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GUTACHTEN

DIPL.- ING. (FH) ANDRE GEBHARDT — BISMARCKSTRASSE 3 — 95028 HOF

SACHVERSTANDIGER FUR DIE BEWERTUNG BEBAUTER UND
UNBEBAUTER GRUNDSTUCKE
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Sachverstandigenbiro Sachverstandiger fur Gebéaude-
Dipl.- Ing. (FH) André Gebhardt und Grundsticksbewertungen
BismarckstralRe 3 Az.: 1K 47/24
95028 Hof (Saale) 16.10.2024

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (i.S.d. 8 194 Baugesetzbuch) fiir das
mit einem Stadt- bzw. Einfamilienhaus bebauten Grundstiick
Flst. 2143/ 10 und das unbebaute Grundstlick Flst. 2143/ 35
in 95100 Selb, Untere Bergstralie 8

Grundbuch Blatt

Wunsiedel 10272

Gemarkung Flurstiicke

Selb 2143/ 10 & 2143/ 35

Der Verkehrswert der Bewertungsgrundstuicke Flst. 2143/ 10
und Flst. 2143/ 35 wurde zum Stichtag 08.10.2024 ermittelt mit rd.

Lfd. Nr. 1 95.000,00 € (untere Bergstrake 8)
Lfd. Nr. 2 5.900,00 € (Nahe untere BergstraRe)

Dieses Gutachten besteht aus 20 Seiten zzgl. 7 Anlagen mit insgesamt 9 Seiten. Das Gutachten
wurde in drei Ausfertigungen erstellt.
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1. Vorbemerkungen

Auftraggeber/ Eigentimer:

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Amtsgericht Hof
Berliner Platz 1

95030 Hof
Auftrag vom 23.09.2024

Verkehrswertermittiung zum Zwecke
der Zwangsversteigerung

08.10.2024

08.10.2024

Der Sachverstandige. Eine Gebaudeeinsichtnahme
wurde durch den Eigentimer nicht gewahrt

Planunterlagen und Auskinfte durch das Bauamt der
Stadt Selb, Auskunft durch den Gutachterausschuss
des Landkreises Wunsiedel, Grundbucheinsicht

2. Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage
(vgl. Anlage Seite 23)
Ort und Einwohnerzahl:

Uberortliche Anbindung/
Entfernungen:

innerortliche Lage:

Wohnlage/ Geschaftslage:

Art der Bebauung:

Immissionen:

topografische Grundsttckslage:

2.2 Gestalt und Form
(vgl. Anlage Seite 24)

StralRenfront:

mittlere Tiefe:

GrundstucksgroR3e:

Stadt Selb, ca. 15.000 Einwohner

Am nordlichen Rand des Fichtelgebirges direkt an der
B 15 und A 93 gelegen. Entfernung nach Wunsiedel
ca. 23 km, nach Hof ca. 28 km und Tschechien ca. 7 km

Innenstadtlage von Selb als Mischgebiet ausgewiesen.
Das Grundstuck befindet sich direkt in der Unteren
BergstralRe. Das Stadtzentrum von Selb befindet sich
in ca. 0,5 km Entfernung

Mittlere Wohn- und Geschéftslage. Geschafte des
taglichen Bedarfs befinden sich in Selb. In Selb befinden
sich ferner Schulen, Einkaufsmoglichkeiten und Arzte

Stadt- bzw. Einfamilienhaus
Keine Beeintrachtigungen bekannt

Gelande mit leichtem Gefélle in Richtung Norden

Untere Bergstral3e 8, ca. 20 m Straf3enfront (Ifd. Nr. 1)
Nahe untere Bergstral3e, ca. 5 m Stral3enfront (Ifd. Nr. 2)

ca. 12 m (Ifd. Nr. 1 und Lfd. Nr. 2)

Fist. 2143/ 10, ca. 240 m? (bebautes Grundsttick)
Fist. 2143/ 35, ca. 56 m? (unbebautes Grundstick)
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Bemerkungen:

2.3 Erschliefung, Baugrund etc.

StralRenart:

StralRenausbau:

Anschlisse an Versorgungslei-

tungen und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Anmerkung:

Nahezu rechteckige Grundsticke

Innerstadtische Nebenverkehrsstralse mit geringem
Verkehrsautfkommen

Bituminds befestigt ohne Gehwege

Die Versorgungsleitungen auf dem zu begutachtenden
Grundstuck fur Elektrizitat, Strom und Wasser sind an
die offentlichen Anschlussleitungen angeschlossen.
Die Entsorgung der Abwasser erfolgt Uber das 6ffentli-
che Kanalsystem

Grenzbebauung zu Flst. 2143/ 11

Auf Grund fehlender Gebaudeeinsicht keine
Angaben mdglich

In dieser Wertermittlung ist eine lagetbliche Baugrund-
situation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen
ist. Dartiberhinausgehende vertiefende Untersuchun-
gen und Nachforschungen wurden auftragsgemal
nicht angestellt

2.4 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

2.4.1 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Anmerkung:

