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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstiick, unbebaut, genutzt als Lagerplatz

Objektadresse: An der Hofer Stral3e
95111 Rehau

Grundbuchangaben: Grundbuch von Rehau, Band 219, Blatt 7899

Katasterangaben: Gemarkung Rehau, Flurstiick 1323, Flache 650 m2

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentimer

Auftraggeber: Amtsgericht Hof
- Vollstreckungsgericht -
Geschaftsnummer 3K 6/ 26

Berliner Platz
95030 Hof

Auftrag vom 06.02.2026 (Datum des Auftragsschreibens)
Eigentimer: Herr Ulrich Zapf

Adlerstral3e 16

95111 Rehau

Stadt Rehau

jezul1/2

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerungsverfahren

Wertermittlungsstichtag: 06.02.2026 (gemaR Beweisbeschluss)

Qualitatsstichtag: 06.02.2026 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Tag der Ortsbesichtigung: 06.02.2026

Umfang der Besichtigung Begehung des Grundstiickes

Teilnehmer am Ortstermin: Herr Zapf, Herr Daldler als Vertreter der Stadt Rehau und der

Sachverstéandige Ulrich Spacke

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-  Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-
gen, Informationen: gen beschafft:
¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug
e Baurecht, ErschlieBungsbeitrage Stadt Rehau
¢ Vergleichskaufpreise aus der eigenen Sammlung
¢ Erkundigungen beim Gutachterausschuss des Landratsamtes
Hof
¢ Bodenrichtwert/Liegenschaftszinsauskunft des Gutachteraus-
schusses
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberortliche Anbindung / Entfernungen:

demografische Struktur:

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:

Bayern

Landkreis Hof

Rehau (ca. 10400 Einwohner)
Né&chstgelegene groRRere Stadte:

Hof/Saale (ca. 9 km entfernt)
Plauen (ca. 35 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Munchen (ca. 280 km entfernt)

Bundesstral3en:
B15 Richtung Plauen — Kronach;
B 289 Richtung Kulmbach

Autobahnzufahrt:
A 93 Hof — Regensburg (ca 1 km entfernt)

Bahnhof:
Rehau (ca. 500 m entfernt)

Flughafen:
Hof Pirk (ca. 10 km entfernt

Durchschnittsalter ca. 45,6 Jahre.
Altersverteilung:

18 Jahre oder junger: ca. 16 %
18 bis 30 Jahre: ca. 18 %

30 bis 45 Jahre: ca. 12 %

45 bis 65 Jahre: ca. 30 %

65 Jahre oder alter: ca. 24 %
Bevolkerungsentwicklung:

e im letzten Jahr: ca. +1 %

Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 800 m.
Geschafte des taglichen Bedarfs ca. 1 km entfernt;
Schulen und Arzte ca. 1 km entfernt;

einfache Wohnlage

gewerbliche und wohnbauliche Nutzungen

Uberdurchschnittlich (durch Stral3enverkehr)

eben
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2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StrafRenart:

StrafRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

GrundstiicksgrofRe:
insgesamt 650,00 mz;

Bemerkungen:
fast rechteckige Grundstiicksform

Uberortliche Verbindungsstralie;
klassifizierte StrafRe (Kreisstral3e HO 5);
Stral3e mit starkem Durchgangsverkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;

Gehwege beiderseitig vorhanden; ausgewiesener Radweg (ge-
strichelte Markierung) — Parken und Halten ist in diesem Bereich
nicht maglich!

Parkstreifen nicht vorhanden

Ver- und Entsorgungsleitungen liegen in der Stral3e an und ein
Anschluss des Grundstucks ist dadurch méglich

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund
nach Angaben von Herrn Zapf ist das Grundstiick mit Mineralbe-
ton befestigt

Das Bewertungsgrundstiick wurde nach den vorliegenden Er-
kenntnissen als Abstell- und Lagerplatz genutzt. Im Rahmen der
Ortsbesichtigung wurden Holzabfélle, stillgelegte Fahrzeuge,
eine offene befestigte Uberdachung zur Lagerung von Baustof-
fen sowie weiterer Sperrmill festgestellt. Konkrete Anhalts-
punkte fir schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten erga-
ben sich im Rahmen der vorgenommenen Inaugenscheinnahme
nicht. Die auf dem Grundstick befindlichen stillgelegten Fahr-
zeuge sollen nach Angaben von Herrn Zapf keine Kraft- oder Be-
triebsstoffe mehr enthalten; eine technische Uberpriifung dieser
Angabe war nicht Gegenstand des Gutachtens und wurde nicht
durchgefiihrt. Auch aus dem augenscheinlichen Zustand der
Fahrzeuge ergaben sich bei der Ortsbesichtigung keine sichtba-
ren Hinweise auf ausgetretene Betriebsstoffe oder sonstige Ver-
unreinigungen.

