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Sachverstindigenbiiro Sachverstandiger fiir Gebaude-
Dipl.- Ing. (FH) André Gebhardt und Grundstiicksbewertungen
Bismarckstralle 3 Az.: 2 K14/ 25
95028 Hof (Saale) 11.09.2025

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch) fir den
299,97/ 1000 Miteigentumsanteil, verbunden mit dem Sondereigentum
an Wohnung mit Kellerraum — laut Aufteilungsplan je SE- Nr. 3 —,
an dem Grundstuck Flst. 1938 in 95028 Hof, Weberstralle 5

Grundbuch Blatt

Hof 19661
Gemarkung Flurstick
Hof 1938

Der Verkehrswert des Miteigentumsanteils SE- Nr. 3 wurde
zum Stichtag 04.08.2025 ermittelt mit rd.

30.000,00 €

Dieses Gutachten besteht aus 25 Seiten zzgl. 6 Anlagen mit insgesamt 10 Seiten. Das Gutachten
wurde in sechs Ausfertigungen erstellt.
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1 Vorbemerkungen

Auftraggeber:

Mieter:

Hausverwaltung:

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:
Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Amtsgericht Hof
Berliner Platz 1

95030 Hof

Es besteht beim Bewertungsgebaude keine
Hausverwaltung

Verkehrswertermittiung zum Zwecke der
Zwangsversteigerung

04.08.2025
04.08.2025

Der Sachverstandige.
Eine Wohnungseinsichthahme wurde nicht gewahrt

Baugesetzbuch; Wertermittlungsverordnung; Wertermitt-
lungsrichtlinien; Planungsunterlagen und Auskinfte durch
das Stadtbauamt Hof und das Grundbuchamt Hof; Ausk{inf-
te durch den Bezirksschornsteinfeger

2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage
(vgl. Anlage Seite 28)

Ort und Einwohnerzahl:

Innerdrtliche Lage:

Wohnlage / Geschéftslage:

Art der Bebauung und Nutzung in der

StraflRe und im Ortsteil:

Immissionen:

topografische Grundstuckslage:

2.2 Gestalt und Form
(vgl. Anlage Seite 29)

StraRenfront:

GrundstlcksgréRe:

Stadt Hof, ca. 47.000 Einwohner

Ostlich des Stadtzentrums von Hof gelegen.
Das Stadtzentrum ist ca. 0,8 km entfernt

Einfache Wohn- bzw. Geschaftslage

Stadt- bzw. Mehrfamilienhaus, 4- geschossig mit Unterkelle-
rung und insgesamt vier Wohneinheiten

Grundstiick mit Gefalle nach Westen

Das Grundsttck Flst. 1938 grenzt im Nordwesten an die
Leimitzer StralRe (ca. 15 m Stralenfront) und im Osten an
die WeberstralRe (ca. 15 m StralRenfront)

Flst. 1938 mit insgesamt ca. 160 m? Grundstucksflache; davon

entfallen ein Miteigentumsanteil von 299,97/ 1000 auf die zu
bewertende Wohneinheit SE- Nr. 3 im Mehrfamilienhaus
Weberstralle 5 (2. Obergeschoss)
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Strallenart: WeberstralRe als innerstadtische Nebenstralle bzw.
Einbahnstrale mit wenig Verkehrsaufkommen.
Leimitzer StralRe als innerstadtische Nebenstralle bzw.
Einbahnstrale mit erhéhtem Verkehrsaufkommen

Strallenausbau: bituminés befestigt mit beidseitigen Gehwegen
Anschlisse an Versorgungsleitungen Alle Ver- und Entsorgungsleitungen sind in der Stralle
und Abwasserbeseitigung: vorhanden

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Grenzbebauung zu Flst. 1937 und Flst. 1939

Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit au-  Gewachsener, normal tragfahiger Grund; Angaben Uber
genscheinlich ersichtlich): Grundwasserschaden kénnen nicht gemacht werden

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lageibliche Baugrundsi-
tuation insoweit bertcksichtigt, wie sie in
die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte
eingeflossen ist. Darliberhinausgehende vertiefende Un-
tersuchungen und Nachforschungen wurden
auftragsgemaf nicht angestellt

2.4 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

2.4.1 Privatrechtliche Situation

Eintragungen im Wohnungsgrund- Eingetragener 299,97/ 1000 Miteigentumsanteil
buch von Hof, Gemarkung Hof, an dem Grundstuck Flst. 1938, verbunden mit dem
Blatt 19661 Sondereigentum an Wohnung samt Kellerraum

