m?
Gesamt Ca. 92 m?

Hinweis: Uber Herrschvermerke, nicht eingetragene Herrschrechte (zu Gunsten des Bewertungsgrundstiicks) bzw.
nicht eingetragene privatrechtliche Vereinbarungen (auch zu Lasten des Bewertungsgrundstiicks) ist dem SV im
Zuge der Recherchen Folgendes bekannt geworden:

In Abt. Il ist zu Lasten des Bewertungsgrundstiicks ein Vorkaufsrecht fur das Nachbargrundstiick Flst.-Nr. 269/1
eingetragen. Dasselbe ist auch zu Gunsten des Bewertungsgrundstiicks in Abt. Il des Nachbargrundstiicks FIst.-Nr.
269/1 eingetragen, d. h. die Vorkaufsrechte wurden gegenseitig eingerdumt.

Zudem ist eine altrechtliche Dienstbarkeit im Grundbuch im Bestandsverzeichnis vermerkt:

- Gemeinderecht —

1/1 Gemeinderecht und reale Schneidergerechtsame

Umfangreiche Hinweise hierzu siehe im Gutachten, welches beim zustandigen Amtsgericht eingesehen werden
kann.

Dies ist im vorliegenden Fall nicht gegeben. Diese altrechtliche Dienstbarkeit ist als wertneutral einzustufen.

Bestandsverzeichnis

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

4266 | 2 | Rainbigl 25, Wohnhaus, Nebengeb&dude, Hofraum | Ca. 92 m?

Erste Abteilung

Lfd.-Nr. in Abt. | | Eigentiimer | Lfd.-Nr. im BV | Grundlage der Eintragung
6a . Auflassung von 2002, weitere Informationen
Anonymisiert 2 . .
6b sind nicht wertrelevant.

Zweite Abteilung

Das relevante Grundbuchblatt ist in Abt. Il wie folgt belastet:

Lfd.-Nr. in Lfd.-Nr. des Grundlage der Eintragung
Abt. Il betroffenen
Grundstiicks
im BV

Vorkaufsrecht fiir alle Verkaufsfadlle zugunsten des jeweiligen Eigentiimers des Grundstiicks

1 2 Flst.-Nr. 269/1 Gemarkung Neumarkt. Bewilligung vom 20. Oktober 1972, Gleichrang mit
Abt. Il, 2 und 3, eingetragen 7. Februar 1973.
2 2 Fensterrecht fur den jeweiligen Eigentimer des Grundstlicks Flst.-Nr. 269/1 Gemarkung

Sachverstéandigenbiiro Ploss|
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Alteres (sanierungsbediirftiges) Einfamilienhaus, Rainbiigl 25, 92318 Neumarkt i. d. OPf.
AZ des Sachverstdndigen: GGA24-336 | WE-Stichtag: 31. Januar 2025 (= Tag des Ortstermins)

Gerichtsgutachten tber den Verkehrswert nach § 194 BauGB — P

Neumarkt. Bewilligung vom 20. Oktober 1972, Gleichrang mit Abt. Il, 1 und 3, eingetragen 7.
Februar 1973.

3 ) Fensterrecht fiir die Stadt Neumarkt. Bewilligung vom 20. Oktober 1972, Gleichrang mit Abt.
II, 1 und 3, eingetragen 7. Februar 1973.
Bewertung der Eintragungen in Abt. Il — rechnerische Darstellung siehe im Gutachten ab Seite 55 ff.
Lfd.-Nr. 1:

Umfangreiche Hinweise hierzu siehe im Gutachten, welches beim zustandigen Amtsgericht eingesehen werden
kann.

Lfd.-Nr. 2

Umfangreiche Hinweise hierzu siehe im Gutachten, welches beim zustandigen Amtsgericht eingesehen werden
kann.

Dritte Abteilung

Fiir die vorliegende Verkehrswertermittlung nicht wertrelevant. Abt. lll war zum WE-Stichtag mit einer Buchgrund-
schuld aus dem Jahr 2002 belastet.

Informativ wird allgemein darauf hingewiesen, dass valutierte Restschulden noch eine Auswirkung auf den zu
zahlenden Barpreis haben kénnen, jedoch nicht auf den Verkehrswert. Hierliber hat sich ein evtl. Kdufer vorher
eigenstandig beim zustdandigen Amtsgericht zu informieren.

Nutzungsverhiltnisse / Nutzungsarten / Mietvertrag

Das Bewertungsgrundstiick war zum WE-Stichtag zu wohnwirtschaftlichen Zwecken vermietet. Uber das beste-
hende Fremdmietverhaltnis (Wohnraummietvertrag) ist dem SV Folgendes bekannt:

Art der Vermietung: Wohnraum

Gegenstand: Bewertungsgrundstiick

Mieter: Anonymisiert

Laufzeit: Unbefristet

Vertragsbeginn: 1. Februar 2024

Vereinbarte Kaltmiete: 750 €

Vereinbarte Nebenkosten: 150 € + 300 € (fur Gas)

Warmmiete: 1.200 €

Wohnflichenangabe im Mietvertrag: 120 m?
Abrechnungsschlissel: Nicht im Vertrag angekreuzt

Laufende Instandhaltung/Schénheitsreparaturen: Keine Regelung vorhanden
Qualitat des Mietvertrags: Sehr unprofessionelle Vertragsregelung

Verwaltung / Riicklagen / Sonstiges
Entfallt (keine Aufteilung nach dem Wohnungseigentumsgesetz - WEG), es besteht ein Volleigentumsgrundbuch.

Versicherungswerte

Es lagen keinerlei Versicherungsdokumente tGber Gebdudebrandversicherung etc. vor. Es wird davon ausgegangen,
dass das Bewertungsgrundstiick ausrechend gegen die liblichen Gefahren (Brand, Sturm, Hagel etc.) versichert ist
(insbesondere gleitende Neuwertversicherung).

Sachverstdndigenbiiro Ploss|
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Alteres (sanierungsbediirftiges) Einfamilienhaus, Rainbiigl 25, 92318 Neumarkt i. d. OPf.