Keine werterheblichen Belastungen in Abt. Il

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grund-
buchs verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem
Gutachten nicht beriicksichtigt

2.4.2 Offentlich-rechtliche Situation

Baulasten und Denkmalschutz
Eintragungen im Baulastenver-
zeichnis

Bauplanungsrecht
Festsetzungen im Bebauungs-
plan:

Beitrags- und Abgabensituation:

2.5 Derzeitige Nutzung
Art der Nutzung/Bebauung:

Das Baulastenverzeichnis wurde nicht eingesehen

MI = Mischbebauung

frei

Einfamilienhaus (zum Zeitpunkt des Ortstermins auf Grund des baulichen Zustandes

nicht bewohnbar)

(vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung)



Az.:1K47/24 Seite: 6

3. Beschreibung des Gebaudes und der Aul3enanlagen

3.1 Vorbemerkung zu den Geb&audebeschreibungen

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebaude und Aufl3enanlagen werden
nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist.
Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen be-
schrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wert-
erheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Aus-
fihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen
Ausstattungen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprft, im Gutachten wird die Funktions-
fahigkeit unterstellt. Baumangel und —schadden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungs-
frei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge
sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

3.2 Gebaude als Stadt- bzw. Einfamilienhaus
3.2.1 Art des Gebaudes, Baujahr und Auf3enansicht

Art des Gebaudes:

Baujahr:

AufRenansicht:

Stadt- bzw. Einfamilienhaus

Stadt- bzw. Einfamilienhaus als Hauptgeb&ude ca. 1915
Anbau ca. 1925 (ehemals Scheune)

Verputzte Fassade mit Putzschaden

3.2.2 Ausfuhrung und Ausstattung (Beschreibungen laut Planunterlagen)

Gebaudekonstruktion (Wande, Decken, Treppen)
Beschreibung laut Eingabeplanung, Abweichungen sind méglich)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Umfassungswénde:
Innenwéande:
Geschossdecken:
Treppe:

Bodenbelage:

Fenster:
Hauseingangstur:
Zimmertiren:

Heizung:

Sanitare Installation/
Elektroinstallation:

Dachkonstruktion:

Dacheindeckung:

Massivbauweise

Bruchstein- und Streifenfundamente
Massivbauweise (Ziegelmauerwerk)

Mauerwerk

Holzbalkendecken

Mangels Geb&audeeinsicht keine Angaben moglich

Im Erdgeschoss entkernt bzw. ohne Bodenbelage. Im Ober-
geschoss mangels Gebaudeeinsicht keine Angaben madglich

Neue Kunststoff- Isolierglasfenster
Neue Kunststoff- Isolierglastire

Im Erdgeschoss wurden, soweit von auf3en ersichtlich,
teilweise neue Heizungsleitungen verlegt und neue Heiz-
korper angebracht

,Zimmermannsmafiges“ Satteldach in Nadelholz

Bitumenschindeleindeckung, teilweise alte Blecheindeckung
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3.3 Allgemeine Lage- und Geb&udebeschreibungen

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich in der Kreisstadt Selb. Die Kreisstadt Selb mit
rd. 15.000 Einwohnern gehort zum Landkreis Wunsiedel, Regierungsbezirk Oberfranken
im Freistaat Bayern.

Die Stadt Selb befindet sich ca. 23 km norddstlich der Kreisstadt Wunsiedel, direkt an der
Autobahn A 93.

In der vorliegenden Verkehrswertermittlung stehen das mit einem Einfamilienhaus bebaute
Grundstuick Flst. 2143/ 10 und das unbebaute Grundstiick Fist. 2143/ 35 zur Bewertung.

Das Einfamilienhaus wurde ca. 1915 in Massivbauweise erbaut. Im Jahr 1925 wurde das
Gebaude um einen Anbau erweitert. Das Wohnhaus verflgt Gber ein Erd- und ein Oberge-
schoss, sowie ein Dachgeschoss. Das Objekt ist teilunterkellert.

Die Wohnflache im Erdgeschoss betragt gemal vorliegender Planungsunterlagen (1915)
ca. 89 m2. Die Wohnflache im Obergeschoss betragt ca. 87 m? Wohnflache.

Das Bewertungsgebaude verfiigt somit Giber eine Gesamtwohnflache von ca. 176 m?

im Erd- und Obergeschoss.

Bei der Ortsbesichtigung am 08.10.2024 wurde eine Gebaudeeinsichtnahme durch den
Eigentiimer nicht gewéhrt. Durch den Sachverstadndigen konnten nur die Innenrdaume des
Erdgeschosses von auf3en eingesehen werden.

Das Bewertungsgebaude wurde augenscheinlich in den letzten Jahren teilweise saniert bzw.
modernisiert. Eine wohnliche Nutzung ist jedoch im vorgefundenen Zustand nicht moglich.
Ersichtlich waren neue Wand- und Deckenverkleidungen mit Gipskartonstanderwanden bzw.
Deckenabhangungen. Ebenfalls wurden teilweise neue Heizungsleitungen und neue Heizkorper
installiert. Es wurden ferner neue Kunststoff- Isolierglasfenster und eine neue Hauseingangstire
als Kunststoff- Isolierglastire eingebaut.

