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1 Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobijekts: Grundstiick, bebaut mit einem Einfamilienhaus
Objektadresse: Wallstral’e 20
95111 Rehau
Grundbuchangaben: Grundbuch von Rehau, Blatt 6263
Katasterangaben: Gemarkung Rehau, Flurstiick 167, zu bewertende Flache 75 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Hof
- Vollstreckungsgericht -
Geschaftsnummer 3 K6/ 23
Berliner Platz
95030 Hof
Auftrag vom 09.01.2024 (Datum des Auftragsschreibens)

Eigentimer: XXXXX
Bewohner: das Gebaude ist leerstehend
Kaminkehrer: Roland Lottes

Erlenstralle 7
95111 Rehau

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerungsverfahren
Wertermittlungsstichtag: 09.01.2024 (Vorgabe des Gerichts)
Qualitatsstichtag: 09.01.2024 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
Tag der Ortsbesichtigung: 07.02.2024

Umfang der Besichtigung Begehung der Raumlichkeiten (AuRen und Innen)

Die Besichtigung erfolgte durch Inaugenscheinnahme der we-
sentlichen Gebaudeteile und Raumlichkeiten.

Teilnehmer am Ortstermin: xxxxx und der Sachverstandige Ulrich Spacke

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-  Vom Eigentimer wurden fiir diese Gutachtenerstellung im We-
gen, Informationen: sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfligung
gestellt:
e Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)
Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-
gen beschafft:
e Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)
e Berechnung des Bruttorauminhalts und der Wohn- und Nutz-
flachen
e Baurecht, ErschlieRungsbeitrage Stadt Rehau
¢ Vergleichskaufpreise aus der eigenen Sammlung
¢ Erkundigungen beim Gutachterausschuss des Landratsamtes
Hof
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e Bodenrichtwert/Liegenschaftszinsauskunft des Gutachteraus-

schusses
e Schatzung Sanierungskosten

2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberdortliche 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

Landkreis Hof

Rehau (ca. 10400 Einwohner)
Nachstgelegene groRere Stadte:

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

Landeshauptstadt:
Minchen (ca. 280 km entfernt)

Bundesstralten:
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

Stadtkern;

Geschafte des taglichen Bedarfs in unmittelbarer Nahe;

Schulen und Arzte in fuBlaufiger Entfernung;

einfache Wohnlage; als Geschéaftslage geeignet;

einfache Geschaftslage

gewerbliche und wohnbauliche Nutzungen

keine

eben

GrundstiicksgroRe:
insgesamt 75,00 m?;

Bemerkungen:
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fast rechteckige Grundstiicksform;

Eckgrundstiick
2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Straflenart: Wohn- und Geschéftsstralle
StraBRenausbau: voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;

Gehwege beiderseitig vorhanden

Anschlisse an Versorgungsleitungen und elektrischer Strom, Wasser aus offentlicher Versorgung;
Abwasserbeseitigung: Kanalanschluss;
Telefonanschluss

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein- mehrseitige Grenzbebauung des Wohnhauses
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen- gewachsener, normal tragfahiger Baugrund
scheinlich ersichtlich):

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

Anmerkung: 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.

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen: Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug vor.
Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Rehau,
Blatt 6263 folgende wertbeeinflussende Eintragungen.
Verpfandung xxx an den Bezirk Oberfranken
Zwangsversteigerungsverfahren

Anmerkung: Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht berlck-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden bei einer Preis(Erlds)aufteilung sachgemald berlck-
sichtigt werden.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

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

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

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.
Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt.

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

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstlicksquali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat):

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
maflgebend. Als Beitrdge gelten auch grundsticksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstick ist bezlglich der Beitrdge 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 vermdgensmafigen Disposition beziglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem ehemaligen Wohn- und Geschéaftsgebaude bebaut (vgl. nachfolgende Gebau-
debeschreibung).

Im Erdgeschoss befand sich ein kleiner Laden, die Rdume im OG und DG wurden zu Wohnzwecken genutzt.
Das Gebaude ist im derzeitigen Zustand nicht nutzbar. Fiir eine nachhaltige Nutzung sind umfangreiche Sa-
nierungsmafinahmen notwendig.

Nach einer Komplettsanierung kénnte im Erdgeschoss ein kleiner Laden / Biro ausgebaut werden. Die
Raume im Obergeschoss und Dachgeschoss kdénnten als Wohnung ausgebaut werden. Das Gebaude kann
auch komplett als Wohnhaus genutzt werden.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen
3.1 Einfamilienhaus

3.1.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus;
dreigeschossig;

nur geringfiigig unterkellert;

die Bruttogrundflache (BGF) betragt rd. 228 m?