Gerichtsgutachten tber den Verkehrswert nach § 194 BauGB — P
AZ des Sachverstdndigen: GGA24-336 | WE-Stichtag: 31. Januar 2025 (= Tag des Ortstermins)

3.6. Einheitswert

Gemal einer telefonischen Nachfrage beim Finanzamt Neumarkt i. d. OPf. wurden folgende grundsteuerliche
Eckdaten recherchiert:

Objekt | Grundsteuer | Hebesatz | GrundsteuermeRbetrag | GrundsteuermeRzahl | Einheitswert

FIst-Nr.268 | 92,10€ | 275% | 33,49¢ | 26% | 12.884 €

ﬁ Sachverstéandigenbiiro Ploss|
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Alteres (sanierungsbediirftiges) Einfamilienhaus, Rainbiigl 25, 92318 Neumarkt i. d. OPf.

Gerichtsgutachten liber den Verkehrswert nach § 194 BauGB — P
AZ des Sachverstdndigen: GGA24-336 | WE-Stichtag: 31. Januar 2025 (= Tag des Ortstermins)

Grundstiick

4.1. Offentlich-rechtliche Gegebenheiten

4.2.

4.3.

4.4,

ErschlieBungszustand / Beitrdge / Abgaben

Das Bewertungsgrundstilick Flst.-Nr. 268 ist zum WE-Stichtag 6ffentlich-rechtlich und tatsachlich vollstiandig er-
schlossen. ErschlieBungskosten und Anliegerbeitrage sind nach schriftlicher Auskunft der Stadtverwaltung Neu-
markt i. d. OPf. fir die vorhandene Bausubstanz, bezogen auf die Erstherstellung der ErschlieBungsanlagen voll-
standig als abgerechnet (Wasser-/Kanalanschluss) anzusehen, die StralRe gilt ebenfalls als vollstandig abgerechnet
und bezahlt.

Sehr umfangreiche Hinweise hierzu siehe im Gutachten, welches beim zustindigen Amtsgericht eingesehen
werden kann.

Besondere baurechtliche Gegebenheiten
Bauliche Legalitadt der baulichen Anlage
Bauunterlagen Gber das Wohngebaude lagen vollstandig vor und waren trotz des vermuteten hohen Baualters der
baulichen Anlagen komplett zu recherchieren. Die vorliegenden Unterlagen stellen einen Wiederaufbau nach
Kriegszerstorung (ca. 1947 - 1950) sowie einen Umbau des Wohngebdudes im EG und OG dar (2002), hierauf war
ein amtlicher Genehmigungsstempel zu erkennen. Weitere Unterlagen waren nicht recherchierbar.
Baurechtliche Situation (Rechtliche Grundstiicksmerkmale)
Baurecht
Flst.-Nr. 268: Es existiert kein Bebauungsplan nach § 30 BauGB, d. h. die bauplanungsrechtlichen Festsetzun-
gen richten sich nach § 34 BauGB (sog. unbeplanter Innenbereich), wonach sich eine Neube-
bauung in die Eigenart der Umgebungsbebauung einzufiigen hat.

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

FNP mit Landschaftsplan der Stadt Neumarkt i. d. OPf.

Rechtskraft: 30. Marz 2004

Besonderes Wohngebiet (WB) gemal § 4a BauNVO

Fortschreibung des FNP in dem betreffenden Bereich zum WE-Stichtag nicht geplant

Keine weiteren Darstellungen vorhanden
Umfangreiche Hinweise hierzu siehe im Gutachten, welches beim zustindigen Amtsgericht eingesehen werden
kann.
Lagemerkmale
Bundesland Bayern
Regierungsbezirk Oberpfalz
Landkreis Landkreis Neumarkt i. d. OPf. (jedoch kreisfreie Stadt)

Umfangreiche Hinweise hierzu siehe im Gutachten, welches beim zustandigen Amtsgericht eingesehen werden
kann.

ﬁ Sachverstdndigenbiiro Ploss|
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Gerichtsgutachten tber den Verkehrswert nach § 194 BauGB —
Alteres (sanierungsbediirftiges) Einfamilienhaus, Rainbiigl 25, 92318 Neumarkt i. d. OPf.
AZ des Sachverstdndigen: GGA24-336 | WE-Stichtag: 31. Januar 2025 (= Tag des Ortstermins)

Lageeignung (Wohnlage), Immissionen, Emissionen

Wohnlagequalitdt

Mittlere bis gute Wohnlage im westlichen Altstadtkern von Neumarkt i. d. OPf., Lage ohne wesentlichen Durch-
gangsverkehr, Uberwiegend Anwohnerverkehr, sehr kurze Wege zu Oberer Markt / Unterer Markt, vergleich-
bare Umgebungsbebauung vorhanden.

Geschiftslagequalitat
Entfallt, da Wohngrundstiick.

Einkaufsmoglichkeiten

In unmittelbarer Nahe Einkaufmoglichkeiten in der Neumarkter Innenstadt sowie diverse SB-Markte bzw.
Stadtquartier ,Neuer Markt” vorhanden (fuRlaufig erreichbar), umfangreiche Einkaufsmoglichkeiten (u. a. des
taglichen Bedarfs) befinden sich in Neumarkt im weiteren Stadtgebiet, insgesamt sehr gute Nahversorgung,
sonstige nennenswerte Infrastruktur berwiegend nur mit Kfz erreichbar.

Verkehrliche Anbindung zum 6ffentlichen Verkehrsnetz
Fir diese Lagequalitat (blich sehr gute Nahversorgung mit OPNV vorhanden, Behérden, Kindergérten, Schulen
etc. sind Uberwiegend fullaufig erreichbar.

Emissionen
Sehr geringe Emissionen aus Wohnnutzung vorhanden.

Immissionen
Geringe Larmimmissionen durch die direkte Lage am Rainbuigl als SeitenstraRe in der westlichen Innenstadt,
bodenrichtwerttypisch (siehe Bodenwertermittlung).

Weitere 6ffentliche Infrastruktur
Nennenswerte Infrastruktur mit Frei- und Hallenbad, Grund- und Hauptschule, Realschulen und Gymnasien,
Kindertagesstatten, Behorden, Bahnhof etc. in Neumarkt i. d. OPf. umfangreich und teils fulaufig vorhanden.

4.5. Sonstige Beschaffenheitsmerkmale
Form / Oberflichengestalt

Grundstiicksform - Grob rechteckig, leichte L-Form-Auspragung, insgesamt relativ gleichmaRig
geschnitten, keine wertrelevanten GrundstiicksunregelmaRigkeiten am
Grenzverlauf vorhanden.
- Direkter StraRenanschluss an der Nordwestseite gegeben.
- Sonst keine Besonderheiten erkennbar.

