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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstuck, bebaut mit einem Einfamilienhaus und Garagen (fir
drei Kraftfahrzeuge)

Objektadresse: Schwabenacker 49
74594 Krel3berg-Rudolfsberg

Grundbuchangaben: Grundbuch von KreR3berg-Maridkappel
Blatt 1078, Ifd. Nr. 2

Katasterangaben: Gemarkung KreRRberg-Maridkappel, Flurstliick 1745
(gesamt ca. 4.897 m?),
aus bewertungstechnischen Grinden wird das Bewertungsob-
jekt in Bewertungsteilbereiche (BT) eingeteilt:
BT 1: Wohnhausgrundstiick, ca. 1.647 m?
BT 2: Restflache, hausangrenzendes Gartenland, ca. 3.250 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber
Auftraggeber: Amtsgericht Crailsheim

SchloRplatz 1
74564 Crailsheim

Auftrag vom 24.08.2022 (Datum des Auftragsschreibens)
Aktenzeichen des Amtsgerichts Crailsheim: 1 1 K12 /21

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerung zur Aufhebung der Gemeinschaft

Wertermittlungsstichtag, Qualitatsstichtag, 24.08.2022
Tag der Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.: Es wurde eine AuRen- und Innenbesichtigung des Objekts durch-
gefuhrt. Das Objekt konnte dabei grofitenteils in Augenschein
genommen werden. Der Dachbodenbereich wurde nicht besich-
tigt.

Teilnehmer am Ortstermin: der Eigentiimer und seine Ehefrau und die Sachverstandige
Brigitte Mann

herangezogene Unterlagen, Erkundigun- Vom Auftraggeber wurden nachstehende Unterlagen zur Verfi-
gen, Informationen: gung gestellt:

e unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 08.07.2021

Von der Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Un-

terlagen beschafft:

e lizenziertes Kartenmaterial von geoport/ongeo (lizenziert fiir 6
Monate)
Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)
Berechnung der Bruttogrundflache und der Wohnflachen
Vergleichsmieten aus der eigenen Mietpreissammliung
Bodenrichtwert des zustandigen Gutachterausschusses
(www.boris-bw.de)
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Gutachtenerstellung unter Mitwirkung von: Durch die Sachverstandige Brigitte Mann wurden folgende Tatig-
keiten bei der Gutachtenerstellung durchgefiihrt:

e Einholung der erforderlichen Auskinfte bei den zustandigen
Amtern;

¢ Beschaffung der erforderlichen Unterlagen;

e Uberpriifen bzw. Durchfilhren der Aufstellungen bzw. Berech-
nungen der Bruttogrundflache und der (Wohn- und)Nutzfla-
chen;

o Protokollierung der Ortsbesichtigung und Entwurf der Grund-
stlcks- und Gebaudebeschreibung.

Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch die Sachver-
standige auf Richtigkeit und Plausibilitat Uberprift, wo erforder-
lich erganzt und fiir dieses Gutachten verwendet.

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Bei Wertermittlungen zum Zweck eines Zwangsversteigerungsverfahrens wird grundsatzlich der sogenannte
“unbelastete Verkehrswert” ermittelt; Belastungen in Abteilung Il des Grundbuchs bleiben demnach in dieser
Wertermittlung unbericksichtigt, wie nachfolgend

o Grunddienstbarkeit fir den jeweiligen Eigentimer des Grundstlicks betr. Abwasserleitungsrecht und Dul-
dung der Verrieselung. Unter Bezug auf die Bewilligung vom 17.06.1991. Auf Nachfrage beim Grundbuch-
zentralarchiv Kornwestheim wurde die Grundakte zugesandt, worin unter § 5 erlautert wird, dass Uber das
Kaufgrundstiick (Bewertungsobjekt) eine Entwasserungsleitung fuhrt, diese Leitung von Grundstlick
Schwabenacker 50 komme, die Stralle Uberquere und Uber das Flurstiick 24 flihre, vgl. Lageplanskizze
Nr. 1. Am Ende der Leitung verlauft das Abwasser zunachst in einem Graben zwischen Flurstiick 24 und
57/11 und verrieselt dann auf dem Grundstuck. Der Lageplan wird in der Anlage 4.1 beigefiigt. Der Eigen-
timer versicherte, dass zum Wertermittlungsstichtag jedes Grundsttick, in der Region des Bewertungsob-
jektes, Uber eine Abwasserleitung verflgt und dieser Eintrag demnach obsolet ware. Aus diesem Grund
wird in diesem Gutachten unterstellt, dass diese Grunddienstbarkeit nicht mehr benétigt wird und demnach
geldscht werden kénnte.

e beschrankte personliche Dienstbarkeit (Bau, Betrieb und Unterhaltung eines Kabelendmastes/Mittelspan-
nungsfrei- und Erdleitung mit Betretungsrecht, sowie Benlitzungs-(Bepflanzungsbeschrankung)) fir EnBW
Ostwirttemberg Donaureis Aktiengesellschaft mit Sitz in Ellwangen (Jagst). Der benannte Mast befindet
sich auf dem Bewertungsgrundstick zum Suden. In einem Schutzstreifen von 6 m um den Kabelmast sowie
links und rechts der Mittelspannungsfreileitung diirfen Baulichkeiten nicht erstellt und leitungsgefahrdende
Verrichtungen nicht vorgenommen werden. Der Lageplan wird in der Anlage 4.2 beigefugt.

Auf den Dachern befindet sich jeweils eine Photovoltaikanlage. Der erzeugte Strom (Wohnhausdach) wird,
laut Auskunft der Netze NGO, voll in das offentliche Stromnetz eingespeist; der erzeugte Strom auf dem
Garagendach wird (laut Aussage des Eigentimers) selbst verbraucht. Der Wert der Fotovoltaikanlagen wird
nicht in dieser Wertermittlung ermittelt.

