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24.03.2026 ermittelt mit rd.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstuck, bebaut mit einem Mehrfamilienwohnhaus,
einem Wohnhausanbau und drei Fertiggaragen

Objektadresse: Schulstral3e 8

95032 Hof
Grundbuchangaben: Grundbuch von Hof, Blatt 4912
Katasterangaben: Gemarkung Hof, Flurstiick 482/9, Flache 326 m2

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentimer

Auftraggeber: Amtsgericht Hof
- Vollstreckungsgericht -
Geschaftsnummer 3 K 16/ 26

Berliner Platz
95030 Hof

Auftrag vom 24.03.2026 (Datum des Auftragsschreibens)

Eigentumer: XXXX
Bewohner: das Geb&ude ist nicht bewohnbar
Kaminkehrer: Zustandig fur den Bezirk

Andreas Briihschwein
Kirchgasse 5
95180 Berg

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerungsverfahren
Wertermittlungsstichtag: 24.03.2026 (geman Beweisbeschluss)
Qualitatsstichtag: 24.03.2026 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
Tag der Ortsbesichtigung: 21.04.2026

Die Ortsbesichtigung erfolgte am 21.04.2026, mithin nach dem
Wertermittlungsstichtag 24.03.2026. Nach den Ergebnissen der
Besichtigung und den vorliegenden Informationen sind zwischen
dem Wertermittlungsstichtag und dem Tag der Ortsbesichtigung
keine wertrelevanten Veranderungen am Bewertungsobjekt ein-
getreten.

Umfang der Besichtigung Begehung des Baukérpers (Auf3en und Innen)
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Die Besichtigung erfolgte durch Inaugenscheinnahme der we-
sentlichen Gebaudeteile und Raumlichkeiten.

Teilnehmer am Ortstermin: Herr xxxxx und der Sachverstandige
Ulrich Spacke

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-  Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-
gen, Informationen: gen beschafft:

e Flurkartenauszug im Maf3stab 1:1.000

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug

e Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)

e 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
o Aufstellung der Sanierungskosten

1.4 Besonderheiten des Auftrags

Das Gebaude ist in einem sehr schlechten Unterhaltungszustand und im derzeitigen Zustand wirtschaftlich
nicht nachhaltig nutzbar. Fir eine Bewertung derartiger Grundstiicke gibt es verschiedene Modelle:

Verfahrensweise bei Grundstiicken mit erheblichem Instandhaltungsstau nach ,Verkehrswertermittiung von
Grundstiicken® 6. Auflage 2010 Kleiber Losungsmaglichkeiten:

- Liquidationsverfahren

- Verkehrswertermittlung auf der Grundlage des Ist-Zustandes d.h
Verminderte Nettokaltmieten
Erhohte Bewirtschaftungskosten
Verminderte Restnutzungsdauer
Erhohter Liegenschaftszins

- Verkehrswertermittlung auf der Grundlage des Soll-Zustandes d.h.
Ortsubliche Nettokaltmiete
Ubliche Bewirtschaftungskosten
Ubliche Restnutzungsdauer
Ublicher Liegenschaftszins
Abziglich
Instandhaltungskosten und ggf. Mietausfall

- Verkehrswertermittlung auf der Grundlage eines fiktiv instand gehaltenen und einer
Zudem modernisierten (bzw. umgenutzten) baulichen Anlage mit entsprechend:
Erhdhter ortsiiblicher Nettokaltmiete
Verminderten Bewirtschaftungskosten
Verlangerter Restnutzungsdauer
Vermindertem Liegenschaftszins
Abziglich
Instandsetzungs- Modernisierungs- und Umnutzungskosten ggf. Mietausfall

,Das Verfahren ist nach den Grundsatzen zu wahlen, wie ein verniinftig handelnder Eigentimer die
Situation beurteilen wirde. ,,

Die Unwirtschaftlichkeit der Sanierung wird im Gutachten durch den fiktiven Ertragswert nach voll-
standiger Sanierung (Soll-Zustand) plausibilisiert.. Das Ergebnis dieser Berechnung ist negativ sein,
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und das Liquidationsverfahren nach § 16 Abs. 3 Satz 2 Nr. 1 u. 2 ImmoWertV bestétigt.

Das Bewertungsobjekt ist zum Zeitpunkt des Kaufes wirtschaftlich nicht nutzbar. Ein wirtschaftlich
handelnder Eigentimer wiirde das Gebaude abreil3en.

Nach dem Prinzip ,highest and best use” wird das Objekt auf der Grundlage nach dem Liquidations-

verfahren bewertet.

2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

demografische Struktur:

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:

Bayern
Stadt Hof (ca. 46000 Einwohner)

nachstgelegene gréRere Stadte:

Plauen (ca. 30 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Minchen (ca. 280 km entfernt)

Bundesstra3en:
B 2 (Bayreuth — Schleiz) B 15 (Marktredwitz — Hof)

Autobahnzufahrt:
A 9 (Nurnberg — Berlin), A 93 (Regensburg — Hof), A 72 (Hof —
Plauen)

Bahnhof:
Hof

Flughafen:
Hof Pirk (ca. 4 km entfernt)

Durchschnittsalter: ca. 46 Jahre (Zensus 2022, kreisfreie Stadt
Hof)

Altersverteilung (31.12.2022):

unter 18 Jahre: ca. 14,7 %

18 bis unter 30 Jahre: ca. 15,5 %

30 bis unter 45 Jahre: ca. 21,1 %

45 bis 65 Jahre: ca. 21,5 %

65 Jahre oder alter: ca. 27,1 %

Bevodlkerungsentwicklung 2018-2023: ca. +1.033 Einwohner
(+2,3 %)

(Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Statistik kommunal
2023, 09 464 Hof)

Das Bewertungsobjekt liegt im Stadtteil Krétenbruck (PLZ
95032), dem siuidwestlichen und flachenméaRig grof3ten Stadtteil
von Hof (Saale).

Entfernung zur Hofer Innenstadt / Ful3gdngerzone: ca. 2,5-3 km.
Grundversorgung (Lebensmittel, Apotheke): im Stadtteil bzw. in
fuBlaufiger bis nahraumiger Entfernung vorhanden.