Das Gebaude befindet sich in einem energetisch unsanierten Zu-

Endhaus
Baujahr: 1900 (gemaR sachverstandiger Schatzung)
Flachen und Rauminhalte Die Wohnflache betragt rd. 148 m?;
Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

stand;
Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.

Eine barrierefreie Nachristung fir einen Zugang im Erdgeschoss

ist mit mittlerem Aufwand maglich.

AuRenansicht: tlw. verputzt und gestrichen
tiw. Klinkermauerwerk

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

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: Streifenfundament, tiw. Bruchstein
Keller: Mauerwerk, Bruchsteinmauerwerk

Kellerraum stark durchfeuchtet
vermutlich aufsteigende und driickende Feuchtigkeit

Umfassungswande: Mauerwerk in Teilbereichen geringe Warmedammung

Innenwande: tragende Innenwande Mauerwerk;

nichttragende Innenwénde Mauerwerk/Standerwande

Geschossdecken: Kellerdecke Stahlbeton / bzw. Gewolbedecke
Geschossdecken Holzbalken

Treppen: Kellertreppe:
Beton

Geschosstreppe:
Holzkonstruktion
sanierungsbedurftig

Hauseingang(sbereich): zwei Eingangstiren

Dach: Dachkonstruktion:

Holzdach mit Aufbauten

Dachform:
Walmdach
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Dacheindeckung:
Schieferdeckung

3.1.3 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Luftung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das o6ffentliche
Trinkwassernetz

eine Uberpriifung der Zu- und Abwasserleitungen wird dringend
angeraten

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

einfache Ausstattung, technisch Uberaltert
Elektroinstallation komplett sanierungsbeddrftig

keine

einzelne vermutlich nicht mehr nutzbare Einzeldfen
Heizung komplett sanierungsbedurftig

Oltank im Gebaude (muss entsorgt werden)

keine besonderen Luftungsanlagen (herkdmmliche Fensterlif-
tung)

3.1.4 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.1.4.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Raumausstattung (Béden, Decken, Wande) werden nicht beschrieben, da kein Bestandteil in einem er-
haltenswerten Zustand ist. In den letzten Jahren wurden lediglich ein paar neue Kunststofffenster eingebaut,
die Terrasse saniert und vermutlich die Dachdeckung erneuert.

3.1.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:
Bauschaden und Baumangel:

Allgemeinbeurteilung:

3.2 AuBenanlagen

Dachterrasse
die Dachterrasse wurde saniert

keine vorhanden
ausreichend
Feuchtigkeitsschaden im Erdgeschossmauerwerk

Der bauliche Zustand ist schlecht.
Eine Komplettsanierung ist notwendig.

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz

Wallstrafte 20, 95111 Rehau
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 95111 Rehau,
Wallstralte 20 zum Wertermittlungsstichtag 09.01.2024 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt
Rehau 6263
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Rehau 167 75 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Erlauterungen siehe Komplettgutachten

4.3 Bodenwertermittlung

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

Fir den Bewertungsbereich (Rehau) hat der Gutachterausschuss Bodenrichtwerte ermittelt. Der Bodenricht-
wert wird vom Gutachterausschuss mit 60,00 € erschlieBungsbeitragsfrei angegeben. Das Bewertungsgrund-
stiick wird unter den angegebenen Punkten an das Richtwertgrundstliick angepasst.

Die Anzahl der Vollgeschosse und GFZ Zahlen haben keine nachweisbaren Auswirkungen auf den Boden-
wert. Grund dafir sind die niedrigen Grundstiickspreise. Eine Anpassung aufgrund der baulichen Ausnutzung
(GFZ und GRZ) des Grundstlicks wird daher nicht vorgenommen.

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 60,00 €/m? zum Stichtag 31.12.2021. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt
definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

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

Grundstucksflache (f) = 500 m?

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 09.01.2024
Entwicklungsstufe =  baureifes Land

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

Grundstucksflache (f) = 75m?

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
09.01.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

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

beitragsfreier Bodenrichtwert = 60,00 €/m?

