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Gutachter  Ulrich Spacke

Mitglied des Gutachterausschusses des Landkreis
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KURZGUTACHTEN

Auszug aus dem Gutachten 20230072

uber den Verkehrswert (Marktwert)
I. S. d. 8 194 Baugesetzbuch des

463,430/10.000 Miteigentumsanteils an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstiick in
95100 Selb, SchulstralRe 12, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im 1. OG,
im Aufteilungsplan mit Nr. 47 bezeichnet sowie der Wohnung im 1. OG , im Aufteilungsplan
mit Nr. 48 bezeichnet sowie einem Kellerabteil

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums wurde zum Stichtag

Ausfertigung Nr. 1

15.05.2023 ermittelt mit rd.
8.300 €.

Dieses Gutachten besteht aus 30 Seiten inkl. 6 Anlagen mit insgesamt 16 Seiten.
Das Gutachten wurde in zwei Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsobjekts: Wohnungseigentum in einem Mehrfamilienhaus

Objektadresse: Alte Schulstral3e 12
35685 Dillenburg

Grundbuchangaben: Grundbuch von Selb Plé3berg, Band 21, Blatt 641
Grundbuch von Selb PI63berg, Band 21, Blatt 642

Katasterangaben: Gemarkung Selb PI6Rberg, Flurstiick 337/21 (3.776 m?2)

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentimer

Auftraggeber: Amtsgericht Hof
- Vollstreckungsgericht -
Geschéaftsnummer 1 K 33/23
Berliner Platz
95030 Hof

SchulstraBe 12, 95100 Selb Seite 3 von 30



Sachversténdigenbiiro Strobel und Spacke

Auftrag vom 15.05.2023 (Datum des Auftragsschreibens)

Eigentimer: XXXX

Mieter: leerstehend

Kaminkehrer: Jiurgen Fischer
Ulmenweg 17
95100 Selb

Verwalter: XXXX

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerungsverfahren
Wertermittlungsstichtag: 15.05.2023 (geman Beweisbeschluss)
Qualitatsstichtag: 15.05.2023 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
Tag der Ortsbesichtigung: 15.06.2023

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

Die Besichtigung erfolgte durch Inaugenscheinnahme der Woh-
nung Nr. 47/48.

Teilnehmer am Ortstermin: Verwalter Herr Xxxxx und der Sachverstandige Ulrich Spacke

herangezogene Unterlagen, Erkundigun- ~ Von der Beklagten wurden fiir diese Gutachtenerstellung keine
gen, Informationen: Unterlagen und Informationen zur Verfiigung gestellt:

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-

gen beschafft:

¢ Flurkartenauszug im Mal3stab 1:1.000

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug

e Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)

e Berechnung des Bruttorauminhalts und der Wohn- und Nutz-

flachen

Teilungserklarung

Baurecht, ErschlieBungsbeitrage Stadt Selb

Vergleichskaufpreise aus der eigenen Sammlung

Erkundigungen beim Gutachterausschuss des Landratsamtes

Wunsiedel

¢ Bodenrichtwert/Liegenschaftszinsauskunft des Gutachteraus-
schusses

¢ Angaben zur WEG vom Verwalter Herrn Xxxxx

e Schatzung Sanierungskosten

1.4 Besonderheiten des Auftrags / Mal3gaben des Auftraggebers

Die Wohnungen sind zusammengelegt und bilden eine wirtschaftliche Einheit. Wohnungstrennwénde wurden
entfernt. Es gibt nur noch eine Kiiche, ein Bad und eine Heizung fur die beiden Wohnungen.

Fur einen Ruckbau (zwei Wohnungen) missten bei den Sanierungskosten zwei Béader, zwei Heizungen und
eine Trennung (Mauerwerk) einberechnet werden. Die Wohnungen wéren wertlos!
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Stral3e und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 Erschlie3ung, Baugrund etc.

StralRenart:

StraRenausbau:

Bayern
Landkreis Wunsiedel

Selb (ca. 17600 Einwohner);
Stadtteil Selb-PloRberg

nachstgelegene gréRere Stadte:
Hof (ca. 25 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Minchen (ca. 270 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A 93 (Hof — Regensburg)

Bahnhof:
Selb

Flughafen:
Hof Pirk (ca. 27 km entfernt)

Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 4 km.