Schulen: Grundschule Hof-Krétenbruck (Schulstra3e 5) in unmit-
telbarer Nahe; weiterfihrende Schulen in der Gesamtstadt
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Art der Bebauung und Nutzungen in der
StrafBe und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart:

StralRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhéltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

erreichbar.

Arzte / Klinikum: Sana Klinikum Hof (Krankenhaus der Versor-
gungsstufe 1, >450 Betten) im Stadtteil; Arztpraxen vorhanden.
OPNV: Stadtbuslinien 2, 3 und 10 (HofBus GmbH) erschlieRen
den Stadtteil; seit 01/2024 im Verkehrsverbund Grof3raum Nirn-
berg (VGN).

Wohnlage: mittlere Wohnlage. N&dhe zum 1 Kilometer entfernten
Naherholungsgebiet Untreusee,

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen; aufgelockerte bis halb-
offene Bebauungsstruktur; ein- bis mehrgeschossige Wohnbe-
bauung; Grundschule in der Schulstraf3e; Sana Klinikum als préa-
gender Gro3nutzer im Stadtteil

Beeintrachtigungen: tberdurchschnittliche Larmbelastigung und
Frequentierung durch die unmittelbar gegentberliegende Grund-
schule (Schulstraf3e 5) zu Unterrichtszeiten.

eben

GrundstiicksgrofRe:
insgesamt 326,00 mz;

Bemerkungen:
fast rechteckige Grundstiicksform

Wohnsammelstral3e;
StralRe mit regem Verkehr, vor allem zu den Schulzeiten

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

elektrischer Strom, Wasser aus 6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss;
Telefonanschluss

mehrseitige Grenzbebauung des Wohnhauses

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Eine Untersuchung zu Altlasten, schadlichen Bodenveranderun-
gen, Boden-/Grundwasserverunreinigungen, Kampfmitteln oder
Schadstoffen war nicht Gegenstand des Auftrags und wurde
nicht durchgefuhrt; es erfolgte keine Registereinsicht und keine
Probenahme. Im Rahmen der zerstérungsfreien Besichtigung
ergaben sich keine konkreten Verdachtsmomente; fur 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
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Einholung behdérdlicher Auskinfte und/oder eines Fachgutach-
tens empfohlen.

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dar-
Uber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht angestellt.

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen: Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug vor.
Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Hof, Blatt
4912, folgende wertbeeinflussende Eintragungen:
Zwangsversteigerungsvermerk.

Anmerkung: Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung 11l des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht bertick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden bei einer Preis(Erlos)aufteilung sachgemald bertck-
sichtigt werden.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Im Freistaat Bayern wird ein Baulastenverzeichnis nicht gefihrt.
Uber dennoch vorhandene 6ffentliche Lasten und baurechtliche
Beschrankungen ist nichts bekannt. Fur die Bewertung werden
daher keine relevanten Baulasten beriicksichtigt

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

2.5.2 Bauplanungsrecht

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

Bodenordnungsverfahren: Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
eingetragen ist, wird ohne weitere Prifung davon ausgegangen,
dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen ist.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde im Ausgangspunkt auf Grundlage des realisierten Bestands durchgefiihrt. Nach
den vorliegenden Unterlagen ist ein genehmigter Plan aus dem Jahr 1994 vorhanden, was fiir einen 6ffentlich-
rechtlich genehmigten Altbestand spricht. Eine eigenstandige Prifung des Vorliegens samtlicher Genehmi-
gungen sowie der vollstandigen Ubereinstimmung des ausgefiihrten Bestands mit den genehmigten Bauvor-
lagen und dem geltenden Bauordnungsrecht wurde jedoch nicht vorgenommen; offensichtlich erkennbare
Widerspriiche haben sich nicht ergeben. Fir den Bestandszustand wird daher die materielle Legalitéat im
Grundsatz unterstellt.
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Das Gebéaude ist jedoch derzeit nicht nutzbar. Die Bewertung erfolgt deshalb im Rahmen eines fiktiven Er-
tragswertansatzes unter Annahme eines kunftig wiederhergestellten, wirtschaftlich nutzbaren Zustands. Da-
mit ist kein gesichertes Baurecht und kein genehmigungsreifes Sanierungskonzept verbunden; das Gutach-
ten ersetzt weder Planung noch Genehmigungs- oder Vorbescheidsverfahren.

Fur eine kiinftige Sanierung bestehen insbesondere hinsichtlich der grenzstandigen Wand mit vorhandenen
Fenstern rechtliche Unsicherheiten. Bauordnungsrechtlich hdngen die brandschutzrechtlichen Anforderun-
gen unter anderem von der spéateren nutzungsabhangigen Gebaudeklasse ab; privatrechtlich bleibt das Fens-
terrecht nach Art. 43 AGBGB zu beachten. Die Baugenehmigung wird unbeschadet der privaten Rechte Drit-
ter erteilt. Auch bei genehmigtem Altbestand kann daher im Zuge einer Kernsanierung eine erneute brand-
schutzrechtliche und nachbarrechtliche Klarung erforderlich werden.

Etwaige Mehraufwendungen und Risiken aus brandschutzrechtlicher Ertiichtigung, aus der spateren Gebau-
deklasseneinstufung sowie aus mdglichen nachbarrechtlichen Beschrankungen werden deshalb im Rahmen
des fiktiven Ertragswertansatzes als objektspezifische Risiko- bzw. Sanierungsfaktoren beriicksichtigt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

beitragsrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstiick ist beziglich der Beitrage fur Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.
Fir das Grundstuick bestehen Forderungen der Stadt Hof gegen-
Uber dem Eigentumer.

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 vermdégensmafigen Disposition beziiglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Bewertungsgrundstiick ist mit einem urspriinglich im Jahr 1907 errichteten Wohngebaude, einem Wohn-
hausanbau sowie drei Fertiggaragen bebaut. In den Folgejahren wurden verschiedene An- und Umbaumalf3-
nahmen vorgenommen; das Dachgeschoss wurde im Jahr 1963 durch den Einbau einer gro3en Gaube er-
weitert. Nach dem letzten bekannten baulichen Zustand befanden sich im Hauptgebaude drei Wohnungen,
jeweils eine Wohnung im Erdgeschoss, im Obergeschoss und im Dachgeschoss.