Der sich auf dem Grundstick befindende CB-Funkmast bleibt in dieser Wertermittlung unbertcksichtigt, da
die Sachverstandige davon ausgeht, dass die Mehrheit der wirtschaftlich und normal denkenden Marktteil-
nehmern diesem keinen besonderen Wert beimessen wirden, da sie dieses Hobby nicht auslben.
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74564 Crailsheim

2 Grund- und Bodenbeschreibung
21 Lage

211

Bundesland:

GrofRraumige Lage

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

Krel3berg (ca. 4.000 Einwohner);
Ortsteil Rudolfsberg (ca. 128 Einwohner)

nachstgelegene grélRere Stadte:
Crailsheim ca. 6 km; Feuchtwangen ca. 18 km;
Dinkelsbihl ca. 18 km; Heilbronn ca. 80 km; Stuttgart ca. 105 km

Landeshauptstadt:
Stuttgart (ca. 105 km entfernt)

Bundesstral3en:
B 290 ca. 9 km

Autobahnzufahrt:
BAB A7 ca. 8 km

Bahnhof:
Crailsheim, Schopfloch

Flughafen:
Stuttgart, Nirnberg, Minchen

Ortsrand;

die Entfernung zum Stadtzentrum Crailsheim betragt ca. 6 km.
Geschafte des taglichen Bedarfs, weiterfihrende Schulen und
Arzte sind bis rund 6 km entfernt;

die Gemeindeverwaltung befindet sich in KreRberg-Waldtann;
Kindergarten befinden sich in KreRberg-Haselhof, KrelRberg-
Waldtann und in KreRberg-Marktlustenau;

die Schule befindet sich in KreRberg-Marktlustenau;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) ist rund 500 m ent-
fernt;

einfache bis mittlere Wohnlage

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen

normal (durch Gewerbe)

fast eben;
Garten mit Slidausrichtung

Grundstiicksgréfie: ca. 4.897 m?

Bemerkungen: unregelmafige Grundsticksform;

Ubertiefe

Das Bewertungsgrundstick wird aus bewertungstechnischen

Schwabenacker 49, 74594 KreRRberg-Rudolfsberg
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StralRenart:

StraRenausbau:

Anschlusse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Griinden in zwei Bewertungsteilbereiche (BT) aufgeteilt;
BT 1: Wohnhausgrundstick
BT 2: hausangrenzendes Gartenland

Anliegerstralle

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehweg nicht vorhanden;
Parkstreifen nicht vorhanden

elektrischer Strom, Wasser aus 6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss (mittels Hebeanlage, im Haus)

keine Grenzbebauung des Wohnhauses;
eingefriedet durch Mauer, Zaun

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Gemald schriftlicher Auskunft des Landratsamtes Schwabisch
Hall, , 13.09.2022 ist das Bewertungsobjekt im Altlas-
tenkataster nicht als Verdachtsflache aufgefiihrt.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit bertcksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dariberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.

Der Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-

zug vom 08.07.2022 vor.

Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs von Krel3-

berg-Rudolfsberg, Blatt 1078 folgende wertbeeinflussenden Ein-

tragungen:

e Grunddienstbarkeit fir den jeweiligen Eigentiimer des Grund-
stiicks betr. Abwasserleitungsrecht und Duldung der Verriese-
lung. Unter Bezug auf die Bewilligung vom 17.06.1991. Auf
Nachfrage beim Grundbuchzentralarchiv Kornwestheim wurde
die Grundakte zugesandt, worin unter § 5 erlautert wird, dass
Uber das Kaufgrundstlick (Bewertungsobjekt) eine Entwasse-
rungsleitung fuhrt, diese Leitung von Grundstick Schwaben-
acker 50 komme, die Strale Uberquere und Gber das Flurstiick
24 flihre, vgl. Lageplanskizze Nr. 1. Am Ende der Leitung ver-
lauft das Abwasser zunachst in einem Graben zwischen Flur-
stlck 24 und 57/11 und verrieselt dann auf dem Grundsttck.
Der Lageplan ist in der Anlage beigefugt. Der Eigentimer ver-
sicherte, dass zum Wertermittlungsstichtag jedes Grundstick,
in der Region des Bewertungsobjektes, Uber eine Abwasser-
leitung verfiigt und dieser Eintrag demnach obsolet ware. Aus
diesem Grund wird in diesem Gutachten unterstellt, dass diese
Grunddienstbarkeit nicht mehr bendtigt wird und demnach ge-
I6scht werden kdénnte.

e beschrankte personliche Dienstbarkeit (Bau, Betrieb und Un-
terhaltung eines Kabelendmastes/Mittelspannungsfrei- und
Erdleitung mit Betretungsrecht, sowie benutzungs-(Bepflan-
zungsbeschrankung) fir EnBW Ostwirttemberg Donaureis
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Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Festsetzungen im Bebauungsplan:

2.5.3 Bauordnungsrecht

Aktiengesellschaft mit Sitz in Ellwangen (Jagst). Der benannte
Mast befindet sich auf dem Bewertungsgrundstiick zum Si-
den. In einem Schutzstreifen von 6 m um den Kabelmast sowie
links und rechts der Mittelspannungsfreileitung dirfen Baulich-
keiten nicht erstellt und leitungsgefédhrdende Verrichtungen
nicht vorgenommen werden. Der Lageplan liegt bei.

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

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

keine

Das Baulastenverzeichnis enthalt — laut Auskunft der Gemeinde
KreRberg vom 22.07.2022- keine wertbeeinflussenden Eintra-
gungen.

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben
ist demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht in
allen Einzelheiten gepruft. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anla-

gen und Nutzungen unterstellt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstuicksquali-

tat):

beitragsrechtlicher Zustand:

Anmerkung:

baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)

Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstlicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstlicksbezogenen Beitragen
mafRgebend. Als Beitrdge gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.

Das Bewertungsgrundstiick ist beziglich der Beitrage fur Er-
schlieRungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden
schriftlich erkundet.
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2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation beruhen, sofern nicht anders an-

gegeben, auf den Angaben des Eigentiimers.
Es wird empfohlen, vor einer vermégensmalfigen Disposition beziiglich des Bewertungsobjekts zu diesen

Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstuck ist mit einem Einfamilienhaus bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Auf dem Grundstiick befinden sich insgesamt drei Garagenplatze.

Das Objekt ist eigengenutzt.
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3  Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggf. vorliegenden Bauakten, ca. 1991.

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 Ausfiihrungen 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 Ublichen
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 zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie lber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt.

3.2 Einfamilienhaus

3.21 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus; eingeschossig;
unterkellert; ausgebautes Satteldach;
freistehend
Baujahr: ca. 1991 (gemaR Bauakte)
Modernisierung: keine wesentlichen
Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor
Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.
Eine barrierefreie Nachristung ist mit mittlerem Aufwand mdg-
lich.

