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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstiick, bebaut mit einem typischen Scheunengebaude au
der Mitte des 19. Jahrhunderts

Objektadresse: Né&he Bibersbacher StralRe

95632 Wunsiedel
Grundbuchangaben: Grundbuch von Wunsiedel, Blatt 7054
Katasterangaben: Gemarkung Wunsiedel, Flurstiick 231, Flache 130 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentimer

Auftraggeber und Eigentumer: Amtsgericht Hof
- Vollstreckungsgericht -
Geschéaftsnummer 1 K 13/25

Berliner Platz
95030 Hof

Auftrag vom 24.03.2025 (Datum des Auftragsschreibens)

Eigentimer: Landesamt fur Finanzen
Gz: 17029/24-9rm
Weil3enburgstralle 8
97082 Wirzburg

Betreuerin Frau Ute Flood
fur Frau Inge Siegel
LudwigstralRe 50

95632 Wunsiedel

Brigitte Braun

Witzlebensmiihle 2
95186 Hochstadt

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerungsverfahren
Wertermittlungsstichtag: 24.03.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)
Qualitatsstichtag: 24.03.2025 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
Tag der Ortsbhesichtigung: 23.04.2025

Umfang der Besichtigung etc.: Begehung der Raumlichkeiten (Auf3en und Innen)

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

Bei der Ortsbesichtigung wurde nur das Erd- und Obergeschoss
betreten, da ein Betreten des Dachgeschosses ein zu hohes Si-
cherheitsrisiko darstellt.

Teilnehmer am Ortstermin: der Sachverstandige Ulrich Spacke
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herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Von dem Verfahrensbeteiligten wurden fur diese Gutachtener-
stellung keine Unterlagen und Informationen zur Verfligung ge-
stellt. Auch bei der Ortsbesichtigung waren keine Verfahrensbe-

teiligten anwesend.

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-

gen beschafft:
¢ Flurkartenauszug im Maf3stab 1:1.000
unbeglaubigter Grundbuchauszug

Wunsiedel

Baurecht, ErschlieBungsbeitréage Stadt Wunsiedel
Vergleichskaufpreise aus der eigenen Sammlung
Erkundigungen beim Gutachterausschuss des Landratsamtes

¢ Bodenrichtwert/Liegenschaftszinsauskunft des Gutachteraus-

schusses

2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GrolRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

demografische Struktur

Bayern
Landkreis Wunsiedel
Wunsiedel (ca. 9500 Einwohner)

néchstgelegene gréere Stadte:
Marktredwitz (ca. 8 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Minchen (ca. 280 km entfernt)

BundesstrafRen:
B303 (Bad Berneck — Marktredwitz)

Autobahnzufahrt:
A93 (Hof — Regensburg) ca. 9 km entfernt

Bahnhof:
Holenbrunn ca. 3 km entfernt

Flughafen:
Hof (ca. 35 km entfernt)

Durchschnittsalter ca. 46,4 Jahre.
Altersverteilung:

18 Jahre oder junger: ca. 15 %
e 18 bis 30 Jahre: ca. 10 %

e 30 bis 45 Jahre: ca. 12 %

e 45 his 65 Jahre: ca. 34 %

e 65 Jahre oder alter: ca. 29 %
Bevolkerungsentwicklung:

e im letzten Jahr: ca. +0,5 %

N&he Bibersbacher StralRe, 95632 Wunsie-
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2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerortliche Lage:

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 Erschlielung, Baugrund etc.

