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besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterstellte Modernisierungen -75.000,00 €

e Erneuerung der Fenster -6.000,00 €

e Einbau einer neuen Heizungsanlage -15.000,00 €

e Einbau eines neuen Bades -12.000,00 €

e Erneuerung der Elektrotechnik -12.000,00 €

e Modernisierung des Innenausbaus -30.000,00 €

Summe -75.000,00 €

Die noch zu erstellenden Modernisierungs- bzw. KernsanierungsmaBnahmen fiir die
Bewertungswohnung wurde nach den Baurichtpreisen laut ,,Simon / Kleiber“ und eigenen
Erfahrungswerten ermittelt. Die Modernisierungskosten wurden als Mindestkosten ermittelt.
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6. Grundlagen der Sachwertermittlung

6.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 - 39 ImmoWertV
2021 gesetzlich geregelt.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Sachwerten der auf dem
Grundstick vorhandenen nutzbaren Gebaude und AulRenanlagen sowie ggf. den Auswirkungen
der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundsticksmerk-
male abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der Gebaude und Auf3enanlagen i. d. R. im Vergleichs-
wertverfahren (vgl. § 40 ImmoWertV 2021) grundséatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wir-
de, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der Sachwert der Gebaude (Normgebdude zzgl. eventuell vorhandener besonderer Bauteile und
besonderer Einrichtungen) ist auf der Grundlage der (Neu)Herstellungskosten unter Berlcksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale:

* Objektart,

* Ausstattungsstandard,

* Restnutzungsdauer (Alterswertminderung),
e Baumangel und Bauschaden

Der Sachwert der Aufienanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bodenwertermittlung mit-
erfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage
von Ublichen Herstellungskosten oder als Zeitwert aufgrund von Erfahrungsséatzen abgeleitet.

Die Summe aus Bodenwert, Sachwert der Gebaude und Sachwert der AuRenanlagen ergibt, ggf.
nach der Bericksichtigung vorhandener und bei der Bodenwertermittiung sowie bei der Ermittlung
der (Zeit)Werte der Gebaude und AuBenanlagen noch nicht bertcksichtigter besonderer objekt-
spezifischer Grundstiicksmerkmale, den vorldufigen Sachwert (= Substanzwert) des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist abschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbar-
keit auf dem ortlichen Grundstlicksmarkt zu beurteilen und an die Marktverhaltnisse anzupassen.
Zur Berucksichtigung der Marktgegebenheiten ist ein Zu- oder Abschlag vom vorlaufigen Sachwert
vorzunehmen. Die ,Marktanpassung“ des vorldufigen Sachwerts an die Lage auf dem oértlichen
Grundstiicksmarkt mittels des sog. Sachwertfaktors (vgl. § 39 ImmoWertV 2021) fuhrt im Ergebnis
zum marktkonformen Sachwert des Grundsticks.

Die Marktanpassung ist nicht explizit innerhalb der ImmoWertV-Regelungen zum Sachwertverfah-
ren (§8§ 35 — 39 ImmoWertV 2021) genannt. Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 39 Im-
moWertV 2021 erldutert. Diese ergibt sich u.a. aus der Praxis, in der Sachwert-
(Marktanpassungs)faktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden.
Umgekehrt muss deshalb auch bei der Bewertung der Sachwert-Marktanpassungsfaktor auf den
vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne Beriick-
sichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet werden. Erst an-
schlieRend dirfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage
am vorlaufigen marktangepassten Sachwert bertcksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise
wird die in der Wertermittlung erforderliche Modelltreue beachtet.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preis-
vergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Aulienanlagen) den
Vergleichsmalstab bildet.
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6.2 Erlduterungen bei der Sachwertermittlung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 ImmoWertV 2021)

Die Gebaudeherstellungskosten werden durch Multiplikation der Gebaudefliche (m?) des
(Norm)Gebdudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fur vergleichbare Gebaude ermittelt.
Den so ermittelten Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschlagen-
den Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fur Ge-
baude mit annahernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie werden fir die Wertermitt-
lung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitli-
chen Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes méglich, da der Gutachter
Uber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesbeziiglich gesicherte
Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den
Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen Giberwiegend die Dimension ,€/m? Bruttogrundflache® oder
,€/m? Wohnflache“ des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normgebiude, besonders zu veranschlagenden Bauteilen