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.

AuRenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen, ca. 2005, laut Aussage des
Eigentimers

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
Flur, Wasch- und Trockenraum, Heizungsraum, zwei Kellerrdume

Erdgeschoss:
Treppenhaus, WC, Flur, Schlafzimmer, Arbeitszimmer, Eckzimmer (Funkraum), Bad, Flur, Wohn- und Ess-

bereich, Kiiche

Dachgeschoss:
Flur, Gast, Kind 1, Duschbad, Kind 2, Kind 3
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3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:
Umfassungswande;

Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Holzverbundkonstruktion
Beton-Streifenfundament
Stahlbeton-Fertigteile

Holzverbundkonstruktion

Holzverbundkonstruktion,
Untergeschoss: Stahlbeton-Fertigteile

Stahlbeton, Holzbalken
Geschosstreppe:

Holzkonstruktion mit Stufen aus Holz (Buche);
Holzgelander

Eingangstir aus Holz, mit Lichtausschnitt, Hauseingang gepflegt

Dachkonstruktion:
Holzdach mit Aufbauten, Pfetten aus Holz

Dachform:
Satteldach

Dacheindeckung:

Dachziegel (Ton); mit Dammung;
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Kupfer
2 Kamine Uber Dach;

Zustand dem Baujahr entsprechend;
Feuchtigkeitseintritt am Kaminbereich

3.2.4 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Liftung:

Wa rmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung tUber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz;
Abwasserhebeanlage

durchschnittliche Ausstattung;

je Raum ein Lichtauslass;

je Raum ein bis zwei Steckdosen;

bessere Beleuchtungskorper, bessere Fernmelde- und informa-
tionstechnische Anlagen, Turoffner, Klingelanlage, Blitzschutz-
anlage;

Warmerlckgewinnungsanlage, Baujahr ca. 1991, Warmetau-
scher, laut Eigentiimer, defekt

Ol-Zentralheizung; Marke Buderus, Baujahr ca. 1992;
3 Kunststofftanks im Gebaude, TankgroRe je ca. 1.500 Liter,
Baujahr 1991

Warmerlckgewinnungsanlage, Marke Schworer Haus Technik,
Baujahr ca. 1991; Warmetauscher ist laut Eigentimer defekt

zentral Uber Heizung
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3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.25.1

Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten sind ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend zu einer Beschreibungsein-
heit mit der Bezeichnung Wohnbereich zusammengefasst.

3.2.5.2 Wohnbereich

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Ttlren:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:

Klchenausstattung:

Bauschaden und Baumangel:

Fliesen, Vinyl, PVC

tiw. mit einfachen Tapeten (Raufasertapeten), Fliesen, Flie-
sensockel, Fliesenspiegel in der Kiiche, Zustand und Qualitat
dem Baujahr entsprechend

Deckenputz mit einfachen Leimfarbenanstrich, Holzvertafelun-
gen, Zustand dem Baujahr entsprechend

Fenster aus Holz mit Doppelverglasung;
Fensterbanke innen aus Holz;
Fensterbanke au’en aus Kupfer;
Zustand dem Baujahr entsprechend

Eingangstur:
Holztlir mit Lichtausschnitt

Zimmertiren:

Tdren, aus Holz, furniert;

bessere Schldsser und Beschlage;

Holzzargen, Zustand dem Baujahr entsprechend

gute Wasser- und Abwasserinstallation;

Bad, Erdgeschoss:

1 eingebaute Wanne, 1 eingebaute Dusche, 2 Handwaschbe-
cken;

gute Ausstattung und Qualitat ca. 1991, graue Sanitarobjekte
Duschbad im Dachgeschoss:

1 eingebaute Dusche, 1 Handwaschbecken, 1 WC;

gute Ausstattung und Qualitat, Baujahr ca. 1991;

Kaminofen im Wohnzimmer, keine weitere Zulassung, laut Ei-
gentimer, ohne separate Werterfassung;

Photovoltaikanlage, Aufdachmontage, Einfamilienhaus, ca. 40
Module, Sidausrichtung, ca. 5,4 kW, Inbetriebnahme
24.06.2010, Volleinspeisung;

Photovoltaikanlage, Aufdachmontage, Garagen, ca. 16 Module,
Ost- und Westausrichtung, Eigenverbrauch;

Inbetriebnahme 24.08.2016, ca. 3 kWp (laut Aussage des Eigen-
timers, es liegen keine Unterlagen vor);

keine Berucksichtigung in dieser Wertermittlung

Einbaukiiche mittlerer Qualitat, Baujahr ca. 1982;
nicht in der Wertermittlung enthalten

Feuchtigkeitsschaden Kaminbereich

lose Fliesen im WC, Erdgeschoss

Schimmelpilzschaden, Untergeschoss

ehemaliger Wasserschaden, Bad, Erdgeschoss, Geschossde-
cke
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Sprechanlage defekt
Warmerlickgewinnungsanlage, Warmetauscher defekt
Loggia, Vermoosung, Gelénder defekt

Grundrissgestaltung: zweckmalig

wirtschaftliche Wertminderungen: keine

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebéaudes

besondere Bauteile: Eingangspodest, Loggia, Dachaufbauten

besondere Einrichtungen: Blitzschutzanlage
Warmerlckgewinnungsanlage
zwei Photovoltaikanlagen, Aufdachmontage; nicht in dieser Wer-
termittlung enthalten

Besonnung und Belichtung: gut
Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist Uberwiegend dem Baujahr entspre-
chend.

Es besteht ein geringfligiger Unterhaltungsstau.

3.3 Garage

Garagenstellplatze fir drei Kraftfahrzeuge;

Baujahr: ca. 1991;

Bauart: massiv;

Tire: vorhanden

Fenster: vorhanden

AuRenansicht: verputzt und gestrichen;

Dachform: Satteldach, Aufdachmontage Photovoltaikanlage zum Eigenbedarf;
Dach aus: Dachsteinen;

Tor: Stahlschwingtore mit Holzbeblankung, davon ein Tor mit elektrischem Antrieb mit elektrischem Antrieb;
Boden: Beton;

Ausstattungsmerkmale: unbeheizt, Wall-Box (Wandladestation fiir Elektroautos);
Besonderheiten: Putz blattert im Innenbereich ab

3.4 AuRenanlagen

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz; Hofbefestigung
aus Betonpflastersteinen; Terrasse aus Betonpflastersteinen; CB-Funkmast, ohne separate Werterfassung;
stillgelegte Mehrkammerfaulgrube; Einfriedung (Mauer, Zaun).
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4  Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten, Bewertungsteilbereiche

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das mit einem Einfamilienhaus mit Garagen bebaute Grundstiick in
74594 Krellberg-Rudolfsberg, Schwabenacker 49 zum Wertermittlungsstichtag 24.08.2022 ermittelt.
Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr. 2

Kre3berg-Maridkappel 1078

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Kre3berg-Maridkappel 1745 4.897 m?

