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1 Angaben zum Bewertungsobjekt

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Altlasten:

Grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Herrschvermerke:

Wertermittlungsstichtag:

Sonstiges:

Grundstuck, bebaut mit einem Einfamilienhaus mit integrierter
Garage

Von-der-Sitt-Stralte 51
92224 Amberg

Grundbuch von Amberg, Band 81, Blatt 4995 A, Ifd. Nr. 1
Gemarkung Amberg,

Flurstlick 2237/33

Grundstucksflache 310 m?,

Beim Grundstuck ist kein Altlastenverdacht gegeben.

-Geh-, Fahrt-, Ver- und Entsorgungsleitungsrecht

- Zwangsversteigerungsvermerk

keine

16.05.2025
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

211

Bundesland:

GrofRsraumige Lage

Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage:

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

Bayern
Kreisfreie Stadt Amberg (ca. 42.500 Einwohner)

nachstgelegene groRere Stadte:
Nurnberg und Regensburg, Entfernung jeweils ca. 65 km

Landeshauptstadt:
Muinchen, Entfernung ca. 190 km

Bundesstralien:
B 85, Berga — Passau, Entfernung ca. 1 km und
B 299, Altenmarkt a.d. Alz — Waldsassen, Entfernung ca. 3,5 km

Autobahnzufahrt:
BAB A 6, Ausfahrt Amberg West, Entfernung ca. 10 km

Bahnhof:
Amberg, Entfernung ca. 1 km

Flughafen:
Ndrnberg, Entfernung ca. 70 km

Am Rand des Ortskerns von Amberg gelegen.

Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 1,5 km.
Geschafte des taglichen Bedarfs in fuBRlaufiger Entfernung;
Schulen und Arzte in fuBlaufiger Entfernung;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in unmittelbarer Néhe;
Verwaltung (Stadtverwaltung) ca. 1,5 km entfernt;

gute Wohnlage; als Geschaftslage nicht geeignet

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
Uberwiegend aufgelockerte, offene, und mehrgeschossige Bau-
weise

Am Aufnahmetag waren keine Beeintrachtigungen feststellbar.
starke Hanglage;

von der Strale ansteigend;
kleiner Garten mit Stidausrichtung

mittlere Lange:
ca. 14 m;
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2.3 ErschlieRung, Baugrund etc.

StralRenart:

StraRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

mittlere Breite:
ca.22m;

GrundstiicksgroRe:
insgesamt 310m?;

Bemerkungen:
unregelmafige Grundstiicksform

tlw. verkehrsberuhigt ausgebaute Anliegerstralie;
Stralle mit malkigem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege teilweise einseitig vorhanden,
befestigt mit Betonverbundstein;
Parkbuchten vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus 6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss;

Fernsehkabelanschluss;

Telefonanschluss

an der Ostseite teilweise einseitige Grenzbebauung des Wohn-
hauses;
eingefriedet durch Mauer, Zaun und Hecken

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

Entsprechend Auskunft des Umweltamtes der Stadt Amberg liegt
kein Eintrag im Altlastenkataster der Stadt Amberg vor. Zudem
besteht kein Altlastenanfangsverdacht.
In der vorliegenden Wertermittlung wird daher fur das Bewer-
tungsobjekt Altlastenfreiheit unterstellt.

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

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug vom 22.10.2024 vor.

Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs von Amberg,
Band 81, Blatt 4995 A, folgende Eintragung:
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— Geh-, Fahrt-, Ver- und Entsorgungsleitungsrecht zugunsten
des Eigentimers Flst. 2236 gemaf Bewilligung vom 12.09.1978
eingetragen am 18.09.1989

Herrschvermerke: keine vorhanden

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

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: In Bayern wird kein Baulastenverzeichnis geflhrt.