Straenart:

StraRenausbau:

Anschliisse an Versorgungsleitungen und

Abwasserbeseitigung:

Grenzverhéltnisse, nachbarliche Gemein-

samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

Die Entfernung zum Stadtzentrum betrégt ca. 500 m.
Geschafte des taglichen Bedarfs in unmittelbarer Néhe;
Schulen und Arzte in fuBlaufiger Entfernung;
offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle);

einfache Wohnlage

gewerbliche und wohnbauliche Nutzungen

keine

starke Hanglage

nach vorne zur Bibersbacher Stral’e 549 m (NHN) (ebenerdig
befahrbar)

nach hinten zur Flurstiick 231/2 551 m (NHN)

GrundstiicksgrofRe:
insgesamt 130,00 mz;

Bemerkungen:
unregelmaRige Grundstiicksform

Wohnsammelstralle
voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen

vermutlich keine vorhanden

mehrseitige Grenzbebauung der Scheune

- nach rechts, angebaut an das Gebaude Bibersbacher
Stral3e 2

- nach links, zur Flurstiick 229/2 wurde das Scheunenge-
baude bereits grofdtenteils abgerissen, eine Pfette liegt
aber noch immer am Mauerwerk auf.

- nach hinten, bildet die Wand der Scheune die Stitz-
mauer zu den Flurstiicken 1428 und 231/2

- nach vorne, zur Bibersbacher Stral3e liegt zwischen der
Stral3e und der Scheune noch ein Flurstiick 230. Fur die-
ses Flurstuck gibt es keine Wegerechte

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Die Untersuchung und Bewertung des Bewertungsobjekts hin-
sichtlich Altlast gehoéren 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.

N&he Bibersbacher StralRe, 95632 Wunsie-
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2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen: Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug vor.
Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Wunsiedel,
Blatt 7054, keine wertbeeinflussende Eintragung.
Laut Mitteilung des Grundbuchamtes Wunsiedel gibt es kein We-
gerecht fur das Flurstiick

Anmerkung: Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht berlick-
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 o&ffentliche Lasten und baurechtliche
Beschrankungen ist nichts bekannt. Fur die Bewertung werden
daher keine relevanten Baulasten bericksichtigt

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht nicht.

2.5.2 Bauplanungsrecht

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

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

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

N&he Bibersbacher StralRe, 95632 Wunsie- Seite 6 von 30
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mafigebend. Als Beitrdge gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragséhnliche Abgaben.

Das Bewertungsgrundstick ist bezuglich der Beitrédge 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 offentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, (fern)mindlich eingeholt.

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

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem fur das Fichtelgebirge typischen Scheunengebaude bebaut. Vor allem in Wun-
siedel und WeilRenstadt sind diese Geb&aude noch anzutreffen.

Diese Scheunengebaude entstanden meist in der Mitte des 19. Jahrhunderts und wurden infolge von Stadt-
bréanden aus den Innenstadten an den Ortsrand ausgelagert.
Die Gebaude dienten nicht nur der Lagerung, sondern auch als Stall, Wagenremise oder Werkstatt.

Das Bewertungsobjekt in der Bibersbacher Straf3e ist in einem sehr schlechten Unterhaltungszustand. Das
teilweise massiv und tlw. aus einer Holzkonstruktion bestehende Gebaude weist starke Risse auf, die auf ein
statisches Problem deuten. Vermutlich ist die Standsicherheit nicht mehr gewahrleistet.

In der Stral3enreihe befanden sich einst weitere Scheunen, die wie Reihenhduser aneinander angebaut, eine
Einheit bildeten.

Zwischen drei noch bestehenden Scheunen und dem Bewertungsobjekt, besteht eine Liicke von ca. 17 Meter
in der nur noch Grundmauern von Scheunengebauden stehen. Eine Pfette dieser Ruinen liegt nach am Be-
wertungsgebéaude auf.

Fur eine nachhaltige Nutzung, als Garage und Lager mussten die faulen Balken ausgetauscht und das Mau-
erwerk stabilisiert werden. Der Dachstuhl und die Deckung muissten erneuert werden. Ebenfalls die Gauben
und die sich darin befindlichen Fenster.

Da die notwendigen Sanierungsarbeiten in keinem Verhaltnis zum wirtschaftlichen Nutzen der Scheune ste-
hen, wird ein Abriss des Gebaudes angeraten.