Eine Untersuchung des Bodens, des Untergrunds oder des
Grundwassers, eine Einsichtin das Altlastenkataster sowie sons-
tige umwelttechnische oder chemische Analysen wurden im
Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht vorgenommen.
Solche weitergehenden Untersuchungen waren mangels kon-
kreter Verdachtsmomente aus sachverstandiger Sicht nicht ver-
anlasst. Das Gutachten beruht insoweit ausschlie3lich auf dem
am Besichtigungstag feststellbaren augenscheinlichen Zustand
sowie auf den erteilten Auskinften. Das Nichtvorliegen von Bo-
denverunreinigungen, Altlasten oder altlastverdachtigen Um-
standen wird daher nicht zugesichert.

Unabhangig davon ist der auf dem Grundstiick vorhandene Be-
raumungsbedarf wertmindernd bertcksichtigt. Der Verkehrs-
wertansatz tragt dem Umstand Rechnung, dass die vorhandenen
Holzabfélle, stillgelegten Fahrzeuge, die offene Uberdachung
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sowie der sonstige Sperrmull im Zuge einer wirtschaftlichen Ver-
wertung des Grundstlicks voraussichtlich zu beseitigen bzw. zu
entsorgen sind. Ein gesonderter Abschlag wurde insoweit im
Gutachten bertcksichtigt. Eine dartuberhinausgehende Bertck-
sichtigung hypothetischer, derzeit nicht konkret feststellbarer Bo-
denbelastungen erfolgt dagegen nicht.

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

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen: Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
Zug vor.
Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Rehau,
Band 219, Blatt 7899, folgende Eintragung. Zwangsversteige-
rungsvermerk

Anmerkung: Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht bertick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden bei einer Preis(Erlés)aufteilung sachgemanR bertick-
sichtigt 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 bericksichtigt

2.5.2 Bauplanungsrecht
Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als gemischte Bauflache (M) dargestellt.

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

Das Bewertungsgrundstiick ist unbebaut. Eine Prifung einer Baugenehmigung oder vorgelegter Bauzeich-
nungen war daher nicht veranlasst. Aussagen zur Bebaubarkeit beruhen auf den eingeholten Auskinften und
ersetzen keine verbindliche bauplanungs- oder bauordnungsrechtliche Entscheidung

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

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
mafRgebend. Als Beitrdge gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist beziglich 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, (fern)mindlich eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmaéaRigen Disposition beziglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Bewertungsgrundstiick ist unbebaut und wurde bislang als Lagerplatz genutzt. Nach Angaben eines
Eigenttmers ist die Grundstucksflache insgesamt mit Mineralbeton befestigt und hierdurch fur Lager- und
Befahrungszwecke hergerichtet. An der rickwartigen Grundstlicksgrenze befindet sich eine offene Uberdach-
ung.

Nach Durchfiihrung der erforderlichen Beraumung und Beseitigung der aufstehenden Anlagen ist das Grund-
stlick aus sachverstandiger Sicht grundsatzlich einer baulichen Nutzung zufuhrbar. Aufgrund der Lage im
Mischgebiet kommt eine Bebauung sowonhl fir Wohnzwecke als auch fur nicht wesentlich stérende gewerbli-
che Nutzungen in Betracht. Die vorhandene Grundstiicksgrofie sowie der Zuschnitt des Grundstuicks lassen
eine der Gebietsart entsprechende Bebauung grundsétzlich als méglich erscheinen.