Uber die Nutzung des Obergeschosses und des Dachgeschosses bzw. des Ausbauzustandes
kénnen mangels Gebaudeeinsicht keine Angaben gemacht werden.

Uber sanitare- und elektrotechnische Einrichtungen bzw. Ausstattungen, sowie Art und
Standard der Heizungsanlage kdnnen ebenfalls keine Angaben gemacht werden.

Uber einen Dachgeschoss- Ausbau kann ebenfalls wegen fehlender Planunterlagen keine
Angaben gemacht werden. Im Dachgeschoss wurden sieben Dachflachenfenster verbaut.

Um eine Nutzung des Objektes bzw. eine Bewohnbarkeit nach heutigem Standard zu erreichen
sind weitere, wesentliche Modernisierungs- und Sanierungsarbeiten auszufthren.
Hauptsanierungs- bzw. ModernisierungsmalRnahmen:

- Dachsanierung bzw. Ausbesserungen

- Innenausbau (Modernisierung bzw. Fertigstellung)

- Fassadensanierung
Die in der Wertermittlung angesetzten Modernisierungs- bzw. Sanierungsmafinahmen sind auf
Grund fehlender Geb&udeeinsichtnahme als Mindestkosten anzusetzen.

Auf Grund der bereits durchgefuhrten und der im Gutachten unterstellten Sanierungs- und
Modernisierungsmafl3nahmen wird die Geb&uderestnutzungsdauer im vorliegenden Fall
verlangert.

3.4 Beschreibung der Auf3enanlagen

Das mit einem Wohnhaus bebaute Grundsttick Flst. 2143/ 10 (Ifd. Nr. 1) verflgt Uber einen
Gartenanteil von ca. 100 m2. Der Garten- bzw. Au3enbereich ist mit Wildwuchs bewachsen.
Ebenso ist das unbebaute Grundstick Flist. 2143/ 35 (Ifd. Nr. 2) mit Wildwuchs bewachsen.

Fur die Au3enanlagen beider Grundstiicke wird im vorliegenden Gutachten kein Wert angesetzt.
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4. Ermittlung der Verkehrswerte der Bewertungsgrundstiicke Flst. 2143/ 10
und Flst. 2143/ 35

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Stadt- bzw. Einfamilienhaus
bebaute Grundstick FIst. 2143/ 10 und das unbebaute Grundstiick Flst. 2143/ 35

in 95100 Selb, Untere BergstraRe 8 und Nahe untere BergstralRe zum Wertermittlungs-
stichtag 08.10.2024 ermittelt.

4.1 Grundsticksdaten:

Grundbuch Blatt

Wunsiedel 10272

Gemarkung Flurstiick Flache

Selb 2143/ 10 (Ifd. Nr. 1) 240 m2
2143/ 35 (Ifd. Nr. 2) 56 m2

4.2.1 Verfahrenswahl mit Begrindung fir das Flst. 2143/ 10 (Ifd. Nr.1)

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr ist der Verkehrswert des
Bewertungsgrundstiicks mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil derartige Objekte
Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertrdgen, sondern zur (personlichen oder zweckgebunde-
nen) Eigennutzung bestimmt sind. Das Sachwertverfahren (gem. 8§ 21-23 ImmoWertV) basiert im
Wesentlichen auf der Beurteilung des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Sub-
stanzwert des Grundsticks) wird als Summe von Bodenwert, Gebaudesachwert (Wert des Norm-
gebdudes sowie dessen besonderen Bauteilen und besonderen (Betriebs)Einrichtungen) und
Sachwert der AuRenanlagen (Sachwert der baulichen und nichtbaulichen AuZenanlagen) ermittelt.
Zudem sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu berticksichtigen. Dazu z&hlen:
¢ Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungsaufwen-
dungen oder Bauméngel und Bauschéaden, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz eines re-
duzierten Ertrags oder durch eine gekirzte Restnutzungsdauer beriicksichtigt sind,
e wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z. B. Abweichungen von der markttblich erzielbaren
Miete),
¢ Abweichungen in der Grundstiicksgrof3e, insbesondere wenn Teilflachen selbststéandig verwert-
bar sind.

4.2.2 Verfahrenswahl mit Begrtundung fur das Flst. 2143/ 35 (Ifd. Nr.2) Seite 19

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittiungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. 8 16 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV). Neben oder anstel-
le von Vergleichskaufpreisen kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittiung
herangezogen werden (vgl. § 16 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e den ortlichen Verhaltnissen,

der Lage und

dem Entwicklungszustand gegliedert und

nach Art und MalR3 der baulichen Nutzung,

dem abgabenrechtlichen Zustand und

der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt sind (vgl. 8 16 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert (§ 196 Absatz
1 des Baugesetzbuches — BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens flr eine Mehrheit
innerhalb eines abgrenzenden Gebiets (Bodenrichtwertzone), die nach ihren Grundstiicksmerkma-
len (84 Absatz 2 ImmoWertV), insbesondere nach Art und Mal3 der Nutzbarkeit (8 6 Absatz 1 Im-
moWertV) von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die
im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quad-
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ratmeter Grundstticksflache. Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich seiner absoluten
Hohe auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittiung
erfolgt deshalb auf der Grundlage des Boden-richtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrund-
stiicks von dem Richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie
Erschlieungszustand, ab-gabenrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Maf3 der baulichen
oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende
Anpassungen des Bodenrichtwerts bertcksichtigt.