Aufgrund der bestehenden Nachfrage nach Garagen in diesem Bereich kdnnten Stellplatze oder Garagen auf
diesem Grundstlick entstehen.

Zu beachten ist, dass das Gebaude Uber das Flurstiick 230 betreten werden muss. Es gibt fur die Zufahrt
kein eingetragenes Geh- oder Wegerecht. Es misste vom Notwegerecht Gebrauch gemacht werden.

Der Abriss ist kompliziert und bedarf einer Planung durch ein Ingenieurbuiro.

N&he Bibersbacher StralRe, 95632 Wunsie- Seite 7 von 30
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3 Beschreibung der Gebaude und Aul3enanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung. Bauakten
und Beschreibungen sind im Stadtbauamt nicht vorhanden.

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 bertcksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeztiglich vertiefende

Untersuchung anstellen zu lassen.

Vor allem durch die Nachbarsituation (Anbau an die Giebelseite des Gebaudes Bibersbacher Stral3e 2, Stitz-
wand zum Flurstiick 231/2 und Flst. 1428 und bauliche Gemeinsamkeiten zum Flst. 229/2) wird eine Prifung
durch ein Planungsbiiro nochmals dringend angeraten.

3.2 Scheunengebaude

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und Au3enansicht

Gebéaudeart:

Baujahr:

Scheunengebaude

Das Gebaude steht vermutlich auf einem massiven Naturstein-
fundament.

Die AuRenmauern bestehen aus Bruchsteinmauerwerk dariiber
tragt eine Holzfachwerkkonstruktion das sehr spitze Dach.

Die Innenwand besteht ebenfalls aus einer Holzkonstruktion.

Das steile Satteldach ist mit Kunstschieferplatten gedeckt und
hat funf Gauben, in denen jeweils Fenster sind.

Das Gebaude besitzt nach vorne, zwei grof3e Torbégen mit de-
korativen Granitrahmen, was typisch ist fir diese Art der Ge-
baude.

Das ungewohnlich groRBe Gebaude hat vier Stockwerke. Eine
steile Holztreppe erschlief3t die einzelnen Geschosse.

Im Erdgeschoss wurden Biergarnituren gelagert. Daneben befin-
det sich sehr Sperrmull.

vermutlich Mitte bis Ende des 19. Jahrhunderts

3.2.2 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

Bauschaden und Bauméangel:

Allgemeinbeurteilung:

keine
Starke Mauerwerksrisse, tragende und stitzende Holzkonstruk-

tion teilweise verfault.
Dachdeckung komplett sanierungsbediirftig

Der bauliche Zustand ist sehr schlecht.
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4  Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstucksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Scheunengebdude bebaute Grundstiick in 95632 Wun-
siedel, Nahe Bibersbacher StralRe zum Wertermittlungsstichtag 24.03.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt

Wunsiedel 7054

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Wunsiedel 231 130 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewthnlichen Geschéftsverkehr und der sonstigen Umsténde dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten (vgl. 8 6 Abs. 1 Satz 2lmmoWertV
21) ist der Verkehrswert des Bewertungsgrundstiicks mit Hilfe des Ertragswertverfahrens (gem. 88 27 — 34
ImmoWertV 21) zu ermitteln, weil fir Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks der markt-
Ublich erzielbare Ertrag bei der Kaufpreisbildung im Vordergrund steht.

Der vorlaufige Ertragswert wird auf der Grundlage des Bodenwerts und des Reinertrags, der Restnutzungs-
dauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ermittelt.

Die Differenz zwischen dem Ertragswert der baulichen (und sonstigen) Anlagen und den Investitionen ins-
besondere fir Instandsetzung/Modernisierung/Umnutzung der baulichen (und sonstigen) Anlagen (besondere
objektspezifische Grundsticksmerkmale) wird negativ.

Die notwendigen Sanierungsmafinahmen stehen in keinem Verhaltnis zum wirtschaftlichen Nutzen. Es wird
ein Abriss angeraten.