- Aufteilungsplan je SE- Nr. 3 -
Keine Werterheblichen Belastungen in der Abt. Il

2.4.2 Offentlich-rechtliche Situation

Baulasten und Denkmalschutz
Eintragungen im Baulastenverzeich-  Das Baulastenverzeichnis wurde auftragsgemaf nicht

nis: eingesehen
Bauplanungsrecht
Festsetzungen im Bebauungsplan: MI = Mischgebiet

Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation
Entwicklungszustand: Bebautes Land

Beitrags- und Abgabensituation: frei

2.5 Derzeitige Nutzung

Art der Nutzung/Bebauung:

Eigentumswohnung in einem Mehrfamilienhaus mit insgesamt 4 Wohneinheiten
(vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung)
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3 Beschreibung des Gebaudes und derAuBenanlagen

3.1 Vorbemerkung zu den Gebaudebeschreibungen

Grundlage fur die Gebadudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebdude 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 be-
schrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wert-
erheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wéhrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Aus-
fuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen
Ausstattungen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft, im Gutachten wird die Funkti-
onsfahigkeit unterstellt. Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zersté-
rungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische
Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

3.2 Gebaude
3.2.1 Art des Gebaudes, Baujahr und AuBenansicht
Art des Gebaudes: Mehrfamilienhaus (4- geschossig mit Kellergeschoss).

Es befinden sich laut Aufteilungsplanung vier Wohneinheiten

im Bewertungsgebaude Weberstrale 5

Baujahr: 1901(fiktive Verjingung des Gebaudes bzw. der
Eigentumswohnung durch in vorliegender Wertermittlung
vorgesehene Modernisierungs- bzw. Sanierungsmafnah-
men an der Bewertungswohnung SE- Nr. 3)

Aullenansicht: Die stralRenseitigen Fassaden als verputze und gestrichene
Fassaden in schlechtem Zustand

3.2.2 Ausfiihrung und Ausstattung
Gebaudekonstruktion (Wande, Decken, Treppen)

Konstruktionsart: Massivbauweise in Mauerwerk
Fundamente: Bruchsteinfundamente
Umfassungswande/ Innenwéande: Mauerwerk

Kellerwande: Bruchsteinmauerwerk
Geschossdecken: Holzbalkendecken

Treppen: -

Fenster und Tiiren
Fenster: Alte Holzfenster ohne Isolierverglasung in
schlechtem Zustand

Taren:
Haus- Eingangstir: Eingangstir als einfache Holztiire mit Seitenteil und
nicht zeitgemakem Warmeschutz
Wohnungsturen: Keine Angaben mdglich
Elektro- und Sanitérinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung
Elektroinstallation: Keine Angaben mdglich
Heizung/ Warmwasserversorgung: Keine Heizungsanlage vorhanden. Beheizung laut

Kaminkehrermeister mittels Einzelofen

Sanitare Installation: Keine Angaben mdglich
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Dach
Dachkonstruktion: L<Zimmermannsmafige“ Holzkonstruktion
Dachform / Dachneigung: Satteldacher mit ca. 32° und ca. 45° Dachneigung
Dacheindeckung: Schiefereindeckung (schlechter Gesamtzustand)

3.3 Eigentumswohnung (Miteigentumsanteil SE- Nr. 3)

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich in der Kreisstadt Hof (ca. 47 Tsd. Einwohner),
im Regierungsbezirk Oberfranken, Freistaat Bayern. Das Gebaude befindet sich in der Weber-
strale 5. Die Entfernung zum Stadtkern von Hof (Altstadt und FuRgéangerzone) betragt ca. 0,8 km.

Fur die Verkehrswertermittlung wurden die durch das Grundbuchamt und das Stadtbauamt Hof
zur Verfugung gestellten Planungsunterlagen (Aufteilungsplanung aus dem Jahr 1994), sowie
Auskinfte durch den Bezirksschornsteinfeger herangezogen.

Das Stadt- bzw. Mehrfamilienhaus wurde im Jahre 1901 in Massivbauweise erbaut.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um eine Eigentumswohnung in einem 4- geschos-
sigen Stadt- bzw. - Mehrfamilienhaus mit insgesamt 4 Wohneinheiten. Das Gebaude ist voll unter-
kellert.

