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GUTACHTEN
uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch des

im Wohnungsgrundbuch von Crailsheim, Blatt 13415 eingetragenen

501/10.000 Miteigentumsanteils an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstiick in
74564 Crailsheim, Pamiersring 114, 116, 118, 120, verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung im 1. Obergeschoss - im Aufteilungsplan mit Nr. 2.03 bezeichnet - dem Kellerraum
Nr. 2.03 sowie dem Sondernutzungsrecht an einem Stellplatz im Freien - im Aufteilungsplan
mit der Nr. 8 bezeichnet -

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums wurde
— bei einer Besichtigung nach dem aulReren Anschein -
zum Stichtag 28.09.2023 ermittelt mit rund

170.000 €.

Dieses Gutachten besteht aus 57 Seiten inklusive Anlagen mit insgesamt 26 Seiten.
Das Gutachten wurde in zwei Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.

© Brigitte Mann
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Wohnungseigentum in einem Mehrfamilienhaus mit insgesamt
21 Wohneinheiten, Anschrift: Pamiersring 114, 116, 118, 120 in
74564 Crailsheim.
Bewertungsobjekt, Pamiersring 118:
501/10.000 Miteigentumsanteile (ME) verbunden mit dem Son-
dereigentum an der 3-Zimmerwohnung im 1. Obergeschoss so-
wie einem Kellerraum im Untergeschoss, im Aufteilungsplan je-
weils mit der Nummer 2.03 bezeichnet und einem Sondernut-
zungsrecht an einem Stellplatz im Freien, im Aufteilungsplan mit
der Nummer 8 bezeichnet.

Objektadresse: Pamiersring 118
74564 Crailsheim

Grundbuchangaben: Grundbuch von Crailsheim, Blatt 13415, Ifd. Nr. 1

Katasterangaben: Gemarkung Crailsheim, Flurstiick 2766/1 (2.027 m?)

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Wertermittlungsstichtag, Qualitatsstichtag, 28.09.2023
Tag der Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.: Die Besichtigung erfolgte nach dem aufReren Anschein.

Teilnehmer am Ortstermin: Hausverwaltung
und die Sachverstandige Brigitte Mann

Eigentimer: war nicht anwesend

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-  Vom Auftraggeber wurden nachstehende Unterlagen beschafft:
gen, Informationen: ¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 09.05.2023
Von der Sachverstandigen wurden folgende Auskunfte und Un-
terlagen beschafft:
e lizenziertes Kartenmaterial von geoport/ongeo
Teilungserklarung
Aufteilungsplan
Hausgeldabrechnungen 2020-2022
Instandhaltungskostenaufstellung
Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)
Berechnung der Bruttogrundflache und der Wohnflache (ohne
Balkonflache)
Vergleichsmieten aus der eigenen Mietpreissammlung
Bodenrichtwert des zustandigen Gutachterausschusses
Vergleichswerte des zustandigen Gutachterausschusses
Aufstellung Modernisierungen am Gebaude

Gutachtenerstellung unter Mitwirkung von: Durch die Sachverstandige Brigitte Mann wurden folgende Tatig-

keiten bei der Gutachtenerstellung durchgefuhrt:

e Einholung der erforderlichen Auskulnfte bei den zustandigen
Amtern;

¢ Beschaffung der erforderlichen Unterlagen;

e Uberpriifen bzw. Durchfiihren der Aufstellungen bzw. Berech-
nungen der (Wohn- und)Nutzflache;

e Protokollierung der Ortsbesichtigung und Entwurf der
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Grundstiicks- und Gebaudebeschreibung.

Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch die Sachver-
sténdige auf Richtigkeit und Plausibilitat Gberprift, wo erforder-
lich ergénzt und fur dieses Gutachten verwendet.

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Beim Ortstermin war lediglich eine Besichtigung nach dem auReren Anschein hinsichtlich der Wohnung 2.03
mdglich, da der Eigentimer keine Innenbesichtigung ermaéglichte.

Diese Bewertung erfolgt demnach auf der Grundlage der vorliegenden Bauakte. Aus bewertungstechnischen
Grunden wird deshalb ein Ausstattungsstandard unterstellt. Ein eventuell bestehendes Risiko der Abweichun-
gen der zugrunde gelegten Daten wird mit einem geschatzten Abschlag, nach einer Worst-Case-Betrachtung
der Sachverstandigen (denkbarer moglicher unglinstigster Fall) vom vorlaufigen Verkehrswert vorgenommen.
Dieser Abschlag weist jedoch lediglich auf ein eventuell bestehendes Risiko hin, welches in Art, Umfang und
Kosten nicht abschlieRend einschatzbar ist.

Bei Verkehrswertermittlungen in Zwangsversteigerungsverfahren wird auftragsgemaf der unbelastete Ver-
kehrswert ermittelt; Belastungen in Abteilung Il des Grundbuchs, hier: Vormerkung zur Sicherung des An-
spruchs der Stadt Crailsheim auf Ubertragung des Eigentums an der Vorgartenflache, bleibt demnach unbe-
rucksichtigt.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung
21 Lage

211 GroRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberortliche Anbindung / Entfernungen:

21.2 Kleinrdumige Lage

innerortliche Lage:

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

Baden-Wirttemberg

Schwabisch Hall

Crailsheim (ca. 35.000 Einwohner)
nachstgelegene gréRere Stadte:

Schwabisch Hall ca. 30 km; Heilbronn ca. 70 km;

Stuttgart ca. 110 km; Niirnberg ca. 100 km; Aalen ca. 30 km;
Ulm ca. 100 km; Wirzburg ca. 110 km

Landeshauptstadt:
Stuttgart

Bundesstral3en:
B 14, B 290

Autobahnzufahrt:
BAB A 6, BAB A 7 (ca. 15 km entfernt)

Bahnhof:
Crailsheim (ca. 4 km entfernt)

Flughafen:
Stuttgart, Nirnberg

Nahe Stadtrand Crailsheim;

die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 1 km.

Geschafte des taglichen Bedarfs, Schule und 6ffentliche Ver-
kehrsmittel (Bushaltestelle) befinden sich in ful3laufiger Entfer-
nung; Arzte, Stadtverwaltung sind bis rund 1 km entfernt;
mittlere Wohnlage

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
geschlossene, ein- bis zweigeschossige Bauweise

durch StraRenverkehr, Schule

fast eben;
Balkon mit Westausrichtung

GrundstuicksgréRe: ca. 2.027 m?,
Bemerkungen: unregelmafige Grundstiicksform;
Eckgrundstiick Pamiersring und Kurt-Schumacher-Strafie

SE 2.03, Pamiersring 118, 74564 Crailsheim
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74564 Crailsheim

2.3 Mikrolage

Wohnimmobilien Mikrolage

74564 Crailsheim, Pamiersring 118
geoporkt

MIKROLAGE

Stadtische Problemgebiete; Nicht modernisierter
Altbau
. Wohnblocks mit 10-19 Haushalten

INFRASTRUKTUR (LUFTLINIE)

| ANSCHLUSSSTELLE CRAILSHEIM (6,1 km)
| BAHNHOF CRAILSHEIM (1,8 km)
BAHNHOF TREUCHTLINGEN (63,1 km)

Bushaltestelle Berliner Platz (0,1 km)

VERSORGUNG / DIENSTLEISTUNG (LUFTLINIE)

o r——— g '8 ———— Y
Bzennern (0,1 km)
erankenham (0,9 km)
ﬂmm (0,2 km)
Blexz (18,5 km)
@lcndergorten (0,1 kem)
Blcrundschule (0,2 km)
nmdsd\ube (1,6 km)
n'\'hwtﬂ:hule (1,9 km)
.vannium (1,6 km)
a*lochmhuln (1,0 km)
BElos satnnor (1,8 km)
E@eugnaren (22,2 km)

MIKROLAGEEINSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE - 2 - (SEHRGUT)

Die Mikrolageeinschatrung trifft eine Aussage zum Preteniveau der Ads tm zum Landkreis, in dem die Adresse liegt. Die on-geo
L i wird aus [ bl i und -mieten errechnet.
10 (katastrophal) 9 8 7 3 5 4 3 2 1 )
Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 02280168 vom 03.10.2023 auf www.geoport.de: ein Service der on-geo
On'geo GmbH. Es geiten die allgemeinen geoport Vertrags- und N gt gungen in der aktuellen Form, Copyright © by Seite 1

on-geo® & geoport® 2023
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2.4 Makrolage