Da das Gebaude wirtschaftlich nicht mehr nutzbar ist und eine Sanierung in keinem Verhaltnis zu einem Neu-
bau steht, ist das Liquidationsverfahren anzuwenden

§ 16 Abs. 3 ImmoWertV regelt die Bodenwertermittiung von Grundstiicken, bei denen mit einem alsbaldigen
Abriss (Rickbau) der baulichen Anlagen zu rechnen ist. Nach der Grundsatzregelung des8§ 16 Abs. 1 Satz 1
ImmoWertV bestimmt sich der Bodenwert auch in diesem Fall nach dem Bodenwert eines unbebauten
Grundstucks. Ist alsbald mit dem Abriss der baulichen Anlagen zu rechnen, ist der Bodenwert um die ubli-
chen Freilegungskosten zu mindern, soweit sie im gewdhnlichen Geschéftsverkehr berticksichtigt werden.

Nach§ 16 Abs. 3 Satz 2 ImmoWertV ,kann“ von einer alsbaldigen Freilegung ausgegangen werden, wenn
a) die baulichen Anlagen nicht mehr nutzbar sind (§ 16. Abs. 3 Nr. 1 ImmoWertV) oder

b) der nicht abgezinste Bodenwert ohne Bericksichtigung der Freilegungskosten den im Ertragswertverfah-
ren (88 17 bis 20 ImmoWertV) ermittelten Ertragswert erreicht oder tibersteigt (§ 16. Abs. 3 Nr. 2 Im-
moWertV).

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen.

Dazu zahlen:

e besondere Ertragsverhéltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),
e Baumangel und Bauschaden,

e grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundstiicks fur Werbezwecke und

e Abweichungen in der Grundstiicksgréf3e, insbesondere wenn Teilflachen selbstandig verwertbar sind.
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Der Ertragswert nach dem Liquidationswertverfahren ergibt sich gemaR nachfolgendem Bewer-
tungsmodell:
Bodenwert des freigelegten Grundstiicks
— Freilegungskosten

+ Freilegungserlése (nicht bodenwertbezogene Wertvorteile (wiederver-
wertbare Bauteile etc.))

= Ertragswert nach dem besonderen Liquidationswertverfahren

4.3 Bodenwertermittlung
Vergleichbare Grundstiickspreise konnten fur die Bodenwertermittlung nicht ermittelt werden.

Fur den Bewertungsbereich Bibersbacher Straf3e hat der Gutachterausschuss Bodenrichtwerte ermittelt. Das
Bewertungsgrundstiick wird unter den angegebenen Punkten an das Richtwertgrundstiick angepasst.

Die Bebaubarkeit des Grundstiicks (GFZ Zahl/GRZ Zahl) hat keine nachweisbaren Auswirkungen auf den
Bodenwert haben. Eine Anpassung wird hier nicht vorgenommen.

Der Bodenrichtwert wird vom Gutachterausschuss mit 75,00 € erschlieBungsbeitragsfrei angegeben.

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 75,00 €/m? zum Stichtag 31.12.2023. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt
definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstucksflache (f) = 1000 m2

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 24.03.2025
Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstucksflache (f) = 130 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundsticks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
24.03.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

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

beitragsfreier Bodenrichtwert = 75,00 €/m?

(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 31.12.2023 24.03.2025 x 1,00
N&he Bibersbacher StralRe, 95632 Wunsie- Seite 10 von 30
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Ill. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen

Art der baulichen | W (Wohnbauflache) | W (Wohnbauflache) x 1,00
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 75,00 €/m?
Flache (m?) 1000 130 x 1,55 El
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 116,25 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 116,25 €/m?
Flache X 130 m?
beitragsfreier Bodenwert = 15.112,50 €
rd. _15.100,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 24.03.2025 insgesamt 15.100,00 €.