Das Anwesen wurde vom jetzigen Eigentimer im Jahr 2019 erworben. Im Anschluss wurden Sanierungs-
maflnahmen begonnen, die sich im Wesentlichen auf eine weitgehende Entkernung des Gebaudes be-
schrénkt haben. Im Zuge dieser Malinahmen wurden unter anderem innere Wéande entfernt; zudem besteht
zwischen Erdgeschoss und Obergeschoss keine tragfahige Deckenkonstruktion mehr. Auch die Konstruktion
im Dachgeschoss ist in ihrem derzeitigen Zustand nicht mehr standsicher. Das Gebaude ist deshalb aktuell
nicht nutzbar und wirtschaftlich nicht vermietbar.

Fur das vorliegende Verkehrswertgutachten wird das Objekt daher nicht nach seinem gegenwartigen tatséch-
lichen Nutzungszustand, sondern auf Grundlage einer fiktiven Sanierung bewertet. Bewertungsmafistab ist
ein kinftig wiederhergestellter, wirtschaftlich nutzbarer Zustand, der eine marktiibliche Wohnnutzung grund-
satzlich wieder erméglichen wiirde. Damit ist jedoch weder ein konkret geplantes noch ein abschlieBend ge-
nehmigungsrechtlich gesichertes Sanierungskonzept verbunden.
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Im Rahmen dieser fiktiven Betrachtung ist die Wohnlage im Hofer Stadtteil Krétenbruck grundsatzlich als
wohnwirtschaftlich eingefuihrte und nachgefragte Lage einzuordnen. Krétenbruck wird von der Stadt als sud-
licher Stadtteil gefuihrt; zugleich ist der Ortsteil durch eine griin gepragte Wohnumgebung und eine Anbindung
an den offentlichen Nahverkehr gekennzeichnet. Fir den Wohnungsmarkt in Hof liegt ein qualifizierter Miet-
spiegel vor, der als Orientierung fiir den frei finanzierten Wohnungsmarkt dient. Dies spricht dafiir, dass in
Hof grundsatzlich ein transparenter und funktionsfahiger Mietwohnungsmarkt besteht. Vor diesem Hinter-
grund ist fUr ein saniertes und wieder nutzbares Wohnobjekt in Krétenbruck von einer grundsatzlich markt-
gangigen Vermietbarkeit auszugehen. Die konkrete Vermietbarkeit, die Hohe nachhaltig erzielbarer Ertrage
sowie die Marktakzeptanz bleiben jedoch von der tatséchlichen Ausfiihrungsqualitat der Sanierung, dem kinf-
tigen Zuschnitt der Wohnungen, dem Ausstattungsstandard sowie den noch zu klarenden baurechtlichen und
nachbarrechtlichen Rahmenbedingungen abhangig.

3 Beschreibung der Gebaude und Aulenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

3.2 Mehrfamilienhaus und Anbau

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und Au3enansicht

Gebaudeart: Das Hauptgebaude ist als dreigeschossiges, nicht unterkellertes
Wohnhaus in Massivbauweise mit Ziegelmauerwerk errichtet.
Die innere Gebaudestruktur ist infolge der begonnenen Entker-
nung in erheblichem Umfang beeintrachtigt. Es fehlen sowohl
tragende als auch nichttragende Innenwéande. Darlber hinaus ist
die Geschossdecke zwischen Erdgeschoss und Obergeschoss
nicht mehr vorhanden. Die Holzbalkendecke zwischen Oberge-
schoss und Dachgeschoss ist weitgehend ihres tragenden Sys-
tems beraubt, da zugehorige Wande und Stitzen fehlen. Das
Gebaude ist in seinem derzeitigen Zustand nicht standsicher.

Die Grindung erfolgte Uber Streifenfundamente. Das Gebaude
wird von einem Satteldach abgeschlossen. Das Dach ist undicht;
die Dachkonstruktion ist nach dem vorgefundenen Zustand als
erneuerungsbedurftig anzusehen. Die gesamte haustechnische
Ausstattung, insbesondere die Heizungs- und Elektroinstallation,
wurde entfernt und ist nicht mehr funktionsféhig. Bei den Fens-
tern handelt es sich Gberwiegend um altere Kunststofffenster.

Die Fassaden weisen einen uneinheitlichen Zustand auf. Die
Fassade zur Schulstral3e ist mit einem Warmedammverbundsys-
tem versehen. Die dem Hotel Munzert zugewandte Fassade
zeigt dagegen offen liegende Lattungen; nach dem &ufReren Er-
scheinungsbild ist davon auszugehen, dass dort frilhere Fassa-
denplatten bereits entfernt wurden. Insgesamt befindet sich das
Gebdaude in einem sehr schlechten baulichen Unterhaltungszu-
stand und ist ohne umfassende Sanierungs- und Sicherungs-
mafRnahmen nicht nutzbar.

Baujahr: um 1900

Energieausweis: Ein Energieausweis gemal § 80 GEG ist fur das Bewertungsob-
jekt im derzeitigen Zustand nicht vorliegend und aufgrund der
fehlenden Nutzbarkeit des Gebéaudes nicht erforderlich. Die ener-
getische Bewertung bleibt einer spateren Sanierungsplanung
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vorbehalten

3.3 Fertiggaragen

3.3.1 Gebdaudeart, Baujahr und Au3enansicht

Gebaudeart: drei Fertiggaragen in einem stark sanierungsbedirftigen Zustand

3.4 Nebengebaude
Schuppen (ohne Wert)

3.5 Aulenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz

4  Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das mit einem Mehrfamilienhaus bebaute Grundstiick in 95032 Hof,
SchulstraBe 8 zum Wertermittlungsstichtag 24.03.2026 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt
Hof 4912
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Hof 482/9 326 m2

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Erlauterungen siehe Komplettgutachten

4.3 Bodenwertermittlung

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

Fur den Bewertungsbereich (Schulstral3e) hat der Gutachterausschuss Bodenrichtwerte ermittelt. Fir die Bo-
denwertermittlung wird deshalb auf Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses der Stadt Hof zuriickgegrif-
fen. Das Bewertungsgrundstiick wird unter den angegebenen Punkten an das Richtwertgrundstiick angepasst.