Wohnimmobilien Makrolage

74564 Crailsheim, Pamiersring 118

GEBIETSZUORDNUNG
Bundesland Baden-Wirttemberg
Kreis Schwabisch Hall
Gemeindetyp Verstddterte Rdume - landliche Kreise, Ober-/
_ _ Mittelzentren
Landeshauptstadt (Entfernung zum Zentrum) Stuttgart (77,6 km)
Nachstes Stadtzentrum (Luftlinie) Crailsheim, Stadt (2,4 km)
BEVOLKERUNG & OKONOMIE
Einwohner (Gemeinde) 34.661 | Kaufkraft pro Einwohner (Gemeinde) in 25.054
|Euro
Haushalte (Gemeinde)  15.283 |Kaufkraft pro Einwohner (Quartier) in Euro 22.577
Anteile der Bevilkerung auf Gemeindeebene Bevilkerungsentwicklung in %
25,000 6
20.000 4
2
15.000 0 = m B o= B == [ — | -
10.000 -2
-4
5.000
-6
0 2017 2018 2019 2020 2021
B inder WM Erwerbstatige I Rentner [ Gemeinde B Bundesland
Kaufkraft-Index Arbeitslosenquote in % Auslinderquote in %
7 20 15,6
6,1
6 16 15,6 I uarier
S a3 —
101 4 38 12 105
91 m 3 8 77 Gemeinde
2 4
1 B suno
0 0

60 80 100 120 140 160 180

Bundesdurchschnitt

MAKROLAGEEINSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE - 5 - (MITTEL)

Die Makrolagesinschatzung trifft eine Aussage 2um Prasniveau der Adresse Im Verhaltnis zur gesamten Bundesrepublik. Die on-geo Lagesinschatzung wird
aus Immobilienpreisen und -mieten errechnet,

10 (katastrophal) 9 8 7 6 5 4 3 2 1 (exzellont)
Quelie: Makromark?, microm Mikromarkeating-Systeme und Consult GmbH Stand: 2023
Quelle Bevilkerungsentwicklung: Statistische Amter des Bundes und der Lander, Datenlizenz Deutschiand - Namensnennung - Version 2.0,
Disseldorf, 2020
Quelle Lageeinschiitzung: an-geo Vergleichspreisdatenbank. Stand: 2023

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 02280168 vom 03.10.2023 auf www.gecport.de: ein Service der on-geo

GmbH, Es geiten dle allgemeinen geaport Vertrags- und Nutzung: Ingungen in der aktuetien Form, Copyright € by eite
on O GmbH. Es die all N shad| d Hen F C : Seite 1

on-geo® & geoport® 2023
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2.5 ErschlieBung, Baugrund etc.
Strallenart:

Strallenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

2.6

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Privatrechtliche Situation

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Wohnsammelstraf3en;
Stralle (Pamiersring) mit regem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beiderseitig vorhanden,;
Parkstreifen nicht ausreichend vorhanden

elektrischer Strom, Wasser aus o6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss; Fernsehkabelanschluss

keine Grenzbebauung des Mehrfamilienhauses;
tlw. eingefriedet durch Hecken

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Gemald schriftlicher Auskunft vom 04.10.2023, Ladratsamt
Schwabisch Hall, , ist das Bewertungsobjekt
im Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache aufgefiihrt.

Der Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug vom 09.05.2023 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Crailsheim,
Blatt 13415 folgende wertbeeinflussende Eintragung:

e Vormerkung Sicherung der Vorgartenflache.

Bei Verkehrswertermittlungen in Zwangsversteigerungsverfah-
ren wird auftragsgemal der unbelastete Verkehrswert ermittelt;
Belastungen in Abteilung Il des Grundbuchs, hier: Vormerkung
zur Sicherung des Anspruchs der Stadt Crailsheim auf Ubertra-
gung des Eigentums an der Vorgartenflache, bleibt demnach un-
bericksichtigt.

e Zwangsversteigerungsvermerk

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung lll des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht bertck-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden bei einer Preis(Erlds)aufteilung sachgeman berlck-
sichtigt werden.

keine

Sonstige nicht eingetragene Lasten (z.B. beglinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind nicht be-
kannt. In der Wohnung wohnt vermutlich ein Mitglied der Ver-
wandtschaft des Eigentliimers.

Diesbeziigliche Besonderheiten sind ggf. zuséatzlich zu dieser
Wertermittlung zu bertcksichtigen.

Die Sachverstandige weist ausdriicklich darauf hin, dass zwar
nach § 57 ZVG (Zwangsversteigerungsgesetz) ein Sonderkindi-
gungsrecht besteht, der Erwerber aber das Risiko einer eventu-
ellen Wartezeit und Kosten fiir eine eventuelle Zwangsraumung
in Kauf nehmen muss, bis er die Immobilie selbst nutzen kann.
Dieses eventuelle Risiko wird die Sachverstandige in diesem
Gutachten nicht beriicksichtigen.

SE 2.03, Pamiersring 118, 74564 Crailsheim
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2.7 Offentlich-rechtliche Situation

2.7.1 Baulasten

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Das Baulastenverzeichnis enthalt laut Auskunft der Stadt Crails-
heim, keine wertbeeinflussenden Eintragun-
gen.

2.7.2 Bauplanungsrecht

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebauungs-

plan u.a. folgende Festsetzungen:

WA = allgemeines Wohngebiet;

Il = 2 Vollgeschosse (max.);

GRZ =0,4 (Grundflachenzahl);

GFZ =1,0 (Geschossflachenzahl);

g = geschlossene Bauweise;
SD 35-40°

2.7.3 Bauordnungsrecht

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleit-
planung wurde nicht in allen Einzelheiten geprift.

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

2.8 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

beitragsrechtlicher Zustand: Far den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstuicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstlicksbezogenen Beitragen
mafRgebend. Als Beitrage gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist bezlglich der Beitrage fir Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

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

2.9 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 vermégensmafigen Disposition bezliglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zusténdigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.10 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstuck ist mit vier Mehrfamilienhdusern in geschlossener Bauweise mit insgesamt 21 in sich abge-
schlossenen Wohneinheiten bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).

Auf dem Grundstiick befinden sich insgesamt 21 Stellplatze.

Das Bewertungsobjekt, die 3-Zimmerwohnung im 1. Obergeschoss mit Kellerraum -im Aufteilungsplan mit
der Nummer 2.03 bezeichnet- und dem Sondernutzungsrecht an einem Stellplatz — im Aufteilungsplan mit
der Nummer 8 bezeichnet-, wird vermutlich von einem Verwandten bewohnt. Ob Mietzahlungen erfolgen,
konnte nicht in Erfahrung gebracht werden.
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3 Beschreibung der Gebdaude und AuBenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelungen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggf. vorliegenden Bauakten.

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausflihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen 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 gepruft; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, 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 diesbezliglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt.

Insbesondere wurde gepriift, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72 GEG ausgetauscht
werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. § 71 GEG sowie die obersten Ge-
schossdecken gem. § 47 GEG gedammt werden missen.

3.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Mehrfamilienhaus

3.21 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Mehrfamilienhaus bestehend aus vier Gebauden in geschlosse-
ner Bauweise; zweigeschossig; unterkellert; ausgebautes Sattel-
dach;
freistehend

Baujahr: ca. 1994, Fertigstellung

Modernisierungen, ca.: 2016: Erneuerung Heizkessel in allen Gebaudeteilen

2017: Renovierung Dachgeschossbalkone, Dachgauben (Holz-
verkleidung)

2018: Fassadenanstrich

2018: Renovierung Balkongelander

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.
Aufgrund der o6rtlichen 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 bericksichtigt werden muss.

AuBRenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen

3.2.2 Nutzungseinheiten

Kellergeschoss:
Flure, 4 Heizungsraume, Kellerrdume, Fahrradraume, Waschmaschinenrdume; davon Bewertungsobjekt:

Kellerraum Nr. 2.03

Erdgeschoss:
7 Wohnungen
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1. Obergeschoss:

6 Wohnungen und

Bewertungsobjekt: 3-Zimmerwohnung bestehend aus Flur, Kiiche, Wohnzimmer, Balkon zum Westen,
innenliegendes Bad, Schlafzimmer, Kinderzimmer

Dachgeschoss:
7 Wohnungen

Dachspitz:
Abstellraume fir die darunterliegenden Wohnungen

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

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: Streifenfundament
Keller: massiv
Umfassungswande: massiv
Innenwande: massiv
Geschossdecken: Stahlbeton
Treppen: Geschosstreppe:

Stahlbeton mit Kunststeinbelag, Tritt- und Stellstufen;
einfaches Eisengelander

Hauseingang(sbereich): Eingangstir aus Holz, mit Licht- und Briefkastenelement, freie
Liftung; Hauseingang Zustand dem Baujahr entsprechend, ge-
pflegt

Dach: Dachkonstruktion:

Holzdach mit Aufbauten und Zwerchgiebel, Pfetten aus Holz

Dachform:
Satteldach

Dacheindeckung:

Dachsteine;

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech/Kupfer,
mehrere Kamine Uber Dach

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Heizung: Gas-Zentralheizung, Baujahr ca. 2016, laut Hausverwaltung:

Brennwerttechnik

Liftung: keine besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche Fensterlif-
tung)
Warmwasserversorgung: zentral Uber Heizung
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3.2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinschaftlichen Eigentum, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Balkone, Dachaufbauten

Besonnung und Belichtung: gut bis ausreichend

Bauschaden und Baumangel: keine wesentlichen erkennbar

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist normal, dem Baujahr entsprechend.

3.3 AuBenanlagen

3.3.1  AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Wegebefestigung,
Terrassen, Gartenanlagen und Pflanzungen, Einfriedung (Zaun, Hecken), Milleimerplatz.

3.3.2 AuBenanlagen mit Sondernutzungsrechten dem zu bewertenden Wohnungs- bzw. Teileigen-
tum zugeordnet

befestigte Stellplatzflache, Nr. 8, Giber Kurt-Schumacher-Stral3e erreichbar

3.3.3 AuBenanlagen mit Sondernutzungsrechten fremden Wohnungs- bzw. Teileigentum zugeordnet

befestigte Stellplatzflichen, Terrassen

3.4 Sondereigentum an der Wohnung im 1. Obergeschoss (2.03)

3.41 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Gebaude: Das Sondereigentum besteht an der Wohnung im 1. Oberge-
schoss — im Aufteilungsplan mit Nr. 2.03 bezeichnet — und dem
Kellerraum Nr. 2.03 im Untergeschoss,
im Gebaude Pamiersring 118 in Crailsheim

Al

Wohnflache/Nutzflache: nach Bauplanen und vorhandenen Berechnungen:
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Berechnungen zur Wohnflache

gemal’ der Wohnflachenverordnung (WoFIV), vom 25.11.2003

nach vorliegenden Berechnungen aus dem Aufteilungsplan/der Bauakte
wohnwertabhangige Wohnflachenberechnung

Bereich |Bemerkungen |L5nge Breite ca. m? Faktor ca. m?
1. Obergeschoss, links (Einheit 2.03)
Kind Ost 11,430 0,97 11,09
Schlafen Ost 16,470 0,97 15,98
Bad innenliegend 6,240 0,97 6,05
Diele innenliegend 10,800 0,97 10,48
Kochen West 9,100 0,97 8,83
Wohnen West 23,350 0,97 22,65
Balkon West 2,800 1,000 2,800 0,25 0,70
stralenseitig 3,300 0,500 1,650 0,25 0,41
2,700 0,500 1,350 0,25 0,34
Summe 1. Obergeschoss 75,77
wohnwertabhangige Gesamtwohnflache rund 76,00

Erlauterungen: Balkon, West, stralenseitig x Faktor 0,25; gem. WMR
Putzabschlag ca. 3 %, demnach Faktor 0,97
Die ermittelten Angaben basieren auf den Bauzeichnungen und tlw. auf den Berechnungen der

Sachwerstandigen. Sie kénnen (nur) fiir dieses Gutachten verwendet werden.

Grundrissgestaltung: zweckmalig

Besonnung/Belichtung: ausreichend

3.4.2

besondere Bauteile: Balkon

sonstige Besonderheiten, Informationen:

Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

Die Wohnung mit Kellerraum konnte nicht besichtigt werden.

Es liegen keine Protokolle der Eigentimerversammlungen vor.
Das Hausgeld betragt rund 162,00 €/pro Monat, darin sind 25,00
€ monatlich fur Erhaltungsrticklagen enthalten.

allgemeine Beurteilung des Sondereigen-

tums:
3.5 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen
Sondernutzungsrechte:

zeichnet
Ertrage aus gemeinschaftlichem Eigen- keine

tum:

Erhaltungsriicklage (Instandhaltungsriick-
lage):

Das Bewertungsobjekt konnte nicht besichtigt werden.

An einem Stellplatz im Freien, im Aufteilungsplan mit Nr. 8 be-

Erhaltungsricklage (Instandhaltungsriicklage) ist vorhanden, ge-
samt rd. 18.140,10 €; dem zu bewertenden Wohnungseigentum

sind davon anteilig rund 908,82 € zuzuordnen. Stand 8/2023.

3.6 Beurteilung der Gesamtanlage

Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt in einem Uberwiegend dem Baujahr entsprechenden Zustand,;

die Gesamtanlage macht insgesamt einen ansprechenden Eindruck
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4  Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir den 501/10.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilien-
haus bebauten Grundstiick in 74564 Crailsheim, Pamiersring 114, 116, 118, 120, verbunden mit dem Son-
dereigentum an der Wohnung im 1. Obergeschoss - im Aufteilungsplan mit Nr. 2.03 bezeichnet - dem
Kellerraum Nr. 2.03 sowie dem Sondernutzungsrecht an einem Stellplatz im Freien - im Aufteilungsplan
mit Nr. 8 bezeichnet -zum Wertermittlungsstichtag 28.09.2023 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Crailsheim 13415 1
Gemarkung Flurstiick Flache
Crailsheim 2766/1 2.027 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Ein- und Zweifamilienhduser kdnnen mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu bendtigt man
Kaufpreise flir Zweitverkaufe von gleichen oder vergleichbaren Bewertungsobjekten oder die Ergebnisse von
diesbezuglichen Kaufpreisauswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefiihrt werden, werden als ,Vergleichskauf-
preisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunachst auf eine geeignete Bezugseinheit (z.
B. auf €/m? Wohnflache) bezogen und die Wertermittlung dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung
durchgefihrt, werden diese Methoden ,Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. § 20 ImmoWertV 21). Die
Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschlage an die wert-( und preis)
bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Objekts anzupassen (§§ 25 und 26 ImmoWertV 21).

Der Sachverstandigen liegen keine tatsachlich realisierten, zeithahen (d.h. der letzten drei Monate), Kauf-
preise von Vergleichswohnungen vor, die ihr hinreichend bekannt sind.

UnterstUtzend oder auch alleine (z. B., wenn nur eine geringe Anzahl oder keine geeigneten Vergleichskauf-
preise oder Vergleichsfaktoren bekannt sind) kénnen zur Bewertung auch das Ertrags- und/oder Sachwert-
verfahren herangezogen werden.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist immer dann geraten, wenn die ortsiblichen Mieten zutreffend
durch Vergleich mit gleichartigen vermieteten Rdumen ermittelt werden kénnen und der objektspezifisch an-
gepasste Liegenschaftszinssatz bestimmbar ist.

Eine Sachwertermittlung sollte insbesondere dann angewendet werden, wenn zwischen den einzelnen Woh-
nungs- oder Teileigentumen in derselben Eigentumsanlage keine wesentlichen Wertunterschiede (bezogen
auf die Flacheneinheit m? Wohn- oder Nutzflache) bestehen, wenn der zugehérige anteilige Bodenwert sach-
gemal geschatzt werden kann und der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor)
bestimmbar ist.

Sind Vergleichskaufpreise nicht bekannt, so kdnnen zur Erkundung des Grundstucksmarkts (bedingt) auch
Verkaufsangebote flir Wohnungs- oder Teileigentume herangezogen werden.

Die Kaufpreisforderungen liegen nach einer Untersuchung von Sprengnetter/Kurpjuhn und Streich) je nach
Verkauflichkeit (bzw. Marktgangigkeit) zwischen 10 % und 20 % Uber den spater tatsachlich realisierten Ver-
kaufspreisen. Dies hangt jedoch stark von der értlichen und Gberdrtlichen Marktsituation (Angebot und Nach-
frage) ab.

