Sachverstandigenbiro Strobel und Spacke I A W
‘,."',:;"8 Gepriifter Ssq\versﬂndlgev oc;%-,.‘
|I | | Immoblile'r‘nlbrewertung i :
p ({EIPOS) i)
z_\»,& Reg.-Nr. 1264-12-2004 }:

Sachverstandigenbiro Strobel und Spacke Am Bihl 2a
95183 Feilitzsch

Telefon: 09281 43412

Amtsgericht Hof Telefax: 09281 43439

- Vollstreckungsgericht - Internet: www.energieausweis-hof.com

Geschaftsnummer 1 K13/26 und 1K12/26 eMail: spacke@immobilien-verkehrswert.com

Berliner Platz Gutachter  Ulrich Spacke

95030 Hof Mitglied des Gutachterausschusses des Landkreis
Wunsiedel im Fichtelgebirge und des Landkreises
Hof

Datum: 23.06.2026
Az. 20260081

KURZGUTACHTEN

Auszug aus dem Gutachten 20260081

uber den Verkehrswert (Marktwert)
I. S. d. 8 194 Baugesetzbuch
fur das mit einem
Wohn- und Geschaftshaus bebaute Grundstiick
in 95028 Hof, Schleizer Stral3e 37

Der Verkehrswert des Grundstticks wurde zum Stichtag
17.03.2026 ermittelt mit rd.

155.000 €.

Ausfertigung Nr. 5
Dieses Gutachten besteht aus 30 Seiten inkl. 7 Anlagen mit insgesamt 20 Seiten.
Das Gutachten wurde in sechs Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.


mailto:spacke@immobilien-verkehrswert.com

Inhaltsverzeichnis

Nr.

1

1.1
1.2
1.3
1.4

2

2.1
211
212
213
2.2
2.3
24
2.5
251
25.2
253
2.6
2.7
2.8

31

3.2
321
3.2.2
3.23
3.24
3.25
3.251
3.25.2
3.2.6
3.3

4

4.1
4.2

4.3
43.1
4.4
441

Abschnitt Seite
AllGeMEINE ANGADEN ..ot 3
Angaben zum BewertuNgSODJEKL .........ooiiiiieiiiii et 3
Angaben zum Auftraggeber und Eigentlmer .........cc.uiii it 3
Angaben zum Auftrag und zur AuftragSabWiCKIUNG .........cuviiiiiiiiii e 3
Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers........cccccoviiiiiiiiie i, 4
Grund- und BodenbesChreibUNG ... ... e 4
=T PSPPSR UPPPPIN 4

(10T K= 10 41T [T = o = SR 4
(L= T 1= U0 T 1o =0 0= o = PP PPPPRt 5
Wirtschaft und Arbeitsmarkt (Kreisebene Stadt HOf) ..............ccc 6
GESTAIL UNT FOIM L.ttt e st e e st e e e s bb e e e e abbe e e e sbbeeeeabreeeeanes 6
ErschlieBUNng, BAUGIUNG E1C. ... ...ciiiiiiiieiiiiie ettt ettt ettt e et e e e e e e saens 6
PrivatreChtliChe SIULION .........ocuiiiiiiie e rb e e 7
Offentlich-reChtliche SIUALION ..........covcviieiiiere ettt 7
Baulasten und DeNKMAISCRULZ ............oooiiiiiiiiii e 7
BaUPIanUNGSIECNLT ... ..o et 7
BauordnUNQGSIECNT.......ccce e, 8
Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation ..., 8
Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen...........oo 8
Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation.............cccoo oo 8
Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen .........ccccoooiiiii 9
Vorbemerkungen zur GebaudebeschreibuNg .........ccuuiiiiiiiii e 9
WOhN- UNA GESChASNAUS ......eeeiiiiiieii e e 9
Gebaudeart, Baujahr und AURBENANSICAL .........eeiiiieiie e ee e e e 9
Nutzungseinheiten, RAUMAUTEIIUNG .........c.ueiiiiiiii e 10
Gebdaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach) ........cccccooviiiiiiiiiiiniicennieen, 10
Allgemeine technische GebAudeausStattuNg .........c.cooiiiiiiiiiiiie e 11
Raumausstattungen und AUSDAUZUSTANG ...........ooooiiiiiiii e 11
Vorbemerkungen zur AusstattungsbesChreibDUNG ..........coii i 11
GASESTAIE ...t e e 11
Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes...........cccccooiiiiiiiiiie e, 12
F U R gF=T ] F=To [T o F PP TP PO PPRPPRN 12
Ermittlung deS VEIrKENISWEITS .....uuiiiiiiiii e ee e e e 12
GrUNASTUCKSUAIEN ...ttt e s bttt e e s bt e e s nt e e e s annee e e s anneeeeas 12
Verfahrenswahl mit BegrUnAUNG........ccooiiiiieiiiiiee ettt ettt e e sebee e e e 12
BOAENWEITEIMITHIUNG ...eeiiiiiiiee ettt ettt e e st e e e sttt e e e s bbeeeesbbeeeeanes 12
Erlauterungen zur BodenrichtwertanpaSSUNG.........cuuicerrririreeeisiiieieeeeeeesssssinneeeeeeeessnnsnneneeseeees 14
ErtragSWerterMIttIUNG ........oeeiii oo e e e e e e e s s st r e e e e e e e s annnrnnreaaeeean 14
Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung ...........cccccvveereeeeniicciiieeneeenn, 14

Schleizer StraBe 37, 95028 Hof Seite 2 von 30



4.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe ........ccccccoviiinnn. 14

4.4.3 ErtragswertbereChnUNG ... ...t 14
4.4.4 Erlauterung zur ErtragswertbereChnung ..o 16
4.5 VEIKENISWETT ...ttt e et e e e et e e e eh b et e e e e st et e e e anbe e e e e anbe e e e e nrnas 25
4.6 PLAUSTDIITEL ...ttt et e e e st e e e e st e e e e e sbr e e e e snbeeeeeanes 25
5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und SOftWare .........ccocvveeiiiieii i 26
5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung ...........ccuvvvireeeii i 26
5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten ............cccoocciiieiee i 26
5.3 Verwendete fachspezifische SOftWArE ..........coeviiiiiiiiiii e 26
6 VerzeiChnis der ANIAGEN ........uiiiiiii e e s e s e e e e e s e st e e e e e e s e asnranrreeeeeaaannnes 26

1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstiick, bebaut mit einem Wohn- und Geschaftshaus
Objektadresse: Schleizer StralRe 37
95028 Hof
Grundbuchangaben: Grundbuch von Hof, Blatt 21103
Katasterangaben: Gemarkung Hof, Flurstiick 530, Flache 280 mz

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentimer

Auftraggeber: Amtsgericht Hof
- Vollstreckungsgericht -
Geschaftsnummer 1 K13/26 / 1K12/26

Berliner Platz
95030 Hof

Auftrag vom 17.03.2026 (Datum des Auftragsschreibens)

Eigentimer: XXXX
XXXX
Kaminkehrer: Andreas Kohler

Quellenreuth 6
95126 Schwarzenbach Saale

Bewohner: XXXXXXX

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerungsverfahren

Wertermittlungsstichtag: 17.03.2026 (gemaf Beweisbeschluss)
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Qualitatsstichtag:
Tag der Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

17.03.2026 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

03.06.2026

Begehung der Raumlichkeiten (AuRen und Innen)

Die Besichtigung erfolgte durch Inaugenscheinnahme der Gast-
statte im Erdgeschoss und

der Kellerrdume.

Die Wohnungen konnten nicht besichtigt werden.

Herr xxx und der Sachverstandige
Ulrich Spacke

VVom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung im We-
sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfiigung
gestellt:

Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)
Berechnung der Wohn- und Nutzflachen
Angaben tber Miethéhen

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-
gen beschafft:

Berechnung des Bruttorauminhalts und der Wohn- und Nutz-
flachen

Baurecht, ErschlieBungsbeitrage Stadt Hof
Vergleichskaufpreise aus der eigenen Sammlung
Erkundigungen beim Gutachterausschuss der Stadt Hof
Bodenrichtwert/Liegenschaftszinsauskunft des Gutachteraus-
schusses

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MalRgaben des Auftraggebers

Die Wohnungen konnten nicht besichtigt werden. Das Gutachten basiert deshalb auf dem auf3eren Eindruck.
Es wird darauf hingewiesen, dass in einzelnen Bereichen Abweichungen auftreten kénnen, die dann werter-

heblich sind.

2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage
2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

Landeshauptstadt:

Bayern

Kreisfreie Stadt Hof (Regierungsbezirk Oberfranken)

Stadt Hof (Saale) (ca. 46.778 Einwohner; Stand 31.12.2024)
(Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik, Fortschreibung
Zensus 2022)

nachstgelegene gréRere Stadte:

* Plauen ca. 30 km nordl.

» Bayreuth ca. 50 km siidwestl.
* Nurnberg ca. 130 km sudl.

* Leipzig ca. 130 km ndrdl.