Das (Teil-)Grundstiick wird ausschlieBlich aus bewertungstechnischen Grinden in Bewertungsteilbereiche
aufgeteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grundsticksteile, die nicht vom tbrigen Grund-
stlicksteil abgetrennt und unabhangig von diesem selbststandig verwertet (z. B. veraullert) werden kdnnen
bzw. sollen.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauung/Nutzung Flache

BT 1: Wohnhausgrundsttick Einfamilienhaus 1.647 m?
BT 2: hausangrenzendes Gartenland Garten 3.250 m?
Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 4.897 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umsténde dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV
21) ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des
Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen,
sondern zur (persdnlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstlicks) wird als Summe aus dem
Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
Aufenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusétzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgefiihrt; das Ergebnis
wird jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhangige Berechnungsme-
thode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 Satz 1 ImmoWertV 21) ergibt sich
als Summe von Bodenwert und dem vorlaufigen Ertragswert der baulichen Anlagen.

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, fir die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stlicksflache. Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gber-
pruft und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage
des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wert-
beeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale, Art und MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt —
sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berticksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick betref-
fende besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale sachgemal zu berlicksichtigen. Dazu zahlen
insbesondere:

e besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Miete),
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e Baumangel und Bauschaden,

e grundsticksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke und

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

Weil die Marktwerte, aufgrund der politischen und wirtschaftlichen Lage, stark schwanken und es Unsicher-
heiten gibt, wird zusatzlich das Vergleichswertverfahren durchgefiihrt. Da jedoch keine ausreichende Anzahl
ausgewerteter zeitnaher Kaufpreise vorliegen, wird auf Angebote aus dem Internet zurtickgegriffen.

Sind Vergleichskaufpreise nicht bekannt, so kénnen zur Erkundung des Grundstlicksmarkts (bedingt) auch
Verkaufsangebote in Zeitungen und anderen Quellen wie z. B. dem Internet herangezogen werden. Diese
Verfahrenstechnik wird in diesem Verfahren zu Plausibilisierungszwecken angewandt.

Die in Zeitungsangeboten enthaltenen Kaufpreisforderungen liegen nach einer Untersuchung von Sprengnet-
ter/Kurpjuhn und Streich) je nach Verkauflichkeit (bzw. Marktgangigkeit) zwischen 10 % und 20 % Uber den
spater tatsachlich realisierten Verkaufspreisen.

4.3 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Wohnhausgrundstiick“ BT 1

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 45,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022. Das Bodenrichtwertgrundsttick ist wie folgt
definiert:

beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundstucksflache (f) = 1647 m?

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag = 24.08.2022

Entwicklungsstufe = baureifes Land
Grundstucksflache (f) =  Gesamtgrundstiick = 4.897 m?

Bewertungsteilbereich = 1.647 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
24.08.2022 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

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

beitragsfreier Bodenrichtwert = 45,00 €/m? E1
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2022 24.08.2022 x 1,02 E2
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 45,90 €/m?
Flache (m?) | 1.647 m? x 1,00
angepasster beitragsfreier relativer Bodenrichtwert = 45,90 €/m?
beitragsfreier relativer Bodenwert = 45,90 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
beitragsfreier relativer Bodenwert = 45,90 €/m?
Flache X 1.647 m?
beitragsfreier Bodenwert = 75.597,30€

rd. 75.600,00€
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Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 24.08.2022 insgesamt 75.600,00 €.

4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Laut Gemeindeverwaltung Krefl3berg, Auskunft des Gutachterausschusses, liegt der Bodenrichtwert zum
1.1.2022 fiir die Grundstlicke in der Region des Bewertungsobjektes bei 45,00 €/m? ebfr.. Dieser Bodenricht-
wert ist laut § 15 Abs. 2 ImmoWertV i.V. mit § 196 BauGB nicht geeignet, da er hinsichtlich Art und Maf} der
baulichen Nutzung nicht hinreichend genau bestimmt ist. Die Sachverstandige hat den Bodenrichtwert hin-
sichtlich der relativen Héhe mit vergleichbaren Lagen verglichen und halt den Bodenrichtwert in H6he von
45,00 €/m? (erschlieRungsbeitragsfrei) nach Uberpriifung als Ausgangswert fiir angemessen. Die erforderli-
chen Anpassungen hinsichtlich der Lage und der Zeit erfolgen ggf. im Anschluss.

E2 - Stichtagsanpassung

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegter Index: Festsetzung einer jahrlichen Bodenwertdynamik
Wertermittlungsstichtag 24.08.2022

BRW-Stichtag - 01.01.2022
Zeitdifferenz = 0,64 Jahre
Bodenwertdynamik b x 3  %/Jahr
insgesamt 1,91 %

Anpassungsfaktor (Stichtag) = 1,02

Schwabenacker 49, 74594 KreRRberg-Rudolfsberg 20221290 Seite 16 von 62



@Brigitte Mann

Zertifizierte Sachverstandige fur die Markt-
und Beleihungswertermittlung aller Immobi-
lienarten ZIS Sprengnetter Zert (Al)

74564 Crailsheim

4.4 Sachwertermittiung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Wohnhausgrundstiick*

441 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Einfamilienhaus Garagen
Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) rund 405,00 m? 62,00 m?
Baupreisindex (BPI) 24.08.2022 (2010 = 100) 153,3 153,3

Normalherstellungskosten
e NHK im Basisjahr (2010)

e NHK am Wertermittlungsstichtag

689,00 €/m? BGF
1.056,24 €/m? BGF

436,00 €/m? BGF
668,39 €/m? BGF

Herstellungskosten

¢ Normgebaude 427.777,20 € 41.440,18 €

e Zuschlage 6.000,00 €

Gebaudeherstellungskosten 433.777,20 € 41.440,18 €
Regionalfaktor 1,00 1,00
Alterswertminderung

e Modell linear linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 67 Jahre 60 Jahre