Eine Besichtigung des Bewertungsgebaudes bzw. der Bewertungswohnung SE- Nr. 3 wurde am
04.08.2025 von aulen durchgefuhrt.

Eine Gebaude- bzw. Wohnungseinsichtnahme wurde durch den Eigentimer nicht erméglicht.

Uber den Gesamtzustand der zu bewertende Wohneinheit sowie durchgefihrte Sanierungs- bzw.
Modernisierungsmaflinahmen kénnen Mangels Gebaudeeinsichtnahme nur eingeschrankt Anga-
ben gemacht werden. Auf Grund des vorgefundenen Gebaudegesamtzustandes von auf3en und
der Auskinfte durch den Bezirksschornsteinfegers ist davon auszugehen, dass keine oder nur
geringfligige Modernisierungen durchgefihrt wurden. Das Gesamtgebaude und die zu bewertende
Wohneinheit sind daher teilweise als Kernsanierungsobjekt zu bezeichnen.

Der zu bewertende Miteigentumsanteil SE- Nr. 3 betragt 299,97/ 1000. Die Wohnflache der
Wohneinheit SE- Nr. 3 betragt laut Aufteilungsplanung ca. 104 m2. Die Nutzflache des Kelleranteils
SE- Nr. 3 betragt ca. 36 m2

Im Erdgeschoss des Bewertungsgebaudes befindet sich der Hauseingangsbereich mit Durchgang
zum Hinterhof und dem Treppenhaus.

Bei der Bewertungswohnung SE- Nr. 3 handelt es sich um eine Sechszimmerwohnung mit Wohn-
zimmer, zwei Kinderzimmern, Schlafzimmer, Arbeitszimmer, Kliche, kleinem Badezimmer und Flur.
Zwei weiterer Raume der Wohnung (Hobbyraum und gesondertes WC) sind getrennt durch das
Treppenhaus erreichbar.

Mehrere Raume (Schlafzimmer, Kinderzimmer und Arbeitszimmer) sind als gefangene Raume zu
bezeichnen, dass bedeutet diese Radume sind nicht direkt Gber den ErschlieRungsflur erschlossen.

In der vorliegenden Wertermittlung werden zur Erzielung der angegebenen Restnutzungsdauer
von 31 Jahren und der veranschlagten Kaltmiete erhebliche Modernisierung- bzw. Sanierungs-
mafRnahmen angesetzt und kostenmafig in Abzug gebracht.

Die Kosten einer Modernisierung bzw. Kernsanierung werden in der vorliegenden Wertermittlung
erfafdt. Die Sanierungs- und Modernisierungskosten fur die Bewertungswohnung sind als Mindest-
kosten anzusetzen.

3.4 Beschreibungen der AuBenanlagen

Das Mehrfamilienhaus verfiigt Gber einen kleinen Hinter- bzw. Innenhof. Angaben zum Zustand
des Innenhofes kénnen auf Grund mangelnder Gebaudeeinsichtnahme nicht gemacht werden.



Az.: 2 K14/ 25 Seite 8

4 Ermittlung des Verkehrswerts des Miteigentumsanteils SE- Nr. 3

Nachfolgend wird der Verkehrswert des 299,97/ 1000 Miteigentumsanteils, verbunden mit
dem Sondereigentum an Wohnung und Kellerraum - im Aufteilungsplan je mit SE- Nr. 3
bezeichnet-, an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstiick in 95028 Hof,
Weberstrale 5 zum Wertermittlungsstichtag 04.08.2025 ermittelt.

4.1 Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt

Hof 19661

Gemarkung Flurstiick Flache

Hof 1938 160 m?
160 m?

Miteigentumsanteil: 299,97/ 1000 = rd. 48.0 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewéhnlichen Geschaftsverkehr ist der Verkehrswert von
Grundstliicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Ertragswertver-
fahrens (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) zu ermitteln, weil bei der Kaufpreisbildung der nachhal-
tig erzielbare Ertrag im Vordergrund steht.

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen

Anlagen.