(Quelle: BayernAtlas, ADAC Maps)

Miinchen ca. 280 km sudl.
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BundesstralRen: B 2 (Berlin—Hof-Nirnberg) sowie B 15/ B 173 im Stadtgebiet
(Quelle: BayernAtlas)

Autobahnzufahrt: A 9 (Munchen—Berlin), Anschlussstellen Hof-Sid / Hof-West
stadtnah
A 72 (Hof-Chemnitz), Anschluss Hof unmittelbar
A 93 (Hof—Regensburg)
(Quelle: BayernAtlas)

Bahnhof: Hauptbahnhof Hof (Knotenbahnhof; Verbindungen Nurnberg,
Leipzig, Dresden, Regensburg; DB, agilis) (Quelle: BayernAt-
las)

Flughafen: Verkehrslandeplatz Hof-Plauen ca. 5 km | Flughafen Nirn-

berg ca. 120 km | Flughafen Leipzig/Halle ca. 130 km

demografische Struktur: Durchschnittsalter:
ca. 45 Jahre (Einordnung Oberfranken; kein frei verfugbarer
gemeindescharfer Zensus-2022-Einzelwert).
Altersverteilung:
Keine gemeindescharfen Zensus-2022-Altersgruppen frei ver-
fugbar. Typisch fir das Oberzentrum im strukturschwachen
Nordostoberfranken: Giberdurchschnittlicher Anteil alterer Jahr-
génge (lber 45 Jahre), zugleich Hochschulstandort mit Studie-
rendenanteil.
Bevdlkerungsentwicklung:
Stadt Hof entgegen dem schrumpfenden Umland weitgehend
stabil bis leicht wachsend; Hauptwohnsitze 46.778
(81.12.2024) nach Zensus-2022-Umstellung. Letzte funf Jahre
anndhernd konstant (rd. £0 %).
(Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik; Destatis, Zensus
2022 — Kreis-/Stadtebene)

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage: Das Bewertungsobjekt befindet sich in der Schleizer Stral3e
37, 95028 Hof, im nordlichen Stadtbereich an der tGiberdrtlichen
Ausfallachse Richtung Plauen/Schleiz. Eckgrundstiick zwi-
schen zwei stark befahrenen StraRen. Entfernung zum Stadt-
zentrum (Altstadt / Maxplatz) ca. 1,5-2 km. Vollstandige
Grund- und Mittelversorgung im Stadtgebiet (Einzelhandel,
Hochschule Hof, Sana Klinikum Hof, Behoérden). OPNV: Stadt-
bus Hof. Einfache Wohnlage.

Art der Bebauung und Nutzungen in der Gemischt staddtische Bebauung entlang der Ausfallstralie;

StralRe und im Ortsteil: Wohn- und Geschaftshauser aus Grunderzeit und Nachkriegs-
bestand, Giberwiegend Wohnnutzung mit gewerblichen Erdge-
schossen. (Quelle: BayernAtlas, Stadt Hof)

Beeintrachtigungen: Verkehrslarm und Immissionen durch die Ecklage zwischen
zwei stark befahrenen StraRen. Stark eingeschrénkte Park-
mdglichkeiten. Die gewerbliche Erdgeschossnutzung (Gastro-
nomie) wird durch Ecklage und Verkehrsexposition gut wahr-
genommen.

Topografie: Stadtgebiet Hof im Tal der Sachsischen Saale; bewegtes Re-
lief. (Quelle: BayernAtlas)

Schleizer StraBe 37, 95028 Hof Seite 5 von 30



2.1.3 Wirtschaft und Arbeitsmarkt (Kreisebene Stadt Hof)

Wirtschaftsstruktur:

Arbeitslosenquote:

Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte:

Pendlersaldo:

Kaufkraftindex:

Einkommensstruktur:

Quellen: Bayerisches Landesamt firr Statistik (Fortschreibung Zensus 2022) | BayernAtlas | Bundesagentur fur Arbeit,
Arbeitsmarktbericht Bayern Marz 2026 sowie Beschaftigungs- und Pendlerstatistik | Destatis / Zensus 2022 (Kreis-/Stadt-

Oberzentrum fir Nordostoberfranken und das angrenzende
sachsische Vogtland; Hochschulstandort (Hochschule Hof).
Traditionsbranchen Textil und Maschinenbau im Strukturwan-
del; wachsende Bedeutung von Logistik, Gesundheits- und
Sozialwesen, Verwaltung und Dienstleistung. Anhaltender
Strukturwandel (u. a. SchlieBung der Brauerei Scherdel 2025).
(Quelle: IHK fur Oberfranken Bayreuth; Stadt Hof, Wirtschafts-
férderung)

8,2 % (Marz 2026) — hochste Arbeitslosenquote aller Stadt-
und Landkreise in Bayern; Stadt Hof strukturell am starksten
belastet. (Quelle: Bundesagentur fur Arbeit, Arbeitsmarktbe-
richt Bayern Mérz 2026)

Stadt Hof als Oberzentrum mit ausgepragter Arbeitsplatzkon-
zentration; die Zahl der Beschaftigten am Arbeitsort tibersteigt
die am Wohnort deutlich (Einpendleriiberschuss). Gemeinde-
scharfer Stichtagswert nicht tagesaktuell frei verfligbar.
(Quelle: Bundesagentur fir Arbeit, Beschaftigungsstatistik)

Positiv (Einpendleriberschuss); Hof zieht als regionales Ar-
beitsplatzzentrum Einpendler aus dem Landkreis Hof und dem
sachsischen Vogtland. (Quelle: Bundesagentur fir Arbeit,
Pendlerstatistik)

Kein frei verfugbarer aktueller Einzelwert. Strukturschwacher
Raum Nordostoberfrankens; Kaufkraft deutlich unter dem Bun-
desdurchschnitt einzuordnen. (Quelle: MB-Research, nicht frei
abrufbar)

Keine stadtscharfen Daten frei verfugbar. Unterdurchschnittli-
ches Einkommensniveau; Niedriglohnsektor pragend,; teils ho-
here Einkommen Uber Auspendler. (Quelle: Bundesagentur fur
Arbeit)

ebene) | IHK Oberfranken | Stadt Hof | ADAC Maps

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StrafRenart:

StrafRenausbau:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Grundstiicksqgrof3e:
insgesamt 280,00 mz;

Bemerkungen:
unregelmanige Grundsticksform;

Eckgrundstiick

Uberortliche Verbindungsstralie;
klassifizierte StraRe (Bundesstral3e);
StralRe mit regem Durchgangsverkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beiderseitig vorhanden;
Parkstreifen nicht vorhanden

mehrseitige Grenzbebauung des Wohnhauses
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Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Bodenordnungsverfahren:

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Eine Untersuchung zu Altlasten, schadlichen Bodenverénderun-
gen, Boden-/Grundwasserverunreinigungen, Kampfmitteln oder
Schadstoffen war nicht Gegenstand des Auftrags und wurde
nicht durchgefuihrt; es erfolgte keine Registereinsicht und keine
Probenahme. Im Rahmen der zerstdérungsfreien Besichtigung
ergaben sich keine konkreten Verdachtsmomente; fiir die Wer-
termittlung wird ein altlastenfreier Zustand unterstellt, ohne Ge-
wahr. Bei Gebauden dieser Baualtersklasse kann das Vorhan-
densein asbesthaltiger Baustoffe nicht ausgeschlossen werden;
augenscheinliche Hinweise ergaben sich nicht. Der bauliche Er-
haltungszustand entspricht im Wesentlichen vergleichbaren Ob-
jekten gleicher Bauart und Baualtersklasse. Fir belastbare Aus-
sagen zu Altlasten oder Schadstoffen wird bei Bedarf die Einho-
lung behordlicher Auskinfte und/oder eines Fachgutachtens
empfohlen.

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

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
Zug vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Hof, Blatt
21103, folgende wertbeeinflussende Eintragungen.
Zwangsversteigerungsvermerk

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

Im Freistaat Bayern wird ein Baulastenverzeichnis nicht gefuhrt.
Uber dennoch vorhandene o6ffentliche Lasten und baurechtliche
Beschrankungen ist nichts bekannt. Fur die Bewertung werden
daher keine relevanten Baulasten beriicksichtigt

Denkmalschutz besteht nicht.
Das Gebaude ist nicht in der Denkmalschutzliste aufgefiihrt.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als gemischte Bauflache (M) dargestellt.

Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
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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 durchgefihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht wurde nicht gepruft.