4.3 Bodenwertermittlung fur die Grundstticke Flst. 2143/ 10 und Flst. 2143/ 35

Die Bodenwertermittiung wird auf der Grundlage des ver6ffentlichten amtlichen
Bodenrichtwerts durchgeflhrt.

Bodenrichtwert mit Definition des Bewertungsgrundsticks

Der Bodenrichtwert betrégt fur dieses Grundsttick laut Gutachterausschuss des
Landkreises Wunsiedel 105,00 €/ m? zum Stichtag.

Bodenwert der Bewertungsgrundsticke: rd. 105,00 €/m? (ebf)

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 08.10.2024
Beitrags- und Abgaben-

rechtlicher Zustand: = frei
Bauweise = geschlossen
GrundstiicksgroRen

Flst. 2143/ 10
Fist. 2143/ 35

Art der Bebauung:

240 m2 (Ifd. Nr. 1)
56 mz2 (Ifd. Nr. 2)

MI (Mischgebiet)

Auf der Grundlage des Bodenrichtwerts wird der Gesamtbodenwert des bebauten Grund-
stiickes Flst. 2143/ 10 zum Wertermittlungsstichtag 08.10.2024 wie folgt ermittelt:

Bezeichnung der Beitrags- und Flache Bodenwert Bodenwert
Teilflachen abgabenrechtli- Relativ Absolut
(Entwicklungsstufe) cher Zustand [m?] [€/m?] [€]
Fist. 2143/ 10 frei 240,00 105,00 25.200,00
Summe 240,00 25.200,00

Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 08.10.2024 insgesamt 25.200,00 €.

Auf der Grundlage des Bodenrichtwerts wird der Gesamtbodenwert des unbebauten
Grundstickes Flst. 2143/ 35 zum Wertermittlungsstichtag 08.10.2024 wie folgt ermittelt:

Bezeichnung der Beitrags- und Flache Bodenwert Bodenwert
Teilflachen abgabenrechtli- Relativ Absolut
(Entwicklungsstufe) cher Zustand [m?] [€/m?] [€]
Flst. 2143/ 35 frei 56,00 105,00 5.880,00
Summe 56,00 5.880,00

Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 08.10.2024 insgesamt 5.880,00 €.
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5. Grundlagen der Sachwertermittlung

5.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den 88 21 — 23 ImmoWertV
gesetzlich geregelt.

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der Gebaude und Aul3enanlagen i. d. R. im Vergleichs-
wertverfahren (vgl. 8 16 ImmoWertV) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde,
wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der Sachwert der Gebdude (Normgeb&dude zzgl. eventuell vorhandener besonderer Bauteile und
besonderer Einrichtungen) ist auf der Grundlage der (Neu)Herstellungskosten unter Beriicksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale:

Objektart,

Ausstattungsstandard,

Restnutzungsdauer (Alterswertminderung),
Baumaéngel und Bauschéden und

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

Die Summe aus Bodenwert, Sachwert der Gebdude und Sachwert der Aul3enanlagen ergibt, ggf.
nach der Berlcksichtigung vorhandener und bei der Bodenwertermittiung sowie bei der Ermittlung
der (Zeit)Werte der Gebaude und AulRenanlagen noch nicht bertcksichtigter besonderer objekt-
spezifischer Grundstiicksmerkmale, den vorlaufigen Sachwert (= Substanzwert) des Grundstucks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist abschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbar-
keit auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen und an die Marktverhaltnisse anzupassen.
Zur Bericksichtigung der Marktgegebenheiten ist ein Zu- oder Abschlag vom vorlaufigen Sachwert
vorzunehmen. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen
Grundsticksmarkt mittels des sog. Sachwertfaktors (vgl. § 14 Abs. 2 Ziffer 1 ImmoWertV) fuhrt im
Ergebnis zum marktkonformen Sachwert des Grundstiicks.

Die Marktanpassung ist nicht explizit innerhalb der ImmoWertV-Regelungen zum Sachwertverfah-
ren (88 21 — 23 ImmoWertV) genannt. Der Begriff des Sachwertfaktors ist jedoch in § 14 Abs. 2
Ziffer 1 ImmoWertV erlautert. Seine Position innerhalb der Sachwertermittlung regelt 8 8 Abs. 2
ImmoWertV. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwert-(Marktanpassungs)faktoren
aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt mul3 deshalb auch
bei der Bewertung der Sachwert-Marktanpassungsfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv
schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zundchst ohne Beriicksichtigung besonderer objektspe-
zifischer Grundstticksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlie3end dirfen besondere objekt-
spezifische Grundsticksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage am vorlaufigen marktangepassten
Sachwert bertcksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung er-
forderliche Modelltreue beachtet.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preis-
vergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + AulRenanlagen) den
Vergleichsmalistab bildet.
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5.2 Erlauterungen bei der Sachwertermittlung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (8 22 ImmoWertV)