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 110,00 €/m? zum Stichtag 31.12.2023. Das Bodenrichtwertgrund-
stuck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
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Grundstiicksflache (f) = 750 m2

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 24.03.2026
Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstiicksflache (f) = 326m2

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
24.03.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

Erlauterung

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 110,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 31.12.2023 24.03.2026 x 1,000 El

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage mittlere Lage einfache Lage X 0,900 E2
Art der baulichen | W (Wohnbauflache) W (Wohnbauflache) x 1,000
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 99,00 €/m?
Flache (m2) 750 326 x 1,256 E3
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
Zuschnitt lagetblich ungunstig X 0,800 E4
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 99,48 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 99,48 €/m?
Flache X 326 m2
beitragsfreier Bodenwert = 3243048 €

rd. 32.400,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 24.03.2026 insgesamt 32.400,00 €.

4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
El

Gemal Bodenpreisindex des Gutachterausschusses der Stadt Hof (Immobilienmarktbericht 2022, Stichtag
01.01.2022) liegen fur den Zeitraum 2023-2026 keine veroffentlichten Indexwerte vor; der Anpassungsfaktor

wird mit 1,000 angesetzt.
E2

Das Bewertungsobjekt liegt unmittelbar gegentiber der Grundschule Hof-Krétenbruck (Schulstrae 5). Das
Gebaude grenzt ohne Vorgartenabstand direkt an die StraRe und ist der erhéhten Frequentierung des Umfelds
zu Schulzeiten ausgesetzt. Diese Lagenachteile (Larm, Frequenz, fehlender Grinbereich vor dem Objekt)
rechtfertigen die Einstufung in einfache statt mittlere Wohnlage entsprechend dem Bodenrichtwertgrundsttick.
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Der Abschlag von 10 % (Faktor 0,900) entspricht der Gblichen Bandbreite fur derartige Lageabweichungen
gemal eigener Marktdatenauswertung sowie Erfahrungswerten aus vergleichbaren Bewertungsféllen im
Stadtgebiet Hof.

E3 - Grundsticksflachen-Umrechnung

Fur den Bewertungsraum (Gutachterausschuss: Landkreis Hof) liegen keine veréffentlichten Umrechnungs-
koeffizienten zur Grundstiicksgré3e vor.

Die Anpassung des Bodenrichtwerts erfolgt hilfsweise (Plausibilisierung) nach BewG Anlage 36, Sprengnet-
ter und Kleiber.

Rechenansatz; BRW_korr = BRW x (UK_Bewertungsgrundstiick / UK_Richtwertgrundsttick) x (1 + Zu-/Ab-
schlag/100). Lineare Interpolation der Stitzstellen.

Eingaben: Flache RW-Grundstiick = 750 m2, Flache Bewertungsgrundstick = 326 mz2.

Gegenuberstellung der Umrechnungsfaktoren:

BewG (Anlage 36): 1,2436
Sprengnetter (nicht GFZ-bereinigt):  1,2862
Kleiber (EFH): 1,2367

Ansatz im Gutachten: Mittelwert —Umrechnungsfaktor 1,2555. rund 1,256

Begriindung: Arithmetischer Mittelwert aus den verfliigbaren Methoden (BewG, Sprengnetter, Kleiber) zur
Glattung methodenbedingter Bandbreiten; plausibilisiert anhand eigener Erfahrungswerte im Bewertungs-
raum.

E4

Das Grundstiick weist eine sehr schmale Grundstiicksform auf. Die mehrseitige Grenzbebauung schrankt die
Bebaubarkeit und den Gebrauchswert des Grundstiicks erheblich ein. Der Abschlag von 20 % (Faktor 0,800)
entspricht der marktiblichen Einschatzung fir derartige Grundsticksnachteile.

4.4 Ertragswertermittiung

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

Die Ertragswertberechnung erfolgt auf Basis des unterstellten Soll-Zustands (fiktiv kernsaniert) gemaf der in
Abschnitt 1.4 dargelegten Methodik. Die Sanierungskosten werden nicht in den Bewirtschaftungskosten oder
im Liegenschaftszinssatz beriicksichtigt, sondern als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8
Abs. 3 ImmoWertV 2021) separat in Abzug gebracht. Dieses Vorgehen entspricht dem in der Rechtsprechung
anerkannten Soll-Zustands-Modell (vgl. OLG Schleswig, 06.07.2007 — 14 U 61/06; OLG Rostock, 27.06.2008

— 5 U 50/08).
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl [ marktublich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. € €
(€/Stk.)
Dreifamilienhaus8 Wohnung 175,00 8,00 1.400,00 16.800,00
OG/DG
Wohnung EG 82,00 8,00 656,00 7.872,00
Anbau EG / OG 40,00 12,00 480,00 5.760,00
Fertiggaragen Garage 3,00 50,00 150,00 1.800,00
Summe 300,00 - 2.686,00 32.232,00
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 32.232,00 €
ten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - 6.533,64 €
jahrlicher Reinertrag = 25.698,36 €
Reinertragsanteil des Bodens
3,30 % von 32.400,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 1.069,20 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 24.629,16 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)
bei LZ = 3,30 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 56 Jahren Restnutzungsdauer x 25,384
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 625.186,60 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 32.400,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 657.586,60 €
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 657.586,60 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 755.000,00 €
Ertragswert = -97.413,40 €
rd. -97.000,00 €

4.4.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen
Erlauterungen siehe Komplettgutachten

Rohertrag
Erlauterungen siehe Komplettgutachten

Bewirtschaftungskosten
Erlauterungen siehe Komplettgutachten
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Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Antell

Verwaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 3 Whg. x 367,00 € 1.101,00 €
Garagen (Gar.) 3 Gar. x 48,00 € 144,00 €

Instandhaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 300,00 m2 x 14,40 €/m? 4.320,00 €
Garagen (Gar.) 3 Gar. x 108,00 € 324,00 €

Mietausfallwagnis

Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 641,76 €

Summe 6.530,76 €

Liegenschaftszinssatz
Erlauterungen siehe Komplettgutachten

Marktibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse werden durch den sachverstandig abgeleiteten und objekt- sowie lagespe-
zifisch angepassten Liegenschaftszinssatz von 3,30 % ausreichend erfasst. Eine zusatzliche Marktanpassung
durch Zu- oder Abschlage ist nicht 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.

Erlauterungen siehe Komplettgutachten

mit 60 Jahren beschrieben.

