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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstuick, bebaut mit einem Einfamilienhaus
Objektadresse: Muhlenweg 7
95131 Schwarzenbach a Wald
Grundbuchangaben: Grundbuch von Schwarzenbach am Wald, Blatt 3001
Katasterangaben: %e(;nagkung Schwarzenbach am Wald, Flurstiick 766/5, Flache
m

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Hof
- Vollstreckungsgericht -
Geschaftsnummer 1 K 15/ 26

Berliner Platz
95030 Hof

Auftrag vom 13.03.2026 (Datum des Auftragsschreibens)

Eigentimer: XXXX
Bewohner: Leerstehend
Kaminkehrer: Kai Kanzewitsch

BachwiesenstralRe 15
95138 Bad Steben

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerungsverfahren
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Wertermittlungsstichtag: 13.03.2026

Qualitatsstichtag: 13.03.2026 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
Tag der Ortsbesichtigung: 14.04.2026
Umfang der Besichtigung Begehung der Raumlichkeiten (Aufen und Innen)

Die Besichtigung erfolgte durch Inaugenscheinnahme der we-
sentlichen Gebé&udeteile und Raumlichkeiten.

Teilnehmer am Ortstermin: xxxxx und der Sachverstéandige Ulrich Spacke

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-  Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und Unterla-
gen, Informationen: gen beschafft:
¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug
e Berechnung des Bruttorauminhalts und der Wohn- und Nutz-
flachen
e Baurecht, ErschlieBungsbeitrage Stadt Schwarzenbach am
Wald
¢ Vergleichskaufpreise aus der eigenen Sammlung
e Erkundigungen beim Gutachterausschuss des Landratsamtes
Hof
¢ Bodenrichtwert/Liegenschaftszinsauskunft des Gutachteraus-
schusses

2 Grund- und Bodenbeschreibung
2.1 Lage

2.1.1 GrolRraumige Lage

Bundesland: Bayern

Kreis: Landkreis Hof

Ort und Einwohnerzahl: Schwarzenbach Wald (ca. 2200 Einwohner);
Uberortliche Anbindung / Entfernungen: nachstgelegene gréRere Stadte:

Kronach (ca. 28 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Munchen (ca. 280 km entfernt)

Bundesstral3en:
B 173 Hof — Kronach (ca. 16 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A 9 Nirnberg — Berlin

Bahnhof:
Naila (ca. 9 km entfernt)

Flughafen:
Hof Pirk (ca. 25 km entfernt)

demografische Struktur: Durchschnittsalter ca. 50,9 Jahre.
Altersverteilung:
e 18 Jahre oder jiinger: ca. 9 %
¢ 18 bis 30 Jahre: ca. 13 %
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2.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 ErschlieRung, Baugrund etc.

Straenart:

StraRenausbau:

Anschliisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

e 30 bis 45 Jahre: ca. 8 %

e 45 bis 65 Jahre: ca. 39 %

e 65 Jahre oder alter: ca. 31 %
Bevolkerungsentwicklung:

e in den letzten 5 Jahren: ca. -3 %

(Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik, Stand 2023)

Die Entfernung zum Stadtzentrum betrégt ca. 400 m.
Geschafte des taglichen Bedarfs in ful3laufiger Entfernung;
Schulen und Arzte in fuBlaufiger Entfernung;

mittlere Wohnlage

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen

keine

leicht hangig

Grundstiicksgrofie:
insgesamt 740,00 mz;

Bemerkungen:
unregelmaRige Grundstiicksform

WohnsammelstralRe

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege einseitig vorhanden;
Parkstreifen ausreichend vorhanden

elektrischer Strom, Wasser aus offentlicher Versorgung;
Kanalanschluss

keine Grenzbebauung des Wohnhauses

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Die Untersuchung und Bewertung des Bewertungsobjekts hin-
sichtlich Altlast gehdren 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.
Dariiberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.
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2.4 Privatrechtliche Situation

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

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Im Freistaat Bayern wird ein Baulastenverzeichnis nicht gefuhrt.
Uber dennoch vorhandene o6ffentliche Lasten und baurechtliche
Beschrankungen ist nichts bekannt. Fir die Bewertung werden
daher keine relevanten Baulasten bericksichtigt

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

2.5.2 Bauplanungsrecht

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

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

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde 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 geprift.
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 (Grundstiicksquali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat):

beitragsrechtlicher Zustand: Fur den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
mafigebend. Als Beitrdge gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstick ist beziglich der Beitrdge fur Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden te-
lefonisch erkundet.
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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 vermdgensmaliigen Disposition beziiglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das mit Porenbetonfertigteilen errichtete Fertighaus wurde im Jahr 1996 aufgestellt. Es liegt am Ortsrand von
Schwarzenbach am Wald in einem tberwiegend durch neuere Einfamilienhausbebauung geprégten Woh-
numfeld. Die 6stliche Grundstiicksgrenze ist nicht bebaubar und bildet einen naturnahen Randbereich.

Das Gebéaude ist derzeit unbewohnt und befindet sich in einem deutlich unterdurchschnittlichen, sehr schlech-
ten Unterhaltungszustand. Nach dem bei der Ortsbesichtigung gewonnenen Eindruck besteht ein erheblicher
Instandsetzungs- und Modernisierungsbedarf, um eine nachhaltige Nutzung wieder zu ermdglichen. Der bau-
liche Zustand geht erkennbar Uber die gewothnliche altersbedingte Abnutzung hinaus.