Bei der Ermittlung des Gebauderauminhalts oder der Gebaudeflaichen werden einige den Gebau-
dewert wesentlich beeinflussenden Gebaudeteile nicht erfasst. Das Geb&dude ohne diese Bauteile
wird in dieser Wertermittlung mit ,Normgebaude® bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenbe-
rechnung nicht erfassten Gebdaudeteilen gehéren insbesondere KelleraulRentreppen, Ein-
gangstreppen und Eingangsiiberdachungen, u. U. auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusétzlich zu den fur das Normgebaude ermittelten Her-
stellungskosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Flache®) durch Wertzuschlage
besonders zu bertcksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK bertcksichtigen definitionsgemal nur Herstellungskosten von Gebduden mit — wie der
Name bereits aussagt — normalen, d. h. Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvol-
len Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhandene und den Gebaudewert erhéhende besondere
Einrichtungen sind deshalb zuséatzlich zu dem mit den NHK ermittelten Herstellungskosten (oder
Zeitwert) des Normgebaudes zu bertcksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebdude vorhandene Ausstattungen
und i. d. R. fest mit dem Gebéaude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren
Gebauden nicht vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Gebau-
destandards miterfasst und demzufolge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht be-
ricksichtigt (z. B. Sauna im Einfamilienwohnhaus).

Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschafts-, Gewerbe- und Industriegebauden,
spricht man auch von besonderen Betriebseinrichtungen.

Baunebenkosten

Zu den Herstellungskosten gehéren auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fir Pla-
nung, Baudurchfuihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.
Die Baunebenkosten sind in den hier angesetzten Herstellungskosten bereits enthalten.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 2021)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird Ublicherweise nach
dem linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der sachverstandig geschéatzten wirtschaftlichen

Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils Ublichen Gesamtnutzungsdauer
(GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.
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Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV 2021)

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und
sonstigen) Anlagen bei ordnungsgemafRer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch
wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie ist demnach auch in der vorrangig substanzorientierten
Sachwertermittiung entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des
Objekts, nachrangig vom Alter des Gebaudes bzw. der Gebdudeteile abhangig.

Gesamtnutzungsdauer (§ 4 Abs. 2 ImmoWertV 2021)

Wie auch bei der Restnutzungsdauer ist hier die Gbliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamt-
nutzungsdauer (GND) gemeint — nicht die technische Standdauer, die wesentlich langer sein kann.
Die Gesamtnutzungsdauer ist objektartspezifisch definiert, nach der vorherrschenden Meinung,
wird z. B. die wirtschaftliche GND von Wohngebauden auf 60 bis 80 Jahre begrenzt.

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 2 ImmoWertV 2021)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausfihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische
Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.
Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aulRere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufiihren.

FUr behebbare Schidden und Mangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann
durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostener-
mittlungen erfolgen.

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

¢ nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung
allein aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugen-
scheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen,
chemischen o. &. Funktionsprufungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 ImnmoWertV 2021)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Baumangel und Bauscha-
den, oder Abweichungen von der marktublich erzielbaren Miete). Zu deren Berucksichtigung vgl.
die Ausfihrungen im Vorabschnitt.

AuRenanlagen (§ 37 InmoWertV 2021)

Dies sind aulerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstlick fest verbundene bauliche Anla-
gen (insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauRenwand bis zur Grundstiicksgrenze,
Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insb. Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 39 ImmoWertV 2021)

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert,

d. h. den am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielendem Preis zu
ermitteln. Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” ist in aller
Regel nicht mit hierfur gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis
,vorldufiger Sachwert” (= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fur vergleich-
bare Grundstlicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog.
Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 14 Abs. 2 Ziffer 1 ImmoWertV erldutert. Seine Position
innerhalb der Sachwertermittlung regelt § 8 Abs. 2 ImmoWertV. Diese ergibt sich u. a. aus der
Praxis, in der Sachwert-(Marktanpassungs)faktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten
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abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch bei der Bewertung der Sachwert-
Marktanpassungsfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des
Objekts zundchst ohne Berlcksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale)
angewendet werden. Erst anschlieRend durfen besondere objektspezifische Grundsticksmerkma-
le durch Zu- bzw. Abschlage am vorlaufigen marktangepassten Sachwert berlicksichtigt werden.
Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modelltreue beachtet.
Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entspre-
chenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte* (= Substanz-
werte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z. B. fur Einfamilienwohnhausgrund-
stiicke anders als fur Geschéaftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regio-
nen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der
Objektgrofe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte abgeleiteten
Marktanpassungsfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
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6.3 Sachwertermittlung fiir den Miteigentumsanteil SE- Nr. 3

Gebiudebezeichnung

Mehrfamilienhaus Weberstralte 5

Mehrfamilienhaus

Miteigentumsanteil SE- Nr. 3 (2. Obergeschoss)

und Sondereigentum an Kellerraum

e Wohnflache (WF)

104,00 m?