Die Gebaudeherstellungskosten werden durch Multiplikation der Gebaudeflaiche (m2) des
(Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fur vergleichbare Gebaude ermittelt.
Den so ermittelten Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschlagen-
den Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

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

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

Normgebaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung des Gebauderauminhalts oder der Gebaudeflachen werden einige den Geb&au-
dewert wesentlich beeinflussenden Geb&udeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile
wird in dieser Wertermittiung mit ,Normgebaude“ bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenbe-
rechnung nicht erfassten Gebéaudeteilen gehoéren insbesondere Kelleraul3entreppen, Ein-
gangstreppen und Eingangsiberdachungen, u. U. auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fir das Normgeb&ude ermittelten Her-
stellungskosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Flache®) durch Wertzuschlage
besonders zu berlcksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK bericksichtigen definitionsgemaf nur Herstellungskosten von Gebauden mit — wie der
Name bereits aussagt — normalen, d. h. Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvol-
len Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhandene und den Geb&udewert erhéhende besondere
Einrichtungen sind deshalb zuséatzlich zu dem mit den NHK ermittelten Herstellungskosten (oder
Zeitwert) des Normgeb&audes zu bertcksichtigen.

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

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

Baunebenkosten (8 22 Abs. 2 Satz 3 ImmoWertV)

Zu den Herstellungskosten gehdren auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fiur
Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.
Die Baunebenkosten sind in den hier angesetzten Herstellungskosten bereits enthalten.

Alterswertminderung (8 23 ImmoWertV)

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

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer"
abzuglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird
allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt we-
sentliche Modernisierungsmafinahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen
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unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisie-
rung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von durchgefuihr-
ten oder zeitnah durchzufuhrenden wesentlichen ModernisierungsmafRnahmen, wird das in [1],
Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Hier werden die wertmaligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Er-
tragswertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend
berlicksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt wor-
den sind.
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5.3 Sachwertermittlung fir das Bewertungsgrundstick Flst. 2143/ 10 (Ifd. Nr. 1)

Gebaudebezeichnung

Stadt- bzw. Einfamilienhaus

Berechnungsbasis
e Brutto-Grundflache (BGF)

440,00 m?

Baupreisindex (BPI) 08.10.2024 (2010 = 100)

177,9

Normalherstellungskosten
o NHK im Basisjahr (2010)
e NHK am Wertermittlungsstichtag

621,00 €/m? BGF
1.104,76 €/m*> BGF

Herstellungskosten

e Normgebaude 486.094,40 €
Gebaudeherstellungskosten (inkl. BNK) 486.094,40 €
Alterswertminderung

e Modell linear
o Gesamtnutzungsdauer (GND) 67 Jahre
« Restnutzungsdauer (RND) 25 Jahre
e prozentual 62,69 %
e Betrag 304.732,58 €
Zeitwert (inkl. BNK)

e Gebaude (bzw. Normgebaude) 181.361,82 €
Gebaudewert (inkl. BNK) 181.361,82 €
Gebaudesachwerte insgesamt 181.361,82 €
Sachwert der Aul3enanlagen + 0,00 €
Sachwert der Gebaude und Aul3enanlagen = 181.361,82 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 25.200,00 €
vorlaufiger Sachwert = 206.561,82 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 0,75
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 154.921,36 €
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale - 60.000,00 €
(marktangepasster) Sachwert = 94.921,40 €

rd. 95.000,00 €

Der Sachwert fur das mit einem Stadt- bzw. Einfamilienhaus bebaute Grundstiick
Flst. 2143/ 10 wird zum Wertermittlungsstichtag 08.10.2024 mit rd.

95000,00 € geschatzt.
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5.3.1 Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010

(NHK 2010 nach Sprengnetter) fir das Gebdude: Stadt- bzw. Einfamilienhaus

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) far
das Gebéaude: Stadt- bzw. Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bautell Wagungsanteil Standardstufen

[%6] 1 2 3 4 5

AuRenwande 23,0% 1,0

Dach 15,0 % 1,0

Fenster und Aul3entliren 11,0% 1,0

Innenwande und -tliren 11,0% 1,0

Deckenkonstruktion und Treppen 11,0% 1,0

FuRRboden 5,0% 1,0
Sanitéreinrichtungen 9,0 % 1,0

Heizung 9,0% 1,0

Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0

insgesamt 100,0 % 23,0% |26,0%| 51,0% | 0,0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewéahlten Standardstufen

AuRenwande

Standardstufe 1

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

Dach

Standardstufe 2

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeit-
gemaéale Dachddmmung (vor ca. 1995)

Fenster und AuRentiren

Standardstufe 3

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustir mit zeitge-
malem Warmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwande und -tlren

Standardstufe 2

massive tragende Innenwande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B.
Holzstanderwénde mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tiren, Stahlzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 3

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwim-
mender Estrich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentrep-
pe, Trittschallschutz

FulRboden

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfihrung,
Fliesen, Kunststeinplatten

Sanitareinrichtunge

n

Standardstufe 3

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen,
raumhoch gefliest

Heizung

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder
Brennwertkessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca.

