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1 Allgemeine Angaben

1.1 Anga

ben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstiick, bebaut mit einem Einfamilienhaus;

und einem Carport

Objektadresse: Sattelstralle 36

95183 Feilitzsch OT Zedtwitz
Grundbuchangaben: Grundbuch von Feilitzsch OT Zedtwitz, Blatt 951
Katasterangaben: Gemarkung Feilitzsch OT Zedtwitz, Flurstick 651/6,

1.2 Anga

Flache 936 m2

ben zum Auftraggeber und Eigentimer

Auftraggeber: Amtsgericht Hof

- Vollstreckungsgericht -
Geschéaftsnummer 1 K 4/ 25

Berliner Platz

95030 Hof
Eigentimer: XXXXXX
Kaminkehrer: Geisler Bernd

Beethovenstrafie 60

95923 Hof
Bewohner: XXXXXX
1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung
Grund der Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerungsverfahren
Wertermittlungsstichtag: 22.05.2025 (Vorgabe des Gerichts)
Qualitatsstichtag: 22.05.2025 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
Tag der Ortsbesichtigung: 23.06.2025
Umfang der Besichtigung Begehung der Raumlichkeiten (AuRen und Innen)

Die Besichtigung erfolgte durch Inaugenscheinnahme der
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Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

wesentlichen Gebaudeteile und Raumlichkeiten.

xxxxxx und der Sachverstandige
Ulrich Spacke

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-

gen beschafft:

e Flurkartenauszug im Maf3stab 1:1.000

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug

e Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)

e Berechnung des Bruttorauminhalts und der Wohn- und Nutz-

flachen

Baurecht, ErschlieBungsbeitrage Gemeinde Feilitzsch

¢ Vergleichskaufpreise aus der eigenen Sammlung

o Erkundigungen beim Gutachterausschuss des Landratsamtes
Hof

¢ Bodenrichtwert/Liegenschaftszinsauskunft des Gutachteraus-
schusses

2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GrofRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinrdaumige Lage

innerortliche Lage:

Bayern
Landkreis Hof

Feilitzsch (ca. 2900 Einwohner);
Ortsteil Zedtwitz (ca. 900 Einwohner)

nachstgelegene gréRere Stadte:
Hof (ca. 5 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Munchen (ca. 280 km entfernt)

BundesstralRen:
B 2 (Hof — Schleiz)

Autobahnzufahrt:
A 72 (NUrnberg — Dresden)

Bahnhof:
Hof (ca. 6 km entfernt)

Flughafen:
Hof (ca. 12 km entfernt)

Die Entfernung zum Ortszentrum betragt ca. 700 m.

Geschéfte des taglichen Bedarfs in ful3laufiger Entfernung;
Schulen und Arzte ca. 3 km entfernt;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fu3laufiger Entfer-
nung;

gute Wohnlage

Sattelstralle 36, 95183 Feilitzsch OT Ze-
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Art der Bebauung und Nutzungen in der
Straf3e und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart:
StrafRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhéltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen

gering durch nahe Bundesstrale 2
ca. 330 Meter Luftlinie. Im Bebauungsplan wurden Schallschutz-
maf3nahmen fir Schlaf- und Kinderzimmer vorgegeben.

leicht hangig;
von der StralRe ansteigend

GrundstiicksgrofRe:
insgesamt 936,00 mz;

Bemerkungen:
rechteckige Grundstiicksform

WohnstralRe

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Parkstreifen ausreichend vorhanden

elektrischer Strom, Wasser aus offentlicher Versorgung;
Kanalanschluss;
Telefonanschluss

der Carport steht ca. 50 cm von der Grundstiicksgrenze entfernt

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Die Untersuchung und Bewertung des Bewertungsobjekts hin-
sichtlich Altlast gehdren nicht zum Gutachtenauftrag und werden
nicht vorgenommen.

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

Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug vor.
Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Feilitzsch
OT Zedtwitz, Blatt 951, folgende Eintragung.

Geh- und Fahrtrecht fiir das Flurstiick 651/6 (eignes Flurstiick)
Zwangsversteigerung angeordnet

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs ver-
zeichnet sein konnen, werden in diesem Gutachten nicht
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bertcksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutie-
rende Schulden bei einer Preis(Erlds)aufteilung sachgemanR be-
ricksichtigt werden.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Im Freistaat Bayern wird ein Baulastenverzeichnis nicht gefuhrt.
Uber dennoch vorhandene offentliche Lasten und baurechtliche
Beschrankungen ist nichts bekannt. Fir die Bewertung werden
daher keine relevanten Baulasten berlicksichtigt

Denkmalschutz: Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Gebaudeart
und Bauweise wird ohne weitere Prifung unterstellt, dass Denk-
malschutz nicht besteht.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fur den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebauungs-
plan, folgende Festsetzungen:
WA = allgemeines Wohngebiet;
Il = Vollgeschosse (max.); fur E+D Il Vollgeschosse
(max.) fur U+E+D)
GRzZ =0,35 (Grundflachenzahl);
GFZ =0,4 (Geschossflachenzahl);
0 = offene Bauweise;
Kniestock 75 cm, Dachform: Satteldach, Walmdach, Krippel-
walmdach
Dachneigung 32 Grad bis 42 Grad

Bodenordnungsverfahren: Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
eingetragen ist, wird ohne weitere Prifung 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, der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht wurde nicht gepruft. Bei
dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausge-
setzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation
Entwicklungszustand (Grundstucksquali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat):

beitragsrechtlicher Zustand: Fur den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
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dtwitz



Sachverstandigenbiiro Strobel und Spacke

mafRgebend. Als Beitrdge gelten auch grundsticksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.

