Amtsgericht Hof Dieter Sielski Dipl.-Ing.(FH)
Berliner Platz 1 Uschertsgriin 42
95030 Hof 95197 Schauenstein

Telefon: 0173 /36043 12
Fax: 09252 /359 773

eMail:  dieter-sielski@t-online.de
Datum: 18.05.2026
Az.: 3 K 18/26 (XXX)

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
far das mit einer
Doppelhaushalfte und Garage bebaute Grundstiick
in 95659 Arzberg, Klingelbrunnenstr. 10

Grundbuch Blatt Gemarkung Flurstiick
Arzberg 3817 Arzberg 588/25
Eigentimer Herr Frau

(It. Grundbuchzu XXX XXX

je “2):

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
02.05.2026 ermittelt mit rd.

36.000 €.

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 30 Seiten inkl. 4 Anlagen mit insgesamt 9 Seiten.
Das Gutachten wurde in funf Ausfertigungen erstellt, davon eine flir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Doppelhaushalfte und Garage
Objektadresse: Klingelbrunnenstr. 10

95659 Arzberg
Grundbuchangaben: Gebaude- und Freiflache
Katasterangaben: Gemarkung: Arzberg; Flst.-Nr.: 588/25;

Flache: 336 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentimer

Auftraggeber: Amtsgericht Hof
Berliner Platz 1
95030 Hof

Auftrag vom 01.04.2026

Eigentimer Herr Frau
(It. Grundbuch zu je %%): XXX XXX
Glaubigerin: XXX
Kaminkehrer: XXX

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zum Zwecke der
Zwangsversteigerung

Wertermittlungsstichtag: 02.05.2026

Qualitatsstichtag: 02.05.2026
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Tage und Teilnehmer der 22.04.2026 nur der Sachverstandige
Ortsbesichtigung:

30.04.2026 nur der Sachverstandige
Herangezogene Unterlagen, Grundbuchauszug (Ausdruck vom 14.04.2026);
Erkundigungen, Informationen: Katasterauszug; Lageplan; Bodenrichtwert;

Planunterlagen; Mietspiegel

Gutachtenerstellung unter XXX
Mitwirkung von:

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBRgaben des Auftraggebers

- eine Innenbesichtigung wurde nicht ermdglicht. Die angesetzten Termine wurden ohne
Absage nicht eingehalten

- Herr XXX teilte mir mit Schreiben vom 07.05.2026 mit, dass er seit 2015 selbst keinen
Schlussel mehr habe und mir keine Zutritt zum Haus gewahren kann

- gemal} Auftrag wird das Gutachten somit nach dem aufReren Eindruck erstellt
(AuBenbesichtigung am 30.04.2026; Grundsttick war zuganglich; Garagentor war einen
Spalt gedffnet)

- es liegt kein Energieausweis im Sinne des GEG vor
- es waren keine vollstandigen Planunterlagen verfugbar
- asbesthaltige Baumaterialien konnen nicht ausgeschlossen werden

2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

GroRraumige Lage

Bundesland: Bayern

Kreis: Wunsiedel

Ort und Einwohnerzahl: Arzberg; ca. 4.900 E
uberdrtliche Anbindung / - ca. 7 km nach Marktredwitz
Entfernungen: - ca. 12 km nach Wunsiedel

- ca. 15 km nach Selb

- ca. 5 km zur A93

- ca. 1 km zur B303

- ca. 4 km zum Grenzubergang Schirnding nach
Tschechien

- Bahnverbindung (NUrnberg — Marktredwitz —
Arzberg — Prag)
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Kleinraumige Lage

innerortliche Lage: - am Rande des Wohngebiets gelegen
- in direkter Nahe des Bahnhofs
- Geschafte des taglichen Bedarfs in fuRlaufiger
Entfernung
- umfangreiche soziale und kulturelle Einrichtungen
und Angebote in Arzberg, Wunsiedel und
Marktredwitz

Art der Bebauung und Nutzungen mehrgeschossige Wohnhauser
in der Strale und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen: - Zugverkehr
- extreme Hanglage

Topografie: das Grundstuck ist extrem nach Norden geneigt

2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form: das Grundsttick ist annahernd rechteckig

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Straldenart: ErschlieRungsstralie

StralRenausbau: bituminos

AnschlUsse an alle Ver- und Entsorgungsleitungen sind in der

Versorgungsleitungen und Stralde vorhanden

Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche - das Wohnhaus ist auf der Ost-Seite direkt mit dem