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

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als Allgemeines Wohngebiet (WA) dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Es liegt im Geltungsbereich aber ein
Baulinienplan BL18 Mariahilfberg-Siid JahnstralBe und Pfister-
meisterstrasse vor.
Die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist demzufolge nach § 34
BauGB zu beurteilen

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

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

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

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

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat):
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beitragsrechtlicher Zustand: Far den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstucks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitrédgen
maflgebend. Als Beitrdge gelten auch grundsticksbezogene
Sonderabgaben und beitragséhnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist bezuglich der Beitrage fir Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden te-
lefonisch erkundet.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

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

2.8 Nutzung und Vermietungssituation zum Wertermittlungsstichtag

Das Grundstick ist mit einem Einfamilienwohnhaus mit integrierter Garage bebaut (vgl. nachfolgende Ge-
baudebeschreibung).

Auf dem Grundstiick befinden sich ein Garagenplatz.

Das Objekt wird zum Wertermittlungsstichtag vom Eigentiimer selbst bewohnt.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen
3.1 Einfamilienwohnhaus

3.1.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus mit integrierter Garage,
ausschlieRlich zu Wohnzwecken genutzt;
eingeschossig;
Uberwiegend unterkellert;
fur Wohnzwecke ausgebautes Dachgeschoss,
der Dachraum ist nicht ausbauféahig;
zu einem geringen Teil an die Nachbargarage angebaut

Baujahr: 1989 (geman Bauakte)

Modernisierung: Entsprechend Auskunft beim Ortstermin wurden folgende Mo-
dernisierungsmafinahmen durchgefihrt:
- ca. 2000 Dachdammung im Spitzboden:
- ca. 2000 Erneuerung der Aul3entiiren;
- ca. 2015 Erneuerung der Heizung

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

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

Erweiterungsmdglichkeiten: keine

AuBenansicht; rau verputzt und gestrichen;
Sockel verputzt und gestrichen

3.1.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Untergeschoss:
Heizung, Garage, Kellerraum und Kellernische.

Teil der Wohnung, bestehend aus Flur und Buro.
In der Halbetage Sauna und Abstellraum

Erdgeschoss:
Teil der Wohnung, bestehend aus Windfang, WC, Flur, Kiiche, Esszimmer, Wohnzimmer und Balkon.

In der Halbetage Kinderzimmer 1 und Abstellraum

Dachgeschoss:
Teil der Wohnung, bestehend aus Flur, Bad, Kinderzimmer 2 und Schlafzimmer.

In der Halbetage Fitnessraum.
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3.1.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Streifenfundamente und Bodenplatte aus Beton
(geman Bauunterlagen)

Keller: AuRenwande:
Stahlbeton

Innenwande:
vermutlich Kalksandsteine

Bodenbelage:
keramische Fliesen

Wandbekleidungen:
Putz mit Binderfarbenanstrich

Deckenbekleidungen:
Putz mit Binderfarbenanstrich

Fenster:
wie Erdgeschoss

Tiren:
wie Erdgeschoss;
zur Heizung und Garage fh-Tlren

Umfassungswande: einschaliges Mauerwerk ohne zusatzliche Warmedammung;
Liapor-Blocksteine
(gemaf Bauunterlagen)

Innenwande: Liaporsteine
(gemaf Bauunterlagen)

Geschossdecken: Stahlbeton,
Holzbalkendecke tber Dachgeschoss;
Dammung der obersten Geschossdecke vorhanden

Treppen: KellerauRentreppe:
keine vorhanden

Kellertreppe:
Beton mit Fliesenbelag;

Handlauf Metall, lackiert

Geschosstreppen:
Stahlbeton mit Fliesenbelag;
Gelander und Handlauf Metall, lackiert

Treppe zum Dachraum:
Einschubtreppe aus Holz

Hauseingang(sbereich): Eingangstir aus Alu-Kunststoff,
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Dach:

mit Lichtausschnitt und Seitenteil mit Glaseinsatz;
elektrischer Auf3enrollo;
Hauseingang gepflegt