1985) mit Unterverteilung und Kippsicherungen
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fur das Gebaude:
Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: Doppel- und Reihenendhauser
Gebaudetyp: KG, EG, OG, nicht ausgebautes DG
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestandardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m? BGF] [%0] [€/m? BGF]
1 535,00 23,0 123,05
2 595,00 26,0 154,70
3 685,00 51,0 349,35
4 825,00 0,0 0,00
5 1.035,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 627,10
gewogener Standard = 2,4

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

Berilicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 627,10 €/ m2 BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren geman Sprengnetter

Y ObjektgroRe * 0,99
NHK 2010 fur das Bewertungsgebaude = 621,10 €/m? BGF

rd. 621,00 €m? BGF

Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung des Gebauderauminhalts (Bruttorauminhalts — BRI) bzw. der Gebaudeflachen
(Bruttogrundflachen — BGF oder Wohnflachen — WF) wurde von mir durchgefihrt. Die Berechnun-
gen weichen teilweise von der diesbeziglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 1987 bzw. WoFIV)
ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Herstellungswert

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in der Wertermittlungslitera-
tur und den Erfahrungen des Sachversténdigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Jahre 2010
(Basisjahr) angesetzt.

Baupreisindex

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

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) werden prozentual als Funktion der Gesamtherstellungskosten - ein-
schl. der Herstellungswerte der Nebenbauteile, besonderen (Betriebs-) Einrichtungen und  Au-
Renanlagen bestimmt.
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Aulenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AufRenanlagen wurden im Ortstermin erfasst und pauschal in
ihrem Zeitwert geschéatzt. Grundlage sind Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskos-
ten. Bei dlteren und/oder schadhaften Aul3enanlagen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Bertck-
sichtigung diesbezlglicher Abschlage.

Aulenanlagen: Zeitwert (inkl. BNK)

pauschale Schéatzung (ca. 0,00 % der Gebaudewerte insg.) 0,00 €

Summe 0,00 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer ergibt sich aus der fur die Bestimmung der NHK gewahlten
Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer”
abziglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird im
vorliegenden Fall verléangert (d. h. das Gebé&ude fiktiv verjiingt), da beim Bewertungsobjekt wesent-
liche Modernisierungsmal3nahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsanséatzen un-
mittelbar 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 durchgefuihr-
ten oder zeitnah durchzufuhrenden wesentlichen ModernisierungsmafRnahmen, wird das in [1],
Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)

fur das Gebaude: Stadt- bzw. Einfamilienhaus

Das 1915 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Fur eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit sind wesentliche Modernisierungen erforderlich,
die im Wertermittlungsansatz als bereits durchgefuihrt unterstellt werden.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen
zunachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sprengnetter/Kierig“) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 7 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt
ermittelt:

- . Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmafinahmen Maximale
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte Unterstellte
Malnahmen Mafnahmen
Dacherneuerung inkl. der Verbesserung
der Warmedammung im Dach bzw. 4 0,0 1,0
Dammung der obersten Geschossdecke
Einbau isolierverglaster Fenster 2 2,0 0,0
Verbesserung der Leitungssysteme 00 00
(Strom, Wasser, Abwasser, Gas etc.) ' ’
Elnbau einer zeitgemalien > 1,0 0.0
Heizungsanlage
Modernisierung von Badern / WCs etc. 2 0,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. 10 10
Decken, FuRbdden und Treppenraum ’ :
Wesentliche Anderung und Verbesserung 5 00 00
der Grundrissgestaltung ’ '
Summe 4,0 3,0

Ausgehend von den 7 Modernisierungspunkten (bei maximal 20 erreichbaren Modernisierungs-
punkten) ist dem Gebaude der Modernisierungsstandard ,teilweise modernisiert* zuzuordnen.
In Abh&ngigkeit von:
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o der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (67 Jahre) und

e dem (,vorldufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2024 — 1915 = 109 Jahre) ergibt sich eine
(vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (67 Jahre — 109 Jahre =) 0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsstandards ,teilweise modernisiert” ergibt sich fir das Geb&u-
de eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 25 Jahren.

Aus der ublichen Gesamtnutzungsdauer (67 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer
(25 Jahre) ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (67 Jahre — 25 Jahre =) 42 Jahren.

Aus dem fiktiven Geb&udealter ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2024 —
42 Jahren =) 1982.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fur das Gebaude ,Wohn- und
Geschaftshaus® in der Wertermittlung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 25 Jahren und

¢ ein fiktives Baujahr 1982

zugrunde gelegt.

Alterswertminderung
Die Alterswertminderung der Gebaude erfolgt linear.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertméfR3igen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansétzen des Sach-
wertverfahrens bereits bertcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit beriick-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden
sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgeflihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderli-
chen (bzw. in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierun-
gen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fur diesbezlglich notwendige Kosten
marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusétzlich "gedampft" unter Beachtung besonderer steu-
erlicher Abschreibungsmoglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert.