Soweit im Rahmen der Besichtigung ohne Bauteil6ffnungen erkennbar, ist die Heizungsanlage nicht betriebs-
bereit. Der im Wohnzimmer vorhandene Kachelofen ist nach den vorliegenden Angaben des Kaminkehrers
zu entfernen. Béden, Decken und Wandflachen befinden sich ebenfalls in sanierungsbedirftigem Zustand.
Ferner vermittelt die Innenausstattung teilweise den Eindruck nachtréaglicher Eigenleistungen; eine fachtech-
nische Prifung der Ausfihrung ist jedoch nicht erfolgt. Eine abschlieRende Beurteilung der handwerklichen
Qualitat war deshalb nicht méglich.

Die beiden Béader sind nach dem vorgefundenen Zustand derzeit nicht nutzbar. Im Obergeschoss bestehen
Anhaltspunkte fiir einen friiheren Wasserschaden im Bad; hierauf deuten unter anderem freigelegte Bereiche
im Umfeld des Badewannenablaufs sowie gedffnete Trockenbauflachen hin. Auch im Kellergeschoss waren
Feuchtigkeitsspuren feststellbar. Nach dem &uReren Erscheinungsbild kommt als mdgliche Ursache ein
Feuchtigkeitseintritt im Bereich der Eingangstreppe mit Durchfeuchtung des angrenzenden Mauerwerks in
Betracht. Ein weiterer Feuchtigkeitsschaden zeigt sich im Bereich eines Dachflachenfensters. Die genaue
Ursache und das Ausmal der Schaden konnten im Rahmen der Besichtigung nicht abschlieBend geklart
werden.

Es wird deshalb ausdriicklich empfohlen, die Schadensursachen sowie den baulichen und technischen Zu-
stand des Gebaudes durch geeignete Fachunternehmen weitergehend untersuchen zu lassen. Dies gilt ins-
besondere fiir Feuchtigkeitsschaden, Dachanschliisse, Haustechnik sowie Ver- und Entsorgungsleitungen.
Aufgrund des erkennbar langeren Leerstands kdnnen weitere, bei der Besichtigung nicht offen zutage getre-
tene Mangel oder Folgeschaden nicht ausgeschlossen werden.

Die vorstehenden Feststellungen beruhen ausschlie3lich auf dem sichtbaren Eindruck im Rahmen der Orts-
besichtigung. Eine eingehende technische Untersuchung, eine zerstérungsfreie Bauteildiagnostik, eine Off-
nung von Bauteilen oder eine Funktionspriifung samtlicher Anlagen wurde nicht durchgefiihrt. Die Ausfihrun-
gen stellen daher kein Bauschadensgutachten dar, sondern dienen der wertmafigen Einordnung des erkenn-
baren Gebaudezustands.

Nachfragesituation Kauf und Miete in Schwarzenbach am Wald:

Schwarzenbach am Wald ist weiterhin als Wohnstandort am Markt prasent. Die Stadt weist auf ihrer Internet-
seite ausdricklich Wohn- und Bauangebote sowie Neubaugebiete hin. Auf den gangigen Vermarktungsplatt-
formen sind zudem aktuell zahlreiche Hauser zum Kauf und nur wenige Hauser zur Miete im Gemeindegebiet
inseriert. Das spricht fiir einen vorhandenen, jedoch eher selektiven Wohnimmobilienmarkt. Marktgangig sind
vor allem bezugsfahige oder zeitnah nutzbare Einfamilienhduser in ordentlicher Wohnlage. Bei einem Objekt
mit dem hier festgestellten erheblichen Sanierungsstau ist die Nachfrage am Kaufmarkt deutlich einge-
schrankt; angesprochen werden regelmaRig nur Kaufer mit ausgepragter Sanierungsbereitschaft. Eine nach-
haltige Vermietbarkeit ist vor Durchfiihrung grundlegender Instandsetzungsmafnahmen nach sachverstandi-
ger Einschatzung nicht gegeben.
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3 Beschreibung der Geb&ude und AulRenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der blichen
Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstdrungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Insbesondere wurde geprift, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72 GEG ausgetauscht
werden muss und ob Wéarmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. § 71 GEG sowie die obersten Ge-
schossdecken gem. § 47 GEG gedammt werden mussen. Die Heizungsanlage ist nicht betriebsbereit; ein
Austausch gem. § 72 GEG ist daher im Rahmen der Sanierung ohnehin erforderlich. Hinsichtlich der Lei-
tungsdammung gem. 8 71 GEG und der Dammung der obersten Geschossdecke gem. § 47 GEG bestehen
aufgrund der nicht erfolgten Haustechnikpriifung keine gesicherten Erkenntnisse; eine abschlieliende Beur-
teilung ist einem Fachunternehmen vorbehalten. Etwaige Nachristkosten sind im Sanierungskostenansatz
(boG) pauschal beriicksichtigt

3.2 Einfamilienhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und Auf3enansicht

Gebéaudeart: Einfamilienhaus;
dreigeschossig;(KG, EG, DG);
unterkellert;
freistehend

Baujahr: 1996 (gemaf Bauakte)
Flachen und Rauminhalte Die Wohnflache betragt rd. 120 mz
Energieeffizienz: Ein Energieausweis liegt nicht vor. Unter Bertcksichtigung der

Gebaudeeigenschaften sowie der Erkenntnisse

bei der Besichtigung wird ein durchschnittlicher Energiever-
brauch plausibel zugrunde

gelegt. Dieser Umstand ist in den gewahlten Wertermittlungspa-
rametern entsprechend berucksichtigt.

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebdaude ist nicht barrierefrei.

Eine barrierefreie Nachriistung ist nur mit groem Aufwand még-
lich.