Dachkonstruktion:
Holzdach, ohne Aufbauten,
Pfetten aus Holz

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:

Dachstein (Beton);

mit DAmmung;

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Kupfer;

Dachraum:

zuganglich (besitzt kein Ausbaupotenzial);
Bodenbelag Holzdielen

Dachflachen gedammt

Kamin Uber Dach:
verkupfert

3.1.4 Aligemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das o6ffentliche
Trinkwassernetz;
Wasserleitungen aus Stahlrohr

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz;
Grundleitungen (Erdleitungen) vermutlich aus Kunststoff;
Abflussrohre aus Kunststoff;

Ruickstauschutz nicht vorhanden

durchschnittliche Ausstattung;

je Raum ein oder mehrere Lichtauslasse;

je Raum mehrere Steckdosen,;

bessere Fernmelde- und informationstechnische Anlagen,
Tuaroéffner, Gegensprechanlage,

teilweise Uberwachungskameras;

Telefonanschluss,

Zahlerschrank, Kippsicherungen, FI-Schutzschalter,
Starkstromanschluss

Zentralheizung als Pumpenheizung,

mit Erdgas,

Baujahr 2015;

Brenner 24 kW (Nennwarmeleistung),

Baujahr 2015;

Stahlradiatoren und Flachheizkorper mit Thermostatventilen,
FuRbodenheizung in Biro, Wohn- Esszimmer, WC und Bad;
zusatzlicher Kaminanschluss
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Ldftung: keine besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche Fensterlif-
tung)
Warmwasserversorgung: zentral Uber Heizung

3.1.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.1.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten sind ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend in einer Ausstattungsbe-
schreibung zusammengefasst.

3.1.5.2 Wohnraume

Bodenbelage: schwimmender Estrich mit Fliesenbelag (Uberwiegend), Kork
und Teppichboden

Wandbekleidungen: glatter, einfacher Putz mit Binderfarbenanstrich,
Fliesen, raumhoch, in den Nassraumen

Deckenbekleidungen: Deckenputz mit Binderfarbenanstrich, Profilholz- oder Paneelde-
cken
Fenster: Einfachfenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung (2-fach);

mit Sprossen;

Rollladen aus Kunststoff,
teilweise mit elektrischem Antrieb;
Fensterbanke innen aus Marmor;
Fensterbanke aulen aus Metall

Turen: Zimmertlren:
bessere glatte Tlren aus Holzwerkstoffen mit Kunststofffurnier;
tiw. mit Glasfillungen;
bessere Schlésser und Beschlage;
Holzzargen

sanitare Installation: Bad:
1 eingebaute Wanne uUber Eck, 1 eingebaute Dusche mit Abtren-
nung, 1 WC, 2 Handwaschbecken, 1 Bidet;
durchschnittliche Ausstattung und Qualitat, farbige Sanitarob-
jekte, Entliftung Uber Fenster

WC im Erdgeschoss:

1 WC, 1 Urinal, 1 Handwaschbecken

durchschnittliche Ausstattung und Qualitat, weie Sanitarob-
jekte, Entliftung tGber Fenster

besondere Einrichtungen: Sauna, Treppenlift
WC und Handwaschbecken in der Heizung

Klchenausstattung: Einbaukliche bestehend aus Splilbecken mit Abtropfflache, Ge-
schirrspllmaschine, E-Herd mit Ceranfeld und Backofen,

Seite 10 von 22



Gerhard Schustek, Dipl. Ing. (FH)

ZVV 2 K 48/24

Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Dunstabzug, Kihlschrank sowie verschiedenen Unter- und Han-
geschranken.

individuell (durch Verteilung von Wohnrdumen Uber Zwi-
schenetagen)

nach heutigem Standard mangelnde Warmedammung und man-
gelnder Schallschutz

3.1.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

3.2 Garagenvorbau

Eingangstreppe, Eingangsiiberdachung, zwei Markisen (eine mit
Elektroantrieb

gut bis ausreichend;
alle Aufenthaltsraume verfiigen Uber ausreichend Tageslicht.