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 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen wer-
den (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir
eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stlicksflache. Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezliglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat tber-
pruft und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf der Grundlage
des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstlick in den wert-
beeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie Erschliefungszustand, beitragsrechtlicher Zustand,
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Lagemerkmale, Art und Mal} der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlickszu-
schnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts bertcksichtigt.

Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Sachwertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick betref-
fende besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale sachgemall zu bertcksichtigen. Dazu z&hlen
insbesondere:

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

e Baumangel und Bauschaden,

e grundsticksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundsticks fiir Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundstiicksgréRe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.

4.3 Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-/Teileigentums am Gesamtgrundstiick

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

4.4 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 175,00 €/m? zum Stichtag 1.1.2022. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt
definiert:

beitragsrechtlicher Zustand
Grundstiicksflache (f)

frei
keine Angabe

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 28.09.2023
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Grundstiicksflache (f) = 2.027 m?

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
28.09.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 175,00 €/m? E1
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 1.1.2022 28.09.2023 x 1,11 E2

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 194,25 €/m?
Flache (m?) | keine Angabe 2.027 m? X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 194,25 €/m?
denrichtwert

SE 2.03, Pamiersring 118, 74564 Crailsheim 20231346 Seite 16 von 57



Zertifizierte Sachverstandige fir die Markt- 74564 Crailsheim
und Beleihungswertermittlung aller Immobi-
Brigitte Mann

lienarten ZIS Sprengnetter Zert (Al)

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 194,25 €/m?
Flache X 2.027 m?
beitragsfreier Bodenwert = 393.744,75 €
rd. 394.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 28.09.2023 insgesamt 394.000,00 €.

441 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Laut Stadtverwaltung Crailsheim, Auskunft des Gutachterausschusses, Abfrage www.boris-bw.de, liegt der
Bodenrichtwert zum 01.01.2022 fiir die Grundstiicke im allgemeinen Wohngebiet bei 175,00 €/m?. Dieser Bo-
denrichtwert ist laut § 16 Abs. 2, 1.-4. und § 24 (2) ImmoWertV21 i.V.m. § 196 Abs. 1 Satz 4 BauGB nicht
geeignet, da er hinsichtlich Art und Mal der baulichen Nutzung nicht hinreichend genau bestimmt ist. Die
Sachverstandige hat den Bodenrichtwert hinsichtlich der relativen Héhe mit vergleichbaren Lagen verglichen
und hélt den Bodenrichtwert in Héhe von rund 175,00 €/m? (erschlieRungsbeitragsfrei) nach Uberpriifung als
Ausgangswert fir angemessen. Die erforderlichen Anpassungen hinsichtlich der Flache, der Lage oder der
Zeit erfolgen im Anschluss.

E2

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag er-
folgt unter Ansatz einer aus vergleichbaren Lagen abgeleiteten durchschnittlichen 3%igen jahrlichen Boden-
preissteigerung.

4.4.2 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehérigen Miteigentumsanteil (ME = 501/10.000) des zu
bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen Wer-
tigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertan-
teil fur die Ertrags- und Sachwertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlauterung
Gesamtbodenwert 394.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 501/10.000
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 19.739,40 €
Zuschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 1.748,25 €
anteiliger Bodenwert = 21.487,65€
rd. 21.500,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 28.09.2023 21.500,00 €.

Beriicksichtigung bestehender Sondernutzungsrechte am anteiligen Bodenwert des Gesamtgrund-
stiicks

Zuschlag fir dem Sondereigentum zugeordnetes Sondernutzungsrecht

Bezeichnung Zuschlag
Stellplatz im Freien, ca. 18 m? x 194,25 €/m? x 1.748,25 €
0,5, da kein Volleigentum

Summe geschatzt 1.748,25 €
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4.5 Ertragswertermittiung

451 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl

(m?) (€/m?)
bzw.
(€/Stck.)

(Stck.)

monatlich

(€

tatsachliche Nettokaltmiete

jahrlich
(€)

Wohnungseigentum

(Mehrfamilienhaus) oG

Stellplatz im
Freien
Summe 76,00 1,00
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl| marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?2) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Wohnungseigentum 2.03 | Wohnung 76,00 7,76 590,00 7.080,00
(Mehrfamilienhaus) 1.0G
8 Stellplatz im 1,00 30,00 30,00 360,00
Freien
Summe 76,00 1,00 620,00 7.440,00

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefihrt

(vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie-
ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(22,00 % der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,
der den Ertrdgen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)

1,14 % von 21.500,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitrags-
frei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ =1,14 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 38 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschliage
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums

7.440,00 €

1.636,80 €

5.803,20 €

24510 €

5.558,10 €

30,700

+

170.633,67 €
21.500,00 €

+

192.133,67 €
0,00 €

192.133,67 €
0,00 €

rd.

192.133,67 €
192.000,00 €
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4.5.2 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von nicht mir durchgefiihrt. Diese wurden der Bauakte
entnommen. Sie orientieren sich an der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohn-
flachenberechnung und Mietwertermittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fir Miet-
wertermittlungen entwickelten Mafigaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die
Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbezugliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen be-
rcksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermitt-
lung. Die Berechnungen kénnen 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 fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umla-
gefahigen Bewirtschaftungskosten. Die marktublich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren
Vergleichsmieten flir mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke als mittelfristiger
Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitatsunterschiede des Bewer-
tungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen
berlcksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die geschatzten, vom Vermieter zu tragenden, Bewirtschaftungskosten setzen sich aus 1.) ca. 11,00 € (Woh-
nung) je m?und 83,00 € je Garagen-/Stellplatz fur Instandhaltungskosten, 2.) ca. 2 % Mietausfallwagnis jeweils
jahrlich auf die Nettokaltmiete bezogen und 3.) € 357,00 € jahrlich Verwaltungskosten pro Mieteinheit (aufge-
teilter Objekte), 298,00 € (nicht aufgeteilter Objekte) und 39,00 €, jahrlich je Stellplatz/Garage zusammen.

1.) Instandhaltungskosten: bei Mietwohngrundstiicken ca. 76 m?x 11,00 € = 836,00 € + 83,00 € =919,00 € bei
Bezugsfertigkeit, die mindestens 22 Jahre zurlickliegt (siehe Ertragswert-Richtlinie Stand 01.01.2015) Anpas-
sung (120,6/100) = 1.108,31 €

2.) Mietausfallwagnis: 2 % von der Nettokaltmiete (Rohertrag) 7.440,00 € = 148,80 €
3.) 396,00 € jahrlich

Bewirtschaftungskosten gesamt 1.653,11 € = 22,22 %, rund 22 %

Die Sachverstandige hat diesen Wert Uberpriift und halt ihn fir plausibel.

Liegenschaftszinssatz

Der Sprengnetter-Liegenschaftszinssatz wurde von Sprengnetter Immobilienbewertung mittels Regressions-
analyse auf der Basis von 217.294 Kaufpreisen davon 93.734 Kaufpreise fir die Objektart Eigentumswohnung
in Abhangigkeit von der Objektart, der Gesamt- und Restnutzungsdauer und der Anzahl der Wohneinheiten
regions- und stichtagsbezogen ermittelt. Die regionale Uberpriifung auf Kreisebene erfolgte auf der Basis von
63 Kaufpreisen zum Stichtag 01.04.2023.

Die Sachverstandige halt den Liegenschaftszinssatz fir das Bewertungsobjekt fir plausibel.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

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

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Die GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus den fiir die gewahlte Gebaudeart und den Standards ta-
bellierten Gblichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Standard 1 2 3 4 5
Ubliche GND [Jahre] 60 65 70 75 80
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Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 2,4 betragt demnach rd. 67
Jahre.

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 verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmallnahmen
durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmal3nahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

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

Das Fertigstellung ca. 1994 errichtete Gebdaude wurde modernisiert. Zur Ermittlung der modifizierten Restnut-
zungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in ein Punktraster (Punktrastermethode
nach ,Sachwertrichtlinie”) eingeordnet. Hieraus ergeben sich 2 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punk-
ten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte
ModernisierungsmafRnahmen Maximale Begriindun
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte 9 9
MaBnahmen | MafRnahmen
Modernisierung der Heizungsanlage 2 2,0 0,0
Summe 2,0 0,0

Ausgehend von den 2 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,kleine Moderni-
sierungen im Rahmen der Instandhaltung® zuzuordnen.