Oberflachengestalt - Nahezu eben, am direkten StraBenanschluss geringer Hohenniveauunter-
schied zur ErschlieBungsstralie erkennbar.
- Keine weiteren Besonderheiten vorhanden.

Ubersicht der baulichen Anlagen

ﬁ Sachverstdndigenbiiro Ploss|
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Gerichtsgutachten tber den Verkehrswert nach § 194 BauGB —
Alteres (sanierungsbediirftiges) Einfamilienhaus, Rainbiigl 25, 92318 Neumarkt i. d. OPf.
AZ des Sachverstdndigen: GGA24-336 | WE-Stichtag: 31. Januar 2025 (= Tag des Ortstermins)

30 ® | __— Einfamilienhaus (Bj. ca. 1950,
¥¥ O Teil-KG, EG, OG, DG nicht a“usgebaut)
’ bzw. EG (= Anbau Sid)

s

Gesamtubersicht der baulichen Anlagen mit Gesamtibersicht Zufahrts-/Zugangssituation

Abmessungen
StraRenanschlussseite Rainbiigl (Nordwesten) ~9,6m
Maximale Grundstiickstiefe (Nordwesten nach Siidosten), Stidwestseite ~11m
Minimale Grundstiickstiefe (Nordwesten nach Stiidosten), Nordostseite ~5m
Hohe Giber NN ~ 421 HM

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

Grundstiickszufahrt

Grundstiickszufahrt (blauer Pfeil) von Nordwesten direkt von der ZufahrtsstralRe Rainbigl als 6ffentlich gewidmete
ErschlieBungsstralle aus gegeben. Der Gebaudezugang (griiner Pfeil) erfolgt analog, das Gebaude befindet sich
traufseitig direkt an der Grenze zur ErschlieBungsstraBBe. Das Zugangspodest befindet sich bereits auf o6ffentlichen
Grund.

Einschrankungen rechtlicher oder tatsachlicher Art sind diesbeziiglich nicht vorhanden bzw. erkennbar (z. B. Geh-
und Fahrtrechte o. &.).

Baugrundverhiltnisse
Es wurden keine Baugrunduntersuchungen durchgefiihrt, diese sind nicht Gegenstand eines Verkehrswertgutach-

tens. Wertrelevante Rissbildungen am Gebaude wurden augenscheinlich nicht festgestellt, es wird von normal
tragfahigen Baugrund im Rahmen der Gblichen Verkehrswertanschauung ausgegangen.
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Alteres (sanierungsbediirftiges) Einfamilienhaus, Rainbiigl 25, 92318 Neumarkt i. d. OPf.

Gerichtsgutachten liber den Verkehrswert nach § 194 BauGB — P
AZ des Sachverstdndigen: GGA24-336 | WE-Stichtag: 31. Januar 2025 (= Tag des Ortstermins)

Gebdude und Anlagen

Bauhistorie / Modernisierungen / Umbau / Bauart

Die Gebaudehistorie aller Gebaudeteile wurde bestmdglich recherchiert und kann wie folgt wiedergegeben wer-
den:

Vor 1800: Teilbereich Altsubstanz, evtl. Kriegszerstérung mit Wiederaufbau in den 1950er Jahren

1947 - 1950: Baujahresinformation aus Kaufvertrag bzw. Bauakten, Wiederaufbau nach Kriegszerstorung
2002: Bauantrag fiir Umbau/Erweiterung Stid Wohngeb&ude — Bauantrag-Nr. 2002-237

Erwdhnenswerte Teilrenovierungs- bzw. Teilmodernisierungsintervalle sowie Erweiterungen sind gemaf vorgeleg-
ter Informationen wie folgt vorhanden:

Einbau Heizungsanlage (Gas-Therme, Niedertemperaturkessel)
Einbau Fenster tlw. EG und tlw. DG: Baujahre unbekannt
Einbau Bad Erdgeschoss: Baujahr unbekannt
Erweiterung bzw. Umbau Sudtrakt (nur EG)

Grundrisslésung / Wohnfliche / Bruttogrundfliche

Umfangreiche Hinweise hierzu siehe im Gutachten, welches beim zustandigen Amtsgericht eingesehen werden

kann.
Wohnflache in Anlehnung an die WoFIV 89,87 m?
Gerundet Ca. 90 m?

Umfangreiche Hinweise hierzu siehe im Gutachten, welches beim zustandigen Amtsgericht eingesehen werden
kann.

Abschlielende Bemerkungen zum Grundriss sowie zur Gesamtkonzeption

Nicht zeitgemaRe, zum WE-Stichtag nicht entsprechende und unzweckmaRige Grundrisslosung
Durchgangsraume vorhanden

Objekt ist energetisch nicht mehr zeitgemaR (baujahrestypisch)

Bausubstanz mit Bauméangeln und Bauschaden

Ausrichtung der Wohnrdaume entsprechend der Nutzung Giberwiegend sinnvoll positioniert

Zeitgemale lichte Raumhohensituation im EG, im OG geringe lichte Raumhéhen um ca. 2,30 m — 2,35 m (siehe
auch nachstehenden Absatz)

Terrasse im EG vorhanden (jedoch starke Nutzungsbeeintrachtigung durch Fensterrecht)

Vermutlich geringe Teilunterkellerung Wohnhaus (vermutlich Gewolbekeller) vorhanden

Keine Garage o. &. vorhanden

Lichte Raumhéhen (LH - gemaR Aufmal, ab Oberkante FertigfuBboden OK FFB)
(Planunterlagen siehe in Anlage 4, Ca.-Angaben)

Teil-Kellergeschoss Kein Zutritt moglich.

Erdgeschoss Uberwiegend ca. 2,43 m — ca. 2,49 m (ausreichend)
Obergeschoss Uberwiegend ca. 2,30 m — ca. 2,35 m (gering bemessen)
Kniestockhohen DG Nicht vorhanden, da DG nicht ausgebaut.

Umfangreiche Hinweise hierzu siehe im Gutachten, welches beim zustandigen Amtsgericht eingesehen werden
kann.
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Alteres (sanierungsbediirftiges) Einfamilienhaus, Rainbiigl 25, 92318 Neumarkt i. d. OPf.