Aufgrund der drtlichen 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.
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AulRenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen
Putzschaden im Bereich des Erkers vermutlich durch mangel-
hafte Abdichtung des Balkons

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
Keller 1, Keller 2, Abstellraum, Heizung/Technik

Erdgeschoss:
Wohnen/Essen, Kiiche, Diele, WC, Bad, Terrasse

Dachgeschoss:
3 Zimmer, Bad, Flur, Balkon

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

Konstruktionsart: Massivbau;
Fertighaushersteller: ,hebelHAUS* GmbH, Alzenau

Fundamente: Streifenfundament

Keller: Hebel-Plansteinmauerwerk
Keller in Hebel-Plansteinmauerwerk

Umfassungswande: Hebel-Plansteinmauerwerk
36,5 cm Hebel-Plansteinmauerwerk It. Planunterlagen
(geschosshohen Porenbeton-Wandelementen (Grof3tafeln), die
werksseitig vorgefertigt und auf der Baustelle per Kran versetzt
wurden)

Innenwéande: tragende Innenwande Hebel-Plansteinmauerwerk;

nichttragende Innenwénde Hebel-Plansteinmauerwerk/Sténder-
wande

Geschossdecken: Porenbeton d = 25 cm, GB 4,4 (KG/EG); Erkerbereich d =20 cm
GB 4,4 (EG)

Treppen: Kellertreppe:
Beton

Geschosstreppe:
Porenbeton mit Teppichboden

Hauseingang(sbereich): Eingangstir aus Kunststoff

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten, Pfetten aus Holz, Trager aus Holz

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachstein (Beton)

eine Uberpriifung sollte erfolgen
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3.2.4 Allgemeine technische Geb&udeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Liftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

durchschnittliche Ausstattung;
je Raum ein Lichtauslass;
je Raum mehrere Steckdosen

Ol-Zentralheizung in Niedertemperaturtechnik

nicht mehr betriebsbereit,

in den Wohnraumen tlw. Ful3bodenheizung erganzt durch Heiz-
korper

Kaminofen im Wohnzimmer,

nach Angaben des Kaminkehrers nicht mehr nutzbar

keine besonderen Luftungsanlagen (herkdmmliche Fensterluf-
tung)

zentral Uber Heizung

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

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

schreibung zusammengefasst.

3.2.5.2 Wohnhaus

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Taren:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:

Kilchenausstattung:

Uberwiegend keramische Belage, im DG tlw. Teppichbodenbelag

einfachen Tapeten, Holzverkleidung
Bad: Fliesen

Decken tUberwiegend mit Holzvertafelungen, Hartschaumplatten

Fenster aus Holz mit Isolierverglasung
Fenster tlw. sanierungsbedurftig

Zimmertiren:
einfache Turen, Flllungstiren

Bad OG:

1 eingebaute Wanne, 1 eingebaute Dusche, 1 WC, 1 Hand-
waschbecken

Bad EG:

1 eingebaute Dusche, 1 WC, 1 Handwaschbecken
Sanitaranlagen sanierungsbedurftig

keine vorhanden

nicht in der Wertermittlung enthalten

Muhlenweg 7, 95131 Schwarzenbach am
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Bauschaden und Bauméngel: Feuchtigkeitsschaden im Kellermauerwerk und an einem Dach-

flachenfenster
Grundrissgestaltung: zweckmalig
wirtschaftliche Wertminderungen: schlechter baulicher Zustand

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Eingangstreppe, Balkon, Terrasse

besondere Einrichtungen: keine vorhanden

Besonnung und Belichtung: gut

Bauschéden und Bauméngel: Das Gebaude steht seit langerer Zeit leer und ist wegen der nicht

funktionsfahigen Heizungsanlage unbeheizt. Es befindet sich in
einem deutlich vernachlassigten und abgewohnten Zustand. Fur
eine nachhaltige Nutzung ist eine umfassende Sanierung erfor-
derlich.

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist schlecht.

3.3 AulRRenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, befestigte Stellplatzflache
Garten komplett ungepflegt
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4  Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstucksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 95131 Schwar-
zenbach a Wald, Muhlenweg 7 zum Wertermittlungsstichtag 13.03.2026 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt

Schwarzenbach am Wald 3001

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Schwarzenbach am Wald 766/5 740 m2

4.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

Erlauterungen siehe Komplettgutachten

4.3 Bodenwertermittlung

Fur den Bewertungsbereich (Schwarzenbach am Wald) hat der Gutachterausschuss Bodenrichtwerte ermit-
telt. Der Bodenrichtwert wird vom Gutachterausschuss mit 36,00 € erschlieBungsbeitragsfrei angegeben. Das
Bewertungsgrundstiick wird unter den angegebenen Punkten an das Richtwertgrundstiick angepasst.

Der Gutachterausschuss weist darauf hin, dass die Anzahl der Vollgeschosse und GFZ-Zahlen keine nach-
weisbaren Auswirkungen auf den Bodenwert haben. Grund dafiir sind die niedrigen Grundstiuickspreise

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 36,00 €/m? zum Stichtag 31.12.2023. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt
definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstlcksflache (f) = 800 m?

Beschreibung des Bewertungsgrundsticks

Wertermittlungsstichtag = 13.03.2026
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Grundstucksflache (f) = 740 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
13.03.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 36,00 €/m?

(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 31.12.2023 13.03.2026 x 1,000 El
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lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage | mittlere Lage gute Lage x 1,100 E2
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 39,60 €/m?
Flache (m?) 800 740 x 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 39,60 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 39,60 €/m?
Flache x 740 m2
beitragsfreier Bodenwert = 29.304,00 €

rd. 29.300,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betréagt zum Wertermittlungsstichtag 13.03.2026 insgesamt 29.300,00 €.