In Abhangigkeit von der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (67 Jahre) und dem (,vorlaufigen rechnerischen®)
Gebaudealter (2023 — 1994 = 29 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (67
Jahre — 29 Jahre =) 38 Jahren und aufgrund des Modernisierungsgrads ,kleine Modernisierungen im Rahmen
der Instandhaltung® ergibt sich fiir das Gebaude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 38 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (67 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (38 Jahre)
ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (67 Jahre — 38 Jahre =) 29 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter
ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2023 — 29 Jahren =) 1994.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebaude ,Mehrfamilienhaus” in der
Wertermittlung eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 38 Jahren und ein fiktives Baujahr 1994 zugrunde
gelegt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertverfah-
rens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berucksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.
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4.6 Sachwertermittlung

4.6.1 Sachwertberechnung

Gebadudebezeichnung

Mehrfamilienhaus

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

1.097,00 €/m> WF

Berechnungsbasis

e Wohn-/Nutzflache (WF/NF) 76,00 m?
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 83.372,00 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 28.09.2023 (2010 = 100) 177,9/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 148.318,79 €
am Stichtag
Regionalfaktor 1,000
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 67 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 38 Jahre
e prozentual 43,28 %
e Faktor 0,5672
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile (Zeit- 4.928,85 €
wert)
anteilig mit 100 %
vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen 89.055,27 €
vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBBenanlagen) 89.055,27 €
des Wohnungseigentums insgesamt
vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen + 3.751,50 €
Anlagen
vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen = 92.806,77 €
beitragsfreier anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 21.500,00 €
vorlaufiger anteiliger Sachwert = 114.306,77 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 1,68
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlidge + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger anteiliger Sachwert des Wohnungseigentums = 192.035,37 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
(marktangepasster) vorlaufiger Sachwert des Wohnungseigentums = 192.035,37 €
rd. 192.000,00 €
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4.6.2 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Wohnflachen (WF) wurde nicht von mir durchgefiihrt. Die Berechnun-
gen weichen modellbedingt teilweise von der diesbezuglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 2005 bzw.
WOoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen beste-
hen daher insbesondere in wertbezogenen Maodifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17); bei der WF

z. B. Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

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) fiir das Geb&ude:
Mehrfamilienhaus

Ermittlung des Gebdudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Aullenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und Auf3entiiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FulRbdden 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 % 60,0 % | 40,0 % 00% | 0,0%

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen, nur beispielhafte Aufzdhlung und Beschreibung

Aullenwande

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

Dach

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemalie

Standardstufe 2 Dachdammung (vor ca. 1995)

Fenster und Auf3entiren

Standardstufe 2 S;Vilgagg)verglasung (vor ca. 1995); Haustur mit nicht zeitgemaRem Warmeschutz (vor

Innenwande und -tiren

massive tragende Innenwande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holz-

Standardstufe 2 standerwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Turen, Stahlzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Betondecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Estrich); einfacher

Standardstufe 3
Putz

FuRboden

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen,

Standardstufe 3 Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

1 Bad mit WC je Wohneinheit; Dusche und Badewanne; Wand- und Bodenfliesen,

Standardstufe 3 raumhoch gefliest
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Heizung

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwert-

Standardstufe 3
kessel

Sonstige technische Ausstattung

zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen; Zahlerschrank (ab ca. 1985)

Standardstufe 3 mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Mehrfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Mehrfamilienhduser
Gebaudetyp: Mehrfamilienhduser mit mehr als 20 WE

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? WF] [%] [€/m? WF]
1 955,00 0,0 0,00
2 1.035,00 60,0 621,00
3 1.190,00 40,0 476,00
4 1.420,00 0,0 0,00
5 1.720,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.097,00
gewogener Standard = 2,4

Die NHK 2010 wurden von Sprengnetter um Kostenkennwerte fiir die Gebaudestandards 1 und 2 erganzt.

Die NHK 2010 werden in der Sachwertrichtlinie mit der Dimension ,€/m? Bruttogrundflache (BGF)* veréffent-
licht. Die BGF ist jedoch vor allem bei der sachgerechten Anrechnung von Dachgeschossflachen als Bezugs-
grofe fir die NHK problematisch. Viele dieser BGF-spezifischen Probleme sind durch die alternative Anwen-
dung der Wohnflache als BezugsgroRe geldst. Darliber hinaus besitzt die Wohnflache eine groRere Markt-
nahe, da der Markt in Wohnflache denkt und handelt. Sprengnetter hat daher die NHK 2010 von der Bezugs-
gréRe BGF auf die BezugsgroRe Wohnflache umgerechnet. Da fir die Umrechnung die urspriinglich zu den
NHK gehdrenden Nutzflachenfaktoren (Verhaltnisse BGF/Wohnflache) verwendet wurden, handelt sich hier-
bei grundsétzlich immer noch um die ,NHK 2010 nach Sachwertrichtlinie®. D. h. unter Verwendung des Mal}-
stabs BGF abgeleitete Sachwertfaktoren kénnen unmittelbar bei der Bewertung auf Grundlage der Wohnfla-
che modellkonform angesetzt werden (vgl. Sauerborn in [5], Seite 87).

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = rd.1.097,00 €/m> WF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Héhe 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 fir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Berticksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

Bezeichnung, MFH Zeitwert
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Zwerchgiebel, anteilig 1.227,45 €
Dachaufbauten, anteilig 701,40 €
Balkon 3.000,00 €
Summe 4.928,85 €
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Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgroRe im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor ange-
setzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behdérdliche Pri-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Auflenanlagen 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 fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die Aufienanlagen konnen auch hilfsweise sachverstan-
dig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften AulRenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
Bericksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

Aufenanlagen Sachwert Anteil vorlaufiger anteiliger
(inkl. BNK) Sachwert (inkl. BNK)
Versorgungs- und Entwasserungsanlagen 10.000,00 € ME 501,00 €
Mdllplatz 5.000,00 € ME 250,50 €
Stellplatz im Freien 3.000,00€ (100 % 3.000,00 €
Summe 3.751,50 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fiir die Bestim-
mung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermitt-
lungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 entnommen.

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebaude: Mehrfamilienhaus

Die GND wird mit Hilfe des Geb&udestandards aus den fur die gewahlte Gebaudeart und den Standards ta-
bellierten Ublichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

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

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 2,4 betragt demnach rd. 67
Jahre.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer" abzuglich
"tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlan-
gert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinah-
men durchgefuhrt wurden oder in den Wertermittiungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Besei-
tigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unter-
stellt werden. Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Bericksichtigung von durchge-
fuhrten oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmaflinahmen, wird das in [1], Kapitel
3.02.4 beschriebene Modell angewendet. Vgl. diesbezliglich die differenzierte RND-Ableitung in der Ertrags-
wertermittiung.

Alterswertminderung

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

Sachwertfaktor

Der Sachwertfaktor wurde mittels Regressionsanalyse auf der Basis von 217.294 Kaufpreisen abgeleitet, da-
von 120.119 Kaufpreise fir die Objektart Ein- und Zweifamilienhaus, da fir Wohnungseigentum keine Sach-
wertfaktoren abgeleitet werden. Die regionale Uberpriifung auf Kreisebene erfolgte auf der Basis von 175
Kaufpreisen. Marktdaten-Stichtag zum 01.04.2023.

Der Sachwertfaktor im Sprengnetter Sachwertfaktor Gesamt- und Referenzsystem in Abhangigkeit von
e der Objektart
e dem Bodenwertniveau
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e der Region

¢ und der Hohe des vorlaufigen Sachwerts

adress- und stichtagsbezogen ermittelt.

Die Sachverstandige halt den Sachwertfaktor in Hoéhe von 1,68 fiir plausibel.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit beriicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zuséatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage flr diesbezuglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert.

4.7 Vorlaufiger Verkehrswert

Die Daten (Mieten, Liegenschaftszinssatz liegen in guter Qualitat zur Verfiigung). Grundstiicke mit der Nutz-
barkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am
Ertragswert orientieren.

Der vorlaufige Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 192.000,00 € ermittelt.
Der zur Stiitzung ermittelte vorlaufige Sachwert betragt rd. 192.000,00 €.