Die tatsachliche Bebaubarkeit, das zulassige MalR der baulichen Nutzung sowie die konkrete Art einer kiinf-
tigen Bebauung bedirfen jedoch der abschlieRenden 6ffentlich-rechtlichen Prifung. Insoweit wird darauf hin-
gewiesen, dass verlassliche Aussagen hierzu nur auf Grundlage einer Bauvoranfrage bzw. einer entspre-
chenden baurechtlichen Genehmigung getroffen werden kénnen.
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3 Ermittlung des Verkehrswerts

3.1 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das als Lagerplatz genutzte Grundstiick in 95111 Rehau, An der Hofer
StralRe zum Wertermittlungsstichtag 06.02.2026 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Band Blatt
Rehau 219 7899
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Rehau 1323 650 m2

3.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im Vergleichs-
wertverfahren zu ermitteln (vgl. 8 40 Abs. 1 ImmoWertV). Neben oder anstelle von Vergleichskaufpreisen
kdnnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2
ImmoWertV).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e dem Entwicklungszustand gegliedert und

e nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung,

e dem beitragsrechtlichen Zustand,

e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt,

e der Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und
e der Bodengute als Acker- oder Griinlandzahl

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu
einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertver-
héltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksflache. Der verdffentlichte Bodenricht-
wert wurde beziglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitéat Gberpruft und als zutreffend beurteilt. Die nach-
stehende Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des
Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundsttick in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen —
wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal3 der baulichen oder sons-
tigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des
Bodenrichtwerts bertcksichtigt.
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3.3 Bodenwertermittlung

Vergleichbare Grundstiickspreise konnten fur die Bodenwertermittlung nicht ermittelt werden. Weder Internet-
portale, Makleranfragen usw. brachten verwertbare Ergebnisse.

Fur den Bewertungsbereich (Rehau) hat der Gutachterausschuss Bodenrichtwerte ermittelt. Der Bodenricht-
wert wird vom Gutachterausschuss mit 79,00 € erschlielSungsbeitragsfrei fur Wohnbauflachen angegeben.

Das Bewertungsgrundstiick wird unter den angegebenen Punkten an das Richtwertgrundstiick angepasst.

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 79,00 €/m? zum Stichtag 31.12.2023. Das Bodenrichtwertgrund-
stuck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstuicksflache (f) = 800 m2

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 06.02.2026
Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = M (gemischte Bauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundstuicksflache (f) = 650 m2

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
06.02.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 79,00 €/m?

(Ausgangswert flr weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 31.12.2023 06.02.2026 X 1,000 El

Ill. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage mittlere Lage einfache Lage X 0,850 E2
Art der baulichen| W (Wohnbauflache) | M (gemischte Baufla- | x 0,800 E3
Nutzung che)

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 53,72 €/m?

Flache (m2) 800 650 x 1,068 E4
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000

vorléaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Boden-| = 57,37 €/m?

richtwert
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 57,37 €/m?
Flache X 650 m2
beitragsfreier Bodenwert = 37.290,50 €
rd. 37.300,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 06.02.2026 insgesamt 37.300,00 €.

3.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

El

Der Bodenrichtwert zum 31.12.2023 wird mangels nachweisbarer Preisdnderung im Teilmarkt unverandert auf
den Wertermittlungsstichtag 06.02.2026 Ubertragen (Anpassungsfaktor 1,00).

E2

Da die Bodenrichtwertzone die besondere Mikrolage des Bewertungsgrundstiicks an der HO 5 nicht hinrei-
chend differenziert abbildet, ist ein zuséatzlicher Abschlag auf den Bodenrichtwert sachgerecht. Das Grund-
stick liegt an einer stark befahrenen Einfallstrae nach Rehau und ist hierdurch tGiberdurchschnittlichen Ver-
kehrs- und Larmimmissionen ausgesetzt. Wertmindernd wirkt daneben insbesondere die infolge des hohen
Verkehrsaufkommens erschwerte Grundstiickszufahrt, da Ein- und Ausfahrvorgdnge haufig nur mit Wartezei-
ten maoglich sind. Hierdurch wird die Nutzbarkeit des Grundstiicks im taglichen Gebrauch spirbar beeintrach-
tigt. Unter Beriicksichtigung dieser besonderen straRenbedingten Lageeinflisse erscheint ein Abschlag von
rd. 10 % angemessen.

E3

Das Bewertungsgrundstick liegt in einem Mischgebiet. Fir Wohnbauflachen werden erfahrungsgemars regel-
maRig hohere Bodenrichtwerte angesetzt als flr Grundstiicke in Mischgebieten, da letztere hinsichtlich der
Wohnnutzungsqualitat typischerweise ungunstiger einzustufen sind. Wertmindernd wirken insbesondere die
im Vergleich zu reinen Wohnlagen regelmal3ig geringere Wohnruhe, héhere Immissionsbelastungen, Nut-
zungskonflikte zwischen Wohnen und Gewerbe sowie eine im Markt haufig eingeschréanktere Nachfrage.