¢ Restnutzungsdauer (RND) 36 Jahre 29 Jahre

e prozentual 46,27 % 51,67 %

e Faktor 0,5373 0,4833
Zeitwert

e Gebaude (bzw. Normgebaude) 233.068,49 € 20.028,04 €

e besondere Bauteile 4.000,00 €

e besondere Einrichtungen

vorlaufiger Gebaudesachwert 237.068,49 € 20.028,04 €
vorlaufige Gebaudesachwerte insgesamt 257.096,53 €
vorlaufiger Sachwert der AuBenanlagen + 20.000,00 €
vorlaufiger Sachwert der Gebdude und AuBenanlagen = 277.096,53 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 75.600,00 €
vorlaufiger Sachwert = 352.696,53 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) x 1,24
marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich = 437.343,70 €
»Wohnhausgrundstiick*

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 7.600,00 €
(marktangepasster) Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,Wohnhaus- = 429.743,70 €

grundstuck”

rd. 430.000,00 €
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4.4.2 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir
durchgefuhrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeziglichen Vorschrift (DIN 277
— Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die
Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16
und 17);

bei der BGF z. B.

¢ (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile c (z. B. Balkone) und

e Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;
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 Gebaude:
Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Auflenwéande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AulRentiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tliiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 0,5 0,5
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 % 00% |635% | 365% | 0,0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen, nur beispielhafte Aufzahlung und Beschreibung

Aullenwénde

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 zeitgemaRe

Standardstufe 2 Dachddmmung (vor ca. 1995)

Fenster und AuRentiiren

Standardstufe 2 sgve;h;agg)verglasung (vor ca. 1995); Haustir mit nicht zeitgemalkem Warmeschutz (vor

Innenwénde und -tliren

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfihrung bzw. mit Dammmaterial gefillte
Standardstufe 3 - . ) -
Standerkonstruktionen; schwere Tilren, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 2 HoIzbaIkendecker)_ mit Flllung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in einfa-
cher Art und Ausfiihrung
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Standardstufe 3

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

FuRboden

Standardstufe 3

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

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3

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

Heizung

Standardstufe 2

Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmiluftheizung, einzelne Gasauflenwandther-
men, Nachtstromspeicher-, FuBbodenheizung (vor ca. 1995)

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

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

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Einfamilienhaus
Nutzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebaudetyp:

Ein- und Zweifamilienhduser
freistehend
KG, EG, ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 655,00 0,0 0,00
2 725,00 63,5 460,38
3 835,00 36,5 304,78
4 1.005,00 0,0 0,00
5 1.260,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 765,16
gewogener Standard = 2,4

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

tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 765,16 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemal Sprengnetter
* Fachwerkhduser in Tafel-/Rahmenbauweise (1990 x 0,90
bis 2010)
NHK 2010 fir das Bewertungsgebaude = 688,64 €/m? BGF
rd. 689,00 €/m? BGF

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Garage
Nutzungsgruppe:
Gebaudetyp:

Garagen
Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen
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Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Geb&udes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 0,0 0,00
4 485,00 100,0 485,00
5 780,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 485,00
gewogener Standard = 4,0

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 485,00 €/m? BGF
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren
* Garage mit drei Stellplatzen x 0,90
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 436,50 €/m? BGF
rd. 436,00 €/m? BGF

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels
des Verhaltnisses aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr
(= 100). Der vom Statistischen Bundesamt veréffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abge-
druckt. Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird bei zurlckliegenden Stichtagen aus Jahreswerten
interpoliert und bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, fiir die noch kein amtlicher Index vorliegt, wird der
zuletzt verdffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Zu-/Abschldge zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschlage zu den Herstellungskosten des Normgebaudes berlcksichtigt. Diese sind
aufgrund zuséatzlichem bzw. mangelndem Gebaudeausbau des zu bewertenden Gebaudes gegeniber dem
Ausbauzustand des Normgebaudes erforderlich (bspw. Keller- oder Dachgeschossteilausbau).

Bezeichnung, EFH ‘ Zuschlag

Duschbad im Dachgeschoss ‘ 6.000,00 €

Normobijekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Gebaudeflachen- bzw. Rauminhaltsberechnung nicht erfassten und damit in den durchschnittlichen
Herstellungskosten des Normgebaudes nicht berticksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden besonderen
Bauteile werden einzeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getrennte aber pauschale Herstellungskosten-
bzw. Zeitwertzuschlage in der Héhe, wie dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage die-
ser Zuschlagsschatzungen sind die in [1], Kapitel 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche
Herstellungskosten fiir besondere Bauteile. Bei dlteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemafen be-
sonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlcksichtigung diesbezuglicher Abschlage.

besondere Bauteile, EFH | Herstellungskosten | Zeitwert (inkl. BNK)

zwei Dachgauben | | 4.000,00 €

Besondere Einrichtungen

Die besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden einzeln erfasst und einzeln pauschal in ihren Herstellungs-
kosten bzw. ihrem Zeitwert geschatzt, jedoch nur in der Hohe, wie dies dem gewohnlichen Geschaftsverkehr
entspricht. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.3 angegebenen Erfahrungswerte der durchschnittlichen Her-
stellungskosten fiir besondere (Betriebs)Einrichtungen.
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Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor ist eine Modellgrée im Sachwertverfahren. Es wurde der Baukostenregional-
faktor angesetzt, der von der datenableitenden Stelle bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegt wurde.

Baunebenkosten

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

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aufienanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschétzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die Auflenanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstan-
dig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften Aulienanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
Bericksichtigung diesbeziglicher Abschlage.

Auflenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
Versorgungs- und Entwasserungsanlagen 2.000,00 €
Einfriedungen (Mauer, Holzzaun) 1.000,00 €
Terrasse 10.000,00 €
Funkmast, ohne separate Werterfassung 0,00 €
Hofbefestigung aus Betonpflastersteinen 7.000,00 €
Summe 20.000,00 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fur 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: Einfamilienhaus

Die GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus den fir 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

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

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebaude: Garage

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] 50 60 70

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 4,0 betragt demnach rd. 60
Jahre.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer" abziiglich
"tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlan-
gert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinah-
men durchgefuhrt wurden oder in den Wertermittiungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Besei-
tigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unter-
stellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefuhrten oder zeit-
nah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmal3nahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.
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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 223.090 Kaufpreisen abgeleitet, da-
von 111.941 Kaufpreise fiir die Objektart Ein- und Zweifamilienhaus. Die regionale Uberpriifung auf Kreis-
ebene erfolgte auf der Basis von 161 Kaufpreisen. Marktdaten-Stichtag zum 01.04.2022

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

e dem Bodenwertniveau

e der Region

¢ und der H6he des vorlaufigen Sachwerts

adress- und stichtagsbezogen in Héhe von 1,24 ermittelt.

Die Sachverstandige halt den Sachwertfaktor in Hohe von 1,24 fir plausibel.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich 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 fur diesbezuglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggdf.
zusatzlich 'gedampft’ unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmadglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -7.600,00 €

e Beseitigung Schimmelpilzbefall, Untergeschoss -1.500,00 €

e WQC, lose Fliesen -800,00 €

e  Schénheitsrenovierungsmalinahmen, Badezimmer -800,00 €

(ehemaliger Feuchtigkeitsschaden)

e  Dachreparatur, Kaminabdichtung, geschatzt -2.500,00 €

e  Erneuerung Gelander, Loggia -2.000,00 €

Summe -7.600,00 €

Schwabenacker 49, 74594 KreRRberg-Rudolfsberg 20221290 Seite 22 von 62



@Brigitte Mann

Zertifizierte Sachverstandige fur die Markt-
und Beleihungswertermittlung aller Immobi-

lienarten ZIS Sprengnetter Zert (Al)

74564 Crailsheim

4.5 Ertragswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,Wohnhausgrundstiick*
451 Ertragswertberechnung
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl tatsachliche Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Einfamilienhaus Wohnbereich 225,00 - 0,00 0,00
Garage Garage 3,00 - 0,00 0,00
Summe 225,00 3,00 0,00 0,00
Geb&udebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl| marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?2) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Einfamilienhaus Wohnbereich 225,00 6,51 1.465,00 17.580,00
Garage Garagenstell- 3,00 40,00 120,00 1.440,00
platze
Summe 225,00 3,00 1.585,00 19.020,00

Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundlage der marktlblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgeflihrt
(vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(19,00 % der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens
2,14 % von 75.600,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert)

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV 21)
bei p= 2,14 % Liegenschaftszinssatz
und n = 36 Jahren Restnutzungsdauer

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

vorlaufiger Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Wohnhausgrund-

stiick”

marktiibliche Zu- oder Abschlage

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Wohnhausgrundstiick*

19.020,00 €

3.613,80 €

15.406,20 €

1.619,35€

13.786,85 €

24,917

343.526,94 €

75.600,00 €

419.126,94 €

0,00 €

419.126,94 €

7.600,00 €

411.526,94 €
412.000,00 €
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4.5.2 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermitt-
lung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fiir Mietwertermittlungen entwickelten MaRga-
ben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern
diesbezigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansétzen berucksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel
15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittiung. Die Berechnungen kdnnen demzu-
folge teilweise von den diesbeziglichen 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 marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren
Vergleichsmieten fir 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.) 298,00 € (nicht aufgeteilter Objekte) und 39,00 €, jahrlich je
Stellplatz/Garage zusammen.

1.) Instandhaltungskosten: bei Mietwohngrundstiicken ca. 225 m? x 11,00 € = 2.475,00 € bei Bezugsfertigkeit,
die mindestens 22 Jahre zurlickliegt (siehe Ertragswert-Richtlinie Stand 01.01.2015) Anpassung (115,3/100)
=2.853,68 €

2.) Mietausfallwagnis: 2 % von der Nettokaltmiete (Rohertrag) 19.020,00 € = 380,40 €

3.) 415,00 € jahrlich

Bewirtschaftungskosten gesamt 3.649,08 € = 19,19 %, rund 19 %

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

Liegenschaftszinssatz

Der Sprengnetter-Liegenschaftszinssatz wurde von Sprengnetter im Sprengnetter-Liegenschaftszinssatz-Ge-
samt- und Referenzsystem [1] in Abhangigkeit von der Objektart, der Gesamt- und Restnutzungsdauer und
der Anzahl der Wohneinheiten regions- und stichtagsbezogen ermittelt.

Der Liegenschaftszinssatz bezieht sich auf ein Standardobjekt in einer normalen/durchschnittlichen Lage in-
nerhalb der Gemeinde.

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.

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 Modernisierungsmalinahmen
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 Berlicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmal3nahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Vgl. diesbezuglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittlung.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -7.600,00 €

e Beseitigung Schimmelpilzbefall, Untergeschoss -1.500,00 €

e WC, lose Fliesen -800,00 €

e  Schénheitsrenovierungsmalinahmen, Badezimmer -800,00 €

(ehemaliger Feuchtigkeitsschaden)

e  Dachreparatur, Kaminabdichtung, geschéatzt -2.500,00 €

e  Erneuerung Gelander, Loggia -2.000,00 €

Summe -7.600,00 €

4.6 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,hausangrenzendes Gartenland”“ BT 2

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 10,00 €/m? zum Stichtag 24.08.2022. Das Bodenrichtwertgrundsttck ist wie folgt
definiert:

beitragsrechtlicher Zustand = pflichtig

Grundstucksflache (f) =  keine Angabe

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag = 24.08.2022

Entwicklungsstufe =  Flache der Land- und Forstwirtschaft
Grundstucksflache (f) =  Gesamtgrundstiick = 4.897 m?