Zusatzlich wird eine Sachwertermittlung durchgefiihrt; das Ergebnis wird unterstitzend fur die
Ermittlung des Verkehrswerts (auch zur Beurteilung der Nachhaltigkeit des Werts der baulichen
Substanz) herangezogen.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurtei-
lung des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d.h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird
als Summe von Bodenwert, dem Wert der Gebaude (Wert des Normgebaudes sowie dessen be-
sonderen Bauteilen und besonderen (Betriebs)Einrichtungen) und dem Wert der Auflenanlagen
(Wert der baulichen und nichtbaulichen Au3enanlagen)

ermittelt.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Er-
tragswert der baulichen Anlagen i.d.R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Ver-
gleichswertverfahren (vgl. § 40 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn
das Grundstuick unbebaut wére.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittlung herange-

zogen werden (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21). Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Sach-

wertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick betreffenden sonstigen wertbeeinflussenden

Umstande sachgemal zu berlcksichtigen. Dazu zéhlen:

e Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungsauf-
wendungen oder Baumangel und Bauschaden, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz eines
reduzierten Ertrags oder durch eine gekurzte Restnutzungsdauer
bericksichtigt sind,

e wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z.B. Abweichungen von der ortstblichen Miete)
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4.3 Bodenwertermittlung fiir den Miteigentumsanteil SE- Nr. 3

Die Bodenwertermittlung wird auf der Grundlage des veréffentlichten amtlichen Bodenrichtwerts
durchgefuhrt. Der Bodenrichtwert ist ein aus Kaufpreisen ermittelter, durchschnittlicher Lagewert
fur Grundstlicke eines Gebietes.

Bodenrichtwert mit Definition des Bewertungsqrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt laut Gutachterausschuss der Stadt Hof
90,00 €/ m? zum Stichtag.

Bodenrichtwert: 90,00 €/ m? (ebf)

Beschreibung des Bewertungsgrundsticks

Wertermittlungsstichtag = 04.08.2025

beitrags- und abgaben-rechtlicher = frei

Zustand

Bauweise = geschlossen

Grundstiicksgrofe:

Flst. 1938 = 160 m? Gesamtgrundstlicksflache (1000/ 1000)
Miteigentumsanteil SE- Nr. 3 = ca. 48 m? (anteilige Grundstuicksflache)
299,97/ 1000

Bebauungsplan = MI (Mischgebiet)

Bodenwertermittlung fiir den Miteigentumsanteil SE- Nr. 3 am Bewertungsgrundstiick

Auf der Grundlage des Bodenrichtwerts wird der anteilige Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag
04.08.2025 wie folgt ermittelt:

Bezeichnung der beitrags- und Flache Bodenwert Bodenwert
Teilflache abgabenrecht- relativ absolut
(Entwicklungsstufe) licher Zustand [m?] [€/m?] [€]
bebautes Grundstuick frei 48,00 90,00 4.320,00
299,97 /1000
Summe 48.00 4.320,00

Der ,,anteilige” Bodenwert des Miteigentumsanteils SE- Nr. 3 betrdgt zum Wertermittlungs-
stichtag 04.08.2025 insgesamt rd. 4.320,00 €.
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5. Grundlagen der Ertragswertermittiung

5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 - 34 ImmoWertV 21 beschrieben.
Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbe-
sondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrdge wird als Rohertrag
bezeichnet. MaRRgeblich fur den (Ertrags)Wert des Grundsticks ist jedoch der Reinertrag.

Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer

fur die Bewirtschaftung einschlie3lich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaf-
tungskosten).

Das Ertragswertverfahren fultt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verblei-
bende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des daflr ge-
zahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisie-
rung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung
fur den Grund und Boden als auch fur die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbeson-
dere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z.B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt
grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnut-
zungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und Aufenanlagen i.d.R. im Vergleichswert-
verfahren (vgl. § 40 ImmoWertV 2021) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde,
wenn das Grundstick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit
dem Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate
des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz
~(Gesamt)Reinertrag des Grundstiicks" abziglich ,Reinertragsanteil des Grundes und Bodens".