Baupreisindex (BPI) 04.08.2025
(2010 = 100)

183,3

Normalherstellungskosten
e NHK im Basisjahr (2010)

e« NHK am Wertermittlungsstichtag

1.058,00 €/m* WF
1.939,31 €/m? WF

Herstellungskosten

o Normgebaude 201.688,24 €
Gebaudeherstellungskosten (inkl. BNK) 201.688,24 €
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 62 Jahre
« Restnutzungsdauer (RND) 31 Jahre
e prozentual 50,00 %
e Betrag 100.844,12 €
Zeitwert (inkl. BNK)
e Gebaude (bzw. Normgebaude) 100.844,12 €
Gebidudewert (inkl. BNK) 100.844,12 €
Gebaudesachwerte insgesamt 100.844,12 €
Sachwert der AuBRenanlagen 0,00 €
Sachwert der Gebaude und AuBenanlagen = 100.844,12 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 4.320,00 €
vorlaufiger Sachwert = 105.164,12 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) x 1,00
marktangepasster vorlaufiger Sachwert des = 105.164,12 €
Miteigentumsanteils SE- Nr. 3
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 75.000,00 €
(marktangepasster) Sachwert des Miteigentumsanteils SE- Nr. 3 = 30.164,12 €
rd. 30.000,00 €

Der Sachwert des Miteigentumsanteils SE- Nr. 3 wird zum Wertermittlungsstichtag 04.08.2025

mit rd.

30.000,00 €

geschatzt.
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6.3.1 Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010
(NHK 2010 nach Sprengnetter) fiir das Gebdude: Mehrfamilienhaus

Bestimmung der ausstattungsbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Mehrfamilienhaus

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir
das Gebaude: Mehrfamilienhaus
Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuRenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und Auentlren 11,0 % 0,5 0,5
Innenwande und -tlren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion 11,0 % 1,0
FuRbéden 50 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9.0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,5 0,5
insgesamt 100,0 % 60,5% [39,5%| 00% | 0,0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewihlten Standardstufen
AuBenwande

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit Fa-
Standardstufe 1 |serzementplatten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten; kein
oder deutlich nicht zeitgemaler Warmeschutz (vor ca. 1980)

Dach

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeit-
gemafRe Dachdammung (vor ca. 1995)
Fenster und Auentlren

Standardstufe 1 | Einfachverglasung; einfache Holztlren
Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustlr mit nicht zeitgemalRem Warme-
schutz (vor ca. 1995)
Innenwande und -tiren
Fachwerkwéande, einfache Putze/ Lehmputze, einfache Kalkanstriche; Fil-

Standardstufe 1 " . o - .

lungsturen, gestrichen, mit einfachen Beschlagen ohne Dichtungen

Deckenkonstruktion

Standardstufe 2 | Holzbalkendecken mit Fillung, Kappendecken

FuRbdden
Standardstufe 2 | Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden einfacher Art und Ausfihrung

Sanitareinrichtungen
einfaches Bad mit Stand-WC: Installation auf Putz, Olfarbenanstrich, einfache
PVC-Bodenbelage

Standardstufe 2

Standardstufe 2

Standardstufe 1

Heizung
Standardstufe 1 | Einzel6fen, Schwerkraftheizung
Sonstige technische Ausstattung

sehr wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen, kein Fehlerstromschutz-
schalter (FI-Schalter), Leitungen teilweise auf Putz

Standardstufe 2 |[wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

Standardstufe 1
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebé&ude:
Mehrfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Mehrfamilienhauser
Gebaudetyp: Mehrfamilienhduser mit bis zu 6 WE

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestandardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m? WF] [%] [€/m? WF]
1 1.210,00 60,5 732,05
2 1.320,00 39,5 521,40
3 1.510,00 0,0 0,00
4 1.805,00 0,0 0,00
5 2.180,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.253,45
gewogener Standard = 1,4

Die NHK 2010 wurden von Sprengnetter um Kostenkennwerte fur die Gebaudestandards 1 und 2
erganzt.

Die NHK 2010 werden in der Sachwertrichtlinie mit der Dimension ,€/m? Bruttogrundflache (BGF)*
veroffentlicht. Die BGF ist jedoch vor allem bei der sachgerechten Anrechnung von Dachgeschoss-
flachen als BezugsgroRe fir die NHK problematisch. Viele dieser BGF-spezifischen Probleme sind
durch die alternative Anwendung der Wohnflache als Bezugsgroflie gelést. Darliber hinaus besitzt
die Wohnflache eine gréRere Marktnahe, da der Markt in Wohnflache denkt und handelt. Spreng-
netter hat daher die NHK 2010 von der BezugsgréRe BGF auf die BezugsgréRe Wohnflache um-
gerechnet. Da fur die Umrechnung die urspriinglich zu den NHK gehérenden Nutzflachenfaktoren
(Verhaltnisse BGF/\Wohnflache) verwendet wurden, handelt sich hierbei grundsatzlich immer noch
um die ,NHK 2010 nach Sachwertrichtlinie®. D. h. unter Verwendung des Mal3stabs BGF abgeleite-
te Sachwertfaktoren kénnen unmittelbar bei der Bewertung auf Grundlage der Wohnflache modell-
konform angesetzt werden.