Das Gebaude ist beidseitig — sowohl an der rechten als auch an der linken seitlichen Grundstiicksgrenze —
grenzstandig errichtet. Diese Bauweise entspricht der geschlossenen Bauweise im Sinne des § 22 Abs. 3
BauNVO und flgt sich in den innerstadtischen Gebietscharakter mit grenzstandiger Blockrandbebauung
ein. Die grenzstandigen Aul3enwande sind als Gebaudeabschlusswande (Brandwande) nach Art. 28 BayBO
auszubilden. Die beidseitige Grenzbebauung ist fir diese Lage marktiblich und wirkt sich nicht wertmin-
dernd aus; sie begriindet jedoch eine bauliche Abhangigkeit von der Nachbarbebauung, die bei einem et-
waigen Abriss oder Neubau zu berlcksichtigen ware.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vo-
rausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali-  baureifes Land (vgl. 8 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat):

beitragsrechtlicher Zustand: Fur den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
mafigebend. Als Beitrdge gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist beziglich 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 Bestétigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation
Das Grundstick ist mit einem Wohn- und Geschéftshaus bebaut (vgl. nachfolgende Geb&audebeschreibung).
Nach archivalischen Hinweisen entstand das Geb&dude Schleizer Strafl3e 37 in Hof 1902 als Wohnhausneubau

des Hofer Baumeisters Hermann Bechert. Bereits kurz nach der Errichtung ist eine gewerbliche Nutzung
durch Schankwirtschaftsbetriebe belegt. Das Anwesen weist damit eine historisch gewachsene Mischnutzung
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aus Wohnen und Gastronomie auf.

Das Gebaude befindet sich in einem teilweise vernachléssigten Unterhaltungszustand. Die haustechnische
Ausstattung und der energetische Zustand entsprechen nicht mehr heutigen Anforderungen. Die Wohnungen
konnten nicht besichtigt werden. Aufgrund des auf3eren Erscheinungsbildes, des allgemeinen Gebaudezu-
stands und der erzielten Mieten wird von einem einfachen Ausstattungsstandard ausgegangen. Auch die
Gaststatte und die Kellerraume bestéatigen den insgesamt unterdurchschnittlichen Unterhaltungszustand.

Das Gebaude liegt zwischen der stark befahrenen EinfallsstraRe B 2 und der Schleizer Stral3e, die in den
nordlichen Vorstadtbereich fiihrt. Die Wohnnutzung wird durch die Verkehrslage, fehlende private Au3enbe-
reiche und fehlende Balkone eingeschrankt. Die Wohnungen sprechen daher vor allem eine einfache Nach-
frage an. Fur gut ausgestattete oder familiengerechte Wohnungen ist die Lage nur eingeschrankt geeignet.

Die gewerbliche Nutzung ist ebenfalls lagebedingt begrenzt. Die Gaststétte verfugt nur tber eine geringe
Anzahl an Sitzplatzen. Zudem wirkt sich die schwierige Parksituation nachteilig auf eine klassische Vor-Ort-
Gastronomie aus. Vorteilhaft ist dagegen die gute Erreichbarkeit des nérdlichen Stadtbereichs sowie der an-
grenzenden Ortschaften. Die Nutzung als Pizzeria mit Uberwiegendem Liefer- und Abholgeschéft erscheint
deshalb nachvollziehbar und standortgerecht.

Die Nachfrage nach einfachen Wohnungen in Hof ist grundsétzlich vorhanden, konzentriert sich jedoch stark
auf preisgunstige und funktional nutzbare Einheiten. Bei Gebauden mit einfachem Standard, energetischen
Defiziten und eingeschrankter Wohnqualitét ist von einer zurtickhaltenden und preissensiblen Nachfrage aus-
zugehen. Gewerbliche Flachen fur kleinere Gastronomiebetriebe sind in dieser Lage nur eingeschrankt markt-
gangig. Tragfahig erscheinen vor allem nutzungsangepasste Konzepte mit geringem Flachenbedarf, Liefer-
anteil oder quartiersbezogener Kundschaft.

3 Beschreibung der Gebaude und Aulenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

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

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

3.2 Wohn- und Geschaftshaus

3.2.1 Gebdaudeart, Baujahr und AuRenansicht

Gebaudeart: Wohn- und Geschaftshaus;
viergeschossig (Keller, EG, OG und DG)

Baujahr: 1902

Flachen und Rauminhalte Die Wohnflache betragt rd. 160 mz;
die Nutzflache betragt rd. 67 m2
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Energieeffizienz:

Barrierefreiheit:

AuRenansicht:

Ein Energieverbrauchsausweis lag vor. Aufgrund des Baujahres
1902 und der gemischten Nutzung ist dessen formale Eignung
nur eingeschrankt beurteilbar.

Fir den Wohnteil ware bei weniger als finf Wohnungen grund-
satzlich ein Energiebedarfsausweis erforderlich, sofern nicht
nachgewiesen ist, dass das Gebaude mindestens das Anforde-
rungsniveau der Warmeschutzverordnung 1977 erreicht. Der
vorliegende Verbrauchsausweis wird daher lediglich nachricht-
lich berticksichtigt.

Der Energieausweis wurde auf Grundlage des Energiever-
brauchs ermittelt;
Energieverbrauch: 271,9 kWh / (m2 * a)

Der Zugang zum Gebdaude ist nicht barrierefrei.

Eine barrierefreie Nachriistung ist nicht moglich.

Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fir die konkrete Ob-
jektart etc.) wird in dieser Wertermittiung davon ausgegangen,
dass der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwe-
sentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit
nicht in der Wertermittlung berticksichtigt werden muss.

groRtenteils Klinkerfassade im Bereich des aufgestockten Dach-
geschosses Fassade verputzt und gestrichen

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:

div. Kellerraume, Kihlraum fur Gaststétte, Heizung

Erdgeschoss:
Gaststéatte

Obergeschoss:

Wohnung 1 und ein einzelnes Zimmer

Dachgeschoss:

Wohnung 2 und Wohnung 3, Bad au3erhalb der Wohnung 3

Dachboden:
nicht ausgebaut

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

Konstruktionsart:
Fundamente:

Keller:

Umfassungswaéande:

Innenwande:

Massivbau
Streifenfundament, vermutlich tlw. Bruchstein

Mauerwerk, vermutlich tiw. Bruchsteinmauerwerk
Kellermauerwerk tlw. stark durchfeuchtet

einschaliges Mauerwerk ohne zuséatzliche Warmedammung
tragende Innenwande Mauerwerk;

nichttragende Innenwéande Mauerwerk/Standerwande
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Geschossdecken:

Treppen:

Dach:

Kellerdecke Stahlbeton / Gewolbedecke,
Geschossdecken Holzbalken

Stahltrager in der Kellerdecke stark korrodiert, eine Uberpriifung
wird angeraten

Kellertreppe:
Beton

Geschosstreppe:
Holzkonstruktion

Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten, Pfetten aus Holz, Trager aus Holz

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
vermutlich Schieferdeckung

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Luftung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
einfache Ausstattung, tlw. technisch tberaltert;
je Raum ein bis zwei Lichtauslasse;

je Raum mehrere Steckdosen

Gastherme Niedertemperatur
It. Energieausweis Anlagetechnik aus 1997 und 2001

keine besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche Fensterlif-
tung)

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Wohnungsausstattung kann nicht beschrieben werden, da kein Zugang mdéglich war.

3.2.5.2 Gaststatte

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Fenster:

sanitare Installation:

Uberwiegende keramische Belége,
tlw. sanierungsbedurftig

Putz gestrichen, Fliesen, Holzverkleidung, Kunststeinwand
Bindefarbenanstriche, Holzverkleidung

Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung
im Treppenhaus Glasbaustein-Fenster

WCs in einfacher Ausstattung und Qualitat
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besondere Einrichtungen: keine vorhanden

Kichenausstattung: nicht in der Wertermittlung enthalten
Edelstahlgastronomiekiiche

Grundrissgestaltung: individuell

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Eingangsiiberdachung

besondere Einrichtungen: Kihlraum im Keller
(Funktion wurde nicht gepruft)

Besonnung und Belichtung: gut

Bauschaden und Baumangel: Feuchtigkeitsschaden im Kellermauerwerk,
Stahltrager korrodiert
Haus- und Heiztechnik sanierungsbedurftig

wirtschaftliche Wertminderungen: unwirtschaftliche Grundrisse, mangelnde Warmedammung

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist einfach und unterdurchschnittlich.
Es besteht ein erheblicher Unterhaltungsstau.

3.3 Aulenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz

4  Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das mit einem Wohn- und Geschéftshaus bebaute Grundstiick in 95028
Hof, Schleizer StralRe 37 zum Wertermittlungsstichtag 17.03.2026 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt
Hof 21103
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Hof 530 280 m2

4.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

e Erlauterungen siehe Komplettgutachten

4.3 Bodenwertermittlung

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

Schleizer StraBe 37, 95028 Hof Seite 12 von 30



Fur den Bewertungsbereich (Schleizer Stral3e) hat der Gutachterausschuss Bodenrichtwerte ermittelt. Fir die
Bodenwertermittlung wird deshalb auf Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses der Stadt Hof zurlickge-
griffen. Das Bewertungsgrundstick wird unter den angegebenen Punkten an das Richtwertgrundstiick ange-
passt.

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

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 95,00 €/m? zum Stichtag 31.12.2023. Das Bodenrichtwertgrundsttick ist wie folgt
definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

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

Grundsticksflache (f) = 600 m?