(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
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Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlduterung

Stichtag 31.12.2021 09.01.2024 x 1,15 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen| M (gemischte Bau- | M (gemischte Baufla- | x 1,00
Nutzung flache) che)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 69,00 €/m?
Flache (m?) 500 75 x 1,43 E2
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 98,67 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 98,67 €/m?
Flache x 75 m?
beitragsfreier Bodenwert = 7.400,25 €
rd. 7.400,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 09.01.2024 insgesamt 7.400,00 €.

4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

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.

E2

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

Die Umrechnung von der Grundstlicksflache des BRW-Grundstlicks auf die Grundstiicksflache des Bewer-
tungsgrundstiicks erfolgt unter Verwendung der in [1], Kapitel 3.10.2 mitgeteilten nicht (GFZ-bereinigten Um-
rechnungskoeffizienten.

4.4 Sachwertermittiung

4.41 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Erlauterungen siehe Komplettgutachten

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Erlauterungen siehe Komplettgutachten
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4.4.3 Sachwertberechnung unter der Annahme der Sanierung

Gebaudebezeichnung

Einfamilienhaus

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

750,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) X 228,94 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 0,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 171.705,00 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 09.01.2024 (2010 = 100) X 178,3/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 306.150,02 €
am Stichtag
Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am| = 306.150,02 €
Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 46 Jahre
e prozentual 42,50 %
e Faktor X 0,575
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 176.036,26 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 176.036,26 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 5.281,09 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 181.317,35 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 7.400,00 €
vorlaufiger Sachwert = 188.717,35 €
Sachwertfaktor X 1,30
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 245.332,56 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale — 210.000,00 €
Sachwert = 35.332,56 €
rd. 35.300,00 €

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 Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone) und

e Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;

bei der WF z. B.

o Nichtanrechnung der Terrassenflachen.
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Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse 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) fiir das Gebaude:

Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards in der Annahme einer Sanierung:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Aullenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und Auf3entlren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FuRboden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0 % 0,0 % 62,0% | 380% | 0,0%

Beschreibung der ausgewdhlten Standardstufen in Annahme einer Sanierung

AuRenwande
Verblendmauerwerk, zweischalig, hinterliftet, Vorhangfassade (z.B. Naturschiefer);
Standardstufe 4 . N
Warmedammung (nach ca. 2005)
Dach
glasierte Tondachziegel, Flachdachausbildung tlw. als Dachterrassen; Konstruktion in
Standardstufe 4 Brettschichtholz, schweres Massivflachdach; besondere Dachformen, z.B. Mansarden-

, Walmdach; Aufsparrendammung, Gberdurchschnittliche Dammung (nach ca. 2005)

Fenster und Aulientlren

Standardstufe 3

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollldaden (manuell); Haustir mit zeitgemafiem
Warmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwéande und -tiren

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwéande in massiver Ausfihrung bzw. mit Dammmaterial gefullte
Standerkonstruktionen; schwere Turen, 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

FuRboden

Standardstufe 3

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

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3

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

Heizung

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwert-
kessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)

mit Unterverteilung und Kippsicherungen
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: Doppel- und Reihenendhauser
Gebaudetyp: EG, OG, nicht unterkellert, ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 675,00 0,0 0,00
2 750,00 0,0 0,00
3 865,00 62,0 536,30
4 1.040,00 38,0 395,20
5 1.300,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 931,50
gewogener Standard = 3,4
(entspricht mittlerem bis gehobenem Ausstattungsstandard)

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 931,50 €/m? BGF
rd. 750,00 €/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Héhe geschétzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschafts-
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 zeitgemalen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Bertcksichtigung diesbezliglicher Abschlage.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels
dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (=
100). Der vom Statistischen Bundesamt veroffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.
Als Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird der am Wertermittlungsstichtag zuletzt veréffentlichte In-
dexstand zugrunde gelegt.

Tabellenart: Baupreisindizes fur Wohngebaude
Quelle: Statistisches Bundesamt

Gruppe: Wohngebaude (Deutschland insgesamt)

Basisjahr = 100
Jahr Quartal 1995 2000 2005 2010 2015
2023 2 204,3 206,9 202,6 177,9 160,2
2023 3 205,3 207,5 203,2 178,3 160,6
2023 4 205,7 208,4 204,0 1791 161,3

Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 17, Reihe 4, Eilbericht.
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Fur die Basisjahre 1938 bis 2010 stehen derzeit keine amtlichen Baupreisindizes zur Verfligung.

Die angegebenen Werte flr Basisjahre zwischen 1938 und 2010 ergeben sich durch Umrechnung der 1913er Indizes.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgréRe im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. § 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 Baukostenregionalfaktoren ermittelt.