Geschafte des taglichen Bedarfs ca. 1 km entfernt;

Schulen und Arzte ca. 1 km entfernt;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in unmittelbarer Nahe;
mittlere Wohnlage

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen

keine

leicht hangig

GrundstiicksgroRRe:
insgesamt 3.776 m?;

Bemerkungen:
fast rechteckige Grundstiicksform

WohnsammelstralRe

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen

SchulstraBe 12, 95100 Selb
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Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Bodenordnungsverfahren:

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

keine Grenzbebauung der Wohnhéauser

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Die Untersuchung und Bewertung des Bewertungsobjekts hin-
sichtlich Altlast gehoren nicht zum Gutachtenauftrag und werden
nicht vorgenommen.

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

Dem Sachverstandigen liegen Grundbuchausziige vor.
Hiernach besteht in Abteilung 1l des Grundbuchs von Selb-Plos-
berg, Band 21, Blatt 641 und Blatt 642 folgende wertbeeinflus-
sende Eintragungen:

Zwangsversteigerungsvermerk.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il 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 sachgemafd bertck-
sichtigt werden.

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

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

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

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.

SchulstraBe 12, 95100 Selb
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2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht wurde nicht gepruft.
Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-
gesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

beitragsrechtlicher Zustand: Fur den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbhezogenen Beitragen
maf3gebend. Als Beitrdge gelten auch grundsticksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist bezuglich der Beitrage fur Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden te-
lefonisch erkundet.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, (fern)mindlich eingeholt.

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

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit vier Wohngebaude bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).

Die in den funfziger Jahren gebauten Hauser wurden von der Firma Rosenthal fur Fluchtlinge und

Arbeiter gebaut. 1998 wurde das Gebaude von einem Bautrager in Wohnungseigentum aufgeteilt und

dabei nur geringfligig saniert.

In den vier Wohnhausern befinden sich insgesamt 48 Wohneinheiten. 12 Wohnungen pro Haus.

Ein grof3er Teil der Wohnungen wurde zusammengelegt. So auch das Bewertungsobjekt, die Wohnung Nr.
47 und Nr. 48.

Wenige Eigentimer halten den gro3ten Teil der Wohnungen.

Die gesamte WEG ist in einem desolaten Zustand. Nach Angaben des Verwalters konnten keine Riicklagen
gebildet werden.

Umfangreiche Sanierungsmalfinahmen sind notwendig um die Geb&ude nachhaltig zu nutzen.

Dies betrifft sowohl das Sondereigentum, als auch das Gemeinschaftseigentum.

Die zusammengelegte Wohnung 47 und 48 ist in einem rohbauéhnlichen Zustand. Eine Vermietung im der-
zeitigen Zustand ist nicht moglich.
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3 Beschreibung der Gebaude und Aul3enanlagen sowie WEG-spezifischer Regelun-

gen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibung sind die Angaben des Verwalters und die Baubeschreibung. Das
Gebaude konnte nur nach dem auf3eren Anschein bewertet werden, da der Eigentimer den Zutritt nicht er-

maglichte.

In einzelnen Bereichen kdnnen deshalb Abweichungen auftreten, die dann werterheblich sind. Angaben tber
nicht sichtbare Bauteile beruhen deshalb auf Beschreibungen in den vorliegenden Bauakten.

3.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Mehrfamilienhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und Auf3enansicht

Gebaudeart:

Baujahr:

Energieeffizienz:

Barrierefreiheit:

AuRenansicht:

Mehrfamilienhaus;
viergeschossig;
unterkellert;
einseitig angebaut

1952 (gemaf sachverstandiger Schatzung)

Energieausweis liegt nicht vor

Das Gebaude befindet sich in einem energetisch unsanierten Zu-
stand,;

Nach dem GEG miisste die Dammung im Dachgeschoss die An-
forderungen an den Mindestwarmeschutz der DIN 4108-2 (Aus-
gabe: 2013-02) erfllt.

Laut dulRerem Anschein und laut Verwalter ist dies nicht der Fall.
Eine Dammung und Sanierung des Daches ist laut Herr Xxxxx
geplant, aufgrund der wirtschaftlichen Situation der Eigentiimer-
gemeinschaft zurzeit nicht durchfiihrbar.

Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.

Eine barrierefreie Nachrustung ist nur mit groRem Aufwand még-
lich.