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 17.03.2026
Entwicklungsstufe =  baureifes Land

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

Grundsticksflache (f) = 280m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
17.03.2026 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 95,00 €/m?
(Ausgangswert flr weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 31.12.2023 17.03.2026 x 1,000

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen

Art der baulichen| M (gemischte Bau- | M (gemischte Baufla- | x 1,000
Nutzung flache) che)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 95,00 €/m?
Flache (m?) 600 280 x 1,176 E1l
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,000
Zuschnitt gunstig Eckgrundstiick X 0,800 E2
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 89,38 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 89,38 €/m?
Flache X 280 m2
beitragsfreier Bodenwert = 25.026,40 €

rd. 25.000,00 €
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Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 17.03.2026 insgesamt 25.000,00 €.

4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1l - Grundstucksflachen-Umrechnung
Der Gutachterausschuss der Stadt Hof hat keine Umrechnungsfaktoren fir den Bodenwert ermittelt.

Ermittlung des Anpassungsfaktors:
Zugrunde gelegte Methodik: Sprengnetter (nicht GFZ bereinigt)

Objektart: Ein- und Zweifamilienwohnhaus (freistehend)

Flache Koeffizient
Bewertungsobjekt 280,00 1,070
Vergleichsobjekt 600,000 0,910

Anpassungsfaktor = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 1,176

Mangels objektartspezifischer Umrechnungskoeffizienten des Gutachterausschusses wird hilfsweise die
Sprengnetter-Koeffizientenreihe herangezogen; die Ubertragung auf das gemischt genutzte Eckgrundstiick
erfolgt nach sachverstandiger Wirdigung.

Hilfsweise herangezogene Objektartreihe (mangels objektartspezifischer GAA-Koeffizienten): Ein- und Zwei-
familienwohnhaus (freistehend) — Ubertragung auf das gemischt genutzte Eckgrundstiick nach sachverstan-
diger Wirdigung.

E2

Das Grundstuck liegt als Eckgrundstuck zwischen zwei stark befahrenen StralRen. Daraus resultieren dauer-
hafte Larm- und Abgasimmissionen von zwei Seiten und eine deutlich eingeschrankte Wohn- und Aufenthalts-
qualitat. Hinzu kommen die kaum vorhandenen Parkmdglichkeiten, die die Nutzbarkeit fir Wohn- und Gewer-
bezwecke zusatzlich mindern. Diese lagebedingten Nachteile rechtfertigen einen Abschlag vom Bodenricht-
wert in H6he von 20 %.

Der Gutachterausschuss der Stadt Hof hat fir die Anpassung von Bodenrichtwerten keine Umrechnungsko-
effizienten oder sonstigen Ableitungen veréffentlicht. Die Anpassung an die abweichenden Grundstiicksmerk-
male erfolgt daher nach sachverstandiger Wirdigung.

4.4 Ertragswertermittlung

4.4.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Erlauterungen siehe Komplettgutachten

4.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Erlauterungen siehe Komplettgutachten
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4.4.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl tatsachliche Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) | (€/m?) bzw. monatlich jahrlich
Nr. (€/Stk.) (€) (€)
Wohn- und Geschafts-|5 [ Wohnung DG links 24,48 - 240,00 2.880,00
haus
4 Wohnung DG 59,33 - 360,00 4.320,00
rechts
3 Wohnung 1. OG 7,18 - 0,00 0,00
rechts
2 Wohnung 1. OG 68,32 - 440,00 5.280,00
links
1 Lokal EG 67,21 600,00 7.200,00
Summe 226,43 - 1.640,00 19.680,00
Gebéaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m2) (Stk.) | (€/m?) bzw. monatlich jahrlich
Nr. (€/Stk.) (€) (€)
Wohn- und Geschéfts-|5 Wohnung DG links 24,48 9,50 232,56 2.790,72
haus
4 [ Wohnung DG 59,33 6,00 355,98 4.271,76
rechts
3 Wohnung 1. OG 7,18 2,50 17,95 215,40
rechts
2 |Wohnung 1. OG 68,32 5,50 375,76 4.509,12
links
1 Lokal EG 67,21 9,00 604,89 7.258,68
Summe 226,52 - 1.587,14 19.045,68

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefihrt

(vgl. 8 27 Abs. 1 ImmoWertV).

jahrlicher Rohertrag (Summe der markttblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie-

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(26,00 % der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens
6,50 % von 25.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)
bei LZ=6,50 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 18 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Ertragswert

Marktanpassung durch marktiubliche Zu- oder Abschlage

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Ertragswert

19.045,68 €

4.951,88 €

14.093,80 €

1.625,00 €

12.468,80 €

10,432

130.074,52 €
25.000,00 €

155.074,52 €
0,00 €

155.074,52 €
0,00 €

155.074,52 €
155.000,00 €
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4.4.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden aus den Flachenaufstellungen des Architekten Zickert
Ubernommen. Die Flachen wurden auf Plausibilitat geprift. Es wurden keine Widerspriiche festgestellt.

Rohertrag

Die nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete bildet die Ertragsgrundlage des Ertragswertverfahrens nach den 88§
27 ff. ImmoWertV 2021. Maf3geblich ist nicht die vereinbarte Ist-Miete, sondern die am Wertermittlungsstichtag
bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung dauerhaft erzielbare Miete.

Bewertungsobjekt ist ein Wohn- und Geschéftshaus, Baujahr 1902, in einfacher Lage von Hof (Saale). Das
Erdgeschoss ist gewerblich genutzt (Pizzeria), das Ober- und Dachgeschoss umfasst drei Wohneinheiten zu-
zlglich eines wohnungsexternen Zimmers. Das Gebaude weist erheblichen Sanierungsbedarf und einfache
Ausstattung auf; es liegt als Eckgrundstiick zwischen zwei stark befahrenen Stralen mit entsprechender Ver-
kehrslarmexposition und nur eingeschrankten Parkméglichkeiten. Der gewerbliche Flachenanteil betrégt rund
29,7 % der Gesamtflache; das Obijekt ist Uberwiegend wohnwirtschaftlich gepréagt.

Fur die Stadt Hof liegt mit dem qualifizierten Mietspiegel 2024 (Stichtag 01.01.2024) eine statistisch abgesi-
cherte Mietquelle vor, die fur die Wohnflachen vorrangig heranzuziehen ist. Fir die gewerbliche Erdgeschoss-
flache besteht keine Mietspiegelgrundlage; deren Mietansatz folgt aus Angebotsmarkt, Ist-Miete und dem Er-
fahrungswert des Sachversténdigen.

Objektdaten und Modellparameter

Parameter Wert

Objekt Wohn- und Geschéftshaus
Adresse Schleizer StralRe 37, 95028 Hof
Baujahr 1902

Zustand / Ausstattung erheblicher Sanierungsbedarf / einfach
Gewerbe EG (Pizzeria) 67,21 m2

Wohnung OG 68,32 m2

Zimmer OG (wohnungsextern, reduziert) 7,18 m?2

Wohnung DG grofR3 59,33 m2

Wohnung DG klein (inkl. Bad 2,20 m?) 24,48 m?

Wohnflache gesamt 159,31 m2

Nutzflache Gewerbe 67,21 m2

Flache gesamt 226,52 m2

gewerblicher Flachenantell rd. 29,7 %

Wohnlage (Mietspiegel Hof) Wohnlage 2 (Schleizer Str. 1-123)
Wertermittlungsstichtag 17.03.2026

Quelle: Angaben des Sachversténdigen; qualifizierter Mietspiegel Stadt Hof 2024, Adressverzeichnis Abschnitt 6.

Herangezogene Quellen

Die nachhaltige Miete wird aus einem Mietkorridor abgeleitet, der durch den qualifizierten Mietspiegel (Markt-
mitte), die Angebotsmieten der Internetportale (Obergrenze) und die Ist-Miete (Untergrenze) aufgespannt und
durch den Erfahrungswert des Sachverstandigen kalibriert wird.

Qualifizierter Mietspiegel Stadt Hof 2024 — Priméarquelle (Wohnflachen)

Fundstelle: Mietspiegel Stadt Hof 2024, Stichtag der Datenerhebung 01.01.2024; Ermittlung durch Regressi-
onsanalyse. Berechnung Uber Basis-Nettokaltmiete je Wohnflache (Tabelle 1) zuziiglich Zu-/Abschlage (Ta-
belle 2); Spanne x0,85 / x1,14 (Tabelle 3). Anzuwendende Abschlage: Baujahr bis 1948 -0,18 €; Wohnlage
2 10,00 €; Stralkenlarm = 55 dB (Hauptverkehrsstralte, Ecklage) —0,27 €. Summe der Abschlage —0,45 €/m?2.
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Wohnung Basis €/m? Abschlage Mittelwert €/m? 2/3-Spanne €/m?

OG 68 m? 5,08 -0,45 4,63 3,94 -5,28
DG grof3 59 m? 5,24 -0,45 4,79 4,07 — 5,46
DG klein 25 m?* 6,42 -0,45 5,97 5,07-6,81

Quelle: Qualifizierter Mietspiegel Stadt Hof 2024, Tabellen 1-3. *Tabelle 1 beginnt bei 25 mz; fiir 24 m2 (DG klein) wird der
Tabellenwert 25 m? angesetzt (Kleinwohnungsniveau tber Tabelle bereits abgebildet). Der Mietspiegel gilt nicht fur Ge-
werbeflachen.