Anmerkungen:

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

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

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

Folgende Baumangel und Bauschaden konnten festgestellt wer-

den:

— FuRbodenheizung Wohn- Esszimmer nach Aussage beim
Ortstermin defekt;

- zum Teil leichte Risse in den Innenwéanden;

- leichte Feuchtigkeits- und Putzschaden am AulRenmauerwerk

nach heutigem Standard mangelnde Warmedammung und man-
gelnder Schallschutz

Der bauliche Zustand ist gut.
Es besteht ein leichter Unterhaltungsstau und in Teilen geringfi-
giger Renovierungsbedarf.

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart:

Garagenvorbau;
eingeschossig;
nicht unterkellert;
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Baujahr:
Modernisierung:
Erweiterungsmaoglichkeiten:

AuBlenansicht:

Flachdach;
ein Teil der Garage befindet sich im Wohngebaude

1986 (gemaf Bauakte), gemeinsam mit Wohnhaus
keine
keine

wie Wohnhaus

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Untergeschoss:
Ein Kfz-Stellplatz

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:

Dach:

Massivbau, Ausfihrung und Materialien wie Wohnhaus

Dachkonstruktion:
Beton

Dachform:
Flachdach (Kaltdach)

Dacheindeckung:
Folie mit extensiver Begriinung

3.2.4 Aligemeine technische Gebaudeausstattung

Luftung:

Luftung uber ein Kunststoffrohr

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Garagenvorbau

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:
Fenster:

Tdren:

sanitare Installation:

Bauschaden und Baumangel:

schwimmender Estrich mit Fliesen

glatter, einfacher Putz mit Binderfarbenanstrich
Gipskartonplatten mit Anstrich

keine vorhanden

elektrisch betriebenes Rolltor

keine vorhanden

Entsprechend Auskunft beim Ortstermin liegt beim Ubergang

Wohnhaus / Nachbargarage im Dachbereich ein alter Wasser-
schaden vor.
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Grundrissgestaltung: zweckmalig

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist normal.
Es besteht ein geringfiigiger Unterhaltungsstau.

3.3 Nebengebaude

Ein Gartengeratehauschen, Holkonstruktion (Baumarktqualitat)

3.4 AuBenanlagen

Ortsiibliche Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz
Bodenbeldge: Betonpflaster und Betonplattenbelage

Einfriedungen: Uberwiegend Maschendrahtzaun an Metallpfosten mit zwei Gartentiiren, Einfahrtstor Metall-
konstruktion mit Elektroantrieb

Sonstige AuBenanlagen: Zwei Treppenanlagen mit Stufen aus Beton und seitlicher Begrenzung mit Beton-
elementen. Im ndrdlichen Grundstlcksbereich Stutzvorrichtung aus Natursteinen.

Gartengestaltung und Anpflanzungen: Nur geringfiigiger Gartenanteil mit Rasenflache, Zierstrauchern,
Stauden und kleineren Baumen

3.5 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale, Baumangel und| Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden

Baumangel und Bauschaden -8.942,32 €

e  prozentuale Schatzung:
3,00 % von 298.077,41 €

Summe -8.942,32 €
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Anlagen

- Ubersichtsplan

Ortsplan

© Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung
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- Ansicht von Siiden
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Ansicht von Westen

Untergeschoss - Heizung

Untergeschoss — Biiro
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1. Zwischengeschoss - Sauna

Erdgeschoss — Windfang

Erdgeschoss - WC
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s Erdgeschoss - Kiiche

Erdgeschoss - Wohnzimmer

9 Erdgeschoss — Terrasse
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2. Zwischengeschoss - KiInderzimmer

Dachgeschoss - Bad

Dachgeschoss — Schlafzimmer
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3. Zwischengeschoss - Fitnessraum

Dachboden
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