Baunebenkosten

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

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aufienanlagen 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 kdnnen auch hilfsweise sachverstan-
dig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften AuRenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
Berlcksichtigung diesbezulglicher Abschlage.

AuRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 3,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. 5.281,09 €
(176.036,26 €)
Summe 5.281,09 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fiir die Bestim-
mung der NHK gewahlten Gebdudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermitt-
lungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 entnommen.

Tabellenart: Gesamtnutzungsdauern
Quelle: ImmoWertV21

Gruppe: Gesamtnutzungsdauern

Modellansiétze fiir die Gesamtnutzungsdauer
Bauwerksgruppe Gesamtnutzungsdauer
freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhduser, Reihenhauser 80
Mehrfamilienhauser 80
Wohnhauser mit Mischnutzung 80
Geschéftshauser 60
Burogebaude, Banken 60
Landwirtschaftliche Betriebsgebaude 30

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

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

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Einfamilienhaus. Die Gesamtnutzungsdauer in der Im-
moWertV21 wird mit 80 Jahren angegeben.
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Restnutzungsdauer

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

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von durchgefuhrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmaf®nahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fiir das Gebadude: Einfamilienhaus unter der Annahme der Sanierung

Das 1900 errichtete Gebaude muss modernisiert werden.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV 21“) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 14 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte
ModernisierungsmafRnahmen Maximale Beariindun
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte 9 9
MalRnahmen | Mallnahmen

Da!_chernguerung inklusive Verbesserung der 4 0.0 2.0 BO1
Warmedammung
Modernisierung der Fenster und AuRentlren 2 0,0 20 B02
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, > 0.0 2.0 BO3
Gas, Wasser, Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 2,0 B04
Warmedammung der Auflenwande 4 0,0 2,0 B05
Modernisierung von Badern 2 0,0 2,0 B06
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De-
cken, FulRboden, Treppen 2 0.0 2,0 BO7
Summe 0,0 14,0

Erldauterungen zu den vergebenen Modernisierungspunkten

BO1

Das Dach muss komplett saniert werden. Nach dem Modell des Gutachterausschusses von Nordrhein-West-
falen / Sprengnetter erhalten Mallnahmen die weiter als 15 Jahre zurlickliegen oder zu jlingere Malinahmen
die nicht zu einem partiell zeitgemafen (gehobenen oder stark gehobenen Gebaudestandard fiihren ggf. nur
zu Teilpunkten oder erhalten gar keine Punkte (Nr. 4.3.2 Abs.2 Satz 2 i. V. m. Anl. 4 der SachwertR). Das
Modell sieht fur die Dacherneuerung und fiir die Warmedammung des Daches 4 Punkte vor. Aufgrund der
unterstellten Sanierung werden 2 Punkte vergeben. Die hierfur notwendigen Kosten werden unter dem Punkt
"besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale" als Sanierungsaufwand in Ansatz gebracht.

B02

Die Fenster mussen erneuert werden. Nach dem Modell des Gutachterausschusses von Nordrhein-Westfalen
| Sprengnetter erhalten MalRnahmen die weiter als 15 Jahre zurlckliegen oder zu jliingere Malinahmen die
nicht zu einem partiell zeitgemaRen (gehobenen oder stark gehobenen Gebaudestandard flihren ggf. nur zu
Teilpunkten oder erhalten gar keine Punkte. .(Nr. 4.3.2 Abs.2 Satz 2i. V. m. Anl. 4 der SachwertR) Das Modell
sieht fiir den Einbau isolierverglaster Fenster 2,0 Punkte vor.. Aufgrund der unterstellten Sanierung werden 2
Punkte vergeben. Die hierfir notwendigen Kosten werden unter dem Punkt "besondere objektspezifische
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Grundsticksmerkmale" als Sanierungsaufwand in Ansatz gebracht.

B03

Das Leitungssystem muss erneuert werden. Nach dem Modell des Gutachterausschusses von Nordrhein-
Westfalen / Sprengnetter erhalten MaRnahmen die weiter als 15 Jahre zurlckliegen oder zu jingere MalRnah-
men die nicht zu einem partiell zeitgemaflen (gehobenen oder stark gehobenen Gebaudestandard fihren ggf.
nur zu Teilpunkten oder erhalten gar keine Punkte. .(Nr. 4.3.2 Abs.2 Satz 2 i. V. m. Anl. 4 der SachwertR) Das
Modell sieht fur die Verbesserung der Leitungssysteme 2 Punkte vor. Aufgrund der unterstellten Sanierung
werden 2 Punkte vergeben. Die hierflr notwendigen Kosten werden unter dem Punkt "besondere objektspe-
zifische Grundsticksmerkmale" als Sanierungsaufwand in Ansatz gebracht.