Angebotsmieten Internetportale — Sekundéarquelle (Plausibilitatsobergrenze, nicht gewichtet)

Live-Recherche (ImmoScout24, immowelt, kleinanzeigen, immosuchmaschine) fir Hof, PLZ 95028/95030,
Stand Februar/Marz 2026. Angebotsmieten liegen systematisch oberhalb der nachhaltig erzielbaren Miete und
dienen ausschlieBlich als Obergrenze.

Vergleichsobjekt (Lage Hof) Flache Kaltmiete Segment

Ziegelackerstral3e, Innenstadt 60 m?2 384 € 6,40 mittel
Innenstadt 77 m2 543 € 7,05 mittel
Innenstadt 89 m?2 611 € 6,87 mittel
Innenstadt 37 m2 365 € 9,86 klein
Innenstadt 41 m2 360 € 8,78 klein
Innenstadt 32 m? 340 € 10,63 klein

Quelle: ImmoScout24, immowelt, kleinanzeigen.de, immosuchmaschine.de (Live-Recherche 02-03/2026). Mittlere Woh-
nungen rd. 5,1-7,1 €/m?% Kleinwohnungen rd. 8,6—10,6 €/m2 Gewerbe-/Gastronomieflachen in einfachen Lagen Hofs au-
Rerhalb der 1A-Innenstadtlage rd. 6-9 €/m? die Ecklage stiitzt den oberen Bereich.

Ist-Miete — Untergrenze (8 27 ImmoWertV 2021)

Einheit Ist-Miete €/ Monat Flache €/m?

EG Pizzeria 600 € 67,21 m2 8,93
OG Wohnung (inkl. Zimmer) 440 € 75,50 m2 5,83
DG grol3 360 € 59,33 m2 6,07
DG klein 240 € 24,48 m2 9,81
Summe Ist-Miete 1.640 €

Quelle: Angaben des Eigentiimers (Nettokaltmieten); kein Mietvertragsdatum, keine Indexierung bekannt. Ist-Miete gesamt
19.680 €/Jahr.

Erfahrungswert des Sachverstandigen — fihrend und kalibrierend

Der Erfahrungswert des Sachverstandigen fir vergleichbare Objekte in einfacher Lage von Hof fuhrt die Er-
mittlung. Er berlcksichtigt den erheblichen Sanierungsbedarf, die einfache Ausstattung und die verkehrsbe-
lastete Ecklage und ordnet die nachhaltige Miete unterhalb des Angebotsniveaus, im Bereich der bestehenden
Ist-Mieten ein.

Umsatzorientierte Plausibilisierung der Gewerbemiete (Pachtwertverfahren)

Die marktibliche Gaststattenmiete leitet sich aus der Tragfahigkeit des Betriebs ab; Maf3stab ist der nachhaltig
erzielbare Netto-Jahresumsatz, auf den ein marktiblicher Pachtsatz angewendet wird (Kleiber, Verkehrswer-
termittlung von Grundstiicken, 5.2.8 Pachtwertverfahren). Fur einfache Gaststatten weist die Quelle einen
Umsatz-Pachtsatz von 6 bis 8 % aus (Abb. 17 nach Riedel/Busse). Diese Sétze enthalten einen Mobiliaranteil
von bis zu rund 25 %; da der Verkehrswert ohne Mobiliaranteil zu ermitteln ist, sind sie um diesen Anteil zu
vermindern. Daraus ergibt sich ein reiner Raumpachtsatz von rund 5,0 bis 6,5 %.

Eine Besonderheit des Erdgeschosslokals besteht in der iberwiegenden Nutzung als Lieferbetrieb. Vorhan-
dene Sitzplatze werden wegen der eingeschrénkten Parkmoglichkeiten kaum frequentiert; die verkehrsgiins-
tige Ecklage an der AusfallstralRe ermdglicht jedoch eine gute Auslieferung in die umliegenden Ortschaften
Haidt, Feilitzsch und Trogen. Der fiir die Tragfahigkeit der Miete erforderliche Umsatz wird damit uber das
Liefergeschéft erwirtschaftet.

Der festgelegte Mietansatz von 9,00 €/m? bleibt unverandert. Die Rickrechnung der festgelegten Jahresnet-
tokaltmiete von 7.258,68 € auf den hierfur erforderlichen Netto-Jahresumsatz dient ausschliel3lich der
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Plausibilisierung:

reiner Raumpachtsatz erforderlicher Netto-Jahresumsatz = €/Tag (360 Liefertage)

5,0 % rd. 145.000 € rd. 405 €
6,0 % rd. 121.000 € rd. 335 €
6,5 % rd. 112.000 € rd. 310 €

Quelle: Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 5.2.8 Pachtwertverfahren, Abb. 17 (Umsatz-Pachtséatze nach
Riedel/Busse, DEHOGA-Schriftenreihe Nr. 57, 1999), Stand Dezember 2016. Rickrechnung des Sachverstandigen.

Fur die Tragfahigkeit der festgelegten Gewerbemiete ist ein Netto-Jahresumsatz von rund 112.000 bis 145.000
€ erforderlich (rund 310 bis 405 € je Liefertag). Fur eine Lieferpizzeria mit Auslieferung nach Haidt, Feilitzsch
und Trogen ist dieser Umsatz erreichbar; der Mietansatz von 9,00 €/m? ist damit nachhaltig tragbar.

Gultigkeitsprifung

Der qualifizierte Mietspiegel Stadt Hof 2024 gilt unmittelbar fir das Stadtgebiet Hof; das Bewertungsobjekt
liegt innerhalb des Geltungsbereichs. Die Wohnflachen liegen mit 24—68 m2 innerhalb des Tabellenbereichs
(25—-170 m?). Das Baujahr 1902 ist tiber die Baualtersklasse ,bis 1948 abgedeckt. Die Wohnlageeinstufung
(Wohnlage 2) ergibt sich aus dem Adressverzeichnis fur die Schleizer Strale 1-123. Der Mietspiegel deckt
keine Gewerbeflachen ab; fur das Erdgeschoss ist er nicht anwendbar.

Quelleniibersicht

Funktion Wertebereich €/m? | Einschréankung
Mietspiegel Stadt Hof 2024 Marktmitte (Wohnen) 4,63 - 5,97 kein Gewerbe
Angebotsmieten Portale Obergrenze 51-10,6 nicht gewichtet
Ist-Miete Untergrenze 5,83-9,81 Eigerggtr)r;eran-
Erfahrungswert SV fuhrend kalibriert —

Festlegung der nachhaltigen Miete je Einheit

Die nachhaltige Nettokaltmiete wird je Einheit innerhalb des Korridors festgelegt. Das wohnungsexterne Zim-
mer im Obergeschoss wird wegen seiner untergeordneten Nutzbarkeit mit reduziertem Ansatz bemessen. Die
Wohnflachen werden im Bereich der Ist-Mieten und damit oberhalb des durch Larm- und Baualtersabschlage
gedruckten Mietspiegel-Mittelwerts angesetzt, was der typischen Unterzeichnung des Mietspiegels Rechnung
tragt. Das Erdgeschoss wird auf Grundlage von Ist-Miete und Erfahrungswert mit 9,00 €/m? bewertet; die gute
Wahrnehmbarkeit der Ecklage rechtfertigt den oberen Bereich der einfachen Gewerbelage.

Einheit Flache Ansatz €/m? €/Monat €/Jahr

EG Pizzeria (Gewerbe) 67,21 m2 9,00 604,89 7.258,68
OG Wohnung 68,32 m2 5,50 375,76 4.509,12
OG Zimmer (reduziert) 7,18 m2 2,50 17,95 215,40
DG Wohnung grof 59,33 m2 6,00 355,98 4.271,76
DG Wohnung klein (m. Bad) 24,48 m2 9,50 232,56 2.790,72
Jahresrohertrag (JRE) 226,52 m2 1.587,14 19.045,68

Quelle: Festlegung des Sachverstandigen auf Grundlage des Mietkorridors. JRE = nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete p.
a.

Plausibilitatsprifung

Die festgelegten Wohnmieten von 5,50 bis 9,50 €/m? liegen oberhalb der durch Baualters- und Larmabschlage
gepréagten Mietspiegel-Mittelwerte und im unteren bis mittleren Bereich der Angebotsmieten. Sie spiegeln den
Sanierungsbedarf wider, ohne das nicht nachhaltige Angebotsniveau zu ibernehmen. Der Gewerbeansatz
von 9,00 €/m? entspricht dem oberen Rand einfacher Gewerbelagen und wird sowohl durch die verkehrsex-
ponierte, gut wahrnehmbare Ecklage als auch durch die umsatzorientierte Plausibilisierung (tragfahig ab rund
112.000 € Netto-Jahresumsatz, Giber das Liefergeschaft erreichbar) getragen.
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Die nachhaltige Jahresmiete von 19.045,68 € liegt rund 3,2 % unterhalb der Ist-Miete von 19.680 €. Die Diffe-
renz resultiert aus dem reduzierten Ansatz des wohnungsexternen Zimmers sowie der zustandsbedingt vor-
sichtigen Einordnung der Einzelmieten. Die Ist-Miete enthdlt fir den baulichen Zustand des Objekts keine
erkennbaren Mietreserven; die nachhaltige Miete ist damit als belastbar einzustufen.