El

Der Bodenrichtwert zum Stichtag 31.12.2023 wird auf den Wertermittlungsstichtag 13.03.2026 unverandert
Ubertragen. Fur den Teilmarkt Schwarzenbach am Wald liegen keine vom Gutachterausschuss veréffentlich-
ten Indexreihen fur Bodenpreisédnderungen vor. Eigene Marktbeobachtungen sowie die verfligbaren regiona-
len Vergleichsdaten geben keine Anhaltspunkte fiir eine nachweisbare Preisdnderung im Berichtszeitraum

E2

Das Bewertungsgrundstiick grenzt direkt an einen naturnahen, nicht bebaubaren Bereich. Die daraus resul-
tierende ruhige Randlage kann als wertrelevanter Lagevorteil angesehen werden. Dieser Umstand wird bei
der Bodenwertermittlung mit einem Zuschlag von 10 % auf den Bodenwert bertcksichtigt.

E3

Eine Anpassung des Bodenwerts an eine abweichende Grundflachenzahl (GRZ) oder Geschossflachenzahl
(GFZ) oder der Grundstiicksgrof3e war nicht vorzunehmen. Der Gutachterausschuss hat fur den hier maf3geb-
lichen Grundstiicksmarkt keine entsprechenden Umrechnungskoeffizienten ermittelt. Zudem sind bei dem vor-
liegenden Bodenwertniveau von rd. 40 €/m? keine erkennbaren marktiblichen Wertunterschiede aufgrund ei-
ner unterschiedlichen baulichen Ausnutzbarkeit feststellbar. Dem Mal3 der baulichen Nutzung kommt unter
diesen Marktverhaltnissen keine wertrelevante Bedeutung zu. Aus diesem Grund erfolgt keine Anpassung
wegen GRZ und GFZ

4.4 Sachwertermittlung

4.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Erlauterungen siehe Komplettgutachten

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Erlauterungen siehe Komplettgutachten
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

Einfamilienhaus

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 740,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis
e Brutto-Grundflache (BGF) X 276,86 m?
Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 5.000,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 209.876,40 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 13.03.2026 (2010 = 100) X 190,6/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 400.024,42 €
am Stichtag
Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am| = 400.024,42 €
Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 52 Jahre
e prozentual 35,00 %
o Faktor X 0,65
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 260.015,87 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Au3enanlagen) 260.015,87 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen + 7.800,48 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 267.816,35 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 29.300,00 €
vorlaufiger Sachwert = 297.116,35 €
Sachwertfaktor x 0,85
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 252.548,90 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 100.000,00 €
Sachwert = 152.548,90 €
rd. 153.000,00 €

4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir
durchgefihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeziglichen Vorschrift (DIN 277
— Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die
Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16

und 17);
bei der BGF z. B.
¢ (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone) und

e Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;

bei der WF z. B.

¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.
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Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fur das Gebaude:
Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AulRenwéande 23,0% 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und Auf3entlren 11,0% 1,0
Innenwénde und -tlren 11,0% 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0% 1,0
FuRbdden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0 % 280% | 72,0% 0,0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewéhlten Standardstufen
AuRenwéande

Standardstufe 2 ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und ge-
strichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaf3er Warmeschutz (vor ca. 1995)

Dach

Standardstufe 3 Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienab-
dichtung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachddmmung (nach ca. 1995)

Fenster und Auf3entiren
Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustir mit zeitgemaflem
Warmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwénde und -tiiren
Standardstufe 3 nicht tragende Innenwénde in massiver Ausfuhrung bzw. mit Ddmmmaterial gefllte
Standerkonstruktionen; schwere Turen, Holzzargen

Standardstufe 3

Deckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 3 Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Est-
rich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz

FuRbdden
Standardstufe 2 | Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden einfacher Art und Ausfihrung

Sanitareinrichtungen

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

Standardstufe 3 hoch gefliest

Heizung

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwert-
kessel
Sonstige technische Ausstattung

zeitgemalRe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)
mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Standardstufe 3

Standardstufe 3

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fur das Gebéaude:
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Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienh&duser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, ausgebautes DG

Berticksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Geb&audes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%0] [€/m2 BGF]
1 655,00 0,0 0,00
2 725,00 28,0 203,00
3 835,00 72,0 601,20
4 1.005,00 0,0 0,00
5 1.260,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 804,20
gewogener Standard = 2,7
(entspricht einfachem bis mittlerem Ausstattungsstandard)

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

Bertcksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 804,20 €/m2 BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemal Sprengnetter
* Fertighduser massiver Bauweise (1990 bis 2010) x 0,920
NHK 2010 fur das Bewertungsgebaude = 739,86 €/m2 BGF
rd. 740,00 €/m2 BGF

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschéfts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Berucksichtigung diesbezuglicher Abschlage.

Gebaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten
Zuschlage zu den Herstellungskosten 0,00€
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Balkon 5.000,00 €
Besondere Einrichtungen 0,00€
Summe 5.000,00 €

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche Herstel-
lungskosten fiir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermittlungsstichtag veran-
derten Baupreisverhaltnisse zu bertcksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittlungs-
stichtag zuletzt veroffentlichte und fur die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex
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verwendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt veroffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr
der NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen
Bundesamt verdéffentlichten als auch die auf die fir Wertermittlungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre
umgerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt. #

Tabellenart: Baupreisindizes fur Wohngebaude
Quelle: Statistisches Bundesamt
Gruppe: Wohngebaude (Deutschland insgesamt)

Basisjahr = 100

Jahr Quartal 2000 2010
2025 1 217,8 187,2
2025 2 219,4 188,6
2025 3 220,6 189,6
2025 4 2217 190,6

Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 17, Reihe 4, Eilbericht.
Fir die Basisjahre 1938 bis 2010 stehen derzeit keine amtlichen Baupreisindizes zur Verfigung.
Die angegebenen Werte fiir Basisjahre zwischen 1938 und 2010 ergeben sich durch Umrechnung der 1913er Indizes.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgrof3e im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. 8 10 Abs. 1 ImmoWertV) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor angesetzt,
der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Der Gutachterausschuss hat keinen Regionalfaktor ermittelt. Es wird ein Faktor von 1,0 angewendet.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchfuhrung, behérdliche Pru-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AulRenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuRenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuRenanlagen kdnnen auch hilfsweise sachverstan-
dig geschéatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften AuRenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
Berucksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

AuR3enanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 3,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. 7.800,48 €
(260.015,87 €)
Summe 7.800,48 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und den in
Anlage 1 ImmoWertV dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde ggf. unter Beriicksichti-
gung der besonderen Objektmerkmale angepasst.