4.8 Plausibilitatspriifungen

Es lagen der Sachversténdigen keine zeitnah abgeschlossenen Kaufvertrage Uber Vergleichsobjekte vor, die
von ihr besichtigt wurden. Aus diesem Grund wurden Vergleichsangebotspreise bei www.imv.de abgerufen.
Eigentumswohnungen

Letzte 200 Tage

Baujahr 1990-2000

Wohnflache 70 m? bis 85 m?
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Vergleichsangebotspreis fur Plausibilitatsprifung:
Wohnflache ca. 76 m? x 2.814,00 €/m? =

213.864,00 €
abzlglich aktuell rund 10 % da Angebote aus dem Internet 192.477,60 €
Vergleichskaufpreis zu Plausibilititszwecken, rund 192.000,00 €

Der zu Plausibilititszwecken ermittelte Vergleichswert unterstitzt das vorlaufige Verfahrensergebnis in
Hohe von rund 192.000,00 € hinreichend genau.

4.9 Vergleichswerte zu Plausibilititszwecken

Vom zustandigen Gutachterausschuss wurden vier Vergleichskaufpreise zur Verfiigung gestellt, die im Som-
mer 2022, vor der Trendwende auf dem Immobilienmarkt' beurkundet worden sind und von der Sachverstan-
digen nicht besichtigt wurden, sondern lediglich hinsichtlich der Lage bekannt sind. Aus diesem Grund werden
die Vergleichskaufpreise zu Plausibilitdtszwecken herangezogen.

Vergleichskaufpreise vom Gutachterausschuss Crailsheim

Datum Lage |Etage |Balkon|Aufzug|ber. Wohn- [bereinigter €/m? Anpassungen Vergleichs-
Baujahr |flache ca|Kaufpreis Kaufpreis Wohnfl. Baujahr Lage |Kaufpreis
B 1.0G (J J 1974 68| 163.000,00 € | 2.397,06 € 1,010 1,15 0,90 2.505,77 €
07.06.2023|Bee |9. OG J 1972 61] 155.000,00 € | 2.540,98 € 1,025 1,15 0,95 2.845,43 €
12.06.2023|Im L [12. OG J 1971 91] 120.000,00 € | 1.318,68 € 0,995 1,15 1,00] 1.508,29 €
16.06.2023| M oG J 1991 74] 150.000,00 € | 2.027,03 € 1,000 1,00 1,10 2.229,73 €
9.089,21 €
Mittelwert 2.272,30 €
Bewertungsobjekt 1.0G J 1994 76 172.695,08 €

1 IVD 15.11.2022:

Der Immobilienmarkt befindet sich in einem groBen Umbruch. ,Vor dem Hintergrund einer hohen Inflation, rasant gestiegener Finanzie-
rungskonditionen und einer drohenden Rezession infolge des Ukrainekriegs kam es im Sommer 2022 zu einer Trendwende am Markt mit
einer daraus resultierenden Zuriickhaltung bei Immobilienkédufen. Dariiber hinaus ist eine tendenzielle Verschiebung der Nachfrage in
Richtung Miete zu beobachten®, so Prof. Stephan Kippes, Leiter des IVD-Marktforschungsinstituts.
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Der Vergleichskaufpreis -zu Plausibilitatszwecken- von rund 173.000 € unterstiitzt den ermittelten Verkehrs-
wert in Hohe von rund 172.000,00 € hinreichend genau.

4.10 Verkehrswert -nach dem duBeren Anschein-

Beim Ortstermin war lediglich eine Besichtigung nach dem auReren Anschein hinsichtlich der Wohnung 2.03
moglich, da der Eigentimer keine Innenbesichtigung ermdglichte. Die Bewertung erfolgte demnach auf der
Grundlage der vorliegenden Bauakte. Aus bewertungstechnischen Grinden wurde deshalb ein Ausstattungs-
standard unterstellt. Ein eventuell bestehendes Risiko der Abweichungen der zugrunde gelegten Daten wird
mit einem geschatzten Abschlag, nach einer Worst-Case-Betrachtung der Sachverstandigen (denkbarer mog-
licher ungtinstigster Fall) vom vorlaufigen Verkehrswert vorgenommen. Dieser Abschlag weist jedoch lediglich
auf ein eventuell bestehendes Risiko hin, welches in Art, Umfang und Kosten nicht abschlieRend einschatzbar
ist.

"Worst Case-Betrachtung" (moglicher, ungiinstigster denkbarer Fall)

ggf. erforderliche Modernisierungen/Reparaturen Menge pro m%St. Gesamt in €
aufgrund Vermutungen der Sachverstandigen in m?, ca.

Verdacht Schimmelpilzbefall 2.000,00 €
Verdacht Nikotinkontamination 3.000,00 €
Malerarbeiten, pauschal 5.000,00 €
Erneuerung Fubodenbelage 74 80,00 € | 5.920,00 €
tiw. defekte Tlren 1.500,00 €
Entsorgung und Reinigung, Containerdienst 3.000,00 €
Austausch der Armaturen und WC in den sanitdren Anlagen 2.000,00 €
Summe pauschal geschétzt 22.420,00 €
Summe pauschal geschatzt, rund 22.000,00 €
Berechnung:

vorlaufiger Verkehrswert 192.000,00 €
abziglich (Vermutung ) -22.000,00 €

rund 170.000,00 €

Der Verkehrswert fiir den 501/10.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten
Grundsttick in 74564 Crailsheim, Pamiersring 114, 116, 118, 120, verbunden mit dem Sondereigentum an
der Wohnung im 1. Obergeschoss - im Aufteilungsplan mit Nr. 2.03 bezeichnet - dem Kellerraum Nr.
2.03 sowie dem Sondernutzungsrecht an einem Stellplatz im Freien - im Aufteilungsplan mit Nr. 8 be-
zeichnet -

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Crailsheim 13415 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Crailsheim 2766/1

wird — bei einer Besichtigung nach dem auBeren Anschein - zum Wertermittiungsstichtag 28.09.2023 mit
rund

170.000 €

in Worten: einhundertsiebzigtausend Euro
geschatzt.

Die vorstehende Bewertung erfolgte auf der Basis aktueller Daten des regionalen Immobilienmarktes. Der
ermittelte Marktwert ist demzufolge als héchstwahrscheinlicher Kaufpreis zum aktuellen Zeitpunkt und fur den
nachsten zeitnahen Verkaufsfall zu verstehen. Wie sich der Immobilienmarkt mittelfristig verandern wird, ist
nicht abzusehen.
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Insbesondere das steigende Zinsniveau, die Vorgaben héherer Eigenkapitalquoten der Realkreditinstitute, die
infolge des Krieges zwischen Russland und der Ukraine explodierenden Energiepreise sowie die Verteuerung
bei den Renovierungsarbeiten wirken nachfragemindernd. Ob und inwieweit diese dadurch ausgeglichen wer-
den kann, dass die ganz erheblich gestiegene Inflationsrate eine Umschichtung von Geld- in Immobilienanla-
gen auslosen wird, bleibt abzuwarten.

Die Sachversténdige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeugin oder Sachverstandige nicht zulassig ist oder ihren Aussagen
keine volle Glaubwdrdigkeit beigemessen werden kann.

Crailsheim, den 5. Oktober 2023

@brigitte mann | .