Restnutzungsdauer

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

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

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer nach unterstellter Sanierung
fir das Gebaude: Mehrfamilienhaus Schulstrafe

Das 1907 errichtete Gebaude wurde modernisiert und muss kernsaniert werden.

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

Hieraus ergeben sich 18 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte

ModernisierungsmafRnahmen Maximale Jahr Begrin-
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte | Durchgefiihrte | Unterstellte dung

MaRnahmen | MalRnahmen
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Da_l_chernguerung inklusive Verbesserung der 4 0.0 4.0 BO1
Warmedammung

Modernisierung der Fenster und AufR3entiren 2 0,0 2,0 BO2
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, > 0.0 20 BO3
Gas, Wasser, Abwasser)

Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 2,0 B0O4
Warmedammung der AuRenwande 4 0,0 2,0 BO5
Modernisierung von Badern 2 0,0 2,0 B0O6
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De-

cken, FuRboden, Treppen 2 0.0 2.0 BO7
Wesentliche Verbesserung der Grundrissge- 5 0.0 20 BOS
staltung

Summe 0,0 18,0

Erlauterungen zu den vergebenen Modernisierungspunkten

BO1

Das Dach muss komplett saniert werden. Nach der Punktrastermethode gemaf Anlage 2 zu 8§ 12 Abs. 5
ImmoWertV 2021 (i. V. m. ImmoWertA 2023, Anhang ...) erhalten MalRnahmen, die weiter als 15 Jahre zu-
rickliegen oder nicht zu einem partiell zeitgemaflen Gebaudestandard gefiihrt haben, ggf. nur Teilpunkte oder
keine Punkte. (Nr. 4.3.2 Abs.2 Satz 2 i. V. m. Anl. 4 der SachwertR). Das Modell sieht fiir die Dacherneuerung
und fir die Warmedammung des Daches 4 Punkte vor. Aufgrund der unterstellten Sanierung werden 4 Punkte
vergeben. Die hierfur notwendigen Kosten werden unter dem Punkt "besondere objektspezifische Grund-
stucksmerkmale" als Sanierungsaufwand in Ansatz gebracht.

B0O2

Die Fenster missen erneuert werden. Nach der Punktrastermethode gemaR Anlage 2 zu § 12 Abs. 5 Im-
moWertV 2021 (i. V. m. ImmoWertA 2023, Anhang ...) erhalten MalRnahmen, die weiter als 15 Jahre zuriick-
liegen oder nicht zu einem partiell zeitgemaRen Gebaudestandard gefiihrt haben, ggf. nur Teilpunkte oder
keine Punkte.. .(Nr. 4.3.2 Abs.2 Satz 2 i. V. m. Anl. 4 der SachwertR) Das Modell sieht fur den Einbau isolier-
verglaster Fenster 2,0 Punkte vor.. Aufgrund der unterstellten Sanierung werden 2 Punkte vergeben. Die hier-
fur notwendigen Kosten werden unter dem Punkt "besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale" als
Sanierungsaufwand in Ansatz gebracht.

BO3

Das Leitungssystem muss erneuert werden. Nach der Punktrastermethode gemaf Anlage 2 zu § 12 Abs. 5
ImmoWertV 2021 (i. V. m. ImmoWertA 2023, Anhang ...) erhalten Maflnahmen, die weiter als 15 Jahre zu-
rickliegen oder nicht zu einem partiell zeitgemafRen Gebaudestandard gefuhrt haben, ggf. nur Teilpunkte oder
keine Punkte.. .(Nr. 4.3.2 Abs.2 Satz 2 i. V. m. Anl. 4 der SachwertR) Das Modell sieht fiir die Verbesserung
der Leitungssysteme 2 Punkte vor. Aufgrund der unterstellten Sanierung werden 2 Punkte vergeben. Die hier-
fur notwendigen Kosten werden unter dem Punkt "besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale" als
Sanierungsaufwand in Ansatz gebracht.

BO4

Es muss eine Heizung eingebaut werden. Nach der Punktrastermethode geméafR Anlage 2 zu § 12 Abs. 5
ImmoWertV 2021 (i. V. m. ImmoWertA 2023, Anhang ...) erhalten Mallnahmen, die weiter als 15 Jahre zu-
rickliegen oder nicht zu einem partiell zeitgemaRen Gebaudestandard gefuhrt haben, ggf. nur Teilpunkte oder
keine Punkte.. .(Nr. 4.3.2 Abs.2 Satz 2 i. V. m. Anl. 4 der SachwertR) Das Modell sieht fir den Einbau einer
Heizung 2 Punkte vor. Aufgrund der unterstellten Sanierung werden 2 Punkte vergeben. Die hierfur notwen-
digen Kosten werden unter dem Punkt "besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale" als Sanierungs-
aufwand in Ansatz gebracht.

B0O5

Die AuRenwénde miissen saniert und geddmmt werden. Nach der Punktrastermethode gemaR Anlage 2 zu §
12 Abs. 5 ImmoWertV 2021 (i. V. m. ImmoWertA 2023, Anhang ...) erhalten MaRnahmen, die weiter als 15
Jahre zuriickliegen oder nicht zu einem partiell zeitgemafRen Gebaudestandard gefuhrt haben, ggf. nur Teil-
punkte oder keine Punkte..(Nr. 4.3.2 Abs.2 Satz 2 i. V. m. Anl. 4 der SachwertR) Das Modell sieht fir die
Wéarmedammung 4 Punkte vor. Aufgrund der unterstellten Sanierung werden 2 Punkte vergeben. Die hierfur
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notwendigen Kosten werden unter dem Punkt "besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale" als Sa-
nierungsaufwand in Ansatz gebracht.

B0O6

Sanitdranlagen missen eingebaut werden. Nach der Punktrastermethode gemal Anlage 2 zu § 12 Abs. 5
ImmoWertV 2021 (i. V. m. ImmoWertA 2023, Anhang ...) erhalten Mallnahmen, die weiter als 15 Jahre zu-
ruckliegen oder nicht zu einem partiell zeitgeméRen Geb&udestandard gefihrt haben, ggf. nur Teilpunkte oder
keine Punkte..(Nr. 4.3.2 Abs.2 Satz 2 i. V. m. Anl. 4 der SachwertR) Das Modell sieht fur die Modernisierung
von Sanitaranlagen 2 Punkte vor. Aufgrund der unterstellten Sanierung werden 2 Punkte vergeben. Die hierfir
notwendigen Kosten werden unter dem Punkt "besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale" als Sa-
nierungsaufwand in Ansatz gebracht.