Tabellenart: Gesamtnutzungsdauern
Quelle: ImmoWertVv21

Gruppe: Gesamtnutzungsdauern

Modellansatze fur die Gesamtnutzungsdauer
Bauwerksgruppe Gesamtnutzungsdauer
freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhauser, Reihenhauser 80
Mehrfamilienhauser 80
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Modellansétze fur die Gesamtnutzungsdauer
Bauwerksgruppe Gesamtnutzungsdauer
Wohnhéauser mit Mischnutzung 80
Einzelgaragen 60

Bei der vorstehenden Aufstellung handelt es sich um die in Anlage 1 zu § 12 Absatz 5 Satz 1 der ImmoWertV 21 abgedruckten
Gesamtnutzungsdauern.

Fur nicht aufgefuhrte Arten baulicher Anlagen ist die Gesamtnutzungsdauer aus der Gesamtnutzungsdauer vergleichbarer
baulicher Anlagen abzuleiten.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Einfamilienhaus. Es wird eine Gesamtnutzungsdauer von
80 Jahren angegeben.

Restnutzungsdauer

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

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

Das Gebaude wurde 1996 errichtet. Die Gesamtnutzungsdauer betréagt nach Anlage 1 ImmoWertV 80 Jahre.
Die rechnerische Restnutzungsdauer am Wertermittlungsstichtag betragt 50 Jahre.

Nach 8 4 Abs. 3 Satz 3 ImmoWertV kdnnen individuelle Gegebenheiten — insbesondere unterlassene Instand-
haltungen — die rechnerische Restnutzungsdauer verkiirzen oder verlangern. Das Gebaude befindet sich zum
Stichtag in einem stark sanierungsbediirftigen Zustand. Infolge unterlassener Instandhaltung ist die tatsachli-
che Nutzungsféahigkeit erheblich gemindert; die rechnerische Restnutzungsdauer von 50 Jahren wére im der-
zeitigen Bauzustand ohne Instandsetzungsmafnahmen nicht erreichbar.

Im Rahmen der Wertermittlung werden die erforderlichen Sanierungskosten als besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale nach § 8 Abs. 3 ImmoWertV wertmindernd beriicksichtigt. Die unterstellten Maf3nah-
men stellen die Nutzungsfahigkeit des Gebaudes vollstandig wieder her und fiihren dartiber hinaus zu einer
nachhaltigen Verbesserung der Bausubstanz, die die wirtschaftliche Nutzungsdauer gegeniiber dem Neu-
baustandard des Baujahres verlangert. Der substanzverbessernde Anteil der Mal3nahmen wird sachverstan-
dig mit einer Nutzungsdauerverl&dngerung von 2 Jahren bewertet.

Die angesetzte Restnutzungsdauer betragt 52 Jahre.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Geb&ude wird unter Berticksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Das Modell der ,linearen Alterswertminderung® ist seit Einfiihrung der ImmoWertV § 38 die ,Regel-Alterswert-
minderung®.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

e der verfligbaren Angaben des 6&rtlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,
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o desin [1], Kapitel 3.03 veroffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittlichen Sach-
wertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart, Wirtschaftskraft der
Region, Bodenwertniveau und ObjektgréRe (d.h. Gesamtgrundstiickswert) angegeben sind, sowie

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

e des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

bestimmt.

1 Ausgangslage

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Landkreis Hof hat fur das Teilmarktsegment der Einfamili-
enhauser keinen Sachwertfaktor nach § 21 Abs. 3 ImmoWertV 2021 verdffentlicht. Die Ableitung des ob-
jektspezifisch angepassten Sachwertfaktors nach § 39 ImmoWertV 2021 erfolgt auf Grundlage der Daten
strukturell und réaumlich vergleichbarer benachbarter Gutachterausschiisse sowie ergénzender privatwirt-
schaftlicher Marktdaten.

Das Bewertungsobjekt ist ein freistehendes Einfamilienhaus in landlicher Lage (BRW 36 EUR/m2, RND 50
Jahre, vSW 300.000 EUR, Modell NHK 2010).

Das Objekt weist einen sehr schlechten baulichen Zustand auf. Die hierdurch bedingten besonderen ob-
jektspezifischen Grundstiicksmerkmale (boG) werden mit rd. 100.000 EUR beziffert und nach der Marktan-
passung gesondert gem. 8§ 8 Abs. 3i. V. m. § 39 ImmoWertV 2021 abgezogen.

2 Herangezogene Quellen

2.1 GAA Kronach

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte des Landkreises Kronach (Guterstral3e 18, 96317 Kronach)
hat im Immobilienmarktbericht 2024 (Kap. 7.2.5, Veroffentlichung Juni 2024) fur den Stichtag 01.01.2023 auf
Basis von 175 glltigen Kaufpreisfallen (2022/2023) folgende Regressionsformel fir EFH/ZFH abgeleitet:

SWF = 0,002474 x BRW + 0,001822 x RND - 1,3305E-07 x SW + 0,7422
Vertrauensintervall (95 %): £ 0,015. Typischer Wertebereich (80 % der Stichprobe): BRW 25-95 EUR/m?,

RND 15-55 Jahre, vSW 80.400-392.200 EUR. Modellparameter: NHK 2010, GND 80 Jahre, linearer Alters-
wertminderungsfaktor, Regionalfaktor 1,0.