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d.h. Zeit-
rentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter
Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert* und ,Wert der baulichen
und sonstigen Anlagen* zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung
des vorlaufigen Ertragswerts nicht berlicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts
aus dem vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu bericksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleite-
ten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des
marktublich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.
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5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertermittiung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 2021)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung markt-
Ublich erzielbaren Ertrdge aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den
Ublichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemdéglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der
Gebaude) auszugehen.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den Ublichen,
nachhaltig gesicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden flir die tatsadchliche Nutzung
von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fur die
Ermittlung des Rohertrags zunachst die fur eine Ubliche Nutzung marktublich erzielbaren Ertrage
zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 2021)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungs-
gemale Bewirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstlicks (insbesondere der Gebaude)
laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die In-
standhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen,
die durch uneinbringliche Rickstdnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch
voribergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsver-
folgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhéltnisses oder Rdumung (§ 19 Abs. 2 Ziffer 3 Im-
moWertV u. § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

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

Ertragswert (§ 27 ImmoWertV 2021)

Der Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Ein-
mal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wéhrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
(Rein)Ertrage einschliellich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkinfte aller wahrend der
Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrdge — abgezinst auf die Wertverhéltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag — sind wertmaRig gleichzusetzen mit dem Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 33 ImmoWertV 2021)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréfRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur mit dem Bewertungsgrund-
stick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des
Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 14 Nr. 3 Satz 2 ImmoWertV). Der
Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertver-
fahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h.
dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhéaltnisse auf dem Grundsticksmarkt erfasst, soweit
diese nicht auf andere Weise beriicksichtigt sind.

Restnutzungsdauer (§ 4 InmoWertV 2021)

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und sonsti-
gen) Anlagen bei ordnungsgemaRer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirt-
schaftlich genutzt werden kénnen. Sie ist demnach entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch
vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des Gebaudes bzw. der Gebaudetei-
le abhangig. Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder
andere Gegebenheiten kénnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkirzen.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 ImmoWertV 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, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbe-
sondere Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), oder Abweichungen
von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

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.
Bauschéaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duRRere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Baumangeln zurlickzufihren.

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 Her-
stellung eines normalen Bauzustandes nur Gberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung al-
lein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden in Augenscheinnah-
me beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o.
a. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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5.3 Ertragswertermittlung fiir den Miteigentumsanteil SE- Nr. 3

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache Tatsédchliche Nettokaltmiete
Mehrfamilienhaus Nutzung/Lage (m?)/ | (€/m?) bzw. | monatlich jahrlich
(Stck) | (€/Stek.) (€) (€)
ETW Miteigentumsanteil | Wohnen 104,00 0,00 0,00 0,00
SE-Nr.3 2. Obergeschoss
Summe 104,00 0,00 0,00
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache Marktiibliche erzielbare
Nettokaltmiete
Mehrfamilienhaus Nutzung/Lage (m?)/ | (€/m?) bzw. | monatlich jahrlich
(Stck) | (€/Stek)) (€) (€)
ETW Miteigentumsanteil | Wohnen 104,00 6,75 702,00 8.424,00
SE-Nr. 3 2. Obergeschoss
Summe 104,00 702,00 8.424,00

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete
durchgefuhrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 2021). Der Einfluss der Mietabweichungen wird als be-
sonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal in der Wertermittlung bericksichtigt.

Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie-

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(29,00 % der marktlblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens
4,10 % von 4.080,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert)

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen

Barwertfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 2021)
bei p = 4,10 % Liegenschaftszinssatz
und n = 31 Jahren Restnutzungsdauer
Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)
vorldufiger Ertragswert des Miteigentumsanteils SE- Nr. 3
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert des Miteigentumsanteils SE- Nr. 3

8.424,00 €

2.442,96 €

5.981,04 €

177,12 €

5.803,92 €

17,372

100.825,70 €
4.320,00 €

n|+

105.145,70 €
75.000,00 €

rd.

30.145,70 €
30.000,00 €

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

mit rd.

30.000,00 €

geschatzt.
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Erlauterungen zu den Wertansitzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflichen

Die Wohn- bzw. Nutzflachen wurden der Aufteilungsplanung enthommen und vom Sachverstandi-
gen berechnet und Uberprift. Die Berechnungen weichen teilweise von den diesbezuglichen Vor-
schriften (DIN 283; Il. BV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwend-
bar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick ortstblich nachhaltig er-
zielbare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mie-
ter zusatzlich zur Grundmiete umlageféhigen Bewirtschaftungskosten. Sie wird auf der Grundlage
von Vergleichsmieten fir mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstticke

e aus der Mietpreissammlung des Sachversténdigen und

e ggf. aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Markit-
analysen vergleichbar genutzter Grundsticke (vorrangig insgesamt als prozentualer Anteil am
Rohertrag, tlw. auch auf €/m? Wohn- oder Nutzfliche bezogen oder als Absolutbetrag je Nut-
zungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