Vorliegend ist die Gebietsstruktur nicht als ausgewogen, sondern als Uberwiegend gewerblich gepragt zu be-
urteilen. Der gewerbliche Nutzungsanteil (berwiegt gegentber der Wohnnutzung, sodass die Wohnqualitéat
des Bewertungsgrundstiicks gegeniiber einer typischen Wohnbauflache spirbar gemindert ist. Gleichzeitig
liegt jedoch kein vollstandig gewerblich dominierter Bereich vor, der einen noch weitergehenden Abschlag
rechtfertigen wirde. Vor diesem Hintergrund erscheint gegeniiber dem Bodenrichtwert flir Wohnbauflachen
ein Abschlag von 15 % sachgerecht.

E4

Grundstiucksflachen-Umrechnung

Das Bewertungsgrundstiick hat eine Gré3e von 650 m2. Beim Richtwertgrundstiick wird von einer Gré3e von
ca. 800 m? ausgegangen.

Grundsatzlich gilt: Je kleiner eine Grundstucksflache ist, umso geringer ist der absolute Bodenwert. Damit
steigt aber auch die Nachfrage nach dem Grundstiick, was einen héheren relativen Bodenwert zur Folge hat.
D. h. der relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur Grundstucksflache.

Mangels veroffentlichter Umrechnungskoeffizienten des zusténdigen Gutachterausschusses wird hilfsweise
der GroRRen-UK nach Anlage 36 BewG und nach Sprengnetter (Umrechnungskoeffizienten Grundstiicks-
grof3e) herangezogen.
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- Umrechnungsfakt
Methode UK Bewertungsgrdst. UK Richtwertgrdst. oF 6
BewG 0,94 0,89 1,0562
Sprengnetter 1,03 0,95 1,0789
Endwert (nach 53,38 gewahlter 1,0676

Auswahl) (£/m?) Umrechnungsfaktor

3.4 Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsgrundstiicks sind ergaénzend zum reinen Bodenwert evtl. vorhan-
dene Wertbeeinflussungen durch Au3enanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu bericksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 37.300,00 €
Wert der AuRenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 1.101,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 38.401,00 €
marktibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 38.401,00 €
Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 7.000,00 €
Vergleichswert = 31.401,00 €

rd. 31.400,00 €

Erlauterung zur Vergleichswertberechnung

AulR3enanlagen

AuRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
Die vorhandenen sonstigen Anlagen bzw. werthaltigen Grundstiicksverbes- 1.101,00 €

serungen werden nicht aus Gebaudesachwerten abgeleitet, sondern im Rah-
men einer sachverstandigen Einzel- bzw. Pauschalschéatzung mit 1.101,00 €
berlcksichtigt

Summe 1.101,00 €

Marktibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhdltnisse lassen sich bei Verwendung von Indexreihen oder in anderer geeigneter
Weise nicht ausreichend berticksichtigen. Aus diesem Grund ist eine Marktanpassung durch markttbliche Zu-
oder Abschléage erforderlich.

Als besonderes objektspezifisches Grundsticksmerkmal ist der auf dem Grundstiick vorhandene erhebliche
Berdumungs- und Entsorgungsaufwand zu beriicksichtigen. Das Grundstiick ist mit mehreren stillgelegten
Kraftfahrzeugen, einem alten Traktor, umfangreichen Holzabféllen und Paletten, Altreifen, zwei Metallcontai-
nern, einem nicht fest mit dem Boden verbundenen Holzschuppen, einer offenen Lageriberdachung mit Holz-
pfosten und Welleternitdach sowie weiterem Sperrmll belastet. Vor einer wirtschaftlich sinnvollen Nutzung
bzw. einer baulichen Verwertung des Grundstiicks ist daher zunédchst eine umfassende Berdaumung ein-
schlie3lich Ruckbau, Sortierung, Verladung, Abtransport und fachgerechter Entsorgung erforderlich.

Unter Bertcksichtigung von Art, Umfang und Heterogenitat der vorhandenen Gegenstande und Abfallfraktio-
nen erscheint hierflr ein pauschaler Abschlag von 7.000 € sachgerecht. Dabei ist insbesondere zu wirdigen,
dass nicht nur gewdhnlicher Sperrmull zu beseitigen ist, sondern auch Fahrzeuge, groRvolumige Gegen-
stande, Holzabfélle, Reifen, Container sowie die offene Uberdachung mit Dacheindeckung zuriickzubauen
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und zu entsorgen sind. Der angesetzte Betrag stellt einen aus sachverstandiger Sicht marktgerechten und
plausiblen Kostenansatz dar, der den zu erwartenden Aufwand in Uberschlagiger Form abbildet.