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 1.253,45 €/m? WF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemagR Sprengnetter

* Objektgrofle x 0,87

* Reihenmittelhduser X 0,97
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 1.057,79 €/m* WF

rd. 1.058,00 €/m*> WF

Erlauterungen zu den Wertansitzen in der Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Wohn- bzw. Nutzflachen wurde den Aufteilungsplédnen entnommen und vom Sachverstandigen
berechnet und Uberprift. Die Berechnungen weichen teilweise von den diesbezuglichen Vorschrif-
ten (DIN 277; 1l. BV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Herstellungswert

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfuhrungen in der Wertermittiungslitera-
tur und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Jahre 2010
(Basisjahr) angesetzt.
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Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die allgemeinen Wertverhaltnisse am Wertermitt-
lungsstichtag erfolgt mittels des Verhéltnisses des Baupreisindexes am Wertermittlungsstichtag
und dem Baupreisindex im Basisjahr (2010 = 10). Der neue Baupreisindex wurde durch das statis-
tische Bundesamt auf das Basisjahr 2015 umgestellt. Der Baupreisindex wurde durch den Sach-
verstandigen fur das vorliegende Gutachten auf das neue Basisjahr 2015 umgerechnet.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) werden prozentual als Funktion der Gesamtherstellungskosten - ein-
schl. der Herstellungswerte der Nebenbauteile, besonderen (Betriebs-)Einrichtungen und Aullen-
anlagen - bestimmt. Dieser Wertermittlung werden veréffentliche durchschnittliche pauschalisierten
BNK zugrunde gelegt.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuRenanlagen wurden im Ortstermin erfasst und pauschal

in ihrem Zeitwert geschatzt. Grundlage sind Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungs-
kosten.

Zeitwert (inkl. BNK)

pauschale Schatzung: ca. 0,00 % von 101.009,48 € 0,00 €
Summe 0,00 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer ergibt sich aus der fur die Bestimmung der NHK gewahlten
Gebdaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermittiungstechnisch
dem Gebaudetyp zuzuordnen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist die Differenz aus Ublicher Gesamtnutzungsdauer und tatséchlichem
Lebensalter am Wertermittlungsstichtag zugrunde gelegt. Diese wird im vorliegenden Fall verlan-
gert (d.h. das Gebaude fiktiv verjingt), da beim Bewertungsobjekt unmittelbar erforderliche Arbei-
ten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als
bereits durchgefuhrt unterstellt werden und kostenmaRig abgezogen werden.

Alterswertminderung
Die Alterswertminderung der Gebaude erfolgt linear.

Marktanpassungsfaktor

Der objektartspezifische Marktanpassungsfaktor wird auf der Grundlage

e der Angaben des 6rtlichen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen

bestimmt und angesetzt. Die Kaufpreise fur gleichartige Grundstiicke in Regionen mit vergleichba-
rer Wirtschaftskraft (d.h. mit gleichem Bodenwertniveau) liegen rd. 0 % unterhalb des ermittelten
vorlaufigen Sachwerts (d.h. des herstellungskostenorientiert berechneten Substanzwerts).
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7. Verkehrswert des Miteigentumsanteils SE- Nr. 3

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise
zu Kaufpreisen gehandelt, die sich am Ertragswert orientieren.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 30.000,00 € ermittelt.
Der ermittelte Sachwert betragt rd. 30.000,00 €.

Der ermittelte Verkehrswert des 299,97/ 1000 Miteigentumsanteils verbunden mit dem
Sondereigentum an Wohnung samt Kellerraum - im Aufteilungsplan mit je SE- Nr. 3 bezeich-
net -, an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstick in 95028 Hof, Weberstralle 5

Grundbuch Blatt
Hof 19661
Gemarkung Flurstick
Hof 1938

wird zum Wertermittlungsstichtag 04.08.2025 mit rd.

30.000,00 €

geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungs-
grunde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig
oder seinen Aussagen keine volle Glaubwurdigkeit beigemessen werden kann.

Hof, den 11. September 2025

Dipl.-Ing. (FH) Architektur
’

Andre Gebhardt
Sachverstandiger flr
Gebaude- u. Grundstliicksbewertungen
Bismarckstrafe 3 95028 Hof

Tel. 0170 / 2911994
R

Dipl,&ing.(FH) André Gebhardt
s

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den an-
gegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielféltigung durch dritte ist nur mit schriftlicher Genehmi-
gung gestattet.