Zertifizierte Sachverstandige
flr die Markt- und Beleihungswertermittiung ) preng A1 7
aller Immobilienarten, ZIS Sprengnetter Zert (Al)

Onolzheimer Hauptstr. 69  Fon (0 79 51) 2 52 96 2 ’ ‘ - _/"
74564 Crailsheim Fax(07951)2 7638 ——

Brigitte Mann

Zertifizierte Sachverstandige fir die Markt- und Beleihungswertermittiung aller Immobilienarten
ZIS Sprengnetter Zert (Al), gemald Sprengnetter Zertifizierung GmbH und DIN EN ISO/IEC 17024,
Zert.-Nr. 0405-006

WGNg Gepriifte Fachkompetenz
3 & il aiesiin Sachverstanchge Mitglied im Landesverband
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

-in der jeweils giiltigen Fassung-
BauGB: Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634)

BauNVO: Baunutzungsverordnung — Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstlicke i.d.F. der Be-
kanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

ImmoWertV: Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken —
Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV 21, in Krraft getreten am 1.1.2022

WertR: Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grund-
stlicken in der Fassung vom 1. Marz 2006 (BAnz Nr. 108a vom 10. Juni 2006) einschlieRlich der Berichtigung
vom 1. Juli 2006 (BAnz Nr. 121 S. 4798)

SW-RL: Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) in der Fassung vom 5. Sep-
tember 2012 (BAnz AT 18.10.2012)

VW-RL: Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-
RL) in der Fassung vom 20. Marz 2014 (BAnz AT 11.04.2014)

EW-RL: Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL) in der Fassung vom 12.
November 2015 (BAnz AT 04.12.2015)

BRW-RL: Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL) vom 11. Januar
2011 (BAnz. Nr. 24 S. 597)

BGB: Birgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909; 2003 | S. 738), zuletzt gedndert
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. Juli 2018 (BGBI. | S. 1151)

GEG: Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien
zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden i.d.F. der Bekanntmachung vom 13. August 2020 (BGBI. | S.
1728)

WoFIV: Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25. November 2003
(BGBI. I S. 2346)

WMR: Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung
und Mietwertermittlung vom 18. Juli 2007 ([1], Abschnitt 2.12.4)

BetrKV: Betriebskostenverordnung — Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten vom 25. Novem-
ber 2003 (BGBI. | S. 2346), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 3. Mai 2012 (BGBI. | S. 958)

DIN 283: DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar
1962; obwohl im Oktober 1983 zurlickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

LBO: Landesbauordnung Baden-Wirttemberg

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

[4] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobilienwerter-
mittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

[5] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 - Kommentar zu der neuen
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[6]

[7]
(8]

5.3

Wertermittlungsrichtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014
Sprengnetter / Kierig / DrieBen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter Immobili-
enbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

Marktdatenableitungen des ortlich zustandigen Sprengnetter Expertengremiums fiir Immobilienwerte
[Kleiber (Hrsg.), Verkehrswertermittiung von Grundsticken, 10. Auflage

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler entwi-
ckelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa Version 36.23.3.0” (Stand Marz 2023) erstellt.
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Anlage 1
Ubersichtskarte (Internet unbegrenzt) MairDumont

74564 Crailsheim, Pamiersring 118
geoport

Ma@stab (im Papierdruck): 1:200.000
Ausdehnung: 34.000 m x 34.000 m

0 20.000 m

Ubersichtskarte mit Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 40 Drucklizenzen. Die Verdffentlichung im Internet ist
zeitlich nicht begrenzt.)

Die Ubersichtskarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Die Karte enthalt u.a. die Siedlungsstruktur, die Gemeindenamen und die regionale
Verkehrsinfrastruktur, Die Karte wird Im MaBstabsbereich 1:200.000 und 1:800.000 angeboten und darf in elnem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfaBt
die Verfielfaitigung von 30-40 Druckexemplaren, sowle fir die Verwendung in Gutachten im Rah von Zwangsversteigerungen und deren Verdffentlichung
durch Amtegerichte. Zusitzlich gelten folgende Erweiterungen: Die Auszige dirfen zeitlich unbegrenzt als Rasterbild im Internet (maximal 5 Internet-
Domanen) veréffentlicht werden, sofern die Vertffentlichung im direkten Kontext zu einem Immobilien-Exposé oder Immaobilien-Gutachten steht. Dies umfasst
die Einstellung in Portalen wie ImmobilienScout24 oder in Peortale der Amtsgerichte zur Verdffentlichung ven Zwangsverstelgerungen von Immaobilien, Eine
vom Immobilienthema unabhangige Nutzung ist nicht zulissiq,

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2023

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 02280168 vom 03.10.2023 auf www.geaport.de: ein Service der on-geo
Oﬂ"geo GmbH. Es geiten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Form. Copyright © by Seite 1
on-gen® & geoport® 2023
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Regionalkarte on-geo
74564 Crailsheim, Pamiersring 118
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Regionalkarte in verschiedenen MaBstdben. Die Regionalkarte ist unter der Creative-Commons-Lizenz "Namensnennung - Weitergabe unter
gleichen Bedingungen" 2.0 verfiigbar

Die Regionalkarte enthélt u.a. Informationen zur Siedlungsstruktur, zur Fldchennutzung und zur tberoértlichen Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt
flachendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:20.000 bis 1:100.000 angeboten.

Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht gemaB der Open Data Commons Open Database Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung
zur Verfligung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commons-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf auch fiir gewerbliche Zwecke genutzt
werden.

Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unveréndert mitzufiihren.
Datenquelle

OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2023

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 02280168 vom 03.10.2023 auf www.geoport.de: ein Service der on-geo

GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Form. Copyright © by
on-geo® & geoport® 2023
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Stadtplan on-geo 74564 Crailsheim, Pamier
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Stadtplan in verschiedenen MaBstdben mit Verkehrsinfrastruktur. Der Stadtplan ist unter der Creative-Commons-Lizenz "Namensnennung -
Weitergabe unter gleichen Bedingungen" 2.0 verfiigbar

Der Stadtplan enthélt u.a. Informationen zur Bebauung, den StraBennamen und der Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die Karte liegt flachendeckend fur
Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:2.000 bis 1:10.000 angeboten.

Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht geméaB der Open Data Commons Open Database Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung
zur Verfligung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commons-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf auch fiir gewerbliche Zwecke genutzt
werden.

Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unverandert mitzufiihren.
Datenquelle

OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2023

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 02280168 vom 03.10.2023 auf www.geoport.de: ein Service der on-geo
GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Form. Copyright © by
on-geo® & geoport® 2023
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MaBstab (im Papierdruck): 1:1.000
Ausdehnung: 170 m x 170 m
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Liegenschaftskarte 1:1.000 Baden-Wiirttemberg 74564 Crailsheim, Pamiersring 118
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Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 02280168 vom 03.10.2023 auf www.geoport.de: ein Service der on-geo
GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Form. Copyright © by
on-geo® & geoport® 2023

MaBstab (im Papierdruck): 1:1.000
Ausdehnung: 170 m x 170 m

Auszug von Teilinhalten aus dem Amtlichen Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS®)

Die Liegenschaftskarte - generiert aus dem Amtlichen Liegenschaftskataster-Informationssystem (ALKIS®) - stellt den Nachweis des Liegenschaftskatasters
fur die Lage und die Beschreibung der Liegenschaften dar. Die Karte enthélt u.a. die Hausnummern, Geb&dude, StraBennamen, Flurstiicksgrenzen und
Flursticksnummern.

Datenquelle

Amtliche Karte Baden-Wirttemberg , Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wirttemberg Stand: Oktober 2023
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Lageplan aus dem Aufteilungsplan
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Das Sachwert-, das Ertragswert und das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverord-
nung Anlage 5

6.1.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstlck. Die Summe aller Ertrdge wird als Rohertrag bezeichnet. Maligeb-
lich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstucks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fiir die Bewirtschaftung einschliellich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fukt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des daflir gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fiir den Grund
und Boden als auch fir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude) und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw.
unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuRenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grund-
stlck unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem (ob-
jektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige
Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstlicks” abzlglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspe-
zifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert” und ,vorlaufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgemafn zu berticksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich erzielbaren
Grundstlicksreinertrages dar.

6.1.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 InmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktublich erziel-
baren Ertrage aus dem Grundstick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemadglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebdude) auszugehen. Als marktublich
erzielbare Ertrage kdnnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich
sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den Ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fur die tatsdchliche Nutzung von Grundstlicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die fiir eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemafe Be-
wirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstlicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
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uneinbringliche Riuckstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhéltnisses oder Rdumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 Il. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 InmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage ein-
schliel3lich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig gleichzu-
setzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fur die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fir den
Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 InmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréfRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fiir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch
angepassten Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz hat demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren. Durch
ihn werden die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstlicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere
Weise berlcksichtigt sind.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 InmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaler
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Marktiibliche Zu- oder Abschlédge (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlcksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktub-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erldauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktlblich erzielbaren Ertragen).

Baumaéngel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dufere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurlickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezliglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
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normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da
e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fir Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.