Fiar BRW = 36 EUR/m2, RND = 50 Jahre, vSW = 300.000 EUR:

SWF = 0,002474 x 36 + 0,001822 x 50 - 1,3305E-07 x 300.000 + 0,7422 = 0,08906 + 0,09110 - 0,03992 +
0,7422 = 0,882

Alle drei Parameter liegen innerhalb des typischen Wertebereichs. Das Ergebnis liegt innerhalb des Vertrau-
ensintervalls (0,867-0,897).

2.2 GAA Vogtlandkreis

Der Gutachterausschuss fir Grundstickswerte im Vogtlandkreis (Landratsamt Vogtlandkreis, Postplatz 5,
08523 Plauen) hat in der Fortschreibung der Sachwertfaktoren und Liegenschaftszinsséatze (Berichtszeitraum
01/2023-06/2024, Stichtag 06/2024, Veroffentlichung 04.11.2024) Sachwertfaktoren fir EFH freistehend/DHH
nach vier Lageklassen (Kap. 1.4.1) abgeleitet. Schwarzenbach am Wald ist als l&ndliche/ddrfliche Gemeinde
der Lageklasse 1 zuzuordnen.

Fur vSW 300.000 EUR ergibt die Tabelle LK 1 (2023/24) grafisch interpoliert einen Faktor von rd. 0,890. Ein
algebraischer Ausdruck ist nicht veroéffentlicht. Stichprobenkennzahlen LK 1 (2023/24): n = 83, Korrelations-
koeffizient R = 0,22. Der R-Wert liegt deutlich unter dem Grenzwert R < 0,65 und ist als eigenstandiges Ein-
schrankungsmerkmal zu werten; der Faktor ist als Orientierungsgréfe einzustufen. Modellparameter: NHK
2010, Regionalfaktor 1,0 (Empfehlung OGA Sachsen), linearer Alterswertminderungsfaktor.

2.3 Sprengnetter

Das Marktdaten-Portal der Sprengnetter Property Valuation Finance GmbH (Sprengnetter-Campus 1, 53474
Bad Neuenahr-Ahrweiler) weist fiir das Objekt Mihlenweg 7, 95131 Schwarzenbach am Wald einen adress-
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und stichtagsbezogenen Sachwertfaktor von 0,94 aus (Stichtag 01.10.2025, verdéffentlicht 15.01.2026). Stan-
dardfehler: 5,00 %. 95%-Konfidenzintervall: 0,84-1,03. Datengrundlage: Regressionsanalyse auf Basis von
415.406 Kaufpreisen, davon 225.850 EFH/ZFH; regionale Uberpriifung auf Kreisebene mit 131 Kaufpreisfal-
len. Bewertungsmodell: NHK 2010, linearer Alterswertminderungsfaktor.

Der im Sprengnetter-Modell verwendete Baukostenregionalfaktor ist im Marktdaten-Portal nicht gesondert
ausgewiesen. Der adressbezogene Regionalfaktor ist mit dem ausgewiesenen Gesamtfaktor 0,94 identisch.
Im vorliegenden Gutachten wird ein Regionalfaktor von 1,0 gemaf § 36 Abs. 4 ImmoWertV 2021 angesetzt.
Da eine mogliche Abweichung zum Sprengnetter-internen Modellparameter nicht auszuschlieRen ist, schrankt
dies die unmittelbare Vergleichbarkeit der Faktoren ein; auf diesen Umstand wird hingewiesen.

Der zeitliche Abstand zwischen dem Sprengnetter-Stichtag (01.10.2025) und dem Wertermittlungsstichtag
(13.03.2026) betragt rd. 5,5 Monate. Anhaltspunkte fir eine wertrelevante Marktveranderung in diesem Zeit-
raum liegen nicht vor; die Ubertragung auf den Wertermittlungsstichtag ist sachgerecht.

2.4 BewG Anlage 25 — nachrichtlich

Der Sachwertfaktor nach Anlage 25 zu § 191 Abs. 2 BewG in der jeweils geltenden Fassung (Bundesministe-
rium der Finanzen) betragt fur die relevanten Parameter ca. 0,95. Er wird nachrichtlich dokumentiert und nicht
in die Gewichtung einbezogen.

Die Sachwertfaktoren nach BewG dienen ausschlief3lich steuerlichen Bewertungszwecken (Erbschaft- und
Schenkungsteuer). Sie sind bundesweit pauschaliert, nicht regional differenziert und bilden die tatséchliche
Marktlage nicht ab. Fur die Ermittlung des Verkehrswerts nach § 194 BauGB sind gemaf 88 1, 3 und 8 Im-
moWertV 2021 (BGBI. | S. 2805) ausschlief3lich marktkonform abgeleitete Daten maf3geblich. Eine Anwen-
dung der BewG-Faktoren im Sachwertverfahren nach ImmoWertV 2021 ist methodisch unzulassig.

3 Quelleniibersicht

Quelle Faktor Verwendung

GAA Kronach, IMB 2024, Kap. 0,882 Einbezogen, Gewicht 50 %

7.2.5

GAA Vogtlandkreis, Fortschr. 0,890 Einbezogen, Gewicht 15 % (R = 0,22 — eingeschr. stat. Qua-
2023/24,Kap. 1.4.1,LK 1 litat)

Sprengnetter, Marktdaten-Por- 0,940 Einbezogen, Gewicht 35 %

tal, Stichtag 01.10.2025

BewG, Anlage 25 zu § 191 ca. 0,95 Nur nachrichtlich — nicht anwendbar (steuerlicher Zweck,
Abs. 2 BewG keine Marktdifferenzierung)
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4 Gewichtung und Ergebnis

GAA-Quellen benachbarter Ausschiisse sind grundsatzlich gleichwertig. Die abweichende Gewichtung ist me-
thodisch begriindet: GAA Kronach erhélt als algebraisch ausgedriickte Regressionsformel mit der gréf3ten
validierten Stichprobe das hdchste Gewicht. GAA Vogtland erhélt wegen des sehr niedrigen Korrelationskoef-
fizienten (R = 0,22) und des fehlenden algebraischen Ausdrucks ein stark reduziertes Gewicht; die zeitliche
N&he des Stichtags (06/2024) genugt nicht, um den statistischen Qualitdtsmangel zu kompensieren. Spreng-
netter erhalt ein mittleres Gewicht; die eingeschrankte Vergleichbarkeit aufgrund des nicht ausgewiesenen
Baukostenregionalfaktors wird bertcksichtigt.