Gerichtsgutachten tber den Verkehrswert nach § 194 BauGB — P
AZ des Sachverstdndigen: GGA24-336 | WE-Stichtag: 31. Januar 2025 (= Tag des Ortstermins)

Bruttogrundfldche (BGF) gemaR aktueller DIN 277 (2016)

Umfangreiche Hinweise hierzu siehe im Gutachten, welches beim zustindigen Amtsgericht eingesehen werden
kann.

Bruttogrundflache in Anlehnung an die DIN 277 (BGF) Ca. 174 m?

Garage

Entfallt, keine Garage o. a. vorhanden.

Bauausfiihrung / Baubeschreibung

Praambel

Grundlage fiir die Gebdudebeschreibung ist grundsatzlich die Erhebung im Rahmen der Ortsbesichtigung. Die Bau-
beschreibung erfolgt nur insoweit, wie sie fiir die Bewertung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen
und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abwei-
chungen auftreten, die dann allerdings nicht im wesentlichen Umfang Einfluss auf den Verkehrswert (Marktwert)
haben. Alle Festsetzungen bei der Ortsbesichtigung erfolgen nur durch Inaugenscheinnahme (rein visuelle Untersu-
chungen). Zerstérende Untersuchungen wurden nicht durchgefiihrt, weshalb Angaben (ber nicht sichtbare Bau-
teile und Baustoffe auf der Basis von glaubwiirdigen Unterlagen oder Auskiinften bzw. auf Annahmen auf Grund-
lage der Ublichen Ausfiihrungen im jeweiligen Baujahr beruhen.

Es wird auf die in Anlage 5 beigefligten Lichtbilder (wesentlicher Bestandteil der Baubeschreibung) hingewiesen,
teilweise aus einer vorliegenden Baubeschreibung. Nicht sichtbare Bauteile wurden nicht oder gemaR baujahresty-
pischen Ausstattungsstandards beschrieben.

Einfamilienhaus
Fundament Nicht bekannt, Bodenplatte Beton (vermutlich mit Bewehrung).
Kellerwdnde Nicht bekannt, evtl. Gewolbekeller aus sehr alter Grundsubstanz.

AuBenwinde/Putz  Massivmauerwerk, vermutlich Ziegel- oder evtl. Mischmauerwerk, AuRenmauern It. Planun-
terlagen 30 — 50 cm, Fassade verputzt und gestrichen, kein Warmedammverbundsystem,
Sockelbereich mit Fliesen verkleidet, Fenster mit optischer und haptischer Umrahmung.

Innenwénde Siehe liberwiegend AuBenwdnde, It. Planunterlagen ca. 15 cm bzw. ca. 40 cm stark, Wande
verputzt und gestrichen bzw. tapeziert, sanitdre Rdume deckenhoch gefliest bzw. teilgefliest,
Kiche mit alten Fliesenspiegel.

Decken KG zu EG: Nicht bekannt, moéglicherweise Gewdlbedecke, darauf Betondecke o. a.
EG zu OG: Nicht bekannt.
DG zu SB: Holzbalkendecke.

Dach Satteldachstuhl, zimmermannsmaRig, keine sichtbare Sparrenkopfe, keine Dachgauben vor-
handen, Dacheindeckung mit Biberschwanzziegeln, Firstziegel, Dachrinnen und Regenfallrohre
vermutlich Kupferblech, Kaminkopf ohne Einblechung (Putz mit Sch&dden), stralRenseitig
Schneefanggitter vorhanden, Anbautrakt Siid Flachdach mit Bitumeneindeckung.

Treppen Gebdudezugang (aulRen): Ortbeton, schadhaft, wandseitig Eisengeldnder.
Treppe (innen) KG zu EG: Nicht bekannt.
Treppe (innen) EG zu OG: Massivholztreppe, Wangentreppe, Tritt- und Setzstufen, kein Zwi-
schenpodest, Rechtstreppe, Massivholzhandlauf/Massivholzgelander.
Treppe (innen) OG zu SB: Einfache Holzwangentreppe, einldufig, gerade, Tritt- und Setzstufen.
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Alteres (sanierungsbediirftiges) Einfamilienhaus, Rainbiigl 25, 92318 Neumarkt i. d. OPf.

Gerichtsgutachten tber den Verkehrswert nach § 194 BauGB — P
AZ des Sachverstdndigen: GGA24-336 | WE-Stichtag: 31. Januar 2025 (= Tag des Ortstermins)

Tlren Hauseingangstiire: Alte Hauseingangstiire als Metalltiire mit Drahtglas, alte Innentiiren la-
ckiert in Naturholz an entsprechenden Holzzargen, Metallbeschlage.

Fenster Kunststofffenster ohne Sprossenteilung (Isolierverglasung), ein-/mehrfliigelig, Dreh-/Kipp-
Beschlage, Fensterbdnke innen Natur- oder Kunststein, auflen Aluprofile, Rollliden mit Gurt-
bandern, teils alte Holzfenster vorhanden.

Bodenbelage Uberwiegend alte Laminatbdden, teils Fliesen- und PV-Belige.

Sanitdranlagen Kellergeschoss: ---
Erdgeschoss: Bad mit Eckbadewanne mit seitlicher Verfliesung (Fliesenbruchverlegung), alter
Handtuchheizkérper, Wand-WC mit Unterputzspiilkasten, Spartastatur, Keramik-Einzelwasch-
becken mit KW-/WW-Anschluss, schwenkbare Handtuchhalter, Waschmaschinenanschluss.
Dachgeschoss: ---

Heizungsanlage Gastherme im Bad installiert, Kombiwasserheizung Brenner Modell Junkers, ZSBR 3-16 A 23,
16,0 KW Nennleistung, Brenner Modell Junkers, ZSBR 3-16 A 23, mit Geblase, 3,8 — 15,9 kW,
Baujahr 2002, Heizung mit Brauchwasser (C33), Ubliche Heizkdrper mit Thermostatventilen,
Handtuchheizkorper im Bad (altes Modell).

Elektroausstatt. Lt. vorliegender Informationen &dltere bereits teilweise ertiichtigte Elektrik (nicht mehr den An-
forderungen entsprechend), einfache Ausstattung mit Schaltern, Deckenausldssen und Steck-
dosen, Telefon- und Fernsehanschluss vorhanden, Ubliche Gerateanschliisse (z. B. Kiiche), je
Wohnraum ein Lichtauslass sowie diverse Steckdosen, Wohnzimmer im Siidanbau mit abge-
hangter Deckenkonstruktion mit Leuchtspots.