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

insgesamt verputzt und gestrichen
AulRenputz stark sanierungsbediirftig (groRere Rissebildungen)

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

Konstruktionsart:
Fundamente:

Keller:

Umfassungswéande:

Massivbau

Streifenfundament

Mauerwerk

Kellermauerwerk stark durchfeuchtet

vermutlich aufsteigende und driickende Feuchtigkeit

einschaliges Mauerwerk ohne zusétzliche Warmedammung
It. Planunterlagen 30 cm AufRenmauerwerk

SchulstraBe 12, 95100 Selb
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Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

tragende Innenwande Mauerwerk;
nichttragende Innenwéande Mauerwerk/Standerwande

Kellerdecke Stahlbeton,
Geschossdecken Holzbalken
Holzbalkendecken tlw. durchschwingend

Kellertreppe:
Beton

Geschosstreppe:
Holzkonstruktion

Treppenhaus stark sanierungsbediirftig

Eingangstir aus Metall, mit Lichtausschnitt, Hauseingang ver-
nachlassigt
Eingangstlr sanierungsbedurftig

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

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckunag:
Kunstschiefer (Eternit — vermutlich Asbesthaltig)
Dacher stark sanierungsbedyirftig

3.2.3 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:
Heizung:

Laftung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz;

Wasserleitungen aus Stahlrohr

Leitungen stark sanierungsbedurftig,

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz;

Abflussrohre (Sammel- und Fallleitungen) tlw. aus Kunststoff
Ableitungen ltw. sanierungsbedurftig

einfache Ausstattung, technisch Uberaltert

keine Heizung vorhanden

keine besonderen Luftungsanlagen (herkémmliche Fensterlif-
tung)

3.2.4 Besondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinsch. Eigentum, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:

Besonnung und Belichtung:

Bauschéden und Bauméngel:

keine

Auf dem Dach des Hauses 12 wurde eine Photovoltaikanlage in-
stalliert. Der Eigentimer der Anlage ist ein Eigenttiimer.

gut

Feuchtigkeitsschaden im Kellermauerwerk und im Kellerboden
Dach Sanierungsbedurftig,

SchulstraBe 12, 95100 Selb
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Keller, Treppenhaus, Aul3enanlagen, Eingangstiren, Treppen-

hausfenster,
wirtschaftliche Wertminderungen: unwirtschaftliche Grundrisse, mangelnde Warmedammung
Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist schlecht.
Es besteht ein erheblicher Unterhaltungsstau und Renovierungs-
bedarf.

3.3 AulRenanlagen

3.3.1 AufBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Wegebefestigung
Wegebefestigungen tlw. ebenfalls marode

3.4 Sondereigentum an der Wohnung im 1. OG

3.4.1 Lageim Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Wohnflache/Nutzflache: Die Wohnflache fur die Wohnung Nr. 47
betragt 46,31 m2 It Teilungserklarung.
Die Wohnung Nr. 48 hat eine Wohnflache von 44,74 m?

Grundrissgestaltung: schlauchartig, Aneinanderreihung von Raumen

Besonnung/Belichtung: gut

3.4.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.4.2.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten sind ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend in einer Ausstattungsbe-
schreibung zusammengefasst.

3.4.2.2 Wohnungen

Bodenbelage: kein Belag vorhanden
(Unterbau muss ebenfalls erneuert werden)

Wandbekleidungen: keine Wandbekleidung
tlw. muss noch verputzt werden

Deckenbekleidungen: muss komplett erstellt werden

Fenster: Fenster aus Holz mit Doppelverglasung
Fenster komplett sanierungsbediirftig (ein Fenster wurde erneu-
ert)

Taren: Zimmertdren:

einfache Tulren, tlw nicht vorhanden
komplette Erneuerung erforderlich

sanitére Installation: nicht vorhanden
Anschlisse fir ein Bad wurden erstellt
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besondere Einrichtungen: keine vorhanden

Grundrissgestaltung: unwirtschaftlich,

wirtschaftliche Wertminderungen: unwirtschaftliche Grundrisse, “gefangene” Raume (sind nur
durch andere Zimmer zu erreichen), mangelnde Wé&rmedam-
mung,

3.4.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

besondere Einrichtungen: keine vorhanden
besondere Bauteile: keine vorhanden

allgemeine Beurteilung des Sondereigen- Der bauliche Zustand des Sondereigentums ist schlecht
tums:

3.5 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte: keine

Erhaltungsriicklage (Instandhaltungsriick- laut Verwalter keine Ricklage vorhanden
lage): Gelder gehen sofort nach Einzahlung in SanierungsmafRnahmen

3.6 Beurteilung der Gesamtanlage

Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt in einem schlechten Unterhaltungszustand
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4  Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir den 463,430/10.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamili-
enhaus bebauten Grundstick in 95100 Selb, Schulstrale 12 verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung im 1. OG , im Aufteilungsplan mit Nr. 47 bezeichnet sowie einem Kellerabteil, der Wohnung im 1.
OG , im Aufteilungsplan mit Nr. 48 bezeichnet sowie einem Kellerabteil zum Wertermittlungsstichtag
15.05.2023 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch Band Blatt

Selb 21 641
Grundbuch Band Blatt

Selb 21 642
Gemarkung Flurstiick Flache

Selb Pl6Rberg 337/21 3.776 m2

4.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

Erlauterungen siehe Komplettgutachten

4.3 Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-/Teileigentums am Gesamtgrundstiick

Der dem Wohnungs-/Teileigentum zugeordnete Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum (ME)
entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des Wohnungs- / Teileigentums am Gesamtgrundstick.

4.4 Bodenwertermittlung

Vergleichbare Grundstiickspreise konnten fur die Bodenwertermittlung nicht ermittelt werden.

Fur den Bewertungsbereich (Selb-Alte-Schulstral3e) hat der Gutachterausschuss Bodenrichtwerte ermittelt.
Das Bewertungsgrundstick ist lagelblich. Eine Anpassung des Bewertungsobjektes an das Richtwertgrund-
stiick wird nicht vorgenommen. Das Grundstick ist lagetblich.

Der Bodenrichtwert wird vom Gutachterausschuss mit 53,00 € erschlieSungsbeitragsfrei angegeben.

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 53,00 €/m? zum Stichtag 31.12.2021. Das Bodenrichtwertgrund-
stuck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstucksflache (f) = keine Angabe

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 15.05.2023
Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstucksflache (f) = 3.776 m2
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Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
15.05.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

Erlauterung

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 53,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 31.12.2021 15.05.2023 X 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage mittlere Lage mittlere Lage x 1,00

Art der baulichen | W (Wohnbauflache) W (Wohnbauflache) x 1,00

Nutzung

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 53,00 €/m?

Flache (m2) keine Angabe 3.776 X 1,00

Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 53,00 €/m?

denrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 53,00 €/m?

Flache X 3.776 m?

beitragsfreier Bodenwert = 200.128,00 €
rd. 200.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 15.05.2023 insgesamt 200.000,00 €.

4.4.1 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdrigen Miteigentumsanteil (ME = 463,430/10.000) des
zu bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen
Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwer-
tanteil fir die Ertrags- und Sachwertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts

Gesamtbodenwert 200.000,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 200.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 463,430/10.000
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 9.268,60 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 9.268,60 €
rd. 9.270,00€

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 15.05.2023 9.270,00 €.
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4.5 Ertragswertermittlung

45.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Erlauterungen siehe Komplettgutachten

4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Erlauterungen siehe Komplettgutachten

4.5.3 Ertragswertberechnung

Gebéaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. € €
(€/Stck.)

Wohnungseigentum 1 | Gesamt 91,05 4,80 437,04 5.244,48

(Mehrfamilienhaus)

Summe 91,05 - 437,04 5.244,48

Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 5.244,48 €

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 1.678,07 €

jahrlicher Reinertrag = 3.566,41 €

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,

der den Ertrdgen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)

4,50 % von 9.270,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert) - 417,15 €

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 3.149,26 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV 21)

bei p= 4,50 % Liegenschaftszinssatz

und n = 32 Jahren Restnutzungsdauer X 16,789

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 52.872,93 €

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 9.270,00 €

vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 62.142,93 €

marktibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 62.142,93 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 57.000,00 €

Ertragswert des Wohnungseigentums = 5.142,93 €
rd. 5.140,00 €

SchulstraBe 12, 95100 Selb

Seite 14 von 30




Sachversténdigenbiiro Strobel und Spacke

455 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen aus der Teilungserklarung tbernommen. Offensichtliche Wi-
derspriiche wurden nicht festgestellt.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktublich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne séamtliche auf den Mieter zusétzlich zur Grundmiete umla-
gefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfigbaren Vergleichsmieten fir mit dem Be-
wertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke

e aus Anfragen in der Stadt Selb

e aus Internetportalen (Immoscout, Immowelt usw.)
e aus Informationen von Immobilienmaklern

e aus Vermietungsanzeigen der Lokalzeitung

e aus eigenen Erfahrungssatzen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitatsunterschiede
des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende An-
passungen bericksichtigt.