6.1.3 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21 beschrie-
ben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Au3enanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermitt-
lungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im Vergleichswertver-
fahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundséatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn
das Grundstiick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Berlicksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Al-
terswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der Aufienanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungsséatzen oder hilfsweise durch sachverstédndige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21)
ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der bau-
lichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstuicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstliicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse)
isti. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d. h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fur diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundsticksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstilicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich,
bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Auflenanlagen + sonstige Anlagen) den
VergleichsmaRstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berucksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

6.1.4 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Geb&ude-
flache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebaude ermittelt.
Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschla-
genden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fur Gebdude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard. Sie werden flr die Wertermittlung auf ein einheitliches
Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend
genaue Bestimmung des Wertes moglich, da der Gutachter Giber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grund-
werten arbeitet und diesbezliglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des je-
weiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann.
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Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache* oder ,€/m?
Wohnflache" des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fiir die
jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fiir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes
(Baupreisindex) zu verwenden.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fir Pla-
nung, Baudurchfiihrung, behdrdliche Priifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthal-
ten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnittlichen
Ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemaf § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regi-
onalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet tblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.
Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittiungsdaten zugrunde liegenden Mo-
dell.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemalier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verléangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaflnahmen durchgeflihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils
modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise besondere
Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kénnen
durch marktubliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten berlcksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind aul3erhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeaufienwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d. h. den
am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierfur
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” (= Substanzwert
des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fir vergleichbare Grundstlicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors, also den an das konkrete
Wertermittlungsobjekt und die zum Wertermittlungsstichtag vorliegenden allgemeinen Wertverhaltnisse ange-
passten Sachwertfaktor.

Der Begriff des Sachwertfaktors istin § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erlautert. Seine Position innerhalb der Sach-
wertermittlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwertfaktoren
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aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch in der Wer-
termittlung der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Ob-
jekts zunachst ohne Berlcksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale) angewendet
werden. Erst anschlieRend dirfen besondere objekispezifische Grundstlicksmerkmale durch Zu- bzw. Ab-
schlage am marktangepassten vorlaufigen Sachwert berticksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird
die in der Wertermittlung erforderliche Modellkonformitat beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittli-
che Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21
ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte“ (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist
z. B. fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als fur Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in wirt-
schaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der
Objektgrofie.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
tors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bericksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumaéngel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dufere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zuriickzufuhren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezliglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines

normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachversténdigen
fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.

6.1.5 Das Vergleichswertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausrei-
chenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die
Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden Bezugsgroflie
(Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit dem zu be-
wertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundstliicksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszu-
stand, Art und Mal der baulichen Nutzung, GréRe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zu-
stand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Werter-
mittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines
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Vergleichsgrundstlicks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstiick hinsicht-
lich seiner wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen
aufweist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten
oder Zu- und Abschlége beriicksichtigt werden kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertrags-
zeitpunktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze
Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen
Wertverhaltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, berticksichtigt werden kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte flir Grundstii-
cke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit
(Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Er-
tragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktor-
verfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstliicksmerkmale und der all-
gemeinen Wertverhaltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigne-
ter Weise an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Ver-
gleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Vergleichswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Vergleichswert sachgemal zu berucksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw.
Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.

6.1.6 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundstlicke) ermit-
telt, die mit dem zu bewertenden Grundstuick hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen
und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher Nahe zum
Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu priifen sowie bei etwaigen Abwei-
chungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fiir Grundstlicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grund-
sticksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumein-
heit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch angepass-
ten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu prifen und bei etwaigen Ab-
weichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen Wert-
verhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die wert-
beeinflussenden Eigenschaften des Wertermittiungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Mal}
der baulichen Nutzung, GroRe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).
Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert berticksichtigt. Diese liegen insbeson-
dere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsob-
jekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte begriindet.

Marktiibliche Zu- oder Abschlédge (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)
Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch
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durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlcksichti-
gen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zusatzliche Marktanpassung
durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom (blichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebdude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dufRere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurtickzufiihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Anséatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

- nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

- grundséatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fir Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.
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Grundriss 1. Obergeschoss (SKIZZE) Anlage 6.2
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Bild 3: Westansicht Mulleimerplatz

Bild 4: Westansicht
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Bild 5: Westansicht

Bild 6: Westansicht Bewertungsobjekt, 1. Obergeschoss, rechts (Katze)
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Bild 7: Westansicht Stellplatz Nr. 8 im Freien

Bild 8: verrottete Spanplatten auf dem Stellplatz
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Bild 9:  Wegebefestigung zum Hauseingang Pamiersring 118

Bild 10:  Ostansicht, Stralenansicht Hauseingang Pamiersring 118
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Bild 11:  Untergeschoss Fahrradraum

Bild 12:  Untergeschoss Waschmaschinenraum
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Bild 13:  Untergeschoss Waschmaschinenplatz 2.03
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Bild 14: 1. Obergeschoss Wohnungseingangsbereich, die Wohnung 2.03 befindet sich links
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Wertermittlungsergebnisse (in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fir das Wohnungseigentum in einem Mehrfamilien- in Crailsheim, Pamiersring 118
haus

Anlage 9

Flur Flursticksnummer 2766/1 Wertermittlungsstichtag: 28.09.2023
Bodenwert
Bewertungsteil- Entwick- beitrags- rel. BW Flache anteiliger Boden-
bereich lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?] wert [€]
Zustand
Wohnungseigen- | baureifes frei 194,38 2.027,00 21.500,00
tum Land
Summe: 2.027,00 21.500,00
Objektdaten
Bewertungs- | Gebaude- BRI BGF WF/NF Baujahr GND RND
teilbereich bezeich- [m?] [m?] [m?] [Jahre] [Jahre]
nung / Nut-
zung
Wohnungsei- | Mehrfamili- 76,00 1994 67 38
gentum enhaus
Wesentliche Daten
Bewertungsteil- Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
bereich [% des RoE] satz [%] faktor
Wohnungseigen- 7.440,00 1.636,80 € 1,14 1,68
tum (22,00 %)
Relative Werte
relativer Bodenwert: 282,73 €/m?* WF/NF
relative besondere objektspezifische Grundstiicksmerk- 0,00 €/m? WF/NF
male:
relativer Verkehrswert: 2.526,32 €/m?> WF/NF
Verkehrswert/Rohertrag: 25,81
Verkehrswert/Reinertrag: 33,09
Ergebnisse
Ertragswert: 192.000,00 € (100 % vom Sachwert)
Sachwert: 192.000,00 €
Verkehrswert (Marktwert): 192.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 28.09.2023
Bemerkungen
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Haftungsausschluss Anlage 10

Die Zertifizierte Sachverstandige haftet grundsatzlich nicht nur gegeniliber ihrem Auftraggeber, sondern auch
gegenuber Dritten. Das beauftragte Gutachten ist jedoch nur fir den Auftraggeber und fiir den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine dariiberhinausgehende Verwendung bedarf der schriftlichen Zustimmung der Sachver-
standigen.

Die Sachverstandige haftet fur Schaden — gleich aus welchem Rechtsgrund — nur dann, wenn sie oder ihre
Erfullungsgehilfen die Schaden durch ein mangelhaftes Gutachten vorséatzlich oder grob fahrldssig verursacht
haben. Alle dariberhinausgehenden Schadenersatzanspriiche sind ausgeschlossen. Das gilt auch fir Scha-
den, die bei einer Nachbesserung entstehen.

Als Gewahrleistung kann der Auftraggeber zunachst nur kostenlose Nachbesserung des mangelhaften Gut-
achtens verlangen. Wird nicht innerhalb angemessener Zeit oder angemessen gesetzter Frist nachgebessert,
oder schlagt die Nachbesserung fehl, so kann der Auftraggeber Rickgdngigmachung des Vertrages (Wand-
lung) oder Herabsetzung des Honorars (Minderung) verlangen.

Mangel mussen unverzuglich, nach Fertigstellung des Gutachtens durch die Sachversténdige, schriftlich an-
gezeigt werden, andernfalls erlischt ein Gewahrleistungsanspruch.

Schadensersatzanspriche, die nicht der kurzen Verjahrungsfrist des § 638 (BGB) Blrgerlichen Gesetzbuchs
unterliegen, verjahren nach 3 Jahren. Die Verjahrungsfrist beginnt mit der Ubergabe des Gutachtens an den
Auftraggeber.

Ungebundene Ausfertigungen von Gutachten sind rechtlich und im Sinne dieser Haftungsvereinbarung nicht
glltig. Rechtsverbindliche Ausfertigungen missen gebunden und unterzeichnet sein.

Es wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StralRenkarte, Stadtplan, Lage-
plan, Luftbild, u.d.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten separiert
und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird
zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fur kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext
von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens
verodffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6 Monaten.

© Brigitte Mann

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