Sonstiges EG-Terrasse mit Betonplattenverlegung im Reihenverband, alte Markise, kein Balkon vorhan-
den, keine Uberdachung am Eingangsbereich.

Garage Entfallt, keine Garage vorhanden.
AuBenanlagen Keine vorhanden, da das Bewertungsgrundstiick bis auf die Terrassenflache vollstandig tGber-
baut ist.

Es wird nochmals darauf hingewiesen, dass vom SV keine Funktionspriifungen an Gebaudetechnik etc. durchge-
flhrt wurden, sondern nur eine rein visuelle Inaugenscheinnahme.

Besondere Bauteile, bauliche und sonstige bauliche Anlagen (Zeitwert)

Sonstige Bauteile, welche lber die BGF bzw. dem Herstellungskostenwert des jeweiligen Gebaudes nicht erfasst
wurden, sind als separate Baukostenzuschldage zum jeweiligen Zeitwert zu bericksichtigen.

Teilkeller (vermutlich Gewdlbekeller) - nicht zugédnglich 1.000 €
Terrasse EG 1.300 €
Eingangspodest sowie zur Rundung 200 €
Zeitwert der sonstigen baulichen Anlagen 2.500 €

Beurteilung Gesamtzustand / Baumingel und Bauschiden

Die auf dem Grundstlick vorhandenen baulichen Anlagen wurden stichprobenweise in Augenschein genommen.
Dabei wurde beim Ortstermin festgestellt, dass die baulichen Anlagen zum WE-Stichtag aufgrund des vernach-
lassigten Gesamtzustands und der vorhandenen Baumangel und Bauschaden nur noch fiir sehr einfache Wohnan-
spriiche eingeschrankt nutzbar sind. Es lagen u. a. folgende Baumangel und Bauschaden bzw. Instandhaltungsstau
vor:

ﬁ Sachverstdndigenbiiro Ploss|
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5.5.

Alteres (sanierungsbediirftiges) Einfamilienhaus, Rainbiigl 25, 92318 Neumarkt i. d. OPf.

Gerichtsgutachten liber den Verkehrswert nach § 194 BauGB — P
AZ des Sachverstdndigen: GGA24-336 | WE-Stichtag: 31. Januar 2025 (= Tag des Ortstermins)

Insgesamt sehr stark abgenutzter Allgemeinzustand

Teils veraltete Gebdudetechnik

Teilerneuerung Fenster erforderlich

Wand- und Deckenverkleidung im Innenbereich ist umfangreich zu liberarbeiten
Bodenbeldge Gberwiegend erneuerungsbedirftig

Holztreppe von EG zu DG ist zu Gberarbeiten

Sehr alte Metallhaustiire ist zu erneuern

Uberarbeitung Sanitdranlagen im EG

Schaden an AuRenbauteilen (z. B. Fassade etc.)

Die vorstehend genannten Baumangel bzw. Bauschdaden bzw. der allgemein teils nicht nutzungsfihige Ausstat-
tungszustand waren zum Wertermittlungsstichtag zu beseitigen. Hierbei wird das Wohngeb&dude nicht an die An-
forderungen aktueller und moderner Wohn- und Lebensverhéltnisse angepasst, denn hierfir ware eine umfassen-
de Modernisierung notwendig. Stattdessen werden Kosten beriicksichtigt, welche das Bewertungsobjekt in einem
einfachen Objektzustand weitgehend fiir einfache Wohnanspriiche nachhaltig nutzbar machen. Dies bedeutet im
Umkehrschluss, dass in Bezug auf die Vergleichbarkeit mit den Vergleichsgrundstiicken nur notwendigste Mal3-
nahmen berticksichtigt werden, um eine Vermietung auf einfachem Niveau zu erméglichen.

Hierbei kann nicht mehr jedes einzelne Gewerk mit den Schadensbeseitigungskosten geschatzt werden. Vielmehr
wird ein dem SV bekannter Erfahrungswert fur die wichtigsten Gewerke mit Berlicksichtigung einer anteiligen Al-
terswertminderung angesetzt. Dieser bericksichtigt im Wesentlichen folgende MaRnahmen:

Optische Ertichtigung im Innenbereich, Wand- und Deckenverkleidung im Innenbereich ist umfangreich zu
liberarbeiten (teilweise Putzarbeiten, Anstrich)

Uberarbeitung der Gebaudetechnik (Elektrik)

Teilerneuerung Fenster erforderlich

Bodenbeldge Gberwiegend erneuern

Holztreppe von EG zu DG ist zu Gberarbeiten

Sehr alte Metallhaustiire ist zu erneuern

Uberarbeitung Sanitdranlagen im EG (ggf. Austausch einzelner sanitirer Einrichtungsgegenstinde (Badewanne,
Waschbecken, WC, evtl. teilweise Fliesenarbeiten)

Diverse Reparaturarbeiten an der Fassade

Die Kosten werden grob wie folgt beziffert:

Umfangreiche Hinweise hierzu siehe im Gutachten, welches beim zustandigen Amtsgericht eingesehen werden

kann.
Gesamtkosten (grob geschatzt) | 55.440 €
Entspricht pro m? Wfl. | Ca.616 €

Umfangreiche Hinweise hierzu siehe im Gutachten, welches beim zustandigen Amtsgericht eingesehen werden
kann.

55.440 - 75,00 % =-13.860 € bzw. ca. -14.000 €.

Nach Abschluss der fiktiv angenommenen und erforderlichen Teilinstandsetzung/Teilrenovierung und Teilmoderni-
sierung wird der Wohn- und Nutzwert des Wohngeb&udes wie folgt beurteilt: Einfach bis leicht mittel.

Gesamtnutzungsdauer (GND) / Restnutzungsdauer (RND)

Umfangreiche Hinweise hierzu siehe im Gutachten, welches beim zustindigen Amtsgericht eingesehen werden
kann.
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5.6.

5.7.

Alteres (sanierungsbediirftiges) Einfamilienhaus, Rainbiigl 25, 92318 Neumarkt i. d. OPf.