Methodenkonformitét

Die Ermittlung der nachhaltig erzielbaren Miete folgt den 8§88 27 ff. ImmoWertV 2021. Fur die Wohnflachen
wurde mit dem qualifizierten Mietspiegel Stadt Hof 2024 die maRgebliche statistische Quelle herangezogen
und durch Angebotsmarkt, Ist-Miete und Erfahrungswert des Sachverstéandigen plausibilisiert. Fir die Stadt
Hof liegt ein Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses (Immobilienmarktbericht 2022) vor; dieser
enthalt jedoch keine statistisch abgesicherten Mietwerte fir die Ertragsermittlung, sodass der qualifizierte Miet-
spiegel vorrangig ist. Die Einschrankungen der Quellen (fehlende Gewerbedeckung des Mietspiegels, Uber-
zeichnung der Angebotsmieten) wurden gewdrdigt.

Ergebnis
Position
Wohnflache gesamt 159,31 m2
Nutzflache Gewerbe 67,21 m?
nachhaltige Nettokaltmiete 1.587,14 €/Monat
Jahresrohertrag (JRE) 19.045,68 €/Jahr

Der nachhaltig erzielbare Jahresrohertrag des Bewertungsobjekts wird zum Wertermittlungsstichtag
17.03.2026 mit 19.045,68 EUR festgelegt.

Quelle: Qualifizierter Mietspiegel Stadt Hof 2024; Angebotsmieten ImmoScout24/immowelt/kleinanzeigen/immosuchma-
schine (02-03/2026); Ist-Mieten (Eigentimerangabe); Erfahrungswert des Sachversténdigen.

Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten nach § 32 ImmoWertV 2021 umfassen die vom Vermieter zu tragenden Verwal-
tungskosten, Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis sowie die nicht umlagefahigen Betriebskosten.
Sie mindern den Jahresrohertrag zum Reinertrag.

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundstiicke bestimmt — insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, bezogen auf
€/m? Wohn- oder Nutzflache oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit. Dieser Wertermittlung werden u. a.
die in [1], Kapitel 3.05, veroffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei
wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der
Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Die Modellkonsistenz ist zwingend: Der Liegenschaftszinssatz wird aus Kaufpreisen unter Ansatz bestimmter
durchschnittlicher Bewirtschaftungskosten abgeleitet. Werden im Ertragswertverfahren abweichende Bewirt-
schaftungskosten angesetzt, ist das Ergebnis systematisch verzerrt. Nur die Verwendung desselben Bestim-
mungsmodells fir Liegenschaftszinssatz und Bewirtschaftungskosten fiihrt zu einem widerspruchsfreien Er-
tragswert.

Fur das Bewertungsobjekt ergibt sich danach ein Bewirtschaftungskostenanteil von 26 % des Jahresroher-
trags. Der Ansatz tragt dem Gebéaudealter und dem erheblichen Sanierungsbedarf mit entsprechend erhéhtem
Instandhaltungsaufwand sowie der einfachen Lage mit gewerblichem Mietanteil und dem daraus folgenden
erhohten Mietausfallwagnis Rechnung. Er liegt damit im oberen Bereich der fiir gemischt genutzte Wohn- und
Geschaftshauser tblichen Bandbreite.

Berechnung
Position
Jahresrohertrag 19.045,68 €
Bewirtschaftungskostenanteil 26 %
Bewirtschaftungskosten 4.951,88 €
Reinertrag 14.093,80 €

Die Bewirtschaftungskosten werden mit 26 % des Jahresrohertrags (4.951,88 EUR) angesetzt; der
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Reinertrag betragt 14.093,80 EUR.

Quelle: § 32 ImmoWertV 2021; [1], Kapitel 3.05 (durchschnittliche Bewirtschaftungskosten, modellkonsistent zur Liegen-
schaftszinssatz-Ableitung).

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz nach § 21 Abs. 2 ImmoWertV 2021 ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von
Liegenschaften im Durchschnitt marktiblich verzinst wird. Er bildet das Markt-, Lage- und Obijektrisiko ab;
héheres Risiko, schlechterer Zustand und kiirzere Restnutzungsdauer fiihren zu einem héheren Zinssatz.

Bewertungsobjekt ist ein gemischt genutztes Wohn- und Geschéaftshaus, Baujahr 1902, in einfacher Lage von
Hof (Saale) mit erheblichem Sanierungsbedarf und einfacher Ausstattung. Der gewerbliche Anteil der Jahres-
nettokaltmiete betragt 38,1 % (Erdgeschoss-Gastronomie), der wohnwirtschaftliche Anteil 61,9 %. Das Objekt
ist damit ein gemischt genutztes Grundstiick mit gewerblichem Mietanteil unter 50 %.

Restnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer betragt nach Anlage 1 zu § 12 Abs. 5 ImmoWertV 2021 fur Wohnh&user mit
Mischnutzung 80 Jahre; das Uberwiegend wohnwirtschaftlich gepragte Objekt (gewerblicher Flachenanteil
rund 29,7 %) ist entsprechend einzuordnen. Bei einem Baujahr 1902 betragt das Gebéaudealter zum Werter-
mittlungsstichtag 124 Jahre. Nach Nummer 11.5 der Anwendungshinweise zur ImmoWertV (ImmoWertA 2023)
ist bei Anwendung des Modells der Anlage 2 als Alter hdchstens die Gesamtnutzungsdauer anzusetzen; das
Alter wird daher mit 80 Jahren in das Modell eingestellt.

Die Restnutzungsdauer wird unter Wirdigung der Modernisierungselemente gemaf Anlage 2 zu 8§ 12 Abs. 5
ImmoWertV 2021 bestimmt. Am Gebaude wurden Uber die zuriickliegenden Jahrzehnte lediglich vereinzelte
TeilmalBRnahmen vorgenommen, die samtlich mehr als zwanzig Jahre zurtickliegen und tberaltert sind: Die
haustechnischen Anlagen und die vorhandenen Fenster sind energetisch nicht mehr zeitgemaf, die Aul3en-
waéande sind ohne Warmedammung im Ursprungszustand belassen, und das aufgestockte Dachgeschoss
stammt aus den 1960er-Jahren ohne zeitgemalle Dammung. Nach den zeitabhangigen Ansatzen der Im-
moWertA ergibt sich daraus eine Modernisierungspunktzahl von 0 bis 1 (Stufe ,nicht modernisiert®). Fir eine
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren, ein modellseitig anzusetzendes Alter von 80 Jahren und diese Moder-
nisierungspunktzahl weist das Modell der Anlage 2 (ImmoWertA, Tabelle b) eine modifizierte Restnutzungs-
dauer von 12 Jahren aus. Der Sachverstandige setzt die wirtschaftliche Restnutzungsdauer mit 18 Jahren
oberhalb des Modellwerts an: Das Gebéaude ist zum Stichtag vollstandig vermietet und trotz des Sanierungs-
bedarfs wirtschaftlich nutzbar; bei fortlaufender Instandhaltung ist eine Uber den Modellwert hinausgehende
Restnutzungsdauer von 18 Jahren gerechtfertigt. Das Modell ersetzt nach dem Wortlaut der Anlage 2 nicht
die erforderliche sachverstandige Wirdigung des Einzelfalls.

Objektdaten und Modellparameter

Parameter Wert

Objekt Wohn- und Geschaftshaus (gemischt genutzt)

Adresse Schleizer StraRe 37, 95028 Hof

Baujahr 1902

Zustand / Ausstattung erheblicher Sanierungsbedarf / einfach

Lage einfach; Eckgrundstiick zwischen zwei stark befahre-
nen Stral3en

Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre (Anlage 1 ImmoWertV 2021)

Gebaudealter zum Stichtag 124 Jahre

wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) 18 Jahre

gewerblicher Anteil der Jahresnettokaltmiete 38,1 %

wohnwirtschaftlicher Anteil 61,9 %

Liegenschaftszinssatz (Ansatz) 6,5 %

Wertermittlungsstichtag 17.03.2026

Quelle: Angaben des Sachversténdigen; ImmoWertV 2021, Anlagen 1 und 2.
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Herangezogene Quellen

Fur gemischt genutzte Wohn- und Geschéftshéuser liegt weder fir die Stadt Hof noch fur die benachbarten
Landkreise ein vom Gutachterausschuss statistisch ermittelter Liegenschaftszinssatz vor. Maf3geblich sind
daher der Literaturanker Tillmann/Kleiber/Seitz und der objektkonkrete Erfahrungswert des Sachverstandigen;
die fur reine Wohnobjekte vorliegenden GAA-Werte dienen lediglich als nachrangiger Orientierungsrahmen.