Bewertungsteilbereich = 3.250 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
24.08.2022 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

Ermittlung, Bodenwert Verkehrfliche, Nutzung als hausangrenzendes Gartenland

Flurstiick Flache in m? Bodenwert/m?  |Flachen- Bodenwert Erlauterungen
Erlauterungen ebfr. umrechnungs-

koeffizient
1745 4.897 45,90 € 0,67 150.597,44 € |EQ7
1745, Teilflache 1.647 45,90 € 1,00 75.597,30 € ["A"
"Vorderland"
Differenz 75.000,14 € |"B"
Differenz 3.250 75.000,14 € |Gesamt "B"
hausangrenzendes 23,08 € |pro m?
Gartenland
abziglich Anteil Erschlielungsbeitrag rd. 55 % 12,69 €
Wert hausangrenzendes Gartenland pro m? ohne ErschlieBung 10,38 € |"B"
Wert hausangrenzendes Gartenland pro m? ohne ErschlieBung 10,00 € |rund B"

Erlauterungen:

EQ7: 4.897 m? nicht bereinigter Umrechnungskoeffizient (URK) 0,46

1.647 m? nicht bereinigter Umrechnungskoeffzient 0,69; Berechnung 0,46/0,69 ergibt 0,67
"A": bebaut mit Einfamilienhaus, lageangepasser Bodenrichtwert 45,90 €/m? zum 1.1.2022
"B": hausangrenzendes Gartenland
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Berechnung: 3.250 m? x 10,00 € = 32.500,00 €
Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 24.08.2022 insgesamt 32.500,00 €.

4.7 Vergleichswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,hausangrenzendes Gartenland“ BT 2

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs ,hausangrenzendes Gartenland® sind ergdnzend zum
reinen Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch Au3enanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Ein-
friedungen) oder besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu berlcksichtigen.

Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,hausangrenzendes Gartenland* 32.500,00 €
(vgl. Bodenwertermittlung)
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,hausangrenzen- = 32.500,00 €
des Gartenland*
Marktanpassungsfaktor, Sachwertfaktor, analog Hauptgebaude X 1,24
vorlaufiger marktangepasster Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich = 40.300,00 €
,hausangrenzendes Gartenland“
Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,hausangrenzendes Garten- = 40.300,00 €
land*

rd. 40.000,00 €

4.7.1 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung

Vorgehensweise analog des Hauptgebaudes

4.8 Plausibilisierung

Fir den Bewertungsbereich liegen der Sachverstandigen keine zeitnahen Vergleichskaufpreise vor. Bei IMV-
Online wurden im Zeitraum 22.03.2020 bis 08.09.2022 drei Objekte offeriert, davon sind der Sachverstandigen
zwei Objekte nicht bekannt. Aus diesem Grund wird hierfur ein Abschlag vorgenommen, da erfahrungsgemafn
Verhandlungsspielrdume in den Angebotspreisen bereits beriicksichtigt werden/inkludiert sind.

Angebotspreise aus dem Internet (Quelle: IMV-Online)

letzte Wohnflache Grundstlick Baujahr Angebotspreis  Angebotspreis Anpassung Anpassung Anpassung bereinigter
Veroffentlichung in m? in m? (AP) in € (AP) in €/m? Internet  Zeit Wohnflache AP pro m?
2022/25 153 369 1999  440.000,00 € 2.875,82 € 0,85 0,90 0,896 1.971,64 €
2021/44 176 1650 1997  535.000,00 € 3.039,77 € 0,85 0,90 0,928 2.157,07 €
Summe 4.128,71 €
Mittelwert (1) 2.064,35 €
Vergleichs-KP (1) 198 1045 1994  515.000,00 € 2.601,01 € 1,00 0,90 0,963 2.254,30 €
Summe der gewichteten Plausibilisierungswerte 4.318,65 €
Mittelwert der Plausibilisierungswerte 2.159,32 €
Bewertungsobjekt 225 485.847,91 € 2.159,32 €

Erlduterungen

Wohnfldche m? 153 176 200 225

Umrechnungsk oeffizier 0,8435 0,815 0,785 0,756

Der Vergleichswert zu Plausibilisierungszwecken betrégt zum Wertermittlungsstichtag 24.08.2022 rund 486.000,00 €

4.9 Verkehrswert

Die Verfahrenswerte (Sachwert, Ertragswert und/oder Vergleichswert (zur Plausibilisierung)) ergeben sich aus
der Summe der einzelnen Verfahrenswerte der jeweiligen Bewertungsteilbereiche

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Sachwert Ertragswert Vergleichswert
Wohnhausgrundstiick 430.000,00 € 412.000,00 €
hausangrenzendes Gartenland 40.000,00 € 40.000,00 €

Summe 470.000,00 € 452.000,00 € 486.000,00 €
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Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 470.000,00 € ermittelt.
Der zur Stltzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 452.000,00 €.
Der zu Plausibilisierungszwecken ermittelte Vergleichswert betragt rd. 486.000,00 €.

Der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus mit Garagen bebaute Grundstlck in 74594 Kref3berg-
Rudolfsberg, Schwabenacker 49

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Kre3berg-Maridkappel 1078 2
Gemarkung Flur Flurstiick
Kre3berg-Maridkappel 1745

wird zum Wertermittlungsstichtag 24.08.2022 mit rund

470.000 €

in Worten: vierhundertsiebzigtausend Euro
geschatzt.
Wir befinden uns derzeit in der Corona-Krise und spulren die Auswirkungen des Krieges zwischen Russland
und der Ukraine. Die Auswirkungen auf den Immobilienmarkt sind zum jetzigen Zeitpunkt nicht einschatzbar
und gemal der Fachliteratur nicht nachweisbar.

Momentan ist die Nachfrage in der Region des Bewertungsobjekts, wegen des steigenden Zinsniveaus,
ricklaufig. Daten aus der Vergangenheit kdnnen nicht herangezogen werden. Der ermittelte Marktwert ist
demzufolge als héchstwahrscheinlicher Kaufpreis im nachsten zeitnahen Verkaufsfall zu verstehen.