Gerichtsgutachten tber den Verkehrswert nach § 194 BauGB — P
AZ des Sachverstdndigen: GGA24-336 | WE-Stichtag: 31. Januar 2025 (= Tag des Ortstermins)

Die wirtschaftliche RND wird unter Beriicksichtigung des tatsachlichen Baujahrs, der vorgefundenen Objektkonzep-
tion, nach Beriicksichtigung der o. g. MaRnahmen und unter Berlicksichtigung der zum WE-Stichtag geltenden
Anforderungen an Wohngebaude wie folgt geschatzt:

Umfangreiche Hinweise hierzu siehe im Gutachten, welches beim zustandigen Amtsgericht eingesehen werden
kann.

Geschatzte wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) 20 Jahre
Hinweise zur Gebdudeenergiegesetz (GEG) /energetische Beschaffenheitsmerkmale

Umfangreiche Hinweise hierzu siehe im Gutachten, welches beim zustandigen Amtsgericht eingesehen werden
kann.

Beim vorliegenden Objekt ist nach der Erfahrung des SV davon auszugehen, dass das Objekt aufgrund der baujah-
restypischen Ausstattung (u. a. fehlende AuBendammung) bei Ausstellung eines bedarfsorientierten Energieaus-

weises vermutlich in die Primarenergiebedarfsklassen E bis H einzustufen sein wird (Erfahrungswerte bei dhnlich
gelagerten Wohngebauden). Ein Energieausweis lag dem SV jedoch nicht vor.

Zusammenfassung der positiven und negativen Objektmerkmale

Positive Objektmerkmale

Mittlere bis gute Wohnlage in Neumarkt, westlicher Altstadtbereich (Nahe Unterer Markt)
Einfamilienhaus in konventioneller Massivbauweise

Ausreichend lichte Raumhohen im EG, OG knapp bemessen
Teilmodernisierung/Teilrenovierung bewertungstechnisch bereits berticksichtigt

Negative Objektmerkmale

Kein Energieausweis vorhanden

Teils stark sanierungsbediirftiger Gebdudebestand, Bauméangel und Bauschaden sowie allgemein stark abge-
nutzter Objektzustand vorhanden

Keine Gartenfreiflachen vorhanden (fast vollstandig Gberbaut)

Geringe Wohnflache (ca. 90 m?Wfl.)

Keine Garage o. a. vorhanden

Nicht mehr zeitgemaRe Raumaufteilung (Durchgangsrdaume), entspricht weitgehend nicht den aktuellen Anfor-
derungen an Wohnraum

Insgesamt alte, energetisch nicht mehr zeitgeméaRe Bausubstanz
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Gerichtsgutachten liber den Verkehrswert nach § 194 BauGB —
Alteres (sanierungsbediirftiges) Einfamilienhaus, Rainbiigl 25, 92318 Neumarkt i. d. OPf.
AZ des Sachverstdndigen: GGA24-336 | WE-Stichtag: 31. Januar 2025 (= Tag des Ortstermins)

Wertermittlung

Grundsdtze

Der Verkehrs-/Marktwert eines Grundstiicks nach § 194 BauGB "wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegeben-
heiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstilicks oder des
sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu
erzielen ware." Bei der Ermittlung des Verkehrswertes sollten die Vorschriften der ImmoWertV angewendet wer-
den.

Auswahl des wertrelevanten Wertermittlungsverfahrens

Umfangreiche Hinweise hierzu siehe im Gutachten, welches beim zustindigen Amtsgericht eingesehen werden
kann.

Bodenwert

Umfangreiche Hinweise hierzu siehe im Gutachten, welches beim zustindigen Amtsgericht eingesehen werden
kann.

Bodenwertermittlung iiber den vorhandenen Bodenrichtwert

Umfangreiche Hinweise hierzu siehe im Gutachten, welches beim zustdndigen Amtsgericht eingesehen werden
kann.

Die Bodenwertermittlung erfolgt durch mittelbaren Preisvergleich aufgrund des vom Gutachterausschuss zum 1.
Januar 2024 fiir dieses Gebiet festgesetzten Richtwertes fiir baureife Mischbauflachen mit Wohncharakter.

Ortlicher Bodenrichtwert

Umfangreiche Hinweise hierzu siehe im Gutachten, welches beim zustindigen Amtsgericht eingesehen werden
kann.

Bodenwertfeststellung
Unter Berlicksichtigung des angewendeten Bodenrichtwertes halt der Sachverstandige zur Ableitung des Boden-

werts bei einer gesamten GrundstiicksgroRe von 92 m? zum WE-Stichtag 31. Januar 2025 folgenden Bodenwert
ohne weitere Korrekturen fir angemessen und vertretbar (auf volle 1.000 € gerundet):

Bodenwert (2025) 56.000 €
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Alteres (sanierungsbediirftiges) Einfamilienhaus, Rainbiigl 25, 92318 Neumarkt i. d. OPf.

Gerichtsgutachten tber den Verkehrswert nach § 194 BauGB — P
AZ des Sachverstdndigen: GGA24-336 | WE-Stichtag: 31. Januar 2025 (= Tag des Ortstermins)

6.4. Sachwert / Vergleichswert

6.5.

Umfangreiche Hinweise hierzu siehe im Gutachten, welches beim zustindigen Amtsgericht eingesehen werden
kann.

Vorlaufiger Sachwert nach Marktanpassung (2025) 141.000 €

Ertragswert

Umfangreiche Hinweise hierzu siehe im Gutachten, welches beim zustindigen Amtsgericht eingesehen werden
kann.

Vorlaufiger Ertragswert nach Marktanpassung (2025) 148.000 €
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Alteres (sanierungsbediirftiges) Einfamilienhaus, Rainbiigl 25, 92318 Neumarkt i. d. OPf.

Gerichtsgutachten tber den Verkehrswert nach § 194 BauGB — P
AZ des Sachverstdndigen: GGA24-336 | WE-Stichtag: 31. Januar 2025 (= Tag des Ortstermins)

Verkehrswert

Die Wertermittlungsergebnisse stellen sich wie folgt dar:

Sachwert marktangepasst 141.000 €
Ertragswert marktangepasst 148.000 €

Umfangreiche Hinweise hierzu siehe im Gutachten, welches beim zustandigen Amtsgericht eingesehen werden
kann.

In Wirdigung der obenstehenden Ergebnisse wird der Verkehrswert des zu bewertenden Grundstiicks, bebaut mit

einem alteren Einfamilienhaus (Stadthaus), Rainbigl 25, 92318 Neumarkt zum WE-Stichtag 31. Januar 2025 wie
folgt geschatzt:

Gerundet (Lastenfrei - ohne Eintragungen in Abt. Il) 130.000 €
(i. W. EinhundertdreiRigtausend Euro)

Separate Betrage Rechte in Abt. Il
Lfd.-Nr. 1 (Vorkaufsrecht): Belastung in Hohe des Verkehrswerts, da keine Marktgangigkeit gegeben.