B04

Es muss eine Heizung eingebaut werden. Nach dem Modell des Gutachterausschusses von Nordrhein-West-
falen / Sprengnetter erhalten MalRnahmen die weiter als 15 Jahre zurtickliegen oder zu jingere MalRnahmen
die nicht zu einem partiell zeitgemalen (gehobenen oder stark gehobenen Gebaudestandard flihren ggf. nur
zu Teilpunkten oder erhalten gar keine Punkte. .(Nr. 4.3.2 Abs.2 Satz 2 i. V. m. Anl. 4 der SachwertR) Das
Modell sieht fur den Einbau einer Heizung 2 Punkte vor. Aufgrund der unterstellten Sanierung werden 2 Punkte
vergeben. Die hierfiir notwendigen Kosten werden unter dem Punkt "besondere objekispezifische Grund-
stlicksmerkmale" als Sanierungsaufwand in Ansatz gebracht.

B05

Die AuRenwande mussen saniert und gedammt werden. Nach dem Modell des Gutachterausschusses von
Nordrhein-Westfalen / Sprengnetter erhalten MaRnahmen die weiter als 15 Jahre zuriickliegen oder zu jlingere
MaRnahmen die nicht zu einem partiell zeitgemafen (gehobenen oder stark gehobenen Gebaudestandard
fihren ggf. nur zu Teilpunkten oder erhalten gar keine Punkte. .(Nr. 4.3.2 Abs.2 Satz 2 i. V. m. Anl. 4 der
SachwertR) Das Modell sieht fir die Warmedammung 4 Punkte vor. Aufgrund der unterstellten Sanierung
werden 2 Punkte vergeben. Die hierfur notwendigen Kosten werden unter dem Punkt "besondere objektspe-
zifische Grundsticksmerkmale" als Sanierungsaufwand in Ansatz gebracht.

B06

Sanitdranlagen mussen eingebaut/saniert werden. Nach dem Modell des Gutachterausschusses von Nord-
rhein-Westfalen / Sprengnetter erhalten Mallhahmen die weiter als 15 Jahre zurtckliegen oder zu jlingere
MaRnahmen die nicht zu einem partiell zeitgemalen (gehobenen oder stark gehobenen Gebaudestandard
fuhren ggf. nur zu Teilpunkten oder erhalten gar keine Punkte. .(Nr. 4.3.2 Abs.2 Satz 2 i. V. m. Anl. 4 der
SachwertR) Das Modell sieht fiir die Modernisierung von Sanitaranlagen 2 Punkte vor. Aufgrund der unter-
stellten Sanierung werden 2 Punkte vergeben. Die hierfir notwendigen Kosten werden unter dem Punkt "be-
sondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale" als Sanierungsaufwand in Ansatz gebracht.

BO7

Boden, Wande und Decken mussen erneuert werden. Nach dem Modell des Gutachterausschusses von Nord-
rhein-Westfalen / Sprengnetter erhalten MalRnahmen die weiter als 15 Jahre zurlickliegen oder zu jlingere
MafRnahmen die nicht zu einem partiell zeitgemalen (gehobenen oder stark gehobenen Gebaudestandard
fihren ggf. nur zu Teilpunkten oder erhalten gar keine Punkte. .(Nr. 4.3.2 Abs.2 Satz 2 i. V. m. Anl. 4 der
SachwertR) Das Modell sieht fiir die Modernisierung des Innenausbaus 2 Punkte vor. Aufgrund der unterstell-
ten Sanierung werden 2 Punkte vergeben. Die hierflir notwendigen Kosten werden unter dem Punkt "beson-
dere objektspezifische Grundstiicksmerkmale" als Sanierungsaufwand in Ansatz gebracht.

Ausgehend von den 14 Modernisierungspunkten, ist dem Gebdude der Modernisierungsgrad ,iberwiegend
modernisiert“ zuzuordnen.