Gemeinsamkeiten: Nachbargebaude auf der Grundstlicksgrenze
zusammengebaut

- die Garage steht direkt auf der West-Grenze

- es besteht nur geringer Abstand zwischen dem
Wohnhaus und der Garage zur Nord-Grenze

- ein tlw. gemauerter Schuppen ist direkt mit einem
Nachbarschuppen auf der Ost-Grenze
zusammengebaut

Baugrund, Grundwasser (soweit zu den Besichtigungszeitpunkten war das
augenscheinlich ersichtlich): Grundstuck trocken; Oberflachenwasser ist nicht zu
vermuten
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Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche
Baugrund- und Grundwassersituation insoweit
bertcksichtigt, wie sie in die Bodenrichtwerte
eingeflossen ist. Daruber hinausgehende,
vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen
wurden nicht angestellt. Es besteht keine
Verdachtsgrundlage auf Altlasten

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Abt. 11/3:
Belastungen: - die Zwangsversteigerung ist angeordnet
(eingetragen am 11.03.2026)

Anmerkung: ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs eingetragene
Schuldverhaltnisse werden in diesem Gutachten
nicht berucksichtigt. Es wird davon ausgegangen,
dass ggf. valutierende Schulden bei einer
Preis- / Erlésaufteilung sachgemal berucksichtigt
werden

Bodenordnungsverfahren: da im Grundbuch Abt. |l kein entsprechender Eintrag
besteht, wird ohne weitere Prifung davon
ausgegangen, dass kein Bodenordnungsverfahren
ansteht

nicht eingetragene Rechte und nicht bekannt
Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im es besteht in Bayern kein Baulastenverzeichnis
Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz: das Objekt wird in der Denkmalliste nicht gefuhrt

Bauplanungsrecht

Darstellungen im allgemeine Wohnbauflache W
Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan: das Grundstuick liegt It. Auskunft nicht im Bereich
eines rechtskraftigen Bebauungsplans

Innenbereichssatzung: keine
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Bauordnungsrecht

Der Bestand zum Ortstermin ist Grundlage fur diese Wertermittlung. Fir die
Wertermittlung wird die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen
vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand baureifes Land
(Grundstucksqualitat):

Beitragsrechtlicher Zustand: das Grundstuck ist erschlieRungsbeitragsfrei (ebf.)

2.7 Hinweise zu den durchgefuhrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und o6ffentlich-rechtlichen Situation wurden tiw.
telefonisch eingeholt.

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

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation
das Bewertungsobjekt wird augenscheinlich von Frau XXX wohnlich genutzt

3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkung zu den Gebaudebeschreibungen

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebaude
und AulRenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten
in der Wertermittlung notwendig ist.

Da eine Innenbesichtigung der Gebaude nicht ermdglicht wurde, wird in diesem Gutachten
von einem ahnlichen Erhaltungszustand ausgegangen, den die Gebaudehdullen und die
Aulenanlagen aufweisen. Dies ist jedoch nur eine Annahme, deswegen wird ein
Risikoabschlag vorgenommen.

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der
ublichen Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen
sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.)
wurde nicht gepruft. Im Gutachten kann die Funktionsfahigkeit aufgrund des stark
sanierungsbedurftigen Zustands nur bedingt unterstellt werden.
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Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie von auf3en und
zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die
Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert
nur pauschal berucksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezuglich
vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und
tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht
durchgefuhrt.

3.2 Gebaude

Art des Gebaudes, Baujahr und AuRenansicht

Art des Gebaudes: Doppelhaushalfte und Garage
Baujahr: - ca. 1930 (geschatzt)

- 1968: Dachgeschossausbau
- 1971: Garage

Modernisierung: - unzureichende Instandhaltung
- abgewirtschafteter Allgemeinzustand

Erweiterungsmaoglichkeiten: keine

AuBenansicht: Putz, gestrichen; Schiefer, gestrichen;
Granitsteinsockel

Ausfiihrung und Ausstattung
Gebaudekonstruktion (Wande, Decken, Treppen)

Konstruktionsart: massiv

Fundamente: Streifenfundamente

Kellerwande: Mauerwerk

Umfassungswande: Mauerwerk

Innenwande: Mauerwerk; tlw. Leichtbau

Geschossdecken: Holzbalkendecken

Hauseingang (-sbereich): AuRentreppe mit Uberdachten Eingangspodest
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Nutzungseinheiten, Raumaufteilung (It. Planunterlagen)

da eine Innenbesichtigung nicht zugelassen wurde und keine vollstandigen
Planunterlagen zur Verfugung standen, kann nur bedingt eine Aussage Uber die
Nutzungseinheiten und die Raumaufteilung getroffen werden.