Faktor ‘ Begriindung
GAA Kronach, IMB 0,882 50 % 0,441 Algebraische Regressionsformel (multiple lineare Regres-
2024 sion), n = 175. StichprobengrofRe und Modellqualitaet me-

thodisch starkste Quelle; Parameter BRW 36, RND 50
Jahre und vSW 300.000 EUR vollstéandig im typischen Wer-
tebereich (80 % der Stichprobe). Stichtag 01.01.2023 liegt
rd. 3 Jahre vor dem Wertermittlungsstichtag; Marktabkueh-
lung ab 2022 in der Stichprobe (2022/2023) jedoch bereits

erfasst.
GAA Vogtlandkreis, 0,890 15 % 0,134 Grafisch interpolierter Tabellenwert, LK 1 (landliche/dorfli-
Fortschr. 2023/24 che Orte). Kein algebraischer Ausdruck veroffentlicht.

Stichprobenkennzahlen LK 1 (2023/24): n = 83, R = 0,22.
Der Korrelationskoeffizient R = 0,22 liegt weit unter dem
Grenzwert R < 0,65; dies ist ein eigenstandiges Einschran-
kungsmerkmal. Wert ist OrientierungsgrofRe. Stichtag
06/2024 zeitnah; daher trotz niedrigem R einbezogen, je-
doch stark reduziertes Gewicht.

Sprengnetter, Stichtag 0,940 35 % 0,329 Bundesweite Regressionsanalyse (415.406 KPF, davon

01.10.2025 225.850 EFH/ZFH); regionale Uberprifung auf Kreis-
ebene: 131 KPF. Stichtag 01.10.2025 zeitnah. Baukosten-
regionalfaktor im Sprengnetter-Modell nicht ausgewiesen;
im Gutachten angesetzter Regionalfaktor 1,0 gem. § 36
Abs. 4 ImmoWertV 2021. Mdégliche Abweichung zum Mo-
dellparameter schrankt unmittelbare Vergleichbarkeit ein;
gegenliber GAA Kronach reduziertes Gewicht.

Rechnerisches Mittel 100 % 0,904
(gewichtet)

Angesetzter Sach- 0,85 Abweichung vom gewichteten Mittel: — 0,054 (< 0,10; keine
wertfaktor erweiterte Begriindungspflicht).

Abschlag sachverstéandig begriindet: Sprengnetter bildet
mit Faktor 0,94 ein bundesweit gemischtes Marktniveau ab
(Konfidenzspanne 0,84-1,03); die GAA-Stichproben erfas-
sen einen Zeitraum, in dem das Preisniveau im Raum Hof
tendenziell oberhalb des aktuell (2026) feststellbaren Ni-
veaus lag. Der Faktor 0,85 liegt am unteren Vertrauensbe-
reich der Sprengnetter-Spanne und bildet die aktuelle
Marktzuriickhaltung bei landlichen Bestandsobjekten in
strukturschwachen Lagen ab. Die besonderen objektspezi-
fischen Grundstiicksmerkmale (boG, sehr schlechter bau-
licher Zustand) werden gesondert nach § 8 Abs. 3i. V. m.
§ 39 ImmoWertV 2021 abgezogen; im Faktor nicht enthal-
ten.

5 Methodenkonformitat

Die Ableitung und Anwendung des Sachwertfaktors erfolgt in Ubereinstimmung mit 8§ 1, 3, 7, 8, 10, 21 Abs.
3 und 39 ImmoWertV 2021 vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 2805). 8 39 ImmoWertV 2021 ist die Anwendungs-
norm fiir den objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor; § 21 Abs. 3 ImmoWertV 2021 ist die Ableitungs-
norm der Gutachterausschisse. Alle herangezogenen GAA-Quellen verwenden NHK 2010, linearen Alters-
wertminderungsfaktor und Regionalfaktor 1,0; die Modellkonformitat gemafs § 10 ImmoWertV 2021 ist
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gewabhrleistet. Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden gesondert nach § 8 Abs. 3
i. V. m. 8 39 ImmoWertV 2021 abgezogen.

Marktibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise ggf. nicht ausreichend berlcksichtigen. Aus diesem
Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zuséatzliche Marktanpassung durch
marktibliche Zu- oder Abschléage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusétzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fur die Beseitigung von Bauschéaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fur diesbeziglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich '‘gedampft’ unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert. Unverziglich notwendige Reparaturen werden in voller Hohe angerechnet.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschéaden -100.000,00 €

e  Sanierungskostgen -100.000,00 €

Summe -100.000,00 €

Erlauterungen:

Rechtsgrundlage und Methodik

Baumangel und Bauschéaden sind gemal § 8 Abs. 3 Satz 2 Nr. 2 ImmoWertV 2021 als besondere objektspe-
zifische Grundsticksmerkmale wertmindernd zu bertcksichtigen, soweit ihnen der Grundstiicksmarkt einen
Werteinfluss beimisst. Die Ermittlung erfolgt geman ImmoWertA 2023 Nr. 8.(3).3 auf Basis von Erfahrungs-
werten. Die nachfolgende Aufstellung stellt eine Kostenschatzung dar; fir eine bautechnisch exakte Ermittlung
wird auf ein gesondertes Bauschadensgutachten verwiesen.

