WERTGUTACHTEN

Aktenzeichen: 3 K 57/25

ArealqgroRe: Flur-Nr. 53 zu 363 m?
(Gebaude- und Freiflache)

Baujahre: Neubau Zweifamilienwohnhaus 1966
Anbau Windfang 1967

Neubau Doppelgarage 1969
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|. Allgemeines / Baubeschreibung

Das voll unterkellerte Zweifamilienwohnhaus mit Satteldach liegt auf einem sehr kleinen, voll
erschlossenen Grundstick (inselartig) im Zentrum der Gemeinde Ddbra, die zur Stadt
Schwarzenbach am Wald gehdrt. Das Grundstuck ist umgeben von Strallen und einem
FuBweg und ist nach Norden leicht geneigt, sodass im Kellergeschoss des

Zweifamilienwohnhauses zusatzlich Garagen vorhanden sind.

Die aul3eren Merkmale des Gebaudes sind:
e 30 cm starkes Aullenmauerwerk (Bims)
o 3-lagiger Glattputz
e Holz-Satteldach
e Dachschalung, Pappung, Lattung, Betondachpfannen
¢ Regenabfallrohre und Dachrinnen aus Kupferblech
o Kunststofffenster mit Isolierverglasung, teilweise Kunststoffrollladen aufgesetzt

e Holzbalkon nach Nordwesten (stark sanierungsbedurftig)
Auf dem kleinen Grundstick steht als Grenzbebauung zum Kirchplatz eine massive
Doppelgarage mit Flachdach (im Lageplan G), mit 24er Bims-Steinen gemauert und
putzmafig wie auch farblich dem Zweifamilienwohnhaus angepasst. Das Flachdach ist eine

Holzbalkendecke mit Heraklithplatten verputzt, auf Dachschalung ist ein Blechdach verlegt.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt Uber den gemeindlichen Kanal zur Zentral-Klaranlage der
Stadt Schwarzenbach am Wald.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Schwarzenbach am Wald weist das Gebiet, in dem das

Grundstuck liegt, als ,Mischgebiet” aus.

Bauauflagen oder baubehérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen liegen nach

Meinung des Unterzeichneten nicht vor.

Ob ein Verdacht auf Hausschwamm besteht, kann an dieser Stelle nicht ausgesagt werden.

Ein Verdacht auf 6kologische Altlasten besteht nicht.
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Eine Wohnpreisbindung gemaf § 17 WoBindG besteht nicht.

Ob ein Energieausweis bzw. Energiepass im Sinne der GEG vorliegt, kann an dieser Stelle

nicht gesagt werden.
Das Grundsttick ist vermessen und vermarkt. Die Gartenanlage mit Blischen und Baumen ist
verwildert, das Gelande ist mit einem Holzlattenzaun und einem Jagerzaun groRtenteils

eingefriedigt.

Grundstlickszubehor ist nicht vorhanden, das Gebaude ist unbewohnt.



peter r. kaiser, architekt bda
Gutachten 3 K 57/25 vom 07.04.2026
- Seite 4 —

Il. Sachwert

1. Bodenwertermittlung

Lange des Grundstiicks an der Schwarzenbacher Strale: 27,50 m

ArealgroRe: Flur-Nr. 53: 363,00 m?2
363,00 m2 Wohnbauland a 33,00 EUR 11.979.00 EUR

(einschl. Erschlielungskosten)

Bodenwert: 11.979,00 EUR
Bodenwert gerundet: 11.500,00 EUR

Der Grundstlickspreis fir Wohnbauland im Ortsteil Débra der Stadt Schwarzenbach am Wald
orientiert sich an der Bodenrichtwertfeststellung des Gutachterausschusses des Landkreises
Hof vom 01.01.2024.

2. Wertermittlung des Zweifamilienwohnhauses

2.1 Bauliche Daten des Zweifamilienwohnhauses

2.1.1 Berechnung der bebauten Fldche gemaR DIN 277 - Wohnhaus

11,99m x 8,99 m = 107,79 m?
Bebaute Flache: 107,79 m?2

2.1.2 Berechnung der Bruttogrundflache (BGF) gemaR DIN 277 - Wohnhaus
11,99m x 8,99m x 3 = 323,37 m?
Bruttogrundflache: 323,37 m?
Bruttogrundflache gerundet: 325,00 m?

Die bebaute Flache des Windfangs (Eingangsbereich) und die gering erweiterte Flache des

Kellergeschosses bleiben unberucksichtigt.
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2.1.3 Berechnung der Wohnflache gemafl DIN 283

Erdgeschoss = Obergeschoss

Wohnzimmer 420m x 4,70m = 19,74 m?
Esszimmer 407m x 3,32m = 13,51 m?
Kochecke 1,88m x 2,70m 5,08 m?
Elternschlafziimmer 3,82m x 4,20m 16,04 m?
Kinderzimmer 263m x 4,20m 11,05 m?
Bad 1,76 m x 2,70 m 475 m?
Abstellraum/Garderobe 1,63m x 2,70m 4.40 m?
Balkon 480m x 1,15m x 0,25 = 1,38 m?
75,95 m?
Wohnflache EG: 75,95 m?
Wohnflache OG: 75,95 m?
Wohnflache gesamt: 151,90 m?
Geschosshohen:
Kellergeschoss 2,25 m (Massivdecke)
Erdgeschoss 2,75 m (Holzbalkendecke)
Obergeschoss 2,75 m (Holzbalkendecke)
Satteldach 2,75 m (Sparrendach)
2.1.4 Berechnung des Bruttorauminhaltes (BRI) gem. DIN 277:
11,99m x 899m x (225m + 2,75m + 2,75m) = 83537Tm?
SRMX_2I8M 11,99 m = 148217
Bruttorauminhalt (BRI) gesamt: 983,58 m?