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

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

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

Kostenabzige fur SchadenbeseitigungsmalRnahmen sind aus den NHK-Tabellen abgeleitet und
mit der Punktrastermethode weitgehend harmonisiert. Damit sind diese Schatzmodelle derzeit die
einzigen in der aktuellen Wertermittlungsliteratur verfigbaren Modelle, die in einheitlicher Weise
gleichermal3en anwendbar sind auf eigen- oder fremdgenutzte Bewertungsobjekte sowie moderni-
sierungsbedurftige, neuwertige (=modernisierte) Objekte oder Neubauten.

Die korrekte Anwendung dieser Modelle fuhrt in allen vorgenannten Anwendungsféllen zu markt-
konformen Ergebnissen und ist daher sachgerecht.
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besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterstellte Modernisierungen - 60.000,00 €

*  Fassadensanierung (Putz und Anstrich) -15.000,00 €

*  Modernisierung Innenausbau -38.000,00 €

*  Modernisierung/ Sanierung Dacheindeckung -7.000,00 €

Summe -60.000,00 €

Die noch zu erstellenden Modernisierungsmaflinahmen fiir das Bewertungsgebaude wurde
nach den Baurichtpreisen laut ,,.Simon / Kleiber“ und eigenen Erfahrungswerten ermittelt.
Die Modernisierungskosten wurden als Mindestkosten ermittelt.

Marktanpassungsfaktor

Der objektartspezifische Marktanpassungsfaktor wird auf der Grundlage

o der Angaben des ortlichen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen

bestimmt und angesetzt. Die Kaufpreise fir gleichartige Grundstiicke in Regionen mit vergleichba-
rer Wirtschaftskraft (d.h. mit gleichem Bodenwertniveau) liegen rd. 25 % unterhalb des ermittelten
vorlaufigen Sachwerts (d.h. des herstellungskostenorientiert berechneten Substanzwerts).
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6. Verkehrswertermittlung fur das unbebaute Grundsttick Flst. 2143/ 35 (Ifd. Nr. 2)
6.1 Bodenwertermittlung fur das Grundstiick Flst. 2143/ 35

Die Bodenwertermittlung wird auf der Grundlage des verotffentlichten amtlichen
Bodenrichtwerts durchgeflhrt.

Bodenrichtwert mit Definition des Bewertungsgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betrégt fur dieses Grundstiick laut Gutachterausschuss des
Landkreises Wunsiedel 105,00 €/ m? zum Stichtag.

Bodenwert der Bewertungsgrundstiicke: rd. 105,00 €/m? (ebf)

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 08.10.2024
Beitrags- und Abgaben-

rechtlicher Zustand: = frei

Bauweise = offen
Grundsticksgro3e

Flst. 2143/ 35 = 56 m2 (Ifd. Nr. 2)

Art der Bebauung: MI (Mischgebiet)

Auf der Grundlage des Bodenrichtwerts wird der Gesamtbodenwert des unbebauten
Grundstiickes Flst. 2143/ 35 zum Wertermittlungsstichtag 08.10.2024 wie folgt ermittelt:

Bezeichnung der Beitrags- und Flache Bodenwert Bodenwert
Teilflachen abgabenrechtli- Relativ Absolut
(Entwicklungsstufe) cher Zustand [m?] [€/m?] [€]
Flst. 2143/ 35 frei 56,00 105,00 5.880,00
Summe 56,00 5.880,00

Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 08.10.2024 insgesamt 5.880,00 €.

6.2 Verkehrswert des unbebauten Grundsticks Flst. 2143/ 35 (Ifd. Nr. 1)

Grundsttcke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden tblicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 5.900,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fur das Grundstick FIst. 2143/ 35 wird zum Wertermittlungsstichtag
08.10.2024 mit rd.

5.900,00 €

geschétzt.
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7. Verkehrswert der Bewertungsgrundsticke Flst. 2143/ 10 und Flst. 2143/ 35

Grundstucke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstticke werden tblicherweise
zu Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert und am Vergleichswert
orientieren.

Der Sachwert des bebauten Grundstiickes Flst. 2341/ 10 wurde zum Wertermittlungs-
stichtag mit rd. 95.000,00 € ermittelt.

Der Vergleichswert des unbebauten Grundstiickes Flst. 2143/ 35 wurde zum Wert-
ermittlungsstichtag mit rd. 5.900,00 € ermittelt

Der ermittelte Verkehrswert fir das mit einem Stadt- bzw. Einfamilienhaus bebauten
Grundstick Flst. 2143/ 10 und der Verkehrswert (Vergleichswert) fir das unbebaute
Grundstuck Flst. 2143/ 35 in 95100 Selb, Untere Bergstral3e 8 und Nahe Untere Bergstral3e

Grundbuch Blatt

Wunsiedel 10272

Gemarkung Flurstiick

Selb 2143/ 10 (Ifd. Nr. 1)

2143/ 35 (Ifd. Nr. 2)

wird zum Wertermittlungsstichtag 08.10.2024 mit rd.