BO7

Bdden, Wande und Decken mussen erneuert werden. Nach der Punktrastermethode gemaf Anlage 2 zu § 12
Abs. 5 ImmoWertV 2021 (i. V. m. ImmoWertA 2023, Anhang ...) erhalten MaRnahmen, die weiter als 15 Jahre
zuriickliegen oder nicht zu einem partiell zeitgeméalen Gebaudestandard gefuhrt haben, ggf. nur Teilpunkte
oder keine Punkte.. .(Nr. 4.3.2 Abs.2 Satz 2 i. V. m. Anl. 4 der SachwertR) Das Modell sieht fir die Moderni-
sierung des Innenausbaus 2 Punkte vor. Aufgrund der unterstellten Sanierung werden 2 Punkte vergeben. Die
hierfir notwendigen Kosten werden unter dem Punkt "besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale"
als Sanierungsaufwand in Ansatz gebracht.

B0O8

Die Grundrisse missen aufgeplant werden. Nach der Punktrastermethode geméafl Anlage 2 zu 8 12 Abs. 5
ImmoWertV 2021 (i. V. m. ImmoWertA 2023, Anhang ...) erhalten Maflnahmen, die weiter als 15 Jahre zu-
rickliegen oder nicht zu einem partiell zeitgemaRen Gebaudestandard gefuhrt haben, ggf. nur Teilpunkte oder
keine Punkte.. (Nr. 4.3.2 Abs.2 Satz 2 i. V. m. Anl. 4 der SachwertR) Das Modell sieht fiir die Anderung und
Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 Punkte vor. Aufgrund der unterstellten Sanierung werden 2 Punkte
vergeben. Die hierfir notwendigen Kosten werden unter dem Punkt "besondere objektspezifische Grund-
sticksmerkmale" als Sanierungsaufwand in Ansatz gebracht.

Ausgehend von den 18 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,umfassend mo-
dernisiert zuzuordnen.

In Abh&angigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2026 — 1907 = 119 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 119 Jahre =) 0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads "umfassend modernisiert" ergibt sich fir das Gebaude gemaf
der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 56 Jahren
und somit ein fiktives Baujahr von 2002.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden -755.000,00 €

e  Sanierungskosten -755.000,00 €

Summe -755.000,00 €

Herleitung und Plausibilisierung der Sanierungskosten

Bestandsaufnahme und Schadensanalyse

Die Lichtbilder (Aufnahmedatum: Ortstermin) dokumentieren den vorgefundenen Zustand. Es stehen aus-
schlie3lich die AuRenmauern aus historischem Ziegelmauerwerk. Samtliche Innenwénde, Decken und Zwi-
schendecken sind eingesturzt oder entfernt. Das Tragwerk ist vollstandig aufgezehrt; die verbleibende
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Balkenlage ist nicht mehr tragfahig. Das Mauerwerk weist grof3flachige Ausbriiche, Fehlistellen im Fugenbild
und erhebliche Substanzverluste im Bereich der Offnungen auf. Das Objekt ist nach Augenschein einsturzge-
fahrdet.

Im Einzelnen wurden festgestellt:

— AuBenwande: Ziegelmauerwerk mit erheblichen Substanzverlusten, Ausbriichen, fehlenden Sturz-
balken

— Innenwéande: vollstandig fehlend

— Decken/Balkenlage: vollsténdig fehlend bzw. nicht mehr tragféhig, vollstandige Neuerstellung erfor-
derlich

— Dach: Dachstuhl und Dachdeckung nicht mehr tragféahig

— Installationen (Heizung, Sanitar, Elektro): vollstandig zu erneuern

— Innenausbau: vollsténdig fehlend (kein Bestand verwertbar)

— Aul3enanlagen: Schuppen abbruchreif, Au3enbereich vollstandig herzurichten

— Fertiggaragen (3 Stiick): sanierungsbedurftig

Rechtliche und planerische Risiken

Uber den baulichen Befund hinaus bestehen folgende zuséatzliche Risiken, die bei der Kostenbemessung be-
ricksichtigt werden:

Fur das Gebéaude liegt ein genehmigter Plan aus dem Jahr 1994 vor. Die materielle Legalitat des Bestands
wird im Grundsatz unterstellt; eine vollstandige Ubereinstimmung des ausgefiihrten Bestands mit den geneh-
migten Bauvorlagen wurde nicht geprdft.

Im Zuge einer Kernsanierung (Neueinstufung als Neubau im Bestand) sind folgende Mehraufwendungen und
Risiken realistisch:

— Brandschutzrechtliche Ertlichtigung: Die brandschutzrechtlichen Anforderungen hangen von der
kinftigen Gebaudeklasse ab. Bei einer Kernsanierung ist eine erneute Einstufung und ggf. vollstan-
dige brandschutztechnische Ertuichtigung erforderlich (z. B. Treppenraumabtrennung, Feuerwider-
standsklassen der Decken und Wéande, Rettungswege).

— Grenzstandige Wand mit Fenstern: Die vorhandene grenzstandige Wand weist Fensteroffnungen
auf. Bauordnungsrechtlich sind diese bei einer Kernsanierung zu schlieRen oder entsprechend der
Abstandsflachenregelungen zu ertuichtigen. Privatrechtlich ist das nachbarrechtliche Fensterrecht
nach Art. 43 AGBGB (Bayern) zu beachten. Die Baugenehmigung wird unbeschadet der privaten
Rechte Dritter erteilt; ein etwaiger Rechtsstreit kann den Bauablauf erheblich verzégern und verteu-
ern.

— Genehmigungsrisiko: Da das Objekt im Wesentlichen einem Neubau im Bestand entspricht, sind
Vorbescheids- und Genehmigungsverfahren mit ungewissem Ausgang zu kalkulieren. Abweichun-
gen vom genehmigten Plan von 1994 kénnen zu Auflagen fuhren.

— Statische Sicherung vor Baubeginn: Die einsturzgefahrdeten Au3enwénde sind vor und wahrend der
Baumafinahme abzusteifen und zu sichern. Diese Kosten sind in Standardkostenansatzen nicht ent-
halten.