Hierbei ist zu beachten, dass im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens keine exakte Kostenberechnung auf
Grundlage konkreter Unternehmerangebote geschuldet ist. Maf3geblich ist vielmehr eine sachverstandige
Schatzung des wertrelevanten Minderaufwands bzw. des vom Markt zu beriicksichtigenden Beseitigungsauf-
wands. Der Verkehrswert wird nach § 194 BauGB durch den Preis bestimmt, der im gewothnlichen Geschéfts-
verkehr am Wertermittlungsstichtag zu erzielen ware; damit kommt es auf die wertmaRige Auswirkung des
vorhandenen Berdumungsaufwands an und nicht auf eine nachtréglich centgenaue Abrechnung. Der Bundes-
gerichtshof hat hierzu bereits entschieden, dass im Rahmen der Verkehrswertermittlung nicht schematisch auf
konkrete Herstellungs- oder Beseitigungskosten abzustellen ist, sondern auf deren Auswirkung auf den Ver-
kehrswert. Vor diesem Hintergrund ist der Ansatz eines pauschalen boG-Abschlags von 7.000 € als sachver-
stéandige Schéatzung ausreichend und nachvollziehbar.

Vergleich auch:

OLG Schleswig vom 06.07.2007 14 U 61/06

Die Feststellung von Baumangeln und Bauschaden hort nicht zur Sachverstandigenpflicht. Es bei der Ver-
kehrswertermittiung um eine Schatzung handeln, bei der Baumangel und Bauschéaden 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, gehort nicht zu den Pflichten des Sachverstandigen

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -7.000,00 €
e  Abriss und Entsorgungskosten -7.000,00 €
(Schéatzkosten)
Summe -7.000,00 €
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3.4.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittilungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den 88 24 — 26 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausrei-
chenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die
Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden Bezugsgrofe
(Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit dem zu be-
wertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszu-
stand, Art und MalR3 der baulichen Nutzung, Grol3e, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zu-
stand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Werter-
mittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Ver-
gleichsgrundstiicks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstiick hinsichtlich
seiner wertbeeinflussenden Grundstiucksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen auf-
weist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder
Zu- und Abschlage beriicksichtigt werden konnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeit-
punktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze
Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen
Wertverhéltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, beriicksichtigt werden kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fir Grundstu-
cke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit
(Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Er-
tragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktor-
verfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und der all-
gemeinen Wertverhaltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigne-
ter Weise an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Ver-
gleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Vergleichswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Vergleichswert sachgemal zu bertcksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw.
Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.

3.4.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (8 25 ImmoWertV)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundstiicke) ermit-
telt, die mit dem zu bewertenden Grundstuck hinreichend tibereinstimmende Grundsticksmerkmale aufweisen
und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher Nahe zum
Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prifen sowie bei etwaigen Abwei-
chungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fir Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grund-
sticksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumein-
heit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktublich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch angepass-
ten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu prifen und bei etwaigen Ab-
weichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (8§ 18 InmoWertV)
Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen

An der Hofer StraRe, 95111 Rehau Seite 13 von 26



Sachverstandigenbiiro Strobel und Spacke

Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (8 19 ImmoWertV)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die wert-
beeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Mal3
der baulichen Nutzung, GroR3e, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert berticksichtigt. Diese liegen insbeson-
dere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsob-
jekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte begriindet.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (8§ 7 Abs. 2 ImmoWertV)

Eine zusatzliche Marktanpassung war geprift, im Ergebnis jedoch nicht erforderlich, da die allgemeinen Wert-
verhéltnisse durch den angesetzten Bodenrichtwert und die vorgenommenen Anpassungen im vorliegenden
Fall hinreichend abgebildet werden

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (8§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfuhrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Instandhaltung, auf nachtragliche auRere Einwirkungen oder auf Folgen
von Bauméangeln zurlickzufiihren.