In Abh&ngigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und
e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2024 — 1900 = 124 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 124 Jahre =) 0 Jahren
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¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads ,liberwiegend modernisiert* ergibt sich fir das Gebdude geman
der Punktrastermethode ,Anlage 2 ImmoWertV 21* eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 46 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (46 Jahre)
ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (80 Jahre — 46 Jahre =) 34 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter
ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2024 — 34 Jahren =) 1990.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fur das Gebaude ,Einfamilienhaus*® in der Wer-
termittlung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 46 Jahren und
¢ ein fiktives Baujahr 1990

zugrunde gelegt.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlicksichtigung 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 EinfiUhrung 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

e der verfligbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e der verfligbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

e desin [1], Kapitel 3.03 verdffentlichten 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 objektabhangigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal
bestimmt.

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

Der Gutachterausschuss gibt an, Sachwertfaktoren in einer Spanne von 1,5 — 0,5 zu verwenden. Der Gut-
achterausschuss ermittelt die Sachwertfaktoren auf Grund von Erfahrungssatzen und aus der Anlage 25 (zu
§ 191 Abs. 2) des BewG des Bundesfinanzministeriums

Als weitere Orientierung werden, die von Sprengnetter veroffentlichen Marktanpassungsfaktoren verwendet.

Tabellenart: Sachwert-Marktanpassungsfaktoren
Quelle: Sprengnetter

Gruppe: Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke - Reihenend- und Doppelhausgrundstiicke (2015), Mo-
dell NHK 2010

Bodenwertniveau (abgabenfrei) in Euro/m?
vorl. Sachwert [€] 7,50 15 30 60 120 240 480 960 1.920
25.000 1,53 1,65 1,73 1,86
50.000 1,24 1,42 1,46 1,60 1,79
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Bodenwertniveau (abgabenfrei) in Euro/m?

vorl. Sachwert [€] 7,50 15 30 60 120 240 480 960 1.920
75.000 0,99 1,13 1,20 1,35 1,46
100.000 0,84 0,96 1,05 1,19 1,30 1,44
125.000 0,74 0,85 0,94 1,08 1,19 1,33
150.000 0,66 0,77 0,86 1,00 1,11 1,24 1,44
175.000 0,61 0,70 0,80 0,94 1,04 1,17 1,37
200.000 0,56 0,65 0,75 1,11 1,30
225.000 0,52 0,61 0,71 1,06 1,25
250.000 0,49 0,58 0,67 1,02 1,21
275.000 0,47 0,55 0,64 0,99 1,17 1,40 1,58

Diesen Sachwertfaktoren liegt folgendes Bewertungsmodell zu Grunde (siehe auch: Sprengnetter (Hrsg.), Immobilienbewertung -
Marktdaten und Praxishilfen, Kap. 3.03 Abschnitt 4.2.9 (Stand: 115. Erganzung)):

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

Bezugsmalstab: BGF gemaR Nr. 4.1.1.4 SW-RL bzw. Wohnflache gemal 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 Abhangigkeit vom Standard

AWM: linear

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

Hinweis: Die Sachwertfaktoren gelten nur fiir unvermietete Objekte. Fur vermietete Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke werden
i.d.R. bei nicht unmittelbarer Eigennutzungsmaglichkeit fiir den Erwerber deutlich niedrigere Kaufpreise gezahlt. Demnach ergeben
sich geringere Sachwertfaktoren bzw. héhere -abschlage.

Quelle: Sprengnetter (Hrsg.), Immobilienbewertung - Marktdaten und Praxishilfen, Kap. 3.03 Abschnitt 4.2.9 (Stand: 115. Ergéanzung)

Die aus den ortlichen Sprengnetter Sachwertfaktoren 2015 entwickelten und hier dargestellten bundesdurchschnittlichen
Sprengnetter Sachwertfaktor-Gesamt- und Referenzsysteme 2015 weichen in einem Bereich von bis zu -0,60 bzw. +0,35 Punkten
(Stand: Nov. 2015) von den ortlichen Sachwertfaktoren ab. Von daher ist es fiir die/den Sachverstandigen unerlasslich, vor der
Anwendung der Daten durch eigene Kaufpreisauswertungen einen Bezug der bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren zu dem
ortlichen Immobilienmarkt herzustellen.

Die ortlichen Sprengnetter Sachwertfaktoren werden quartalsweise aktualisiert und kénnen unmittelbar aus ProSa und SmartValue
heraus abgerufen werden bzw. stehen zum Abruf unter www.sprengnetter.de, Rubrik "Marktdaten" zur Verfiigung.