Der einfache Mietspiegel des Landkreises Wunsiedel Stand 01.01.2021 sieht folgendermalRen aus:

3. Unterteilung C:

Alte bzw_ dltere Gebaude mit mittlerem Zustand, i. d. R. Baujahre von 1951 — 1976

Bel der Ausstattung wird grundsatzlich vorausgesetzt, dass Einzeléfen mit zentraler Versorgung oder eine Zent-
ralheizung vorhanden sind. Versorgungs- und Elekiroleitungen ggf. modernisierungsbedirftig, Einfach-  oder

Doppelverglasung der Fenster.

Selb 270-490
OT Erkersreuth ca. 10 % Abschlag
OT Selb-Plalberg ca. 10 % Abschlag

Die Erhebungen fur den Mietspiegel fanden in den Jahren 2019 / 2020 statt. Der Mietmarkt in Selb ist durch
eine zunehmende Nachfrage nach schénen Wohnungen gepragt. Grundlage fiir den Mietspiegel waren vor
allem Wohnungen. Einfamilienhauser werden kaum zur Vermietung angeboten.

Aus Erfahrungssatzen werden derzeit in Selb Mietpreise von 2,50 € bis 6,50 € je m? fir Wohnungen bezahlt.
Der Mietpreis ist abhangig von der GréRe der Wohnung, vom Zustand, der Ausstattung und von der Lage.

Die Wohnung ist in einem ,nicht vermietbaren Zustand®. Nach einer unterstellten Sanierung wird fur die Woh-
nung ein Mietpreis von 4,80 €/m? monatlich angenommen. Um diesen Mietpreis zu erzielen sind Sanierungs-
kosten notwendig, die unter der Position besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale beriicksich-
tigt wurden.

Bewirtschaftungskosten

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

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 verd6ffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungs-
kosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde,
das auch der Ableitung der Liegenschaftszinsséatze zugrunde liegt.
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Bewirtschaftungskosten (BWK)

o flr alle Mieteinheiten gemeinsam:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 WF/NF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 344,00
Instandhaltungskosten 13,50 1.229,18
Mietausfallwagnis 2,00 104,89
Summe 1.678,07
(ca. 32 % des Rohertrags)

Erlauterungen siehe Komplettgutachten

Liegenschaftszinssatz

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

e der verfiigbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e der verfiigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.04 veroffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszins-
satze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objektart,
Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie Objektgrofie (d. h. des Gesamtgrundstiickswerts) angegeben
sind, sowie

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundes-
durchschnittlichen Liegenschaftszinssatze und/oder

¢ des lage- und objektabhé@ngigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnetter-Marktda-
tenportal

bestimmt.

Der Gutachterausschuss hat keine eigenen Liegenschaftszinssatze ermittelt. In den Wertermittlungsrichtlinien
2012 wird der Liegenschaftszins fur Eigentumswohnungen in einer Spanne von 2,00 —4,50 % angegeben.

Aufgrund der Lage, des baulichen Zustandes und aufgrund des hohen wirtschaftlichen Risikos, wird ein Lie-
genschaftszins von 4,5 % gewahlt.
Marktibliche Zu- oder Abschlage

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

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungs-
daten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwen-
det wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.
Ermittlung der standardbezogenen GND fur das Gebaude: Mehrfamilienhaus

Die GND wird mit Hilfe des Geb&audestandards aus den fiir die gewahlte Geb&udeart und den Standards ta-
bellierten Ublichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Standard 1 2 3 4 5
Ubliche GND [Jahre] 60 65 70 75 80

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 2,5 betragt demnach rd. 68
Jahre.
Restnutzungsdauer

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

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

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fur das Gebaude: Mehrfamilienhaus