Das Gebaude verfugt augenscheinlich Uber ein Keller-, Erd-, Ober- und Dachgeschoss
mit Spitzboden

Kellergeschoss: keine Angabe moglich
Erdgeschoss: keine Angabe mdglich
Obergeschoss: keine Angabe mdglich
Dachgeschoss: 2 Zimmer, Flur mit Treppenaufgang
Spitzboden: Dachraum

Die vorbeschriebenen Nutzungseinheiten sind vermutlich tlw. ausstattungs- und
zustandsgleich; in der nachfolgenden Gebaudebeschreibung werden deshalb mehrere
Nutzungseinheiten zusammengefasst. Mangels Innenbesichtigung werden nur die
aulderen Bereiche beschrieben.

Beschreibungseinheit

Fenster und Tiiren

Fenster: Kunststoffisolierglasfenster; 2-Scheiben-
Holzverglasung; tiw. mit AuRenrollo

Tdren:

Eingangstur: Kunststoffisolierglastir

Elektro- und Sanitarinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung

Elektroinstallation: - keine Angaben mdglich
- defekte Klingelanlage
- mangelhafte Aul3eninstallation

Heizung / - keine Angabe moglich
Warmwasserversorgung: - gemauerter Kamin
Sanitare Installation: - keine Angaben mdglich

- AulRenwasseranschluss
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Dach

Dach:
Dachkonstruktion: zimmermannsmaldiger Holzdachstuhl
Dachform: Walmdach mit Schleppdachgauben
Dacheindeckung: Betondachsteine
Kamin: gemauerter Kamin

3.3 Nebengebaude

Garage:

- Massivdecke mit Bitumeneindeckung

- verputzt, gestrichen; auf3en tlw. Fliesen
- Rohdecke gestrichen

- offenliegende Elektroinstallation

- stark vermullt

zweiteiliger Schuppen (Zustandsbedingt nicht bewertet):
- tlw. gemauert

Bitumeneindeckung

einfache Holzlattentlren

einfachverglaste Holzfenster

stark vermulit

zwei Holzverschlage (Zustandsbedingt zum Abriss bewertet)

3.4 AuBenanlagen

- asphaltierte Zufahrt zur Garage

- Stellplatz mit Betonsteinpflaster

- Aulientreppen

- gepflasterte Gehwege und Terrasse

- Einfriedung aus Holzlatten und Maschendraht
- stark verwilderte Grunflache und Ziergehodlze
- Stutzmauern

3.5 Besondere Bauteile und Einrichtungen, Zustand des Bewertungsobjekts

Besondere Bauteile: - Podest-Aulentreppe
- Eingangsuberdachung
- Dachgauben

Ausfertigung 1 von 5
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Belichtung und Besonnung:

Grundrissgestaltung:

Bauschaden und Baumangel:

Wirtschaftliche Wertminderungen:

sonstige Besonderheiten:

ausreichend, das Gebaude ist Nord-Sid
ausgerichtet;

keine Angaben maoglich

- tlw. Putz- und Mauerwerksschaden

starke Fliesenschaden

tlw. starke Fensterschaden

tlw. defekte AulRenrollo

Holzbauteile tlw. stark verwittert

tlw. schadhafte Sockelanschlisse
schadhafte Bitumeneindeckung
Aulenanlage stark sanierungsbedurftig (u. a.
Treppen, Einfriedung, Mauern, Gehwege)

Zustand des Gebaudes ist nach aufRerem Eindruck
stark sanierungs- und modernisierungsbedurftig
Gebaude- und Freiflache missen geraumt werden
augenscheinlich stark vermullt

abgestelltes Autowrack

baujahrbedingt vermutlich asbesthaltige
Fassadenplatten

gemal GEG unzureichender Gebaudestandart

es liegt kein Energieausweis vor
augenscheinlich umfangreiche Grundsanierung
notwendig

notwendige energetische Sanierung unter
Wirtschaftlichkeitsaspekt

Sicherheitsabschlag wegen nicht ermoglichter
Innenbesichtigung

4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert flr das mit einer Doppelhaushalfte und Garage
bebaute Grundstuck in 95659 Arzberg, Klingelbrunnenstr. 10 zum Wertermittlungsstichtag

02.05.2026 ermittelt.