4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

El

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

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

4.4 Ertragswertermittlung

4.4.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fuir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den 88 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Mal3geb-
lich fr den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fir die Bewirtschaftung einschlie3lich Erhal-
tung des Grundstucks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuRt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fur den Grund
und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude) und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundséatzlich als unvergéanglich (bzw.
unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Auf3enanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. 8 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grund-
stuck unbebaut wére.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem (ob-
jektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige
Rentenrate des Bodenwerts dar.)
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Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstucks” abzliglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspe-
zifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert® und ,vorldufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen® zusammen.

Gdf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgemal zu beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich erzielbaren
Grundstiicksreinertrages dar.

4.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (8 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich erziel-
baren Ertrédge aus dem Grundstlick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemadoglichkeiten des Grundstlicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich
erzielbare Ertrage kdnnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich
sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den Ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung von Grundstticken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fur die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die fur eine Ubliche Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind markttblich entstehende Aufwendungen, die fur eine ordnungsgeménie Be-
wirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 Il. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
gebracht, die vom Eigentiimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden kdnnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImnmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage ein-
schlielich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkunfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrdge — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig gleichzu-
setzen mit dem vorléaufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fir den
Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertréage fir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundséatzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch
angepassten Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.
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Der Liegenschaftszinssatz tibernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer (8 4i. V. m. 8§ 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaliier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Néaherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafnahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Marktubliche Zu- oder Abschlage (8 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktib-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (8 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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 Baumangel und
Bauschéaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktublich erzielbaren Ertrégen).

Baumangel und Bauschéden (8§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Bauschéaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche &uf3ere Einwirkungen oder
auf Folgen von Bauméangeln zurtickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Méangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschétzt, 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

e nur zerstoérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Geb&uden notwendig).

Es wird ausdricklich 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. &. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschéatzung angesetzt sind.
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4.4.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m2) monatlich jahrlich
Nr. bzw. © €
(€/Stk.)
Scheunengebaude 1 | Gesamt 130,00 - 20,00 240,00
Summe 130,00 - 20,00 240,00

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktublich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt
(vgl. 8 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 240,00 €
ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(25,00 % der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) — 60,00 €
jahrlicher Reinertrag = 180,00 €
Reinertragsanteil des Bodens

5,00 % von 15.100,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 755,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = -575,00 €

Nach Minderung des Reinertrags um den Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Boden-
wertanteils, der den Ertrdgen zugeordnet ist) verbleibt kein Reinertragsanteil fiir die baulichen und sonstigen
Anlagen; der Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen ist negativ. Dies bedeutet: Aus dem unbebauten
Grundstick ist eine hdhere Rendite erzielbar als aus dem Grundstiick mit seiner derzeitigen Bebauung und
Nutzung.

Der derzeitige Zustand bzw. die derzeitigen Nutzungsmaoglichkeiten der baulichen und sonstigen Anlagen las-
sen keine anderweitige wirtschaftliche (Um)Nutzung zu.

Aus diesen Grunden wirde ein wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer die vorhandenen baulichen und
sonstigen Anlagen mdoglichst kurzfristig beseitigen. Der Wert der Immobilie bemisst sich deshalb nach dem
um die Ublichen Freilegungskosten geminderten Bodenwert (vgl. 8 8 Abs. 3 Satz 2 Ziffer 3 ImmoWertV 21).

Der Ertragswert nach dem Liquidationswertverfahren ergibt sich gemaf nachfolgendem Bewertungsmodell:
Bodenwert des freigelegten Grundstiicks
— Freilegungskosten

+ Freilegungserlose (nicht bodenwertbezogene Wertvorteile (wiederver-
wertbare Bauteile etc.))