Das 1952 errichtete Gebaude wird ,unterstellt“ saniert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunéchst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,ImmoWertV21“) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 10,5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatséchliche Punkte
ModernisierungsmalRnahmen Maximale "
- i Begrindung
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte
MaRnahmen | Mal3nahmen
De}_chernguerung inklusive Verbesserung der 4 0.0 2.0 BO1
Warmedammung
Modernisierung der Fenster und Auf3enttiren 2 0,0 2,0 B02
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 15 BO3
Modernisierung von Badern 2 0,0 2,0 B04
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De-
cken, FulRbdden, Treppen 2 0.0 2.0 BOS
Wesentliche Verbesserung der Grundrissge- 5 0.0 1,0 BO6
staltung
Summe 0,0 10,5

Erlauterungen zu den vergebenen Modernisierungspunkten

BO1

Das Dach muss komplett saniert werden. Nach dem Modell des Gutachterausschusses von Nordrhein-West-
falen / Sprengnetter erhalten Maf3nahmen die weiter als 15 Jahre zurtickliegen oder zu jingere Mal3nahmen
die nicht zu einem partiell zeitgemaf3en (gehobenen oder stark gehobenen Gebaudestandard fuhren ggf. nur
zu Teilpunkten oder erhalten gar keine Punkte (Nr. 4.3.2 Abs.2 Satz 2 i. V. m. Anl. 4 der SachwertR). Das
Modell sieht fur die Dacherneuerung und fir die Warmedadmmung des Daches 4 Punkte vor. Aufgrund der
unterstellten Sanierung werden 2 Punkte vergeben. Die hierflir notwendigen Kosten werden unter dem Punkt
"besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale" als Sanierungsaufwand in Ansatz gebracht.

B0O2

Die Fenster missen erneuert werden. Nach dem Modell des Gutachterausschusses von Nordrhein-Westfalen
| Sprengnetter erhalten Malinahmen die weiter als 15 Jahre zuriickliegen oder zu jingere Malinahmen die
nicht zu einem partiell zeitgemé&fRen (gehobenen oder stark gehobenen Gebaudestandard fuhren ggf. nur zu
Teilpunkten oder erhalten gar keine Punkte. .(Nr. 4.3.2 Abs.2 Satz 2 i. V. m. Anl. 4 der SachwertR) Das Modell
sieht fur den Einbau isolierverglaster Fenster 2,0 Punkte vor.. Aufgrund der unterstellten Sanierung werden 2
Punkte vergeben. Die hierfiir notwendigen Kosten werden unter dem Punkt "besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale" als Sanierungsaufwand in Ansatz gebracht.

BO3

Es muss eine Heizung eingebaut werden. Nach dem Modell des Gutachterausschusses von Nordrhein-West-
falen / Sprengnetter erhalten Mal3nahmen die weiter als 15 Jahre zurtickliegen oder zu jingere Malinahmen
die nicht zu einem partiell zeitgeméafen (gehobenen oder stark gehobenen Gebaudestandard fuhren ggf. nur
zu Teilpunkten oder erhalten gar keine Punkte. .(Nr. 4.3.2 Abs.2 Satz 2 i. V. m. Anl. 4 der SachwertR) Das
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Modell sieht fiir den Einbau einer Heizung 2 Punkte vor. Aufgrund der unterstellten Sanierung werden 1,5
Punkte vergeben. Die hierfiir notwendigen Kosten werden unter dem Punkt "besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale" als Sanierungsaufwand in Ansatz gebracht.

B04

Sanitdranlagen mussen eingebaut werden. Nach dem Modell des Gutachterausschusses von Nordrhein-
Westfalen / Sprengnetter erhalten MalRnahmen die weiter als 15 Jahre zuriickliegen oder zu jungere Mal3nah-
men die nicht zu einem patrtiell zeitgemaRen (gehobenen oder stark gehobenen Gebaudestandard fiihren ggf.
nur zu Teilpunkten oder erhalten gar keine Punkte. .(Nr. 4.3.2 Abs.2 Satz 2 i. V. m. Anl. 4 der SachwertR) Das
Modell sieht fiir die Modernisierung von Sanitdranlagen 2 Punkte vor. Aufgrund der unterstellten Sanierung
werden 2 Punkte vergeben. Die hierflr notwendigen Kosten werden unter dem Punkt "besondere objektspe-
zifische Grundsticksmerkmale" als Sanierungsaufwand in Ansatz gebracht.