Tillmann/Kleiber/Seitz, Tabellenhandbuch — Primarquelle (Literaturanker)

Fundstelle: TKS, 2. Auflage 2017, Abschnitt 4.2.3 (Empfehlungen fir Liegenschaftszinssatze). Fur gemischt
genutzte Grundstiicke mit gewerblichem Anteil der Jahresnettokaltmiete bis 50 % werden 4,5 % (lbrige Ge-
meinden) bzw. 5,0 % (landliche Gemeinden) genannt; fir Mietwohngrundstiicke 3,5 bis 6,0 %, fir Hotels und
Gaststatten 6,0 bis 8,0 %. Aus der mietanteiligen Verknipfung (Blended) der wohn- und gewerbespezifischen
Bandbreiten ergibt sich der objektspezifische Zinssatz.

Nutzungsanteil Mietanteil TKS-LZ-Komponente Beitrag

Wohnen (MFH, schlechter Zu- 61.9 % 55 % 3.40
stand)

Gewerbe (Gastronomie) 38,1 % 75 % 2,86
Blended-LZ TKS 100 % 6,26 % = 6,3 %

Quelle: Tillmann/Kleiber/Seitz, Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts und des Beleihungswerts von Grund-
stlicken, 2. Auflage 2017, Abschnitt 4.2.3. Blended-Verkniipfung nach Mietanteilen.

Gutachterausschuss Vogtlandkreis 2025 — Sekundéarquelle (objektartgenauer Nachbarmarkt)

Der Grundstiicksmarktbericht des Vogtlandkreises 2025 differenziert als einziger erreichbarer Nachbarmarkt
nach Objektart und Restnutzungsdauer. Fiur Wohn- und Geschéaftshduser des Baujahrs bis 1949 mit einer
Restnutzungsdauer von 16 bis 25 Jahren (Zustand teilweise modernisiert im Rahmen der Instandhaltung)
weist er einen Liegenschaftszinssatz von 6,2 % aus. Objektart und Restnutzungsdauerklasse entsprechen
dem Bewertungsobjekt unmittelbar; der Wert ist mit Ubertragbarkeitsvermerk (Sachsen gegeniiber Bayern,
Oberzentrum Hof gegeniber landlichem Vogtlandkreis) als objektartgenaue Bestéatigung heranzuziehen.

GAA Vogtland WGH bis 1949 RND 16-25 J

Liegenschaftszinssatz (Mittel) objektartgenau 15 6,2 %
Rohertragsfaktor (Median) objektartgenau 15 7,7
Kaufpreis €/m? WNfl. (Mittel/Median) objektartgenau 30 391/360 €

Quelle:“Grundst[]cksmarktbericht Vogtlandkreis 2025, Tabelle 45 (Wohn- und Geschaftshauser bis 1949, Kauffalle 2023—
2024). Ubertragbarkeit mit Lage-/Standortvorbehalt.

Erfahrungswert des Sachverstandigen — futhrend

Der Erfahrungswert des Sachverstandigen setzt den Liegenschaftszinssatz mit 6,5 % an. Der Wert bestatigt
sich durch den objektartgenauen Vogtland-Vergleich (6,2 %) und den Blended-Basiswert (6,3 %) und bertck-
sichtigt dartber hinaus, dass das Bewertungsobjekt im Risiko Uber dem Marktdurchschnitt liegt: erheblicher
Sanierungsbedarf, einfache Ausstattung, einfache Lage mit Verkehrslarm und eingeschréankten Parkmdoglich-
keiten, kurze Restnutzungsdauer von 18 Jahren sowie der strukturschwache Markt der Stadt Hof mit der
hdchsten Arbeitslosenquote Bayerns. Diese Merkmale rechtfertigen den Ansatz am oberen Rand der besta-
tigten Bandbreite.

Gutachterausschuss-Werte fir Wohnobjekte — nachrangig (nicht Gibertragbar)

Der Immobilienmarktbericht der Stadt Hof 2022 weist fur Eigentumswohnungen einen Liegenschaftszinssatz
von 2,0 bis 3,5 % aus (Erfahrungswert, ohne statistische Ableitung, kein n, kein Vertrauensintervall). Die Im-
mobilienmarktberichte der Landkreise Kulmbach (2024) und Kronach (2024) enthalten Liegenschaftszinssatze
ausschlieBlich fur reine Wohnobjekte (Ein- und Zweifamilienhduser, Eigentumswohnungen). Diese Werte be-
treffen marktgéngige, tberwiegend gepflegte Wohnobjekte und sind auf ein gemischt genutztes, sanierungs-
bedirftiges Geschéftshaus in einfacher Lage nicht Ubertragbar; sie bilden lediglich den unteren Rahmen und
gehen nicht in die Gewichtung ein.

Gultigkeitsprifung

Statistische Regressionsformeln der Gutachterausschisse fiir den Liegenschaftszinssatz liegen fir die hier
mafgebliche Objektart (gemischt genutztes Wohn- und Geschaftshaus) nicht vor; eine Anwendung von Wohn-
objekt-Regressionen scheidet wegen fehlender sachlicher Ubertragbarkeit aus. Die TKS-Bandbreiten gelten
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objektartbezogen und sind fir gemischt genutzte Grundstiicke ausdriicklich ausgewiesen. Der Erfahrungswert
des Sachverstandigen bewegt sich innerhalb des durch TKS aufgespannten Rahmens (gemischte Nutzung
4,5 bis 5,0 %; gewerbliche/gastronomische Nutzung bis 8,0 %).

Quellenlbersicht

Quelle Wert n/Vi Einschréankung
TKS 4.2.3 (Blended) 6,3 % Bandbreite Literaturanker
GAA Vogtland WGH bis 1949 6,2 % n=15 objektartgenau
Erfahrungswert SV 6,5 % — objektkonkret
GAA Stadt Hof ETW 2022 2,0-35% kein n nicht tbertragbar
GAA Kulmbach/Kronach (Wohnen) 2,1-29% Wohnobjekte nicht tbertragbar

Gewichtungsrechnung

Der Erfahrungswert des Sachverstandigen fuhrt die Ermittlung und wird durch den objektartgenauen Vogtland-
Vergleich (6,2 %) und den Blended-Wert des Literaturankers (6,3 %) gestitzt. Die GAA-Werte fiir reine Wohn-
objekte sind sachlich nicht Gbertragbar und werden mit 0 % gewichtet.

Quelle Wert Gewicht Beitrag

Erfahrungswert SV 6,5 % 50 % 3,25
GAA Vogtland WGH bis 1949 6,2 % 30 % 1,86
TKS 4.2.3 (Blended) 6,3 % 20 % 1,26
GAA Wohnobjekte (nicht Gibertragbar) 2,0-3,5% 0% 0,00
Gewichteter Mittelwert 100 % 6,37 %

Der gewichtete Mittelwert von 6,37 % bestétigt den Wertebereich. Da das Bewertungsobjekt mit einfacher
Lage, erheblichem Sanierungsbedarf und verkehrsbelasteter Ecklage ein tiber dem Marktdurchschnitt liegen-
des Risiko aufweist, fuhrt der Erfahrungswert des Sachversténdigen; der Liegenschaftszinssatz wird mit 6,5
% am oberen Rand angesetzt. Der gewichtete Mittelwert ersetzt den Erfahrungswert nicht nach unten.

Plausibilitatsprifung

Der angesetzte Liegenschaftszinssatz von 6,5 % wird durch den objektartgenauen Vogtland-Vergleich (6,2 %
fir Wohn- und Geschéaftshauser bis 1949 mit Restnutzungsdauer 16 bis 25 Jahren) und den Blended-Basis-
wert (6,3 %) unmittelbar bestatigt. Er liegt geringfligig oberhalb des Vogtland-Mittelwerts, was dem gegentber
dem Marktdurchschnitt erhéhten Objektrisiko (einfache Lage, Sanierungsbedarf, Verkehrslarm, einge-
schrankte Parkmdglichkeiten) Rechnung tragt. Die fur reine Wohnobjekte ermittelten GAA-Werte von 2,0 bis
3,5 % bilden ein deutlich geringeres Risiko ab, als es das gemischt genutzte, sanierungsbedurftige Objekt
tatsachlich aufweist; ihre Nichtanwendung ist sachgerecht.

Methodenkonformitéat

Die Ableitung des Liegenschaftszinssatzes folgt 8 21 ImmoWertV 2021. Mangels eines vom Gutachteraus-
schuss der Stadt Hof ermittelten Liegenschaftszinssatzes fiir gemischt genutzte Wohn- und Geschéaftshauser
wurden der objektartgenaue Nachbarmarkt des Vogtlandkreises (GMB 2025, Tabelle 45) und der Literaturan-
ker Tillmann/Kleiber/Seitz (2. Auflage 2017, Abschnitt 4.2.3) herangezogen; der Erfahrungswert des Sachver-
stéandigen kalibriert das Ergebnis objektkonkret. Fur die Stadt Hof liegt mit dem Immobilienmarktbericht 2022
ein Grundsticksmarktbericht des Gutachterausschusses vor, dieser enthdlt jedoch keinen Liegenschaftszins-
satz fur gemischt genutzte Wohn- und Geschéaftshauser. Die Einschrankungen der herangezogenen Quellen,
insbesondere die Ubertragbarkeit des Vogtland-Werts (Sachsen/Bayern), wurden gewiirdigt.
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Ergebnis

Position

GAA Vogtland WGH bis 1949 (RND 16-25 J) 6,2 %
Blended-LZ (TKS 4.2.3) 6,3 %
gewichteter Mittelwert 6,37 %
Liegenschaftszinssatz (angesetzt) 6,5 %

Der Liegenschaftszinssatz des Bewertungsobjekts wird zum Wertermittlungsstichtag 17.03.2026 mit
6,5 % festgelegt.