Fir den Bereich Rehau mit einem Bodenwert von 98 € und einem vorlaufigen Sachwert von
189.000 € wird ein Sachwertfaktor von 1,30 fur das Bewertungsobjekt gewahit.

Der Sachwertfaktor bei Sprengnetter wird mit 1,01 angegeben. Dieser Sachwertfaktor beruht auf Erhebungen
im gesamten Bundesgebiet und wird als Orientierungshilfe verwendet. (Stand 2015)

Der Grundsticksmarkt im Landkreis Hof ist von einer starken Nachfrage gepragt. Kaufpreise fiir Wohnung und
Hauser haben stark angezogen. Auf den Markt drangen auch Kaufinteressenten aus anderen Regionen. Ge-
kauft werden nicht nur ,gute” Objekte, sondern ,alles“ was sich auf dem Grundstiickmarkt befindet. Gedriickt
wird die Nachfrage durch die steigenden Zinsen und durch die Diskussion Uber die Heizsituation. Die nach-
barrechtlichen Gemeinsamkeiten schréanken die Nachfrage zusatzlich ein.

Aufgrund von Erfahrungswerten wird, nach einer unterstellten Sanierung ein Wert von 1.30 gewabhit.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage
Erlauterungen siehe Komplettgutachten

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Die in der Gebaudebeschreibung aufgeflihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fiir diesbeziiglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmadglichkeiten) eintretenden
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Wertminderungen quantifiziert. Unverzlglich notwendige Reparaturen werden in voller Hohe angerechnet.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertbeeinflussung insg.

Weitere Besonderheiten
e  Sanierungskosten
Unterstellte Modernisierungen Sanierungskosten aus Er-

fahrungssatzen vergleichbarer Objekte 1.400 €/m?
Wohnflache (140 m?)

-210.000,00 €

-210.000,00 €

Summe

4.5 Ertragswertermittiung

-210.000,00 €

4.5.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Erlauterungen siehe Komplettgutachten

4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Erlduterungen siehe Komplettgutachten

4.5.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)

Einfamilienhaus Wohnung DG 45,49 - 950,00 11.400,00
Wohnung 1. 51,91 - 0,00 0,00
0oG
Wohnung EG 51,02 - 0,00 0,00

Summe 148,42 - 950,00 11.400,00

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 11.400,00 €

ten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(24,00 % der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete)

jahrlicher Reinertrag
Reinertragsanteil des Bodens

2,50 % von 7.400,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ=2,50 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 46 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung)
vorlaufiger Ertragswert

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Ertragswert

- 2.736,00 €

= 8.664,00 €

- 185,00 €

= 8.479,00 €

x 27,154
230.238,77 €
7.400,00 €
237.638,77 €
0,00 €
237.638,77 €
- 210.000,00 €
27.638,77 €
rd. 27.600,00 €

+

+
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4.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientieren sich an den
Bauplanen von 1979.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umla-
gefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten fiir mit dem Be-
wertungsgrundstlick vergleichbar genutzte Grundstlicke

e aus Anfragen in der Stadt Rehau,

e aus Internetportalen (Immoscout, Immowelt usw.)

¢ aus Informationen von Immobilienmaklern

e aus Vermietungsanzeigen der Lokalzeitung

e aus eigenen Erfahrungssatzen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitdtsunterschiede
des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende An-
passungen bericksichtigt.

In Rehau und Umgebung werden Mietpreise von 2,50 € bis 9,00 € je m? fir Wohnungen bezahlt.
Der Mietpreis ist abhéngig von der Grée der Wohnung, vom Zustand, dem Baujahr und von der Lage.

Hauser werden kaum fur eine Vermietung angeboten.

Das Haus wird nach einer unterstellten Sanierung folgendermafen eingestuft:

Lage: einfach normal ‘ gut sehr gut
Baujahr <1950 ‘ <1970 <1990 >2010
baulicher Zustand: unsaniert tlw. saniert saniert ‘ neuwertig
Ausstattung einfach normal gut ‘ sehr gut
energetische Situation schlecht durchschnittlich sehr gut ‘

GréRe der Mieteinheit <50 <90 <120 >120 4@
Anzahl Zimmer 1 2 3 4und>4 4@
Balkon / Terrasse ja ‘ nein

Stellplatz / Garage ja nein ‘

Behindertengerecht ja nein ‘

Mietwertsteigernde Faktoren: eigenes Haus, zentrale Lage, Mdglichkeit eines Ladens/Bliros
Mietwertsenkende Faktoren: keine Garage/Stellplatz