B0O5

Bdden, Wande und Decken mussen erneuert werden. Nach dem Modell des Gutachterausschusses von Nord-
rhein-Westfalen / Sprengnetter erhalten MaRnahmen die weiter als 15 Jahre zurtickliegen oder zu jlingere
MaRnahmen die nicht zu einem partiell zeitgemafRen (gehobenen oder stark gehobenen Gebaudestandard
fihren ggf. nur zu Teilpunkten oder erhalten gar keine Punkte. .(Nr. 4.3.2 Abs.2 Satz 2 i. V. m. Anl. 4 der
SachwertR) Das Modell sieht fur die Modernisierung des Innenausbaus 2 Punkte vor. Aufgrund der unterstell-
ten Sanierung werden 2 Punkte vergeben. Die hierfiir notwendigen Kosten werden unter dem Punkt "beson-
dere objektspezifische Grundstiicksmerkmale" als Sanierungsaufwand in Ansatz gebracht.

B06

Die Grundrisse sind unwirtschaftlich und missen verandert werden. Nach dem Modell des Gutachteraus-
schusses von Nordrhein-Westfalen erhalten Mafnahmen die weiter als 15 Jahre zuriickliegen oder zu jingere
Maflinahmen die nicht zu einem partiell zeitgemalien (gehobenen oder stark gehobenen Gebaudestandard
fuhren ggf. nur zu Teilpunkten oder erhalten gar 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. Auf-
grund der unterstellten Sanierung wird ein Punkt vergeben. Die hierflr notwendigen Kosten werden unter dem
Punkt "besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale" als Sanierungsaufwand in Ansatz gebracht.

Ausgehend von den 10,5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,mittlerer Mo-
dernisierungsgrad” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (68 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2023 — 1952 = 71 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (68 Jahre — 71 Jahre =) 0 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads ,mittlerer Modernisierungsgrad® ergibt sich fur das Gebaude
eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 32 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (68 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (32 Jahre)
ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (68 Jahre — 32 Jahre =) 36 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter
ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2023 — 36 Jahren =) 1987.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fur das Gebaude ,Mehrfamilienhaus® in der
Wertermittlung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 32 Jahren und
¢ ein fiktives Baujahr 1987
zugrunde gelegt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale anteilige Wertbeeinflussung
insg.
Baumangel | -15.000,00 € |
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e  Sanierungsstau -15.000,00 €
(Schéatzung dringend notwendige Sanierungsmalfina-

hem: Dach, Keller, Fassade, Aul3enanlagen — Anteil fir

die Wohnung)

Summe -15.000,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -42.000,00 €
e  Heizung/Fenster/Béden, Wande, Decken/Elektro -42.000,00 €

Summe -42.000,00 €

4.6 Sachwertermittlung

4.6.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Erlauterungen siehe Komplettgutachten

4.6.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Erlauterungen siehe Komplettgutachten
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4.6.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Mehrfamilienhaus

Basis des anteiligen Gebaudewerts anteilige Flachen

Berechnungsbasis

e Wohn-/Nutzflache (WF/NF) 91,05 m2

Baupreisindex (BPI) 15.05.2023 (2010 = 100) 171,8

Normalherstellungskosten

¢ NHK im Basisjahr (2010) 1.085,00 €/m? WF

o NHK am Wertermittlungsstichtag 1.864,03 €/m* WF

Herstellungskosten

e Normgebaude 169.719,93 €

e Zu-/Abschlage

¢ besondere Bauteile

¢ besondere Einrichtungen

Regionalfaktor 1,000

Gebaudeherstellungskosten 169.719,93 €

Alterswertminderung

e Modell linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 68 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 32 Jahre

e prozentual 52,94 %

o Faktor 0,4706

Zeitwert

o Gebaudewert 79.870,20 €

e Bauteile

¢ Einrichtungen

vorlaufiger Gebaudesachwert 79.870,20 €

anteilig mit 100 %

vorlaufiger anteiliger Gebdudesachwert 79.870,20 €
vorlaufiger anteiliger Gebdudesachwert des Wohnungseigentums insgesamt 79.870,20 €
vorlaufiger anteiliger Sachwert der Aul3enanlagen + 2.396,11 €
vorlaufiger anteiliger Sachwert der Gebaude und Auf3enanlagen = 82.266,31 €
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 9.270,00 €
vorlaufiger anteiliger Sachwert = 91.536,31 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 0,80
marktibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger anteiliger Sachwert des Wohnungseigentums = 73.229,05 €
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale - 57.000,00 €
(marktangepasster) Sachwert des Wohnungseigentums = 16.229,05 €

rd. 16.200,00 €
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4.6.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Erlauterungen siehe Komplettgutachten
4.7 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.7.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,,Verfahrenswahl mit Begriindung“ dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung fir
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfah-
ren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren
auf fur vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d. h. verfahrensmafRige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren flhren
deshalb gleichermal3en in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hédngt dabei entscheidend von zwei

Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr) und

e von der Verfugbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahrens-
ergebnisses erforderlichen Daten.