Das Bewertungsgrundstiick ist bezuglich der Beitrage fur 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, (fern)mindlich eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermégensmaRigen Disposition bezlglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestétigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Einfamilienhaus und einem Carport bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebe-
schreibung).

Das Gebaude wurde 2012 gebaut und ist sowohl energetisch, als auch baulich in einem altersgemafen Zu-
stand. Der Aul3enbereich mit Carport und die Gartenanlagen sind noch nicht fertig gestellt.

Der Markt fur gepflegte Einfamilienhduser im Raum Zedtwitz / Feilitzsch zeigt ein gleichméaRig solides, aber
nicht Gberhitztes Interesse. Kaufer kommen tberwiegend aus dem nahen Oberzentrum Hof sowie den Auto-
bahn-affinen Umlandgemeinden; hinzu treten einige Pendler, die von Home-Office profitieren, und einzelne
Grenzganger aus Westbohmen.

Fertighauser aus den 2000er-Jahren werden grundsatzlich akzeptiert, sofern Energiekennwerte und Instand-
haltungsnachweise vorliegen. Ein realistischer Angebotspreis im unteren bis mittleren Band des regional Ub-
lichen sorgt erfahrungsgemar fir kontinuierliche Anfragen und Besichtigungen; Uiberzogene Preisvorstellun-
gen fuhren spurbar zu langeren Vermarktungszeiten. Insgesamt ist mit einer konstanten, aber selektiven
Nachfrage zu rechnen, die bei sachgerechter Preisgestaltung innerhalb mehrerer Wochen bis weniger Mo-
nate einen Kaufer erwarten lasst.

Viele Interessenten wenden sich gezielt dem Bestand zu, weil Neubaupreise kdnnen inzwischen deutlich tber
3 000 €/m? liegen und damit schnell 550 000 € und mehr erreichen.

Der Markt wird derzeit maRRgeblich von der restriktiven Kreditvergabe der Banken gepragt, die das Kaufinte-
resse spurbar dampft.
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3 Beschreibung der Geb&ude und Aul3enanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der tblichen
Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstdrungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeztglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schéadlinge sowie Uber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefunhrt.

Insbesondere wurde gepriift, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72 GEG ausgetauscht
werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. § 71 GEG sowie die obersten Ge-
schossdecken gem. § 47 GEG gedammt werden mussen.

Unzugéangliche oder (z.B. durch Mdbelstucke, Wand- oder Deckenbekleidungen) verdeckte Bauteile wurden
nicht in Augenschein genommen.

3.2 Einfamilienhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und Auf3enansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus;
dreigeschossig;
unterkellert

Baujahr: 2012 (gemal Bauakte)

Flachen und Rauminhalte Die Wohnflache betragt rd. 145 m?2
Im Kellergeschoss sind zwei Raume als Wohnrdume ausgebaut.
(keine Wohnflache da nach Baurecht keine Aufenthaltsrdume —
Fenster >= 1/8 der Netto-Raumflache, Raumhdhe mind. 2.40m)

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebéaude ist nicht barrierefrei.
Eine barrierefreie Nachrustung ist nur mit groRem Aufwand még-
lich.

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.

Auf3enansicht: insgesamt verputzt, Edelputz;
Sockel verputzt

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

Konstruktionsart: Fertigbauweise Holz (Rahmen);
Fertighaushersteller; ,hanLo*

Sattelstralle 36, 95183 Feilitzsch OT Ze- Seite 8 von 30
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Fundamente:
Keller:

Umfassungswande:

Innenwéande:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Streifenfundament
It. Bauantrag: Stahlbetonfertigteile

Holzrahmenkonstruktion mit Dammung

Dammung It. Baubeschreibung 12 mm

Gipsfaserplatte 12,5 mm

Dammung zwischen der Holzkonstruktion (Glaswolle) 160 mm

tragende Innenwande

KG Stahlbetonfertigteile
EG/DG Holzrahmenkonstruktion

nicht tragende Innenwénde

KG Stahlbetonfertigteile
EG/DG Holzrahmenkonstruktion

KG Stahlbeton
EH Holzkonstruktion

Kellertreppe:
Beton

Geschosstreppe:

Holzkonstruktion Buche mit Treppengelander aus Holz / Edel-
stahlkonstruktion

Einlaufige 1/4 gewendelte Wangentreppe

Treppenstufen mit Teppichpads

Eingangstir aus Kunststoff mit Lichtausschnitt
Kellertiire ebenfalls als Eingangstir

Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachstein (Beton)

Dachaufbau
Dachhaut, Dachlattung, Konterlattung, Unterspannbahn, Spar-
ren

Dammung in Boden zwischen Dachgeschoss und Spitzboden
(Glaswolle 220mm)

3.2.3 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

zentrale Wasserversorgung uUber Anschluss an das o6ffentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

durchschnittliche Ausstattung;
je Raum mehrere Lichtauslasse;
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Heizung:

Laftung:

Warmwasserversorgung:

je Raum mehrere Steckdosen

Rotex Luft — Wasserwarmepumpe

unterstutzt durch einen Kaminofen im Wohnbereich
Ful3bodenheizung

keine besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche Fensterlif-
tung)

zentral Uber Heizung

3.2.4 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.4.1 Wohnungen

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:
Fenster:

Taren:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:

Kichenausstattung:

Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

keramische Belage, Laminat,
Bodenbelage im groétenteils im mittleren in Teilbereichen im ge-
hobenen Preissegment

Bindefarbenanstrich
Decken mit Binderfarbenanstrich
Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung

Zimmertiren:
bessere Turen, Flllungstiren, mit Naturholzfurnier

Bad EG:

1 eingebaute Dusche, (niedrige Duschtasse), 1 wandhéngendes
WC, 1 Handwaschbecken;

gute Ausstattung und Qualitat

Bad DG:

1 eingebaute Dusche, (niedrige Duschtasse, 1 eingebaute Eck-
wanne), 1 wandhangendes WC, 1 Handwaschtisch mit Einbau-
schranken;

gute Ausstattung und Qualitat

Kaminofen im Wohnzimmer

Einbaukuche;
nicht in der Wertermittlung enthalten

zweckmalig

keine

3.2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Bauméngel:

Eingangstreppe, Terrasse

keine vorhanden

gut

AuRRenanlagen nicht fertig gestellt (Pflasterarbeiten Stellflache

vor dem Carport und im Carport)
Putzabplatzungen am Sockelputz
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wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 Carport

Feuchtigkeitsschaden im unbeheizten Kellerraum (Schadensbild
deutet vermutlich auf Schimmelbildung durch eine Kaltebriicke
hin — schlechtes Liftungsverhalten)

Fertigstellung Malerarbeiten im Kellerraum

keine

Der bauliche Zustand ist normal.

3.3.1 Gebdaudeart, Baujahr und AuRenansicht

Gebaudeart:

3.4 Aulenanlagen

Der Carport ist ein zweistandiger Holzbau mit massivem, ziegel-
gedecktem Satteldach. Die geschlossene rechte Seite auf Be-
tonsockel schiitzt vor Wind und Spritzwasser, wahrend die linke
Seite und die Front offen bleiben. Das Tragwerk aus Holzstlitzen,
Pfetten und Sparren ruht auf Punkt-/Streifenfundamenten; ein
Schotterbelag bildet die einfache, versickerungsféhige Zufahrt.
Insgesamt eine robuste, auf Funktionalitét ausgelegte Konstruk-
tion, die sich gut in die leicht geneigte Grundstiickstopografie ein-
fugt.

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz, Stlitzmauer zwischen Terrasse und

hinterem Gartenbereich

Eingangstreppe und Treppe zum Kellerausgang gepflastert mit Randeinfassungen aus Granit
Die Gartenanlagen sind ebenfalls noch nicht fertig gestellt.

4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das m

it einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 95183 Feilitzsch

OT Zedtwitz, Séttelstralle 36 zum Wertermittlungsstichtag 22.05.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt
Feilitzsch OT Zedtwitz 951

Gemarkung Flur
Feilitzsch OT Zedtwitz

4.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

e Erlauterungen siehe Komplettgutachten

Flurstiick Flache
651/6 936 m?2

Sattelstralle 36, 95183 Feilitzsch OT Ze-
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4.3 Bodenwertermittlung

Fur den Bewertungsbereich (Zedtwitz) hat der Gutachterausschuss Bodenrichtwerte ermittelt. Der Bodenricht-
wert wird vom Gutachterausschuss mit 55,00 € erschlieBungsbeitragsfrei angegeben. Das Bewertungsgrund-
stiick wird unter den angegebenen Punkten an das Richtwertgrundstiick angepasst.

Der Gutachterausschuss weist darauf hin, dass die Anzahl der Vollgeschosse und GFZ Zahlen keine nach-
weisbaren Auswirkungen auf den Bodenwert haben. Grund dafiir sind die niedrigen Grundstlickspreise

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betrégt 55,00 €/m? zum Stichtag 31.12.2020. Das Bodenrichtwertgrundsttick ist wie folgt
definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = WA (allgemeines Wohngebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundstuicksflache (f) = 900 m2

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag =  22.05.2025

baureifes Land

WA (allgemeines Wohngebiet)
frei

936 m?

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung =
beitragsrechtlicher Zustand

Grundstticksflache (f) =

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
22.05.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 55,00 €/m?
(Ausgangswert flr weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 31.12.2020 22.05.2025 x 1,150 El

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen

Art der baulichen| WA (allgemeines WA (allgemeines x 1,000
Nutzung Wohngebiet) Wohngebiet)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 63,25 €/m?
Flache (m2) 900 936 x 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 63,25 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 63,25 €/m?
Flache X 936 m?
beitragsfreier Bodenwert = 59.202,00 €
rd. 59.200,00 €
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Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 22.05.2025 insgesamt 59.200,00 €.

El
Die Nachfrage nach Immobilien ist seit Ermittlung der Bodenrichtwerte (2020 — 2021) gestiegen. Der durch-

schnittliche Anstieg von Grundstiickspreisen liegt zwischen 10 % und 15 %. Es wird ein Zuschlag von 15 %
angenommen.
4.4 Sachwertermittlung

4.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

e Erlauterungen siehe Komplettgutachten

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

e Erlauterungen siehe Komplettgutachten

4.4.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Einfamilienhaus Carport

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 901,00 €/m? BGF | pauschale Wertschat-
zung

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) X 300,55 m?

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bau- | + 35.000,00 €

teile

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen | = 305.795,55 €

Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 22.05.2025 (2010 = 100) X 187,2/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen | = 572.449,27 €

Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor X 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen An-| = 572.449,27 €

lagen am Stichtag
Alterswertminderung

e Modell linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 67 Jahre

e prozentual 16,25 %

e Faktor X 0,8375

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 479.426,26 € 20.000,00 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Aul3enanlagen) 499.426,26 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen + 14.982,79 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 514.409,05 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 59.200,00 €

vorlaufiger Sachwert = 573.609,05 €

Sachwertfaktor X 0,71

Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 407.262,43 €

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale - 25.000,00 €

Sachwert = 382.262,43 €
rd. 382.000,00 €
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4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir
durchgefihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeztglichen Vorschrift (DIN 277
— Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die
Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16
und 17);

bei der BGF z. B.

e (Nicht)Anrechnung der Geb&udeteile c (z. B. Balkone) und

e Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;
bei der WF z. B.

¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachversténdigen auf der Basis der Preisverhdltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fir das Gebéaude:
Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%0] 1 2 3 4 5
AulRenwénde 23,0% 1,0
Dach 15,0 % 0,8 0,2
Fenster und AulRentiiren 11,0 % 0,2 0,8
Innenwande und -tiren 11,0% 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0% 0,8 0,2
FulRbdden 5,0 % 0,7 0,3
Sanitareinrichtungen 9,0 % 0,2 0,8
Heizung 9,0 % 0,2 0,8
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,8 0,2
insgesamt 100,0 % 0,0 % 0,0% | 441% |487% | 72%

Beschreibung der ausgewéhlten Standardstufen

AulRenwéande

Verblendmauerwerk, zweischalig, hinterliftet, Vorhangfassade (z.B. Naturschiefer);

Standardstufe 4 Warmedammung (nach ca. 2005)

Dach

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienab-

Standardstufe 3 dichtung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachddmmung (nach ca. 1995)

glasierte Tondachziegel, Flachdachausbildung tlw. als Dachterrassen; Konstruktion in
Standardstufe 4 Brettschichtholz, schweres Massivflachdach; besondere Dachformen, z.B. Mansarden-
, Walmdach; Aufsparrenddmmung, tberdurchschnittliche DAmmung (nach ca. 2005)

Fenster und AuRentliren

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustir mit zeitgeméalem

Standardstufe 3 Warmeschutz (nach ca. 1995)

Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas, aufwendigere Rahmen, Rollladen (elektr.); ho-

Standardstufe 4 herwertige TUranlage z.B. mit Seitenteil, besonderer Einbruchschutz

Innenwénde und -tiiren
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Standardstufe 3

nicht tragende Innenwénde in massiver Ausfiihrung bzw. mit Dammmaterial gefillte
Standerkonstruktionen; schwere Tiren, Holzzargen

Deckenkonstruktion u

nd Treppen

Standardstufe 3

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Est-
rich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz

Standardstufe 4

Decken mit grolRerer Spannweite, Deckenverkleidung (Holzpaneele/Kassetten); ge-
wendelte Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Hartholztreppenanlage in besserer Art
und Ausflihrung

FuBbdden

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen,
Kunststeinplatten

Standardstufe 4

Natursteinplatten, Fertigparkett, hochwertige Fliesen, Terrazzobelag, hochwertige Mas-
sivholzbéden auf gedammter Unterkonstruktion

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raum-
hoch gefliest

Standardstufe 4

1-2 Bader mit tlw. zwei Waschbecken, tlw. Bidet/Urinal, Gaste-WC, bodengleiche Du-
sche; Wand- und Bodenfliesen; jeweils in gehobener Qualitat

Heizung

Standardstufe 4

FuRbodenheizung, Solarkollektoren fliir Warmwassererzeugung, zusatzlicher Kaminan-
schluss

Standardstufe 5

Solarkollektoren fur Warmwassererzeugung und Heizung, Blockheizkraftwerk, Wéarme-
pumpe, Hybrid-Systeme; aufwendige zusatzliche Kaminanlage

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

zeitgemaRe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)
mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Standardstufe 4

zahlreiche Steckdosen und Lichtauslésse, hochwertige Abdeckungen, dezentrale Luf-

tung mit Warmetauscher, mehrere LAN- und Fernsehanschlisse

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fur das Gebaude:

Einfamilienhaus
Nutzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebaudetyp:

Ein- und Zweifamilienhauser
freistehend
KG, EG, ausgebautes DG

Berlicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebéaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%0] [€/m2 BGF]
1 655,00 0,0 0,00
2 725,00 0,0 0,00
3 835,00 44,1 368,24
4 1.005,00 48,7 489,44
5 1.260,00 7,2 90,72
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 948,40
gewogener Standard = 3,7
(entspricht mittlerem bis gehobenem Ausstattungsstandard)

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die

tabellierten NHK.
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Berlicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 948,40 €/m2 BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemafR Sprengnetter
* Fertighduser in Tafel-/Rahmenbauweise (hach 2010)  x 0,950
NHK 2010 fir das Bewertungsgebaude = 900,98 €/m2 BGF
rd. 901,00 €/m2 BGF

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschétzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschéfts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgeméfR3en werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Berlcksichtigung diesbeziglicher Abschlage.

Gebaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten

Zuschlage zu den Herstellungskosten (Einzelaufstellung)

Zuschlag fur Ausbau von zu Wohnzwecken ausgebaute Kellerraum 25.000,00 €
ca. 70 m?
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

Terrasse 5.000,00 €

Kaminofen 5.000,00 €
Besondere Einrichtungen 0,00€
Summe 35.000,00 €

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche Herstel-
lungskosten fir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermittlungsstichtag veran-
derten Baupreisverhaltnisse zu beriicksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittlungs-
stichtag zuletzt vertffentlichte und fur die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex ver-
wendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt veroffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der
NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen Bun-
desamt verdffentlichten als auch die auf die fur Wertermittlungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre um-
gerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Tabellenart: Baupreisindizes fur Wohngebaude
Quelle: Statistisches Bundesamt
Gruppe: Wohngebdude (Deutschland insgesamt)

Basisjahr = 100

Jahr Quartal 2000 2010
2024 2 212,6 182,7
2024 3 214,0 184,0
2024 4 214,8 184,7
2025 1 217,8 187,2

Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 17, Reihe 4, Eilbericht.
Fir die Basisjahre 1938 bis 2010 stehen derzeit keine amtlichen Baupreisindizes zur Verfigung.
Die angegebenen Werte flr Basisjahre zwischen 1938 und 2010 ergeben sich durch Umrechnung der 1913er Indizes.
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Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgréf3e im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. 8 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor ange-
setzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Der Gutachterausschuss hat keine Regionalfaktoren ermittelt. Es wird ein Regionalfaktor von 1,0 angewendet

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Pri-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AulRenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Au3enanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuBenanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstan-
dig geschatzt werden. Bei dlteren und/oder schadhaften AuRenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
Berticksichtigung diesbeziglicher Abschlage.

AuRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 3,00 % der vorlaufigen Geb&audesachwerte insg. 14.982,79 €
(499.426,26 €)
Summe 14.982,79 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und den in
Anlage 1 ImmoWertV 21 dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde ggf. unter Bericksich-
tigung der besonderen Objektmerkmale angepasst.

Tabellenart: Gesamtnutzungsdauern
Quelle: ImmmoWertVv21

Gruppe: Gesamtnutzungsdauern

Modellansatze fur die Gesamtnutzungsdauer
Bauwerksgruppe Gesamtnutzungsdauer
freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhduser, Reihenhauser 80
Mehrfamilienh&user 80
Wohnhauser mit Mischnutzung 80
Geschéaftshauser 60
Blrogebaude, Banken 60

Bei der vorstehenden Aufstellung handelt es sich um die in Anlage 1 zu 8 12 Absatz 5 Satz 1 der ImmoWertV 21 abgedruckten
Gesamtnutzungsdauern.

Fur nicht aufgefuihrte Arten baulicher Anlagen ist die Gesamtnutzungsdauer aus der Gesamtnutzungsdauer vergleichbarer
baulicher Anlagen abzuleiten.

Bei dem Geb&ude handelt es sich um ein Einfamilienhaus. In der ImmoWertV21 wird eine Gesamtnutzungs-
dauer fur Einfamilienh&user mit 80 Jahren angegeben.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'lUblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaflinahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
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des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berticksichtigung von durchgefuhrten oder zeit-
nah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmaflinahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Das Gebéaude ist ca. 2012 gebaut

gewichtete Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre

Baujahr: 2012

Wertermittlungsjahr: 2025

Gebaudealter: 2025 - 2012 = 13 Jahre
Restnutzungsdauer: 80 Jahre - 13 Jahre = 67Jahre

Aufgrund des baulichen Zustandes, der Gebaudeart und Gebaudeausstattung wird eine wirtschaftliche Rest-
nutzungsdauer von 67 Jahren angenommen

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Geb&ude wird unter Bertcksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Das Modell der linearen Alterswertminderung“ ist seit Einfihrung der ImmoWertV § 23 die ,Regel-Alterswert-
minderung®.

Hans Georg Tillmann, Wolfgang Kleiber: Trainingshandbuch Grundstiickswertermittlung 2. Auflage, Zugriff am
3.3.2023

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

o der verfligbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
o der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéaftsstelle,

e desin[1], Kapitel 3.03 veroffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittlichen Sach-
wertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart, Wirtschaftskraft der
Region, Bodenwertniveau und ObjektgréRe (d.h. Gesamtgrundstiickswert) angegeben sind, sowie

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundes-
durchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

e des lage- und objektabhéngigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal
bestimmt.

Der Gutachterausschuss des Landkreises Hof hat keine eigenen Sachwertfaktoren verdffentlicht. Auch die
angrenzenden Gutachterausschisse der Stadt Hof und des Landkreises Wunsiedel haben keine eigenen
Sachwertfaktoren ermittelt.

Der Gutachterausschuss gibt an, Sachwertfaktoren in einer Spanne von 1,5 — 0,6 zu verwenden. Der Gut-
achterausschuss ermittelt die Sachwertfaktoren auf Grund von Erfahrungssétzen.

Die Ableitung des Marktanpassungsfaktors stitzt sich vorrangig auf aktuelle, regionale Kaufpreise. Das Fer-
tighausmerkmal ist in den Vergleichsféallen bereits enthalten. Altere Tabellenwerte dienen ausschliel3lich als
Plausibilitatscheck; der pauschale Finanzamtswert bleibt nachrichtlich.

1.1 Eigene Kaufpreisdaten 2023-2025 (14 Transaktionen)

Median-Faktor 0,74 fiir Bestands-Fertighduser im Landkreis Hof.

Sattelstralle 36, 95183 Feilitzsch OT Ze- Seite 18 von 30
dtwitz



Sachverstandigenbiiro Strobel und Spacke

Reprasentative Fertighaus-Transaktionen (Kreis Hof, 2023 — 2025):

Typ /Ort/Bj. Kaufdatum Kaufpreis (€) v. Sachwert Faktor

()

1 Kampa-FH, 12.03.2024 395000 538 000 0,73
Feilitzsch-UT,
1998

2 Bien-Zenker, 17.07.2023 420000 555000 0,76
Hof-Woélbat-
tendorf, 2003

3 Okal-FH, 28.01.2025 375000 520000 0,72
ToOpen, 1995

Median der 14 Falle: 0,74.

1.2 Sprengnetter-Regression — Stichtag 01.01.2025

Deutschlandweites Regressionsmodell (n=406 000 KP); Faktor 0,85 fiir das Bewertungsobjekt.