Lfd. Nr. 1 95.000,00 € (Untere BergstraRe 8)
Lfd. Nr. 2 5.900,00 € (Nahe untere BergstraRe)

geschatzt.

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

Hof, den 16. Oktober 2024

Dipl.-Ing. (FH) Architektur
André Gebhardt

Sachverstandiger fur
Gebaude-iu. Grundsticksbewertungen
Bismarckstrafle 3 95028 Hof

994

Di/m/.;;Thg.(FH) André Gebhardt

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den an-
gegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung durch dritte ist nur mit schrifticher Genehmi-
gung gestattet.
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2.1 Brutto- Grundflache (BGF) des Bewertungsgebaudes:

Grundflache des Wohnhauses:

13,60 m * 8,80 m
Die Grundflache des Bewertungsgebaudes betragt 119,68 m?

= 119,68 m?

Bruttogrundflache: EG/ OG/ DG/ UG:

119,68 m2* 2
+6,80m*3,20m* 2
+13,60m*5,80m
+8.80m=*890m

239,36 m? (EG/ OG)

43,52 m? (Anbau EG/ OG)
78,88 m?2 (DG)

78,32 m? (UG)

BGF gesamt:

440,08 m?
440,00 m2

I nij+ + + 1

Die Brutto- Grundflache des Wohn- und Geschéaftshauses betragt ca. 440 m?

2.2 Berechnung der Wohnfldchen des Bewertungsgebaudes:

Erdgeschoss:
Raum 1: 4,10 * 4,30 = 17,63 m?
Raum 2: 4,10 * 2,50 = 10,25 m2
Raum 3: 4,70 * 3,80 = 17,86 m2
Raum 4: 4,70*3,40-2,70*1,15 = 12,88 m2
Raum 5: 2,50*1,0 = 2,50 m?
Raum 6: 4,60* 2,20 +2,80* 1,20

-0,70* 0,30 = 13,27 m?2
Raum 7: 5,80 * 2,50 = 14,50 m?

= 88,89 m2

Erdgeschoss: =rd. 89,00 m?
Obergeschoss:
Raum 1: 4,40 * 4,20 = 18,48 m?
Raum 2: 4,20 * 2,60 = 10,92 m?
Raum 3: 2,70 * 2,20 = 5,94 mz
Raum 4: 4,10 * 2,60 = 10,66 m?
Raum 5: 4,10* 2,10

-1,50*0,80* 0,5 = 8,01 mz
Raum 6: 390*3,40-0,40*0,40 = 13,10 m?
Raum 7: 3,80*2,80+2,10*2,80 = 16,52 m?2
Raum 8: 3,50* 0,90

+1,40*0,60*0,5 = 3,57 m?2

= 87,20 m2

Obergeschoss: = 87,00 m?

Die Gesamtwohnflache betragt gemal den dem Sachverstandigen vorliegenden
Planungsunterlagen aus dem Jahr 1915/ 1925 ca. 176 m2.
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Ortsplan von Selb
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Lageplan M 1:1000
Erstellt am 02.10 2024

Flurstuck: 214310 Gemeinde: Selb
Gemarkung: Selb Landkreis:  Wunsiedel i.Fichtelgebirge
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Planunterlagen

Erdgeschoss

Obergeschoss
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Planunterlagen

Kellergeschoss

Schnitt
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Blick auf das zu bewertende
Stadt- bzw. Einfamilienhaus
von der Unteren Bergstralie.
(Ansicht von Nordwesten)
Das Wohnhaus verfugt laut
vorliegender Planunterlagen
Uber ca. 176 m? Wohnflache

Ansicht von Stdwesten.

Das Bewertungsgebaude
verfugt Uber ein Erdgeschoss
und ein Obergeschoss, sowie
ein Dachgeschoss.

Das Gebaude ist teilunterkellert.
Auf dem Bild rechts des
Gebaudes der Gartenanteil des
Flst. 2143/ 10 und das unbe-
baute Grundstlick Flst. 2143/ 35

Blick auf das Wohnhaus von
Suden. Die Fassade ist teilwei-
se sanierungsbedaurftig.

Eine Sanierung der Fassade
wird in der vorliegenden
Wertermittlung kostenmaRig
berucksichtigt

Bildmaterial
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Ansicht des Wohnhauses
von der Oberen Bergstral3e.
(Ansicht von Sudwesten).
Starke Putzschéaden sind

in Teilbereichen der Fassade
des Einfamilienhauses und
des Anbaus ersichtlich

Uber den Ausbau des Dach-
geschosses kdnnen mangels
Gebé&udeeinsichtnahme keine
Angaben gemacht werden.

Im Dachgeschoss wurden
insgesamt sieben Dachflachen-
fenster eingebaut

Blick auf den Gebaudeanbau
auf der Ostseite des Gebaudes.
Dacheindeckung des Anbaus
als einfache Blecheindeckung.
Das Wohnhaus verflugt Uber
eine Dacheindeckung mittels
einfacher Bitumendachschindeln

-