Die Miete fir das Haus wird pauschal mit 950,00 €/m? gerechnet. Dies entspricht einer Miete von 6,50 €/m?2.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundstlicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn-
oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) be-
stimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 verdffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungs-
kosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde,
das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Aufgrund von Erfahrungswerten werden pauschale Bewirtschaftungskosten in Héhe von 24 % angenommen.
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(nach unterstellten Sanierung)

Das Fachreferat Sachverstandige des IVD-Bundesverbandes veréffentlichte nachfolgende Tabelle als Orien-
tierungshilfe, wenn keine qualifizierten Daten vorhanden sind bzw. durch die drtlichen Gutachterausschisse
bekannt gegeben werden:

Liegenschaftszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage

e der verfigbaren Angaben des 6rtlich zustdndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.04 veroffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszins-
satze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objektart,
Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie ObjektgroRe (d. h. des Gesamtgrundstiickswerts) angegeben
sind, sowie

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

e des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnetter-Marktda-
tenportal

bestimmt.

Der Gutachterausschuss hat keine eigenen Liegenschaftszinssatze ermittelt. In den Wertermittlungsrichtlinien
2012 wird der Liegenschaftszins flir Reihenhauser in einer Spanne von 2 % -3,0 % angegeben.

Aufgrund der Lage und einer unterstellten Sanierung wird ein Liegenschaftszins von 2,5 % gewahlt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage
Erlduterungen siehe Komplettgutachten

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungs-
daten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwen-
det wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Restnutzungsdauer

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

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berticksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmaf3nahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Vgl. diesbezlglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittiung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -210.000,00 €

e  Schatzung Sanierungskosten -210.000,00 €

Summe -210.000,00 €
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4.6 Verkehrswert

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

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 35.300,00 € ermittelt.
Der zur Stitzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 27.600,00 €.

Der Verkehrswert flir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 95111 Rehau, Wallstral3e 20

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Rehau 6263

Gemarkung Flur Flurstiick
Rehau 167

wird zum Wertermittlungsstichtag 09.01.2024 mit rd.

35.300 €

in Worten: fiinfunddreiBigtausenddreihundert Euro

geschatzt.

4.7 Plausibilitatspriifung
Erlduterungen siehe Komplettgutachten

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 16. Februar 2024

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

Der Auftragnehmer haftet flr 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-
schlielllich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfiillungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln,
sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Erfiillung die ordnungsgemafe Durchfiihrung des Vertrages Gberhaupt erst ermdglicht und auf deren
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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 Erfullungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehdrigen des Auftragnehmers fir 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 ibermittelt werden, ist auf die Hohe des fiir den Auftrag-
nehmer mdglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Gber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fiir jeden Einzelfall auf maxi-
mal 1.500.000,00 EUR begrenzt.

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

5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

Erlauterungen siehe Komplettgutachten

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1 Erlauterungen siehe Komplettgutachten

5.3 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 10.08.2023) erstellt.

6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der StralRenkarte in Komplettgutachten

Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan in Komplettgutachten

Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte

Anlage 4: Luftbildaufnahme Auszug aus dem Komplettgutachten
Anlage 5: Fotos Auszug aus dem Komplettgutachten

Anlage 6: Grundrisse und Schnitte

Anlage 7: Wohn- und Nutzflachenberechnungen in Komplettgutachten

Wallstrafte 20, 95111 Rehau Seite 24 von 29



Sachverstandigenbiiro Strobel und Spacke

Anlage3 Lageplan :

Auszug aus

Bayerisches Staatsministerium %
‘ BayernAtlaS der Finanzen und fur Heimat =
] 5 A\ z

Achtung nicht MaBstéblich da Kopie

Bewertungsobjekt: Flurstick 167
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Anlage 5: Fotos

Seite 1 von 7

Bild 1:  Ansicht Eingang- und Giebelseite

Bild 2: Ansicht Krotenseestralle
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Anlage 5: Fotos

Seite 3von 7

Bild 5: Erdgeschoss

Bild 6: Geschosstreppe

WallstralRe 20, 95111 Rehau Seite 27 von 29



Sachverstandigenbiiro Strobel und Spacke

Anlage 6:  Grundrisse / Schnitt

Seite 1 von 4

Erdgeschoss

Obergeschoss
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Anlage 6:  Grundrisse / Schnitt

Seite 3 von 4
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