Diese Risiken begriinden einen Zuschlag gegeniuiber einem normalen Sanierungsobjekt ohne derartige Unsi-
cherheiten. Sie sind im nachfolgenden Kostenansatz als objektspezifische Risikokomponente eingeflossen (8
8 Abs. 3 Satz 1 ImmoWertV).

Kostenstaffel (marktorientiert)
Sanierungstiefe Ansatz €/m? Wfl.

Komplettsanierung normaler Altbau, Substanz weitgehend 1.200 — 1.800 €/m?
intakt
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Mit statischen Sicherungen / erheblichem Substanzverlust 1.800 — 2.200 €/m?

Substanz weitgehend aufgezehrt, nur AuRenwéande stehend, 2.200 — 3.000 €/m?
mit Sicherungsaufwand und Rechts-/Planungsrisiken

Quelle: Erfahrungswerte aus der regionalen Gutachterpraxis (Landkreis Hof/Oberfranken); BKI Baukosten
2024 (Orientierungswerte Altbausanierung). Das regionale Kostenniveau im Landkreis Hof liegt erfahrungs-
gemalf unter dem bayerischen Durchschnitt (Minchen/Nirnberg).

Kostenansatz im vorliegenden Fall
Das Objekt ist der obersten Kostenstufe zuzuordnen. Die Einordnung beruht auf folgenden Kriterien:
— Fehlendes Tragwerk: Alle horizontalen Tragelemente miissen vollstandig neu erstellt werden (ent-
spricht Neubau im Bestand).
— Einsturzgefahr: Statische Sicherungsmaf3inahmen vor Baubeginn zwingend erforderlich.
— Kein verwertbarer Bestand: Samtliche Gewerke vollstandig neu herzustellen.
— Brandschutz- und Nachbarrechtsrisiken: Mehraufwand durch grenzstandige Wand und Gebaude-
klasseneinstufung.

— BGF/Wifl.-Verhaltnis 450/300 m? (1,50): Hoher Nebenflachenanteil erhdht Herstellungsaufwand je m?2
Wohnflache.

Der Ansatz von 2.400 €/m? Wohnflache bezieht sich ausschlieBlich auf das Hauptgebaude. Garagen und Au-
Benanlagen werden separat angesetzt (s. u.). Unter Berlicksichtigung des regionalen Kostenniveaus im Land-
kreis Hof ist der Ansatz als konservativ einzustufen.

Zur Behandlung der Fertiggaragen: Eine Sanierung der drei vorhandenen Fertiggaragen ist wirtschaftlich nicht
sinnvoll, da der Neubeschaffungswert einer Fertiggarage (ca. 3.000-5.000 € je Stlick) den Sanierungsaufwand
in der Regel nicht Ubersteigt. Der Ansatz orientiert sich daher am Ersatzbeschaffungswert und umfasst Abriss
der Bestandsgaragen sowie Aufstellung von Ersatzgaragen, pauschal fur drei Einheiten. Hinzu kommen Kos-
ten fir den Abriss eines abbruchreifen Schuppens sowie das vollstéandige Herrichten des Aul3enbereichs.

Position Betrag
Sanierung Hauptgebaude (2.400 €/m? x 300 m? Wfl.) 720.000 €

Garagen: Abriss + Ersatzbeschaffung 3 Fertiggaragen (pau- 15.000 €
schal)

AuR3enanlagen: Abriss Schuppen + Herrichten AuBenbereich  20.000 €
(pauschal)

Sanierungskosten gesamt 755.000 €

Rechtliche Einordnung

Die Sanierungskosten werden als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal nach § 8 Abs. 3 Satz
1 ImmoWertV beriicksichtigt. Sie spiegeln den marktublichen Werteinfluss wider, den der Grundstiicksmarkt
dem Sanierungsstau beimisst (8§ 8 Abs. 2 ImmoWertV). Etwaige Mehraufwendungen aus brandschutzrechtli-
cher Ertuchtigung, Gebaudeklasseneinstufung und nachbarrechtlichen Risiken (grenzstandige Wand, Art. 43
AGBGB) sind als objektspezifische Risikokomponenten eingeflossen.

Eine exakte bautechnische Kostenermittlung ist nicht Gegenstand der Verkehrswertermittlung. Es handelt sich
um eine sachverstandige Schatzung des marktiblichen Werteinflusses (OLG Schleswig, 06.07.2007 — 14 U
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61/06; OLG Rostock, 27.06.2008 — 5 U 50/08).

Plausibilisierung (Wirtschaftlichkeitsgrenze)

Eine Sanierung ist wirtschaftlich nur dann vertretbar, wenn gilt:

Ertragswert nach Sanierung > Sanierungskosten gesamt

Da der fiktive Ertragswert nach vollstandiger Sanierung negativ ist, ist diese Bedingung nicht erfillt. Der Ge-
samtsanierungsansatz von 755.000 € Ubersteigt den erzielbaren Ertragswert.

Die Unwirtschaftlichkeit der Sanierung ist damit nachgewiesen. Das Liquidationsverfahren nach § 16 Abs. 3
Satz 2 Nr. 1 u. 2 ImmoWertV ist anzuwenden.

4.5 Liquidationsverfahren

Das Bewertungsobijekt ist aufgrund seines baulichen Zustands nicht vermietbar und erzielt keine Ertrége. Eine
Bewirtschaftung ist nicht mdglich; ein Reinertrag existiert nicht. Das unbebaute Grundstiick wére damit unmit-
telbar ertragsféhig, wéahrend die vorhandene Bebauung keinen Mehrwert, sondern eine Belastung darstellt.

Die derzeitigen Nutzungsmaglichkeiten der baulichen Anlagen lassen keine wirtschaftlich tragfahige (Um-)Nut-
zung zu. Ein wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer wiirde die vorhandene Bebauung méglichst kurzfristig
beseitigen.

Der Verkehrswert bemisst sich daher nach dem um die Ublichen Freilegungskosten geminderten Bodenwert
(8 16 Abs. 3 Satz 2 Nr. 1 u. 2 ImmoWertV).