Liegenschaftszinssatz

Der objektartenspezifische Liegenschaftszinssatz wird auf der Grundlage
¢ der Angaben des oértlichen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
¢ eigener Ableitungen des Sachverstandigen

bestimmt und angesetzt.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer"
abziglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird
allerdings im vorliegenden Fall verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt), da beim Bewertungs-
objekt wesentliche ModernisierungsmalRnahmen durchgefuihrt wurden oder in den Wertermitt-
lungsansatzen 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 durchgefuhr-
ten oder zeitnah durchzufihrenden wesentlichen ModernisierungsmaRnahmen, wird das in [1],
Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)

fiir das Gebaude: Mehrfamilienhaus

Das ca. 1901 errichtete Gebaude wurde nicht modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen
zunéchst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sprengnetter/Kierig“) eingeordnet.
Hieraus ergeben sich 11 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt
ermittelt:

Tatsachliche Punkte

Modernisierungsmalinahmen Maximale
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefihrte Unterstellte
Malnahmen Malnahmen

Dacherneuerung inkl. der Verbesserung
der Warmedammung im Dach bzw. 4 0,0 1,0
Dammung der obersten Geschossdecke
Einbau isolierverglaster Fenster 2 0,0 2,0
Verbesserung der Leitungssysteme 00 20
(Strom, Wasser, Abwasser, Gas etc.) ' '
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Elqbau einer zeitgemalen 0.0 2.0
Heizungsanlage

Modernisierung von Badern / WCs etc. 2 0,0 2,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. 00 20
Decken, FuBbdden und Treppenraum ' '
Summe 0,0 11,0

Ausgehend von den 11 Modernisierungspunkten (bei maximal 20 erreichbaren Modernisierungs-

punkten) ist dem Gebaude der Modernisierungsstandard ,iberwiegend modernisiert* zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (62 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2025 — 1901 = 124 Jahre) ergibt sich eine
(vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (62 Jahre — 124 Jahre =) 0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsstandards ,Uberwiegend modernisiert* ergibt sich fur das
Gebaude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 31 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (62 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer

(31 Jahre) ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (62 Jahre — 31 Jahre =) 31 Jahren.

Aus dem fiktiven Gebdudealter ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2025 —
31 Jahren =) 1994.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fur das Gebaude ,Dreifamilien-
wohnhaus* in der Wertermittlung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 31 Jahren und

¢ ein fiktives Baujahr 1994

zugrunde gelegt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Er-
tragswertverfahrens bereits bertcksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend
bertcksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt wor-
den sind.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung des Wert-
einflusses der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV in aller Regel
durch die Angabe grob geschatzter Erfahrungswerte fur die Investitions- bzw. Beseitigungskosten
erreicht werden. Die Kostenschatzung fur solche baulichen MaRnahmen erfolgt in der Regel mit
Hilfe von Kostentabellen, die sich auf Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile oder Einzelgewerke be-
Ziehen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsétzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung
einer differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den
Immobilienbewertungssachverstandigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschul-
det.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fir z.B. erforderliche bauliche Investitio-
nen sind daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kosten-
schatzung im Sinne der DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte Kosten-
schatzungen fur das Erreichen des angestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens,
namlich der Feststellung des Markt-/Verkehrswertes.

Da hierfur allgemein verbindliche Wertermittlungsmodelle bisher nicht vorhanden sind, erfolgt die
Ermittlung naherungsweise auf Grundlage der von Sprengnetter in [2] Kapitel 9/61 dargestellten
Modelle in Verbindung mit den Tabellenwerken nach [1] Kapitel 3.02.2/2.1.

In diesen Modellen sind die Kostenabziige fir Schadenbeseitigungsmalinahmen aus den NHK-
Tabellen abgeleitet und mit der Punktrastermethode weitgehend harmonisiert. Damit sind diese
Schatzmodelle derzeit die einzigen in der aktuellen Wertermittlungsliteratur verfigbaren Modelle,
die in einheitlicher Weise gleichermalien anwendbar sind auf eigen- oder fremdgenutzte Bewer-
tungsobjekte sowie modernisierungsbedurftige, neuwertige (=modernisierte) Objekte oder Neubau-
ten.

Die korrekte Anwendung dieser Modelle fuhrt in allen vorgenannten Anwendungsfallen zu markt-
konformen Ergebnissen und ist daher sachgerecht.