Lfd.-Nr. 2, 3 (Fensterrecht): -28.000 € (Berechnung siehe nachfolgenden Punkt 8.)

Inventar (Werkzeug, Gartengerate, Mobel etc.) wurde im vorliegenden Bewertungsfall nicht bewertet.

Bewertung der Belastungen in Abt. Il fiir das ZV-Verfahren

Eintragungen in Abt. Il des Grundbuchs sind im Zwangsversteigerungsverfahren grundsatzlich als separate Zu-
schlags- oder Abzugsbetrage auszuweisen.

Das relevante Grundbuchblatt ist in Abt. Il wie folgt belastet:

Lfd.-Nr. in Lfd.-Nr. des Grundlage der Eintragung
Abt. Il betroffenen
Grundstiicks
im BV

Vorkaufsrecht fiir alle Verkaufsfédlle zugunsten des jeweiligen Eigentiimers des Grundstiicks
1 2 Flst.-Nr. 269/1 Gemarkung Neumarkt. Bewilligung vom 20. Oktober 1972, Gleichrang mit
Abt. Il, 2 und 3, eingetragen 7. Februar 1973.

Fensterrecht fur den jeweiligen Eigentimer des Grundstlicks Flst.-Nr. 269/1 Gemarkung
2 2 Neumarkt. Bewilligung vom 20. Oktober 1972, Gleichrang mit Abt. Il, 1 und 3, eingetragen 7.
Februar 1973.

Fensterrecht fiir die Stadt Neumarkt. Bewilligung vom 20. Oktober 1972, Gleichrang mit Abt.
II, 1 und 3, eingetragen 7. Februar 1973.

Bewertung der Eintragungen in Abt. Il

Lfd.-Nr. 1:

Umfangreiche Hinweise hierzu siehe im Gutachten, welches beim zustdndigen Amtsgericht eingesehen werden
kann.
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Alteres (sanierungsbediirftiges) Einfamilienhaus, Rainbiigl 25, 92318 Neumarkt i. d. OPf.

Gerichtsgutachten tber den Verkehrswert nach § 194 BauGB — P
AZ des Sachverstdndigen: GGA24-336 | WE-Stichtag: 31. Januar 2025 (= Tag des Ortstermins)

Lfd.-Nr. 2, 3

Bei dem Fensterrecht handelt es sich um die Absicherung der an der Stidwestseite des Gebdudes auf Flst.-Nr. 269/1
(= Nachbargrundstiick) befindlichen Fenstereinheiten im Erd- und Obergeschoss. Diese befinden sich direkt
angrenzend zur Innenhofterrasse. Diese Dienstbarkeit ist damals im Zuge eines Teilverkaufs entstanden.

,Das Wohnhaus des Kaufers stoflt mit seiner Sid-West-Seite an den Hofraum des Verkaufers an. In dieser Sud-
West-Wand des Kaufers befinden sich:

a) Im Erdgeschoss drei kleine Fenster, namlich ein WC-fenster, ein Flur- und Treppenfenster und eine Fenster fir
eine Speisekammer
b) Im Obergeschoss ein kleines Fenster zu einem Bad und WC und ein groRes dreiflligeliges Fenster

Der Verkdufer rdaumt hiermit an der ihm verbleibenden Restflache aus Flst.-Nr. 269 der Gemarkung Neumarkt

a) Dem jeweiligen Eigentlimer
b) Der Stadt Neumarkt i. d. OPf.

das unentgeltliche Recht ein, die in der Siid-West-Wand des Wohnhaus des Kaufers (Hs.-Nr. 9 = aktuell FIst.-Nr.
269/1) der Brdugasse in Neumarkt i. d. OPf. befindlichen Fenster im derzeitigen Umfange dauernd zu dulden und
nicht zu verbauen.”

Rote Linie = betreffende Stid-West-Wand mit den vorhandenen Fenstern; griine Flache = davon betroffene Innenhofterrasse des Bewertungsgrundstiicks

Dieses Fensterrecht ist durch eine sog. Zwillingseintragung flr die Stadt Neumarkt i. d. OPf. zusatzlich abgesichert,
d. h. die Beteiligten kdnnen bei Einigkeit untereinander zwar das Recht I6schen lassen (Ifd.-Nr. 2), jedoch nicht das
gleiche Recht unter Ifd.-Nr. 3.

Diese Eintragung ist erheblich wertmindernd, da sie letztendlich zu einer sehr starken Beeintrachtigung der Nut-
zungsqualitat der relevanten Terrassenflache (erhebliche EinbuRen bei der Wohnqualitat) fihrt. Der Nachbar kann
von den Fenstern aus direkt die Terrassenflache einsehen, die Privatsphare ist hier fiir den Besitzer des Bewer-
tungsgrundstiicks erheblich beeintrachtigt.

Umfangreiche Hinweise hierzu siehe im Gutachten, welches beim zustdndigen Amtsgericht eingesehen werden
kann.

Abzugsbetrag durch Abt. Il, 2, 3: -28.000 €
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Alteres (sanierungsbediirftiges) Einfamilienhaus, Rainbiigl 25, 92318 Neumarkt i. d. OPf.

Gerichtsgutachten Uber den Verkehrswert nach § 194 BauGB — P
AZ des Sachverstdndigen: GGA24-336 | WE-Stichtag: 31. Januar 2025 (= Tag des Ortstermins)

ANLAGE 1 - Landkarte
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Alteres (sanierungsbediirftiges) Einfamilienhaus, Rainbiigl 25, 92318 Neumarkt i. d. OPf.

Gerichtsgutachten Uber den Verkehrswert nach § 194 BauGB — %
AZ des Sachverstdndigen: GGA24-336 | WE-Stichtag: 31. Januar 2025 (= Tag des Ortstermins)

ANLAGE 2 - Stadtplanausschnitte Neumarkt i. d. OPf.
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' NEUMARKT id.01.
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] — Y
Quelle: © Digitale Ortskarte, Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation Bayern, 3053/07, Top 10
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Alteres (sanierungsbediirftiges) Einfamilienhaus, Rainbiigl 25, 92318 Neumarkt i. d. OPf.