Der Ertragswert nach dem Liquidationswertverfahren ergibt sich gemaf nachfolgendem Bewertungsmodell:

Bodenwert des freigelegten Grundstiicks
— Freilegungskosten

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

= Ertragswert nach dem besonderen Liquidationswertverfahren

Bodenwert 32.400,00 €

Freilegungskosten/-erldse insg. — 22.000,00 €

spezieller (reduzierter) Bodenwert = Liquidationswert = 10.400,00 €

(= Verkehrswert, wenn alsbald freigelegt werden kann;

vgl. § 16 Abs. 3 Satz 2 Nr. 1 u. 2 ImmoWertV 21)

vorlaufiger Ertragswert nach dem besonderen Liquidationswertverfahren 10.400,00 €

Marktanpassungsfaktor x 1,00

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert nach dem besonderen Liquidati- = 10.400,00 €

onswertverfahren

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale + 0,00 €

Ertragswert nach dem besonderen Liquidationswertverfahren 10.400,00 €
rd. 10.400,00 €
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Ein gesonderter Marktanpassungsfaktor ist nicht anzusetzen, da der Bodenwert aus Bodenrichtwertdaten des
Gutachterausschusses abgeleitet wurde und keine abweichenden Marktdaten vorliegen.

Freilegungskosten und Freilegungserldse (8 16 Abs. 3 Satz 2 Nr. 1 u. 2 ImmoWertV)

Freilegungskosten und -erlése Wertbeeinflussung
insg.

Freilegungskosten/-erldse (insgesamt)

e Freilegungskosten

geschatzte Abriss und Entsorgungskosten

Aufgrund von Erfahrungswerten liegen die Abriss- und Entsorgungsko-
sen zwischen 18,00 €/m? und 25,00 €/m3.

Der Bruttorauminhalt (BRI) wurde nach DIN 277 ermittelt. Mangels vor-
liegender Bauzeichnungen im jetzigen Zustand erfolgten Abmessungen
teilweise nach Augenschein (Schatzwert) BRI rd. 1.120 m 3

Fir die Verkehrswertermittlung wird ein Erfahrungswert von 20,00 €/m?
angenommen. (1.120 m* x 20,00 €/m® = rund 22.400 €)"

Dieser Wert wird korrigiert: 22.400,00 €
- Innenwande / Trennwéande sind teilweise entfernt - 0,75 € /m? -840,11 €
- Zwischendecken sind teilweise entfernt -0,75 €/m? -840,11 €
- Haustechnik (Heizung, Leitungen) bereits entfernt -1,50 €/m? -1.680,21 €
- Erhohter Aufwand durch Sicherung Grenzwand  +2,50€/m? 2.800,35 €

21.840,00 €

Gebaude ca, 1.120 m3 x 19,50 €/m® = rund 22.000 €

Summe rd.-22.000,00 €

Die Freilegungskosten gemaf § 16 Abs. 3 Satz 2 ImmoWertV 2021 betragen rd. 22.000 €.
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46 Verkehrswert

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

Der Liquidationswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 10.400,00 €ermittelt.

Der fiktive Ertragswert nach unterstellter Sanierung (—97.000 €) dient ausschlielich der Plausibilisierung der
Unwirtschaftlichkeit einer Sanierung. Er ist kein eigenstandiger Wertindikator im Sinne des 8 7 Abs. 1 Im-
moWertV 2021 und wird nicht in die Verkehrswertableitung einbezogen. Verkehrswert ist der nach § 16 Abs.
3 ImmoWertV 2021 ermittelte Liquidationswert von rd. 10.400 €

Der Verkehrswert fur das mit einem Mehrfamilienhaus bebaute Grundstiick in 95032 Hof, Schulstraf3e 8

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Hof 4912

Gemarkung Flur Flurstick
Hof 482/9

wird zum Wertermittlungsstichtag 24.03.2026 mit rd.

10.400,00 €

in Worten: zehntausendvierhundert Euro
geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Feilitzsch den 22. April 2026

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielféltigung 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-
schlieRlich 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 Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.
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Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fur jeden Einzelfall auf maxi-
mal 500.000 EUR begrenzt.

AuR3erdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stral3enkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdéffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdéffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens verdffentlicht werden, in anderen Féallen maximal fur die Dauer von 6 Monaten.

5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

Erlauterungen siehe Komplettgutachten

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

Erlauterungen siehe Komplettgutachten

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 06.03.2026) erstellt.

6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Stral3enkarte in Komplettgutachten

Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan

Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte

Anlage 4: Luftbildaufnahme in Komplettgutachten

Anlage 5: Fotos Auszug aus dem Komplettgutachten

Anlage 6: Grundrisse und Schnitte Auszug aus dem Komplettgutachten
Anlage 7: Wohn- und Nutzflachenberechnungen in Komplettgutachten
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Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan im MalRstab ca. 1 : 4.700

aus:

© Bayerische Vermessungsverwaltung 2026, Bundesamt fiir Kartographie und Geodasie
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Bewertungsobjekt Schulstralie 8
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Anlage 3: Lageplan :

Auszug aus

© Bayerische Vermessungsverwaltung 2025, Bundesamt fiir Kartographie und Geodasie

Bewertungsobjekt Schulstrale 8
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Anlage 5: Fotos

Seite 1 von 8

Bild 1: StralBenseite des Bewertungsobjekts

Bild 2: Stral3enseite des Bewertungsobjekts links Wohnhausanbau
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Anlage 5: Fotos

Seite 2 von 8
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Bild 3: Gebauderickseite. Grundstiicksgrenze bildet die Aul3enmauer des Gebaudes. Die
Schuppen und Baume befinden sichauf dem Flurstiick 482/3 (Nachbargrundstiick)

Bild 4: StrafRenseite Anbau und Wohnhaus
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Anlage 5: Fotos
Seite 3 von 8

Bild 5: Schuppen auf dem Grundstuck (vermllt und ohne Wert)
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Bild 6: drei Fertiggargen im schlechten baulichen Zustand
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Anlage 5: Fotos
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Bild 7: Eingangstir zum Wohnhaus

Bild 8: im Wohnhaus (keine Decke und Innenwande)
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Anlage 5: Fotos
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Bild 9: im Wohnhaus (keine Decke und Innenwénde)

Bild 10: Mauerwerksrisse im verbliebenen Mauerwerk
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Anlage 6:  Grundrisse

Seite 1 von 2
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