peter r. kaiser, architekt bda
Gutachten 3 K 57/25 vom 07.04.2026
- Seite 6 —

2.2 Gebaudeeinstufung und Bauwert des Zweifamilienwohnhauses

Gebaudeeinstufung: Zweifamilienwohnhaus, 2-geschossig
voll unterkellert, Satteldach
nach Baubeschreibung Ofenheizung
normaler Ausbauzustand

Wohnflache EG und OG 151,90 m?
Umbauter Raum 983,58 m*
Bebaute Flache 107,79 m?
Bruttogrundflache (BGF) 325,00 m?
Baujahr
Zweifamilienwohnhaus 1966
Gebaudealter 60 Jahre
Gesamtnutzungsdauer 100 Jahre
Restnutzungsdauer 40 Jahre
Bauwertermittiung
Normalherstellungskosten 2026 1.000,00 EUR/n??
(inkl. gesetzl. MwSt)
Neuwert
325,00 m* BGF x 1.000,00 EUR/m? 325.000,00 EUR

abzlgl. technische und wirtschaftliche
Wertminderung aus Alter und Abnutzung

abziigl. 48,00% aus 325.000,00 EUR 156.000,00 EUR

(gem. Ross'scher Tabelle)

169.000,00 EUR
.. Reparaturstau, z. B. Balkone pauschal 19.000,00 EUR

Gebaudewert Zweifamilienwohnhaus: 150.000,00 EUR
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2.3 Restwert der Doppelgarage

Hierbei handelt es sich um eine massive Doppelgarage als Grenzbebauung mit gefallelosem
Flachdach und den Aufdenmalen von 6,50 m x 5,50 m.

Berechnung des umbauten Raumes gemaly DIN 277:
6,50m x 550m x 3,00 m 107,25 m?

Der bauliche Restwert der Doppelgarage unter Berlcksichtigung des Alters
und der Abnutzung betragt:
107,25 m*® x 50,00 EUR = 5.362,50 EUR

Doppelgarage gerundet: 5.500,00 EUR

3. AuRenanlagen
Wie bereits erwahnt, sind die Au3enanlagen sehr geringfligig und komplett verwildert, sodass
ein Wertansatz nicht in Frage kommt.

4. Baumangel
Bis auf die defekten Balkone machen die Gebaude von aufRen keinen schlechten Eindruck.

Ein Reparaturstau wurde entsprechend berlcksichtigt.

Wie das Gebaude im Inneren ausschaut, kann nicht ausgesagt werden, da eine
Innenbesichtigung nicht stattgefunden hat.

Zusammenstellung

5. Sachwert:
Zweifamilienwohnhaus 150.000,00 EUR
Doppelgarage (im Lageplan G) Restwert 5.500,00 EUR

155.500,00 EUR
AulRenanlagen

0% aus 155.500,00 EUR 0,00 EUR
155.500,00 EUR
Bodenwert 11.500,00 EUR

Sachwert: 167.000,00 EUR
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lll. Verkehrswert

Bei dem bewerteten Gebaude handelt es sich um ein Zweifamilienwohnhaus in enger Lage,

direkt an der viel befahrenen Schwarzenbacher Straf3e im Herzen der Gemeinde Do6bra.

Infrastrukturen sind in Débra kaum vorhanden. Ein PKW ist notwendig, um

Lebensmittelmarkte, Arzte, Banken etc. in Schwarzenbach am Wald zu erreichen.

Die Warmedammung des Gebaudes entspricht nicht den einschlagigen Anforderungen der

Energieeinsparverordnung (EnEV).
Aus diesem Grunde ist ein Marktanpassungsabschlag anzusetzen.

Das Verkehrswertgutachten wurde nach dem Sachwertverfahren erstellt, gemaf WertR 06.

Die rechtliche Grundlage zur Verkehrs-/Marktwertermittlung ist die ImmoWertV 2021.

Der Verkehrswert eines Objektes ist im Baugesetzbuch als der Wert definiert, der im
gewohnlichen Geschaftsverkehr ohne Bertlicksichtigung personlicher oder ungewdhnlicher

Umstande beim Verkauf zu erzielen ist.

Der Verkehrswert einer Immobilie kann jedoch im Hinblick auf zahlreiche Imponderabilien nicht

exakt errechnet werden, letztendlich handelt es sich um eine Schatzung.

Bei freier Abwagung aller Vor- und Nachteile wirde ich den Verkehrswert des
Bewertungsobjektes — auch unter Bericksichtigung aktueller Vergleichspreise, die mir als
Gutachter und Sachverstandiger bekannt sind — und unter Beachtung erforderlicher

Schoénheitsreparaturen zum Bewertungsstichtag auf nachstehenden Betrag einschatzen:

Verkehrswert: 150.000,00 EUR

Ich versichere, das vorhandene Gutachten unparteiisch mit bestem Wissen und Gewissen

angefertigt zu haben.

Helmbrechts, den 07.04.2026

Peter R. Kaiser, Architekt BDA
Sachverstandiger fur Grundstlcks-
und Gebaudeschatzungen
BirkenstralRe 7

95233 Helmbrechts

Tel.: 09252/99300