Fir behebbare Schaden und Méangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansétze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

- nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

- grundséatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschéatzung angesetzt sind.
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3.5 Verkehrswert

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

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 31.400,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fir das als Lagerplatz genutzte Grundstiick in 95111 Rehau, An der Hofer StralRe

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Rehau 7899

Gemarkung Flur Flurstiick
Rehau 1323

wird zum Wertermittlungsstichtag 06.02.2026 mit rd.

31.400 €

in Worten: einunddreiBigtausendvierhundert 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.

Feilitzsch den, den 13. Marz 2026

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

Der Auftragnehmer haftet fur 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-
schliellich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfullungsgehilfen 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 Erflllung die ordnungsgeméfe Durchfiihrung des Vertrages tberhaupt 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 unberthrt.
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Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehorigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrléssigkeit 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 fir den Auftrag-
nehmer mdoglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrénkt.

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

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StralRenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroéffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer von 6 Monaten.
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4 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

4.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

BayBO:
Bayerische Bauordnung

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ImmoWertV:

Verordnung Uber die Grundsétze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

4.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Kleiber,Simon,Weyers: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken — Kleiber Digital
[3] Tillmann/Seitz, Wertermittlung von Erbbaurechten und Erbbaugrundstiicken

[4] Kleiber, Wertermittlungsrichtlinien (2016)

[5] Stumpe/Tillmann, Versteigerung und Wertermittiung

[6] Bobka (Hrsg.), Spezialimmobilien von A-Z

[7] Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — Ausschnitt aus der Liegenschaftskarte, Bad
Neuenahr 2021

[7] Fischer/Lorenz (Hrsg.), Neue Fallstudien zur Wertermittlung von Immobilien
[8] Volkner, Verkehrswertnahe Wertermittlung
[9] Meinen u.a., Nachhaltigkeit in der Immobilienbewertung

[10] Meinen u.a., Hotelbewertungen

4.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 06.03.2026) erstellt.
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5 Verzeichnis der Anlagen

Anlage
Anlage
Anlage
Anlage

Anlage

1

2:

Auszug aus der Stral3enkarte
Auszug aus dem Stadtplan

Auszug aus der Liegenschaftskarte
Luftbildaufnahme

Fotos
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Anlage 1: Auszug aus der Straf3enkarte

aus: Amtliche Topographische Karten, Top 10, Landesamt fir Vermessung und
Geoinformation, Software EADS Deutschland GmbH 2007

.. Ebmath

&G
(Neubérg) ©

" \ |
'/_b, u& & Wiedersheg Triellel %
< itz€ch / Tragen ' Dttengrii \?}chigt Nedid
A < .
~ d :'{Jgi;;SGCk
\: |' .   :. m
.b <A

4
NS
[Leupold§yriin ‘ | 2 |
NST a

Konradsreuth

3
~y, Afprnberg

BN T BCASY

- SR SHOWALRH o
A MONCHBER o}"{ H*‘;;:i.v

aofé" Waino L 1A ’ﬂ;:g_ o

' N

parne i

2] ' ) \Hazlg

{Haslat

S

: | [Liebenstein)™

/ Sechsdamtgriand) SN
SW/Cy  SUWEISSENSTADT]  Hacnbrads o0 Thiestein —=S HOHE
G S B _ . / i Fichtglaebirae

Bewertungsobjekt Rehau
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Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan im Maf3stab ca. 1 : 23.000

aus: Amtliche Topographische Karten, Top 10, Landesamt fir Vermessung und
Geoinformation, Software EADS Deutschland GmbH 2007

Bewertungsobjekt: Hofer StralRe Flst. 1323
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Anlage3 Lageplan :

Auszug aus
© Bayerische Vermessungsverwaltung 2025, Bundesamt fir Kartographie und Geodésie

Bewertungsobjekt: Flurstuck 1323
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Anlage 4  Luftbilder Oberfranken :

Auszug aus

© Bayerische Vermessungsverwaltung 2025, Bundesamt fir Kartographie und Geodasie

Bewertungsobjekt: Flurstiick 1323
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Anlage 5: Fotos
Seite 1 von 4

Bild 1: StralRenseite
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Bild 2: Zaun zum Gehweg
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Anlage 5: Fotos

Seite 2 von 4
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Bild 3: Container und Holzschuppen

Bild 4: offenes Lager
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Anlage 5: Fotos

Seite 3von 4

Bild 5: Uberdache Lagerflachen

Bild 6: Fahrzeuge und Sperrmdll
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Anlage 5: Fotos

Seite 4 von 4
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Bild 7: Fahrzeuge
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