Gemal BGH-Rechtsprechung ist zwischen Sanierungskosten und Werteinfluss zu unterscheiden (OLG
Schleswig 06.07.2007 — 14 U 61/06; OLG Rostock 27.06.2008 — 5 U 50/08). Der angesetzte Gesamtbetrag
entspricht dem nach sachverstandiger Beurteilung am Markt preismindernd wirkenden Einfluss der festgestell-
ten Schaden.
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Festgestellte Schaden und Ansatze

Schaden / Mangel Ansatz (brutto)

1 Sanitaranlagen: Beide Bader vollstandig sanierungsbedirftig und nicht nutzbar 30.000 €
(EG: Dusche, WC; OG: Wanne, Dusche, WC, Waschbecken, jeweils inkl. Fliesen). )

5 Boden-, Wand- und Deckenbelége: Vollsanierung erforderlich (Wohnfléache ca. 120 30.000 €
m2). )

3 Heizungsanlage: Warmeerzeuger nicht mehr funktionsfahig, Austausch erforder- 18.000 €
lich. FulRbodenheizung und Heizkérper nach Augenschein erhalten. '
Kachelofen: Demontage und Entsorgung erforderlich gemafl Anordnung des zu-

4 . . 3.000 €
stéandigen Kaminkehrers.

5 Wasserschaden Keller: Feuchtigkeitsschaden feststellbar, Ursache nicht abschlie- 5.000 €
Bend geklart. Ansatz fiir Trockenlegung, Abdichtung und Wiederherstellung. )

6 Wasserschaden Dachflachenfenster: Feuchtigkeitseintritt feststellbar, Ursache vor 3000 €
Ort nicht bestimmbar. Ansatz fir Instandsetzung. ’
Wasserschaden AulRenfassade: Putzabplatzungen und Feuchtigkeitsschaden, Ur-

7 sache vermutlich defekte Balkonabdichtung. Ansatz fur Abdichtung und Putzarbei- 6.000 €
ten.

8 Technische Anlagen: Uberpriifung und Teilinstandsetzung Rohre, Leitungen und 5000 €
Elektroinstallation erforderlich (Baujahr 1996, festgestellter Unterhaltungszustand). )

Gesamtbetrag boG 100.000 €
Abzug im Sachwert- / Ertragswertverfahren —100.000 €

Die Kostenschatzung basiert auf Erfahrungswerten fiir vergleichbare Objekte und Schadenssituationen. Eine Einzelkalku-
lation je Position ist nicht Gegenstand der Verkehrswertermittlung. Fir eine exakte Schadensermittlung wird auf ein ge-
sondertes Bauschadensgutachten verwiesen.
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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

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m2) monatlich jahrlich
Nr. bzw. € €
(€/stk.)

Einfamilienhaus Wohnung DG 52,36 6,50 340,34 4.084,08

Wohnung EG 68,25 6,50 443,63 5.323,56
Summe 120,61 - 783,97 9.407,64
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 9.407,64 €
ten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) — 2.283,15 €
jahrlicher Reinertrag = 7.124,49 €
Reinertragsanteil des Bodens
2,50 % von 29.300,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 732,50 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 6.391,99 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)
bei LZ = 2,50 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 52 Jahren Restnutzungsdauer x 28,923
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 184.875,53 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 29.300,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 214.175,53 €
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 214.175,53 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 100.000,00 €
Ertragswert = 114.175,53 €

rd. 114.000,00 €

Muhlenweg 7, 95131 Schwarzenbach am

Wald

Seite 24 von 30




455 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Erlauterungen siehe Komplettgutachten

4.6 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 153.000,00 € ermittelt.
Der zur Stiitzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 114.000,00 €.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 95131 Schwarzenbach a Wald,
Muhlenweg 7

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Schwarzenbach am Wald 3001

Gemarkung Flur Flurstiick
Schwarzenbach am Wald 766/5

wird zum Wertermittlungsstichtag 13.03.2026 mit rd.

153.000 €

in Worten: einhundertdreiundfiinfzigtausend 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 Glaubwurdigkeit beigemessen werden kann.

Feilitzsch den, den 17. April 2026

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet.

Der Auftragnehmer haftet fir 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 Erflllungsgehilfen 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 Féllen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Erfullung die ordnungsgemafe Durchfiihrung des Vertrages Uberhaupt erst ermdglicht und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regelmafig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Scha-
densersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfilllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehdorigen des Auftragnehmers flir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Hohe des fir den
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Auftragnehmer mdéglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

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

AuRerdem 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 zugefuhrt werden. Falls das Gutachten im Internet veroffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung 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 06.03.2026) erstellt.

6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Stral3enkarte

Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan

Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte

Anlage 4: Luftbildaufnahme

Anlage 5: Fotos

Anlage 6: Grundrisse und Schnitte

Anlage 7: Wohn- und Nutzflachenberechnungen
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Anlage3 Lageplan :

Auszug aus:
© Bayerische Vermessungsverwallung 2026, Bundesant Tir Karlographie und Geadiasie, mx Darstalhing durch dan Anrmender

767

Bewertungsobjekt: Miihlenweg 7

Muhlenweg 7, 95131 Schwarzenbach am Seite 27 von 30
Wald



Anlage 5: Fotos
Seite 1 von 10

Bild 1: Stral3enseite des Bewertungsobjekts

Bild 2:Giebel mit Balkon und Wasserschaden an der Fassade
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Anlage 6: Grundrisse / Schnitt
Seite 1 von 4

Grundriss Keller

Grundriss Erdgeschoss
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Anlage 6: Grundrisse / Schnitt
Seite 3 von 4

Grundriss Dachgeschoss
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