Grundstucksdaten:

Grundbuch Blatt
Arzberg 3817
Gemarkung Flurstiick
Arzberg 588/25

Flache
336 m?

Ausfertigung 1 von 5
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4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéaftsverkehr und der sonstigen
Umstande dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfugung stehenden
Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2lmmoWertV), ist der Verkehrswert von Grundstucken mit der
Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu
ermitteln, insbesondere weil diese ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen, sondern
zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der
Beurteilung des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des
Grundstlcks) wird als Summe von Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
Anlagen sowie dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Au3enanlagen und sonstigen
Anlagen ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV) durchgefuhrt;
das Ergebnis wird jedoch nur unterstitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung
unabhangige Berechnungsmethode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.
Der vorlaufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28
ImmoWertV) ergibt sich aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jahrlichen
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum Wertermittlungsstichtag.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw.
vom Ertragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von
Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV) so zu
ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittiung
herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der
durchschnittliche Lagewert des Bodens flr eine Mehrheit von Grundstlcken, die zu einer
Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs-
und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstlcksflache.
Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezuglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat
uberpruft und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt
deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des
Bewertungsgrundsticks von dem Richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden
Grundsticksmerkmalen — wie Erschlielungszustand, beitragsrechtlicher Zustand,
Lagemerkmale, Art und Mal} der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit,
Grundstuckszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts
bertcksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittiung sind alle, das
Bewertungsgrundstick betreffende besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale
sachgemal zu bertcksichtigen. Dazu zahlen insbesondere:

e besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktublich erzielbaren
Miete),

Baumangel und Bauschaden,

grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

Nutzung des Grundsticks fur Werbezwecke und

Abweichungen in der GrundstlicksgroRRe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig
verwertbar sind.
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4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 46,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das
Bodenrichtwertgrundstuck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = WA (allgemeines Wohngebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 02.05.2026

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = WA (allgemeines Wohngebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundstlcksflache = 336 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum
Wertermittlungsstichtag 02.05.2026 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale
des Bewertungsgrundsticks angepasst.

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

beitragsfreier Bodenrichtwert = 46,00 €/m?

(Ausgangswert fir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlduterung

Stichtag 01.01.2024 02.05.2026 X 1,000

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen WA (allgemeines WA (allgemeines x 1,000
Nutzung Wohngebiet) Wohngebiet)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 46,00 €/m?
Entwicklungsstufe | baureifes Land | baureifes Land X 1,000
Abzug wegen extremer Hanglage x 0,850 mafiger
Werteinfluss

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 39,10 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 39,10 €/m?
Flache x 336 m?
beitragsfreier Bodenwert = 13.137,60 €

rd. 13.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 02.05.2026 insgesamt
13.000,00 €.
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4.4 Sachwertermittiung
Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung

Doppelhaushalfte

Garage

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

650,00 €/m? BGF

250,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 255,00 m? 28,00 m?

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne 17.500,00 € 0,00 €

Bauteile

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 183.250,00 € 7.000,00 €

Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 02.05.2026 (2010 = 100) 193,4/100 193,4/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 354.405,50 € 13.538,00 €

Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,050 1,050

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen 372.125,78 € 14.214,90 €

Anlagen am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 60 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 25 Jahre 25 Jahre

e prozentual 68,75 % 58,33 %

e Faktor 0,3125 0,4167

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 116.289,31 € 5.923,35 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBRenanlagen) 122.212,66 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen 9.777,01 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 131.989,67 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 13.000,00 €

vorlaufiger Sachwert = 144.989,67 €

Sachwertfaktor x 0,95

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 137.740,19 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 90.000,00 €

Sachwert = 47.740,19 €
rd. 48.000,00 €

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Gebaude: Doppelhaushalfte
Bezeichnung

durchschnittliche

Herstellungskosten

Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

Podest - Aul3entreppe 3.500,00 €
Eingangsiiberdachung 2.000,00 €
Dachgauben 12.000,00 €
Summe 17.500,00 €
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AuBenanlagen vorlaufiger Sachwert
(inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 8,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte 9.777,01 €
insg. (122.212,66 €)