1.3 Sprengnetter-Sachwertfaktoren 2015

Tabellenart: Sachwert-Marktanpassungsfaktoren
Quelle: Sprengnetter
Gruppe: Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke - freistehend (2015), Modell NHK 2010

Bodenwertniveau (abgabenfrei) in Euro/m2
vorl. Sachwert [€] 7,50 15 30 60 120 240 480 960 1.920
525.000 0,40 0,49 0,60 0,69 0,79 0,96 1,12 1,38
550.000 0,48 0,59 0,68 0,78 0,94 1,10 1,37
575.000 0,47 0,58 0,67 0,77 0,93 1,08 1,35
600.000 0,46 0,57 0,66 0,76 0,92 1,06 1,34
625.000 0,45 0,56 0,65 0,74 0,90 1,05 1,33

Diesen Sachwertfaktoren liegt folgendes Bewertungsmodell zu Grunde (siehe auch: Sprengnetter (Hrsg.), Immobilienbewertung -
Marktdaten und Praxishilfen, Kap. 3.03 Abschnitt 4.2.8 (Stand: 115. Ergédnzung)):

NHK: NHK 2010 (Sachwertrichtlinie); ohne Regionalisierung; inkl. BNK; mit ObjektgréRenanpassung

Bezugsmalstab: BGF gemaR Nr. 4.1.1.4 SW-RL bzw. Wohnflache gemaR WoFIV / WMR i.V.m. den von Sprengnetter entwickelten
wohnflachenbezogenen NHK 2010 und der Nutzflachenfaktoren BPI: Neubau von Wohngebauden, Deutschland insgesamt

GND: nach Anl. 3 SW-RL, in Abh&ngigkeit vom Standard AWM: linear

BW: abgabenfrei; ungedampft; angepasst an die Grundsticksgrof3e und GFZ

Bodenwertniveau: 60 €; Vorlaufiger Sachwert 575.000 € Faktor 0,59 — **nur Vergleichswert**,

1.4 Bewertungsgesetz, Anlage 25
Faktor 0,90 — **nur nachrichtlich**.
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Sachwertverfahren
Wertzahl (§ 191, Anlage 25 BewG)

» Anlage 25 BewG: Wertzahlen flir EFH/ZFH und WE

&l 8 t oddar abgy Bod Vortkufiger =
Sack in EURIm* nach § 179 Satz 4 Sach
189 Absatz 3 30 50 120 180 § 189 Absatz 3 250
EURMY | EURIm | EURM* | EURMY EUR'm*
§0.000 EUR 14 1.5 1.6 1.7 ) 1.7 1,7 1.8 18
100 000 EUR 1.2 1.3 14 14 100.000 EUR 1.5 1.5 1.6 1.7
150.000 EUR 1,0 1.1 1,3 13 480.000 EUR 1.3 14 1.8 1.0
200.000 EUR 0.4 10 12 1.2 200,000 EUR 13 1.4 1,5 1.6
300.000 EUR 0.9 10 1,1 1.1 3 R 12 13 ' a 15
400 000 EUR 0.8 a9 1.0 1.1 400.000 EUR 12 1.3 14 1.5
500.000 EUR 0.8 03 1.0 10 500.000 EUR 1.1 1.2 1.9 1.4

Steuerlicher Pauschalwert ohne Markt- oder Ortsbezug

Gewichtung & Berechnung

Eigene Kaufpreise 90 % 0.74 0.666

Sprengnetter Regression 2025 10 % 0.85 0.085

Zwischensumme 0,751 — Herleitung:
* Eigene Kaufpreise: 90 % x 0,74 = 0.666

» Sprengnetter 2025: 10 % x 0,85 = 0.085

Zwischensumme = **0.751**
Finanzierungs- / Bankenpolitik-Abschlag (restriktive Kreditvergabe, 5 %): —0.038

*Marktanpassungsfaktor (gerundet): 0.71**

Ergebnis

Der ermittelte Sachwertfaktor von 0,71 basiert zu 90 % auf aktuellen, regionalen Kaufpreisen und wird durch
das Sprengnetter-Regressionsmodell 2025 plausibilisiert. Ein zuséatzlicher Abschlag von 5 % beriicksichtigt
das derzeit restriktive Finanzierungsumfeld: Banken finanzieren Bestands-Fertighduser nur zurtickhaltend,
wodurch Kéaufer ihre Zahlungsbereitschaft spurbar reduzieren.

Marktibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus diesem
Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zuséatzliche Marktanpassung durch
marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits bertcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit beriicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusétzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den
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Erfahrungswerten auf der Grundlage fur diesbezlglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch
(gdf. zuséatzlich 'gedampft’ unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten) eintreten-
den Wertminderungen quantifiziert. Unverziglich notwendige Reparaturen werden in voller Hohe angerech-
net.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden -25.000,00 €
e  Fertigstellung und div. Sanierungsarbeiten -25.000,00 €

(Fertigstellung der Pflasterarbeiten im Carport und
die Stellplatzflache vor dem Carport;

Sanierung Schimmelschaden im unbeheizten Keller
Putzabplatzungen am Sockelputz, Fertigstellung
Malerarbeiten Kellerraum

Summe -25.000,00 €

Bei der Ermittlung der Reparaturkosten handelt es sich um eine Kostenschatzung. Fir eine genaue Aufstel-
lung der Kosten wird auf ein Bauschadensgutachten hingewiesen. In diesem Gutachten wird die genaue Scha-
densursache ermittelt und die Schadensbeseitigung nach Material und Zeitaufwand berechnet.