4.7.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Die Kaufpreise von Wohnungs- bzw. Teileigentum werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungsverfahren
beschriebenen Grinden auf dem Grundstticksmarkt Ublicherweise durch Preisvergleich gebildet.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Ertrags-
wertermittlung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Ertrags-
wert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Sachwertverfahrens (Nachhaltigkeit
des Substanzwerts) von Interesse. Zudem stehen die fur eine marktkonforme Sachwertermittlung (Sachwert-
faktor, Bodenwert und Normalherstellungskosten) erforderlichen Daten zur Verfligung. Das Sachwertverfah-
ren wurde deshalb stiitzend bzw. zur Ergebniskontrolle angewendet.

4.7.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Ertragswert wurde mit rd. 5.140,00 €,
und der Sachwert mit rd. 16.200,00 €

ermittelt.

4.7.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wuirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussageféhigkeit abzuleiten (vgl. 86 Abs.4 Im-
moWertV 21).

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fr
die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanis-
men und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverléassigkeit be-
stimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Renditeobjekt. Bezliglich der zu bewertenden Objek-
tart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 0,40 (c) und dem Ertragswert das Gewicht 1,00 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fur das Sachwertverfahren in sehr gu-
ter Qualitat (genauer Bodenwert, 6rtlicher Sachwertfaktor) und fiir das Ertragswertverfahren in sehr guter Qua-
litat (ausreichend gute Vergleichsmieten, ortlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfligung.

Bezuglich der erreichten Marktkonformitéat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 1,00 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit

das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 1,00 (b) = 1,000 und
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das Sachwertverfahren das Gewicht 0,40 (c) x 1,00 (d) = 0,400.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[16.200,00 € x 0,400 + 5.140,00 € x 1,000 ] + 1,400 = rd. 8.300,00 €.

4.7.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fiur den 463,430/10.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten
Grundstiick in 95100 Selb, Schulstraf3e 12 verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im 1. OG ,
im Aufteilungsplan mit Nr. 47 bezeichnet sowie einem Kellerabteil, der Wohnung im 1. OG , im Aufteilungsplan
mit Nr. 48 bezeichnet sowie einem Kellerabteil

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Selb 641

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Selb 642

Gemarkung Flur Flurstiick
Selb Pl6Rberg 337/21

wird zum Wertermittlungsstichtag 15.05.2023 mit rd.

8.300 €

(in Worten: achttausenddreihundert 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, den 15. Dezember 2023

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-
schlief3lich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfullungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln,
sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Koérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Erfiillung die ordnungsgeméRe Durchfiihrung des Vertrages tberhaupt erst ermdglicht und auf deren
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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 fiir 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 maoglichen Ruickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschréankt.

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

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

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 01.01.2023) 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 in Komplettgutachten
Anlage 4: Luftbildaufnahme in Komplettgutachten

Anlage 5: Fotos Auszug aus dem Komplettgutachten

Anlage 6: Grundrisse und Schnitte
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Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan im MaR3stab ca. 1: 11.700

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

Bewertungsobjekt: Alte Schulstrae 10, 12, 14 und 16
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Anlage 5: Fotos

Seite 1 von 9

Bild 1: StralRenseite Eigentimergemeinschaft zur Strale Haus 12 und 10

Bild 2: Gartenseite Haus 14 und 16
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Anlage 5: Fotos

Seite 5von 9

Bild 9:  zusammengelegte Wohnung Nr. 47/48

Bild 10: zusammengelegte Wohnung Nr. Nr. 47/48
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Anlage 5: Fotos

Seite 6 von 9

Bild 11:  abgebaute Gastherme

Bild 12:  abgebrochene Wande
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Anlage 6: Grundriss

Seite 1 von 1
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Anlage 6: Grundriss

Seite 2 von 3
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Anlage 6: Grundriss
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