Summe 9.777,01 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden / wirtschaftliche Wertminderung -90.000,00 €
Grundsanierung (255 m? X 350,- €/m? = 89.250,- €) ~90.000,00 §

u.a.:

- Sanierung (TUren / Fenster)

- Putz- und Mauerwerkssanierung

- Fassadeninstandsetzung

- ggf. tiw. neue Installation (u.a. Heizung / Elektro)
- energetische Sanierung

- Instandsetzung der Holzbauteile

- Instandsetzung der Aufienanlage

- Instandsetzung der Garage

- Gebaude- und Freiflache rdumen

- Holzverschlage abbrechen

Summe -90.000,00 €

Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen
(WF)) wurde von mir durchgefiuhrt. Die Berechnungen kénnen modellbedingt teilweise von
der diesbezuglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) abweichen; 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 c (z. B. Balkone) und

¢ Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;

bei der WF z. B.

¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausflihrungen 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.

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

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

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um
durchschnittliche Herstellungskosten fur das (Basis-) Jahr 2010. Um die von diesem
Zeitpunkt bis zum Wertermittlungsstichtag veranderten Baupreisverhaltnisse zu
berucksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittlungsstichtag
zuletzt verdffentlichte und fr die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende
Baupreisindex 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 veroffentlichten als
auch die auf die fir Wertermittlungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre
umgerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgréf3e im Sachwertverfahren.
Aufgrund der Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV) wird bei der
Sachwertberechnung der Regionalfaktor angesetzt, der auch bei der Ermittlung des
Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fur Planung,
Baudurchfuhrung, behdérdliche Priafungen und Genehmigungen. Sie sind in den
angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Auf3enanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst
und einzeln prozentual in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1],
Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten. Die
Aulenanlagen kdénnen auch hilfsweise sachverstandig geschatzt werden. Bei alteren
und/oder schadhaften Auf3enanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
Berucksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus
der fUr die Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem
Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermittiungstechnisch dem Gebaudetyp
zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 entnommen.

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 verjlngt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalnahmen durchgefuhrt
wurden oder in den Wertermittiungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur
Beseitigung des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als
bereits durchgeflhrt unterstellt werden.
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Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlicksichtigung der
Gesamtnutzungsdauer und der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei
ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell
anzuwenden.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

e der verfugbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter
Hinzuziehung

e des in [1], Kapitel 3.03 veroffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der
bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere
gegliedert nach Objektart, Wirtschaftskraft der Region, Bodenwertniveau und
ObjektgroRe (d.h. Gesamtgrundstuckswert) angegeben sind, sowie

¢ eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung
der v. g. bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren

bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise ggf. nicht
ausreichend berucksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten
vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch markttbliche Zu- oder
Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Sachwertverfahrens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend
insoweit berucksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentumer
etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefuhrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum
Kaufpreis erforderlicher Aufwendungen insbesondere fur die Beseitigung von Bauschaden
und die erforderlichen (bzw. in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgefuhrt
unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fur
diesbezlglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich
'‘gedampft’ unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmadglichkeiten)
eintretenden Wertminderungen quantifiziert. Unverziglich notwendige Reparaturen
werden in voller Hohe angerechnet.

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

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 geschuldet.

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

4.5 Ertragswertermittlung

Ertragswertberechnung
Gebdudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
(m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nutzung/Lage bzw. (€) (€)
(€/Stk.)

Einfamilienhaus Wohnen / EG — DG 116,00 6,50 754,00 9.048,00
Garage Garage 1,00 40,00 40,00 480,00
Summe 116,00 1,00 794,00 9.528,00

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt.

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen 9.528,00 €
Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(27,00 % der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 2.572,56 €
jahrlicher Reinertrag = 6.955,44 €
Reinertragsanteil des Bodens

2,50 % von 13.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 325,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 6.630,44 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)
bei LZ =2,50 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 25 Jahren Restnutzungsdauer X 18,424

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 122.159,23 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 13.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 135.159,23 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 135.159,23 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 90.000,00 €
Ertragswert = 45.159,23 €

rd. 45.000,00 €

Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefthrt. Sie
orientieren sich an der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen
Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung (WMR), in der die von der
Rechtsprechung insbesondere fur Mietwertermittiungen entwickelten Maligaben zur
wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert
sind, sofern diesbezugliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen
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bertcksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis
ublichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen konnen demzufolge teilweise von den
diesbezuglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstuck marktublich
erzielbare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf
den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktublich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren
Vergleichsmieten fur mit dem Bewertungsgrundstuck vergleichbar genutzte Grundstucke
e aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,

e aus der Mietpreissammlung des Sachverstandigen und/oder

e aus anderen Mietpreisveroffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche
Qualitatsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden
Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen berucksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von
Marktanalysen vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am
Rohertrag) bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 veroffentlichten
durchschnittlichen Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet,
dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der
Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Liegenschaftszinssatz