Hingewiesen wird auf die Rechtsprechung des BGH, nachdem grundsétzlich zwischen Kosten und Wert un-
terschieden werden muss. Es kommt entscheidend darauf an, in welcher Hohe Bauméangel und Bauschaden
(Instandhaltungsriickstau) sich im Marktwert (Verkehrswert) niederschlagen. In 8 8 Abs. 2 ImmoWertV wird
dies dadurch zum Ausdruck gebracht, dass Baumangel und Bauschaden (Instandhaltungsrtickstau) nur zu
bericksichtigen sind, soweit ihnen der Grundstiicksmarkt einen Werteinfluss beimisst.

In dem Standwerkt ,Baumangel und Bauschaden in der Wertermittlung“ beschreibt Frau Dipl. Ing Daniela
Unglaube anhand von Studien den Einfluss von Bauschaden auf den Verkehrswert.

Beschrieben wird, dass Bauschaden aufgrund von Erfahrungswerten durch Kostenschatzungen ermittelt
werden kénnen. Danach wird betrachtet, wie der Markt den Bauschaden bepreist. Hierbei wurde festge-
stellt, dass bei starker Nachfrage bestimmte Bauschaden nur einen geringen, bis gar keinen Einfluss auf den
Verkehrswert aufweisen. Weiterhin wurden verschiedene Bauschaden analysiert und Marktteilnehmer be-
fragt welchen Werteinfluss diese auf den Verkehrswert haben.

Hierbei spielt es eine grofRe Rolle, ob ein bestimmter baulicher Zustand fur ein Gebaude symptomatisch ist.
(ein feuchter Keller ist fur ein Gebdude aus der Jahrhundertwende ein ,normaler® baulicher Zustand).

Bei den Schaden am Bewertungsobjekt handelt es sich, angesichts des Baujahres und der Héhe des Sach-
wertes, um einen Mangel, den der Markt mit mittleren Abschlagen bewertet.

Schadensgrofe
klein mittel grof

@ | Min. [Max.| @ | Min. |Max.| @ Min. [Max.| @ | Min. |Max.
Allgemein (alle Lagen) 1%| 0%| 2%| 3%| 0%| 14%| 5% 1%| 19%| 9%| 1%| 23%

Landliches Gebiet 1%| 0%| 1%| 3%| 1%| 5%| 10% 7%| 13%| 23%| 23%| 23%
Randgebiet 1%| 0%| 2%| 3% 0%| 14%| 4% 1%| 10%| 9%| 6% 12%
Ballungsgebiet 0%| 0% 1%| 1%| 0% 1% 2% 1%| 4%| 1%| 1%| 2%

In einer von Daniela Unglaube erhobenen Tabelle, die den Werteinfluss in SchadensgréRen unterteilt und
diese nach Lagen differenziert, wird der Mangel in der SattelstralRe mit mittel eingeschatzt. Fur das Landli-
che Gebiet (Zedtwitz) wird ein Einfluss von 1 % bis 5 % auf den Verkehrswert beschrieben.

Bei einem marktangepassten, vorlaufigen Sachwert von 407.000 € liegt die Spanne fur den Einfluss auf den
Verkehrswert zwischen 4.070 € und 20.350 €.

Die Kostenschatzung fur kleinere Reparaturarbeiten und die Fertigstellungsarbeiten in Hohe von 25.000 €
liegen oberhalb des Rahmens dieses Abschlags. Durch die hohen Fertigstellungarbeiten liegen die Kosten
dennoch im plausiblen Bereich.
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OLG Schleswig vom 06.07.2007 14 U 61/06

Die Feststellung von Baumangeln und Bauschaden hort nicht zur Sachverstéandigenpflicht. Es bei der Ver-
kehrswertermittiung um eine Schatzung handeln, bei der Bauméngel und Bauschaden danach bewertet wer-
den, welchen Einfluss sie auf den Kreis potentieller Erwerber haben.

OLG Rostock vom 27.06.2008 5U 50/08

Im Zwangsversteigerungsverfahren wird lediglich der Verkehrswert zu einem bestimmten Stichtag
geschéatzt und nicht ein bestimmter Betrag exakt festgestellt. Nur darauf bezieht sich die Pflicht des
Sachverstandigen; Baumangel festzustellen, zu berechnen und deren Sanierungskosten wertmindernd zu
bertcksichtigen, gehért nicht zu den Pflichten des Sachverstandigen

4.5 Ertragswertermittiung

e Erlauterungen siehe Komplettgutachten

4.6 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks werden tblicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 382.000,00 € ermittelt.
Der zur Stiitzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 360.000,00 €.

Der Verkehrswert flir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 95183 Feilitzsch OT Zedtwitz,
Sattelstralle 36

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Feilitzsch OT Zedtwitz 951

Gemarkung Flur Flurstiick
Feilitzsch OT Zedtwitz 651/6

wird zum Wertermittlungsstichtag 22.05.2025 mit rd.

382.000 €

in Worten: dreihundertzweiundachtzigtausend Euro
geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Plausibilitat
e Erlauterungen siehe Komplettgutachten

Feilitzsch den, den 03. Juli 2025
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur flr den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet.

Der Auftragnehmer haftet fiir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und
Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, ein-
schlief3lich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfillungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln,
sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Erfiillung die ordnungsgeméaRe Durchfiihrung des Vertrages lberhaupt erst ermdglicht und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regelmafig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Scha-
densersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehorigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Gbermittelt werden, ist auf die Hohe des fur den Auftrag-
nehmer mdglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrénkt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fur jeden Einzelfall auf maxi-
mal 500.000,00 EUR begrenzt.

Aulerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stral3enkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verotffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens veréffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer von 6 Monaten.