= Ertragswert nach dem besonderen Liquidationswertverfahren
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Bodenwert 15.100,00 €
Freilegungskosten/-erlése insg. — 25.000,00 €
spezieller (reduzierter) Bodenwert = Liquidationswert = -9.900,00 €
(= Verkehrswert, wenn alsbald freigelegt werden kann;
vgl. 8 8 Abs. 3 Satz 2 Nr. 3 ImmoWertV 21)
vorlaufiger Ertragswert nach dem besonderen Liquidationswertverfahren -9.900,00 €
Marktanpassungsfaktor X 1,00
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert nach dem besonderen Liquidati- = -9.900,00 €
onswertverfahren
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale + 0,00 €
Ertragswert nach dem besonderen Liquidationswertverfahren -9.900,00 €
rd. -9.900,00 €

Freilegungskosten und Freilegungserlose

Freilegungskosten und -erlése Wertbeeinflussung insg.

Freilegungskosten/-erldse (insgesamt) -25.000,00 €

e Freilegungskosten -25.000,00 €

(Sicherung Nachbargebaude, Sicherung / Abfangung

Hang, Teilweise Handabtragung, Sicherung Nachbar-

bau; Entsorgung )

Gebaude ca, 1.060 m3 x 24 €/m* = rund 25.000 €

Summe -25.000,00 €

4.4.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Rohertrag
Angenommene Miete fur die Stellplatzflache 20,00 € monatlich.

Bewirtschaftungskosten

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

Dieser Wertermittiung 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 Liegenschaftszinssétze zugrunde liegt.

Aufgrund von Erfahrungswerten werden pauschale Bewirtschaftungskosten in Hohe von 25 % angenommen.

Liegenschaftszinssatz

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

o der verfigbaren Angaben des 6drtlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e der verfugbaren 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 ObjektgréRRe (d. h. des Gesamtgrundstiickswerts) angegeben
sind, sowie

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundes-
durchschnittlichen Liegenschaftszinssétze und/oder
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e des lage- und objektabhé&ngigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnetter-Marktda-
tenportal

bestimmt.
Aufgrund von Erfahrungswerten wird ein Liegenschaftszins von 5 % angenommen.

Marktibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlcksichtigen. Aus die-
sem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpas-
sung durch marktubliche Zu- oder Abschléage erforderlich.

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.

Tabellenart: Gesamtnutzungsdauern
Quelle: ImmoWertVv21

Gruppe: Gesamtnutzungsdauern

Modellanséatze fur die Gesamtnutzungsdauer
Bauwerksgruppe Gesamtnutzungsdauer
Einzelgaragen 60
Tief- und Hochgaragen als Einzelbauwerk 40
Betriebs- und Werkstatten, Produktionsgebaude 40
Lager- und Versandgebaude 40
Landwirtschaftliche Betriebsgeb&aude 30

Bei der vorstehenden Aufstellung handelt es sich um die in Anlage 1 zu § 12 Absatz 5 Satz 1 der InmoWertV 21 abgedruckten
Gesamtnutzungsdauern.
Fir nicht aufgefiihrte Arten baulicher Anlagen ist die Gesamtnutzungsdauer aus der Gesamtnutzungsdauer vergleichbarer

baulicher Anlagen abzuleiten.

In den ImmoWertV21 werden Einzelgaragen mit einer Nutzungsdauer von 60 Jahren angegeben. Landwirt-
schaftliche Betriebsgebdude mit 40 Jahren berechnet.

Fur das Scheunengebéude wird eine wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer von 60 Jahren angenommen.
Aufgrund

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 Modernisierungsmalinahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsanséatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt
werden.

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

Die Garage ist ca. 1850 gebaut

gewichtete Gesamtnutzungsdauer: 60 Jahre
Baujahr: 1850
Wertermittlungsjahr: 2025
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Gebéaudealter: 2025 — 1850 = 175 Jahre
Restnutzungsdauer: 60 Jahre - 175 Jahre = 0 Jahre

Aufgrund des baulichen Zustandes, der Geb&udeart und Gebaudeausstattung wird eine wirtschaftliche Rest-
nutzungsdauer von 3 Jahren angenommen

Da der Reinertragsanteil negativ ist (Bodenwertverzinsung gro3er als Reinertrag) wird das Liquidationsverfah-
ren angewendet.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

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

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit 1,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fir das mit einem Scheunengebdude bebaute Grundstiick in 95632 Wunsiedel, Nahe Bi-
bersbacher Stral3e

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Wunsiedel 7054

Gemarkung Flur Flurstiick
Wunsiedel 231

wird im Hinblick auf eine unterstellte Folgenutzung als mit einem Garage bebautes Grundstick
zum Wertermittlungsstichtag 24.03.2025 mit rd.