Der flr das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste

Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage

e der verfugbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter
Hinzuziehung

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

¢ eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung
der v. g. bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze

bestimmt.
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4.6 Verkehrswert

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks werden ublicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 48.000,00 € ermittelt.
Der zur Stutzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 45.000,00 €.

Da eine Innenbesichtigung nicht ermdglicht wurde, wird der ermittelte Sachwert
um 25% gemindert:

Sachwert: 48.000,00 € 1.25% = 36.000,00 €

Der Verkehrswert fur das mit einer Doppelhaushalfte und Garage bebaute Grundstick in
95659 Arzberg, Klingelbrunnenstr. 10

Grundbuch Blatt Gemarkung Flurstick
Arzberg 3817 Arzberg 588/25

wird zum Wertermittlungsstichtag 02.05.2026 mit rd.

36.000 €

in Worten: sechsunddreiBigtausend Euro
geschatzt.

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

Schauenstein, den 18.05.2026

LY

78
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung
gestattet.

5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung guiltigen Fassung —
BauGB:
ImmoWertV:
BauNVO:
BGB:
WEG:
ErbbauRG:
ZVG:
WoFIV:
WMR:

DIN 283:

1. BV:
BetrKV:
WoFG:
WoBindG:
MHG:
PfandBG:
BelWertV:
KWG:
GEG:
EnEV:
BewG:
ErbStG:
ErbStR:

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen
[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung
[4] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht

[5] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010

[6] Sprengnetter / Kierig / DrieRen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung

[71 Kleiber, Wolfgang: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken

[8] Kréll, Hausmann: Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung

[91 Sommer, Kroll: Lehrbuch zur Immobilienbewertung

[10] Metzger: Wertermittlung von Immobilien und Grundstiicken

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad
Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand Marz 2026) erstellt.
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6 Anlagen

6.1 Regional- und Stadtplan

© OpenStreetMap und Mitwirkende / Open-Database-Lizenz (ODbL) / CC-BY-SA
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6.2 Lageplan

Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung AUSZUg aus dem
Wunsiedel -
Von-Kotzau-Strale 4 Liegenschaftskataster

95632 Wunsiedel Flurkarte 1:1000

Erstelit am 10.04.2026

Flurstiick: 588/25 Gemeinde: Arzberg
Gemarkung: Arzberg Landkreis:  Wunsiedel i.Fichtelgebirge
Bezirk: Oberfranken

5549651

BLIBZL 2E

1245/20

1245/17

1245/11

O
O
588/17
o

O O

]

1

588/16| 588/15
O

530/36

BEBBTL ZE

EAN/40

5549431

Mafistab 1:1000 Meter

Vervielfaltigung nur fir den eigenen Gebrauch.
Zur Maientnahme nur bedingt geeignet.
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6.3 Planunterlagen
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Plan kann von der Bauausfiihrung abweichen

Schnitt

Plan kann von der Bauausfiihrung abweichen
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Ansicht

Plan kann von der Bauausfiihrung abweichen
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Plan kann von der Bauausfiihrung abweichen
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GRUNDRISS GARAGE
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Garage - Grundriss

Plan kann von der Bauausfiihrung abweichen

6.4 Bildanlage

Nord-West-Ansicht

Sid-Ansicht
und zweiteiliger Schuppen
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Nord-Ost-Ansicht unfachgerechte
AuBenelektrik

defekte Fliesenschaden
Klingelanlage
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zweiteiliger Schuppen Holzverschlag
tlw. gemauert stark vermallt

Holzverschlag / schadhafte Stutzmauer /
vermullte und verwilderte Freiflache

vermullter Schuppen schadhafte
Bitumeneindeckung
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defekter Rollo schadhafte
Bitumeneindeckung

Aulentreppe Fliesenschaden

vermullte
Garage

sanierungsbeduirftiges
Garagentor
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schadhafte Freiflache
und Pflaster

e

S

schadhaftes
Holzfenster
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