Gerichtsgutachten tber den Verkehrswert nach § 194 BauGB — P
AZ des Sachverstdndigen: GGA24-336 | WE-Stichtag: 31. Januar 2025 (= Tag des Ortstermins)

ANLAGE 3 - Lageplanausschnitt
(unmaRBstablich)
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Alteres (sanierungsbediirftiges) Einfamilienhaus, Rainbiigl 25, 92318 Neumarkt i. d. OPf.

Gerichtsgutachten Uber den Verkehrswert nach § 194 BauGB — %
AZ des Sachverstdndigen: GGA24-336 | WE-Stichtag: 31. Januar 2025 (= Tag des Ortstermins)

ANLAGE 4
Gebdudeschnitt
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Alteres (sanierungsbediirftiges) Einfamilienhaus, Rainbiigl 25, 92318 Neumarkt i. d. OPf.

Gerichtsgutachten tber den Verkehrswert nach § 194 BauGB — P
AZ des Sachverstdndigen: GGA24-336 | WE-Stichtag: 31. Januar 2025 (= Tag des Ortstermins)

ANLAGE 4
Gebdudegrundriss KG

Keine Planunterlagen vorhanden; zum Kellerraum bestand kein Zutritt.
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Gerichtsgutachten tber den Verkehrswert nach § 194 BauGB —
Alteres (sanierungsbediirftiges) Einfamilienhaus, Rainbiigl 25, 92318 Neumarkt i. d. OPf.
AZ des Sachverstdndigen: GGA24-336 | WE-Stichtag: 31. Januar 2025 (= Tag des Ortstermins)

ANLAGE 4
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Gerichtsgutachten tber den Verkehrswert nach § 194 BauGB —
Alteres (sanierungsbediirftiges) Einfamilienhaus, Rainbiigl 25, 92318 Neumarkt i. d. OPf.

AZ des Sachverstdndigen: GGA24-336 | WE-Stichtag: 31. Januar 2025 (= Tag des Ortstermins)

ANLAGE 4
Gebaudegrundriss OG
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Alteres (sanierungsbediirftiges) Einfamilienhaus, Rainbiigl 25, 92318 Neumarkt i. d. OPf.

Gerichtsgutachten tber den Verkehrswert nach § 194 BauGB — P
AZ des Sachverstdndigen: GGA24-336 | WE-Stichtag: 31. Januar 2025 (= Tag des Ortstermins)

ANLAGE 5 - Objektfotos
Bild 1
Gesamtansicht, von Nordwesten gesehen (Zufahrtsbereich)
Bild 2
Gesamtansicht, von Stidosten gesehen (Innenhofseite), rechts zwei Fenster des Fensterrechts im
OG des Nachbargrundstiicks Flst.-Nr. 269/1
Bild 3
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Gerichtsgutachten tber den Verkehrswert nach § 194 BauGB —
Alteres (sanierungsbediirftiges) Einfamilienhaus, Rainbiigl 25, 92318 Neumarkt i. d. OPf.
AZ des Sachverstdndigen: GGA24-336 | WE-Stichtag: 31. Januar 2025 (= Tag des Ortstermins)

Bild 4
Bild 5
Innenhofansicht, links eines der Fenster des Fensterrechts zugunsten
des Nachbargrundstiicks Flst.-Nr. 269/1
i rr. E
Bild 6
Innenhofansicht, rechts zwei Fenster des Fensterrechts zugunsten
des Nachbargrundstiicks Flst.-Nr. 269/1
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Alteres (sanierungsbediirftiges) Einfamilienhaus, Rainbiigl 25, 92318 Neumarkt i. d. OPf.

Gerichtsgutachten tber den Verkehrswert nach § 194 BauGB — P
AZ des Sachverstdndigen: GGA24-336 | WE-Stichtag: 31. Januar 2025 (= Tag des Ortstermins)

Bild 7
i
Dhansicht Anbautrakt (Flachdach)
Bild 8
Bild 9
Erdgéschoss — Fluransicht
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Gerichtsgutachten tber den Verkehrswert nach § 194 BauGB —

Alteres (sanierungsbediirftiges) Einfamilienhaus, Rainbiigl 25, 92318 Neumarkt i. d. OPf.
AZ des Sachverstdndigen: GGA24-336 | WE-Stichtag: 31. Januar 2025 (= Tag des Ortstermins)

Bild 10

Bild 11

Bild 12

Erdgeschoss — Badansicht
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Gerichtsgutachten tber den Verkehrswert nach § 194 BauGB —
Alteres (sanierungsbediirftiges) Einfamilienhaus, Rainbiigl 25, 92318 Neumarkt i. d. OPf.
AZ des Sachverstdndigen: GGA24-336 | WE-Stichtag: 31. Januar 2025 (= Tag des Ortstermins)

Bild 13

Erdgeschoss — Badansicht

Bild 14

Erdgeschoss — Badansicht

Bild 15

Erdgeschoss — Zimmerbeispiel
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Gerichtsgutachten tber den Verkehrswert nach § 194 BauGB —
Alteres (sanierungsbediirftiges) Einfamilienhaus, Rainbiigl 25, 92318 Neumarkt i. d. OPf.
AZ des Sachverstdndigen: GGA24-336 | WE-Stichtag: 31. Januar 2025 (= Tag des Ortstermins)

Bild 16

Bild 17

Treppenanlage EG zu OG

Bild 18

Obergeschoss — Flur
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Gerichtsgutachten tber den Verkehrswert nach § 194 BauGB —
Alteres (sanierungsbediirftiges) Einfamilienhaus, Rainbiigl 25, 92318 Neumarkt i. d. OPf.
AZ des Sachverstdndigen: GGA24-336 | WE-Stichtag: 31. Januar 2025 (= Tag des Ortstermins)

Bild 19

Bild 20

Bild 21

Treppe von OG zum Spitzboden
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Alteres (sanierungsbediirftiges) Einfamilienhaus, Rainbiigl 25, 92318 Neumarkt i. d. OPf.

Gerichtsgutachten tber den Verkehrswert nach § 194 BauGB — P
AZ des Sachverstdndigen: GGA24-336 | WE-Stichtag: 31. Januar 2025 (= Tag des Ortstermins)

Bild 22
Bild 23

Ansicht Spitzboden
Bild 24

Ansicht Spitzboden
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