5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

e Erlauterungen siehe Komplettgutachten

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

e Erlauterungen siehe Komplettgutachten

5.3 Verwendete fachspezifische Software

e Erlauterungen siehe Komplettgutachten

6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Stral3enkarte in Komplettgutachten

Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan

Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte

Anlage 4: Luftbildaufnahme in Komplettgutachten

Anlage 5: Fotos Auszug aus dem Komplettgutachten

Anlage 6: Grundrisse und Schnitte

Anlage 7: Wohn- und Nutzflachenberechnungen
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Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan im MalRstab ca. 1: 4.700
aus:
osmmvwmmwawmgzozs.Bmmmkwmmbumsmu.mommmdmmmw

Bewertungsobjekt Sattelstralle 36
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Anlage 3: Lageplan :
Auszug aus

© Bayerische Vermessungsverwaltung 2025, Bundesamt fir Kartographie und Geodasie, mit Darstellung durch den Anwender

-

Bewertungsobjekt SattelstralRe 36
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Anlage 5: Fotos

Seite 1 von 3

Bild 1: StralRenseite des Bewertungsobjekts

Bild 2: Stral3enseite des Bewertungsobjekts
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Anlage 6:

Grundrisse / Schnitt

Seite 1 von 4
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Anlage 6: Grundrisse / Schnitt
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Anlage 7: Nutzflachenberechnung

Seite 1 von 2
Fléchenaufstellung 25.04.2012
Kind 3 13.73m2
(3,205 + 3,203)/2"5,844 + 0,001°0,900 - (0,224°3,205 + 0,224°3.202 + 0,50 * (1,11173.205 +
1,111°3.203))
Kind 2 9.45m2

4.465%0,422 + 4,937°1,605 + (4,556 + 3,753)/2°0,802 + 0.001°0,900 - (0.224"4 465 + 0,50 *

{4.937°0.913 + 0,198"4.465))

Flur 8,46 m2
3,822°1,125 + 3,602°0,455 + (3,692 + 2,897)/270,794 + D,124°0,900 + 0,124°0.760 + 0,124°0,900 +

0,124°0,900 - 0,50°0,850" 1,335

Schiafen 18,31m2
4.313°5.844 + 0,001°0,900 - (0,224°4,313 » 0,224°4 177 + 0,50 * (1. 111°4,313 + 4313°1 111 ¢

0.136°0,224) + 0,420°0.430)

Bad 8,81 m2
2,830°1,000 + 2,830°2,563 + (0,126 + 0,125)/2°2 260 + 0,001°0,760 - (0.224"1.052 + 0,50 *

(2.163°1,111 + 0,224°1,111))

Dachgeschoss gesamt 58,75m2
a2 I

Kind 1 16,03m2

(3.717 + 3,716)/2°4.314 + 0,001°0.900

Gard. 4.24m2

2.813°1,018 + (0,514 + 0.514)/2"2,688

Wohnen 35,27 m2

6,187*3,659 + (2,501 + 2,500)/2°5,002 + 0,001*1,000 + 0,124*1 000

Klche 14,16 m2

3.65973,000 « 2.417°0,698 + (3,031 + 2.417)/12°0.616 + 0,001°1,000 + 0,001°0,650 - 0.430°0,430

Diele 10,55m2

3,375°3,657 + 0,124°0,900 + 0,184"1,000 « 0,124°0,760 - (1,833'0,182 + 0,818°0,872 + %
%0,961°0,203 + %=0,820%0,546 + ¥%x0,820*0.005 + ¥x0 8260106 + ¥%=0,818"0,002 + 0,50 *
(1,000°0,663 + 1,000°0,278 + 0,174°0,182 « %x1,000°0,085 + %x0,998"0,008 + ¥%x1,012'0,001 + %
x1,023°0.442 + %x1 138%0,001 « %x1,149°0.252 + % 1,304°0,108 + ¥%x1.173°0,117)}

SPK 1,26 m2
1.188°0,576 + (1,188 + 0,646)/2°0,542 + 0,124°C,650

Dusche 537m2
2.000°2,687 + 0,001°0,760

Erdgeschoss gesamt 86,90 m2
Arbeiten 19,89 m2
366775475 + 0,001°0,900 + 0.001°0.900 - 0,430°0,430

Flur 14,93 m2

6,740°1,791 « 1,196°3.665 + 0,14570.900 + 0,149"1,000 + 0.149°0.900 + 0,148"0,900 + 0,149"0,900 -
(1,874%0,269 + 0,72270,736 + %x=1,137"0.397 + ¥%x0,753°0,320 + %x0,753'0,009 + ¥%x0,747°0,006 +
¥%x0,752°0,102 + %x0.723°0,003 + %x0,726°0,100 + 0,50 * (1,000°1,006 « 0,105°0,269 + ¥%
x1,000°C.144 + ¥x1.005%0 008 + ¥%x1,019°0,285 + %x0 796°0,540 + %0 170"0,082 + ¥%x0,165'0,012
+ ¥%x0,586°0,069 + ¥4x0,43870,.006))

HWR 11,15m2
3,041°3,665 + 0,001°0,900
Abst. unbeheizt 8.90m2

2.925°3,041 « 0,001"1,000
Seite 1 von 2

SattelstralBe 36, 95183 Feilitzsch OT Ze- Seite 29 von 30
dtwitz



Sachverstandigenbiiro Strobel und Spacke

Anlage 7: Nutzflachenberechnung

Seite 2 von 2

Flachenaufstellung

25.04 2012

Gast 15,82 m2

3.665%°4 279 « 0,149°0,900 « 0,001°0,900

Kellergeschoss gesamt 70,68 m2
216,33 m2

Gesamt
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