1€

in Worten: Ein 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 Glaubwurdigkeit beigemessen werden kann.

Feilitzsch den, den 25. April 2025

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

Der Auftragnehmer haftet fir 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 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 Erfullung die ordnungsgemafie Durchfihrung des Vertrages tberhaupt erst erméglicht 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 Erfullungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und
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Betriebsangehorigen 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 Ubermittelt werden, ist auf die Hohe des fir den Auftrag-
nehmer maglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

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

Auf3erdem 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 zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veroffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fir 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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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

in der Fassung vom 20. Mérz 2014 (BAnz AT 11.04.2014)
Bayerische Bauordnung

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittlung

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962; ob-
wohl im Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kélteerzeugung in Gebauden

EnEV:

Energieeinsparungsverordnung — Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende
Anlagetechnik bei Gebauden

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Kleiber,Simon,Weyers: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken — Kleiber Digital

[3] Tillmann/Seitz, Wertermittlung von Erbbaurechten und Erbbaugrundstiicken
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[4] Kleiber, Wertermittlungsrichtlinien (2016)

[5] Stumpe/Tillmann, Versteigerung und Wertermittlung

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

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

[71 Fischer/Lorenz (Hrsg.), Neue Fallstudien zur Wertermittlung von Immobilien

[8] Vdlkner, Verkehrswertnahe Wertermittlung

[9] Meinen u.a., Nachhaltigkeit in der Immobilienbewertung

[10] Meinen u.a., Hotelbewertungen

6 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 StraRenkarte

aus: Amtliche Topographische Karten, Top 10, Landesamt fiir Vermessung und
Geoinformation, Software EADS Deutschland GmbH 2007
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Bewertungsobjekt Marktredwitz
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Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan im Maf3stab ca. 1 : 4.700

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

Bewertungsobjekt Nahe Bibersbacher StraRe
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Anlage 3: Lageplan:
Auszug aus

@ Bayerische Vermessungsverwaltung 2025, Bundesamt ftr Kartographie und Geodasie, mit Darstellung durch den Anwender
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Bewertungsobjekt Flst. 231
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Anlage4 Luftbilder Oberfranken

@ Bayerische Vermessungsverwaltung 2025, Bundesamt ftr Kartographie und Geodasie, mit Darstellung durch den Anwender

Bewertungsobijekt: Flst. 231
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Anlage 5: Fotos

Seite 1 von 5

Bild 1: Giebel und Eingangsseite

Bild 2: StralRenseite
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Anlage 5: Fotos

Seite 2 von 5

Bild 3: Gebauderiickseite zum Flurstiick Bodenniveau ca. 1.50 hoher als StraRenseite

Bild 4: Balkenauflage des Daches zum Mauerwerk komplett durchgefault

Nahe Bibersbacher Strae, 95632 Wunsie- Seite 27 von 30
del



Sachversténdigenbiro Strobel und Spacke

Anlage 5: Fotos

Seite 3von 5

Bild 5: zwei Holzstltzen tragen die teilweise verfaulte Holzkonstruktion

Bild 6: Holztreppe
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Anlage 5: Fotos
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Bild 7: Raum mit Sperrmdill

Bild 8: Holzdecke zwischen EG und 1.0G
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Anlage 5: Fotos

Seite 5von 5
Bild 9: links Scheunengebaude, rechts das Wohn- und Geschéftshaus Bibersbacher StralRe 2
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