Quelle: Tillmann/Kleiber/Seitz, Tabellenhandbuch, 2. Auflage 2017, Abschnitt 4.2.3; Grundstiicksmarktbericht Vogtland-
kreis 2025, Tabelle 45; Immobilienmarktbericht Stadt Hof 2022; Immobilienmarktberichte Landkreis Kulmbach 2024 und
Landkreis Kronach 2024; Erfahrungswert des Sachverstandigen.

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 berticksichtigen. Aus die-
sem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpas-
sung durch marktibliche Zu- oder Abschlage 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: ImmmoWertV21

Gruppe: Gesamtnutzungsdauern

Modellansatze fir die Gesamtnutzungsdauer
Bauwerksgruppe Gesamtnutzungsdauer
freistehende Ein- und Zweifamilienh&user, Doppelh&user, Reihenhauser 80
Mehrfamilienhauser 80
Wohnh&user mit Mischnutzung 80
Geschéaftshauser 60

Bei der vorstehenden Aufstellung handelt es sich um die in Anlage 1 zu 8§ 12 Absatz 5 Satz 1 der ImmoWertV 21 abgedruckten
Gesamtnutzungsdauern.
Fur nicht aufgefuhrte Arten baulicher Anlagen ist die Gesamtnutzungsdauer aus der Gesamtnutzungsdauer vergleichbarer

baulicher Anlagen abzuleiten.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Wohnhaus mit Mischnutzung. Es wird eine Gesamtnut-
zungsdauer von 80 Jahren nach Anlage 1 zu § 12 Absatz 5 Satz 1 ImmoWertV 2021 angesetzt und diese in
die Bewertung Ubernommen.

Restnutzungsdauer

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer bestimmt sich nach § 4 Abs. 3i. V. m. 8 12 Abs. 5 Satz 1 und Anlage 2
ImmoWertV 2021. Bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren (Anlage 1, Wohnhaus mit Mischnutzung)
und einem Gebdaudealter von 80 Jahren ergibt der Modellansatz der Anlage 2 fir den Modernisierungsgrad
»hicht modernisiert® eine rechnerische Restnutzungsdauer von 12 Jahren.

Anlage 2 ImmoWertV bestimmt, dass die Verwendung des Modells die erforderliche sachverstandige
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Wirdigung des Einzelfalls nicht ersetzt; nach Nr. 4.(3).1 ImmoWertA 2023 ist die Beriicksichtigung individuel-
ler Gegebenheiten bei Wahrung der Modellkonformitét zulassig. Der Sachverstéandige verlangert die wirt-
schaftliche Restnutzungsdauer nach § 4 Abs. 3 Satz 3 ImmoWertV tber den Modellwert von 12 Jahren hinaus
auf 18 Jahre: Das Bewertungsobjekt ist zum Wertermittlungsstichtag vollstdndig vermietet, trotz des Sanie-
rungsbedarfs wirtschaftlich nutzbar und wird laufend instandgehalten. Diese individuellen Gegebenheiten
rechtfertigen eine iber die rechnerische Differenz aus Gesamtnutzungsdauer und Alter hinausgehende Rest-
nutzungsdauer von 18 Jahren.

Der Ansatz wird durch objektartgenaue Marktdaten gestutzt. Der Grundstiucksmarktbericht des Gutachteraus-
schusses Vogtlandkreis 2025 weist fur Wohn- und Geschéftshauser des Baualters bis 1949 in der Kategorie
Jeilweise modernisiert im Rahmen der Instandhaltung“ eine Restnutzungsdauerklasse von rd. 16 bis 25 Jah-
ren aus (Tab. 45, n = 30); die angesetzten 18 Jahre liegen innerhalb dieser Spanne. Die zur Ableitung der
Liegenschaftszinssatze ausgewerteten Kauffalle dieses Teilmarkts (Wohn- und Geschéftshaus freiste-
hend/REH/RMH, Restnutzungsdauer bis 49 Jahre) weisen eine mittlere Restnutzungsdauer von 26 Jahren bei
einem Median von 27 Jahren auf (Tab. 76/1, n = 37). Der gehandelte Bestand vergleichbarer Objekte wird
damit wirtschaftlich deutlich Gber die rein rechnerische Differenz aus Gesamtnutzungsdauer und Alter hinaus
genutzt. Der Vogtlandkreis grenzt unmittelbar an das Marktgebiet an und ist als einzige regionale Quelle ob-
jektartdifferenziert; der Ubertragbarkeitsvermerk (anderer Landkreis) ist zu beachten.

Quellen: § 4 Abs. 3, 8 12 Abs. 5, Anlage 1 und Anlage 2 ImmoWertV 2021; Nr. 4.(3).1 ImmoWertA 2023; GAA Vogtland-
kreis, Grundstticksmarktbericht 2025, Tab. 45 und Tab. 76/1.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

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

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 155.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fur das mit einem Wohn- und Geschéaftshaus bebaute Grundstiick in 95028 Hof, Schleizer
StralRe 37

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Hof 21103

Gemarkung Flur Flurstiick
Hof 530

wird zum Wertermittlungsstichtag 17.03.2026 mit rd.

155.000 €

in Worten: einhundertfinfundfiinfzigtausend Euro

geschatzt.

4.6 Plausibilitat

in Komplettgutachten

Feilitzsch den, den 23. Juni 2026

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

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

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

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberthrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehdrigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

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

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

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StralRenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten
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separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht
wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verd6ffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist.
Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteige-

rungsverfahrens veréffentlicht werden, in anderen Féllen maximal fur die Dauer von 6 Monaten.

5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

Erlauterungen in Komplettgutachten

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

Erlauterungen in Komplettgutachten

5.3 Verwendete fachspezifische Software
Erlauterungen in Komplettgutachten

6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage

Anlage

1

2:

Auszug aus der Stralenkarte
Auszug aus dem Stadtplan

Auszug aus der Liegenschaftskarte
Luftbildaufnahme

Fotos

Grundrisse und Schnitte

Wohn- und Nutzflachenberechnungen
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Anlage 3: Lageplan :

Auszug aus

© Bayerische Vermessungsverwaltung 2025, Bundesamt fiir Kartographie und Geodasie

Bewertungsobjekt Flst. 530
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Anlage 5: Fotos

Seite 1 von 9

Bild 1: StralRenseite des Bewertungsobjekts Eingang Gaststatte

Bild 2: Eingangsbereich
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Anlage 6: Grundriss

Seite 1 von 5
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Anlage 7:

Seite 1 von 3

Flachenberechnung

Flichenberochnung Haus Bechert Lessingstrale in Hof

~ .. & T ik
L)

Erdgeschoss

Windfang 120x130+4

M 1/100 und mindiche Angaben

080x1,10:2 200
Zimmer 1 275x335-
130x050:2 888
Zimmar 2 320%x365-
020x0860-
020 x 0,40 11,3
Zimmet 3 470X (225 +4,40): 2+
490x230:2 21,26
Zimmer 4 4060x270+
080x110:2 12,86
Koche + We wie KG, Bad, Weim10g 1299
Summe 6929
3% Puzsbzug 6920 x 0,03 2,08
Gessmt Gaststitte
2, Obergeschoas
Wohnung 1
Wohnzisnmes 506 %407 +
JAC X080 2”28
Schisizimmer 502230 «
JAOX03S «
1502 (250 «+230):2 +
330x200:2 1.0
Kicha 255x407 -
040x 080 10,14
Bad 2002280 580
Dinle 100 x (2,80 « 1,80) -2+
160 (3,70+000) -2+
080x030:2 LR
Sumers 61,18
% Punabog 6110x 000 1.0
Gesamt Wohnung 1 5933 m2
27 ;
Wohnung 2 Ag{ (
Zierewer 1 340X2404
2305200+
140x230:.2 12,01
Zievewws 2 262 x430
.40 x 080 11,08
We 110x2.00 220
Semme 2524
I% Patzsbzug 2524 x0,09 .70
Gosamt Woheweng 2 W8 m2

Worrzimmey 4885x 501+

201 x1.00 2WaE
Schialzimme 4385 % 2,45 .380) 2.

0,80 x 040 1354
Xoche 51 %207 -

050x0230 -

180x050 628
Bad 25885170+

140 x 060 4,99
e 101270 n
Kindeczimmer 2E X040 2

1,30x040:2 11,52
Dioke 230280

120 x 0,45 $,80
Sumeme 70,43
3% Puzatzug 70,43 x 0,03 2,11
GCasamt Wohaung 1
Soparates Zimmer

200x{3.00+350:2

200x050:2 740
S% Puzabaug T40x006 022
Gesamt Separntns Zimmer

€8,32 m2

EALE )
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