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 14. September 2022

@brigitte mann | s

Zertifizierte Sachverstandige ! s /
fur die Markt- und Beleihungswertermittiung 1 4
aller Immobilienarten, ZIS Sprengnetter Zert (Al)

Onolzheimer Hauptstr. 69  Fon (0 79 51) 2 52 96 - . - -
74564 Crailsheim Fax(07951)2 7638 - -

Brigitte Mann

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

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:

Baugesetzbuch

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstilicke

BGB:

Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:

Gesetz uUber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:

Verordnung Uber die Grundsatze fiir die Ermittiung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

WoFIV:

Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:

Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittiung

DIN 283:

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

BetrKV:

Betriebskostenverordnung — Verordnung uber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:

Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden

LBO:

Landesbauordnung Baden-Wirttemberg

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] 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-Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und
Adresssammlung zur Grundstlicks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung, 32.0, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

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

[5] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermittlungs-
richtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2014

[6] Sprengnetter / Kierig: 1 x 1 der Immobilienbewertung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler 2014

[71 Kleiber (Hrsg.), Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 9. Auflage

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler entwi-
ckelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa Version 36.22.1” (Stand Januar 2022) erstellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 01:
Anlage 02:
Anlage 03:
Anlage 04:
Anlage 06:
Anlage 07:
Anlage 08:
Anlage 09:

Anlage 10:

Summe:

Auszug aus der topografischen Karte

Auszug aus der Stralenkarte

Auszug aus der Liegenschaftskarte

Das Sachwert- und das Ertragswertverfahren der Immobilienwertermittiungsverordnung
Wohnflachenberechnungen, Bruttogrundflachenberechnungen

Grundrisse, Ansichten und Schnitte

Fotolbersichtsplan

Fotos

Haftungsausschluss

33 Seiten
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Anlage 1

Ubersichtskarte (Internet unbegrenzt) MairDumont

=
L}
-

74594 KreBberg, Schwabendcker 49

geoport

.0 22 | ! -alk

Mabstab (im Papierdruck): 1:200.000
Ausdehnung: 34.000 m x 34.000 m

0 20.000 m

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

Die Ubersichtskarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Die Karte enthalt u.a. die Siediungsstruktur, die Gemeindenamen und die regionale
Verkehrsinfrastruktur. Die Karte wird im MaBstabsbereich 1:200.000 und 1:800.000 angeboten und darf in einem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfaBt
die Verfielfaitigung von 30-40 Druckexemplaren, sowie fur die Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und deren Verdffentichung
durch Amtsgerichte. Zusatzlich gelten folgende Erweiterungen: Die Auszuge dirfen zeitlich unbegrenzt als Rasterbild im Internet (maximal 5 Internet-
Domanen) verdffentiicht werden, sofern die Verdffentlichung im direkten Kontext zu einem Immobilien-Exposé oder Immabilien-Gutachten steht. Dies umfasst
die Einstellung in Portalen wie ImmobilienScout24 oder In Portale der Amtsgerichte zur Veroffentlichung von Zwangsverstelgerungen von Immaobilien. Eine
vom Immobilienthema unabhangige Nutzung ist nicht zuldssig.

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2022

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 01576571 vom 15.07.2022 auf www.geoport.de: ein Service der on-geo
Oﬂ‘geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geopart Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Form. Copyright & by Seite 1
on-geo® & geoport® 2022
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Anlage 2
Stadt-/StraBBenkarte Falk

74594 KreBberg, Schwabenacker 49
geoport

MaBstab (im Papierdruck): 1:10.000 @

Ausdehnung: 1.700 m x 1.700 m

0 1.000 m
Stadt- & StraBenkarte mit Verkehrsinfi .ur{meverﬂelﬂlﬂwnglstwmuumzuwmuenzm.)
Die Stadt- & StraBenkarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Die Karteng bildet Openst . Die Karte enthalt u.a. die Bebauung,
Strafennamen und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die Karte liegt flachendeckend fur Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:10.000 angebot

Die Karte darf in einem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfaltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im
von Z gerungen und deren Verdffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenquelie
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2022

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 01576571 vom 15.07. 2022 auf www.geoport.de: ein Service der on-geo
Oﬂ'(_.]eo GmbH. Es gelten die aligemeinen geoport Vertrags- und Nutzur dingungen in der aktuellen Form. Copyright © by Seite 1
on-geo® & geoport® 2022

Schwabenécker 49, 74594 KreRberg-Rudolfsberg 20221290 Seite 31 von 62



Zertifizierte Sachverstandige fur die Markt- 74564 Crailsheim
und Beleihungswertermittlung aller Immobi-
Brigitte Mann lienarten ZIS Sprengnetter Zert (Al)

Anlage 3

Orthophoto/Luftbild Baden-Wiirttemberg

74594 KreBberg, Schwabendcker 49

MabBstab (im Papierdruck): 1:2.000
Ausdehnung: 340 m x 340 m
200 m
Orthophoto/Luftbild in Farbe

Digitale Orthophotos sind verzerrungsfreie, mafstabsgetreue und georeferenzierte Luftbilder auf der Grundlage von Befliegungen des Landesamt fir
Geolnformation und Landentwicklung Baden-Wiirttemberg. Das Orthophoto ist In Farbe mit einer Aufidsung von bis zu 20cm. Die Luftbilder liegen
flachendeckend fir das gesamte Land Baden-Wurttemberg vor und werden im MaBstab von 1:1.000 bis 1:5.000 angeboten.

Datenquelle

0

Landesamt fur Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wirttemberg Stand: aktuell bis 4 Jahre alt (je nach Befliegungsgebiet)

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 01576571 vom 15.07.2022 auf www.geoport.de: ein Service der on-geo
0”‘990 GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Form. Copyright @ by Seite 1
on-geo® & geoport@® 2022
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Anlage 4.0

Brigitte Mann

Baden-Wiirttemberg

Liegenschaftskarte
74594 KreBberg, Schwabendcker 49 geo
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15._Q7.2b22 | 01576571 | © Landesamt fiir Geoinfo
MaBstab (im Papierdruck)T TTI-566
Ausdehnung: 255 m x 255 m
0
Auszug von Teilinhalten aus dem Amtlichen Liegenschafiskatasterinformationssystem {(ALKIS®)

Die Liegenschafiskarte - generiert aus dem Amtlichen Liegenschaftskataster-Informationssystem (ALKIS@) - stellt den Nachwels des Liegenschaftskatasters
fiir die Lage und die Beschreibung der Liegenschaften dar. Die Karte enthalt u.a. die Hausnummern, Gebaude, StraBennamen, Flurstiicksgrenzen und

[
150 m

Flursticksnummern.

Datenquelle
Amtliche Karte Baden-Warttemberg , Landesamt fir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wurttemberg Stand: Juli 2022

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 01576571 vom 15.07.2022 auf www.geoport.de: ein Service der on-geo
Oﬂ'geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Form. Copyright @ by Seite 1
an-geo® & geoport® 2022
20221290 Seite 33 von 62
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357 Notariat Fichtenau = Anlage 4.1
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Anlage 4.2

Bewertungsobjekt Grundstiick Flurstiick1745
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Das Sachwert- und das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung Anlage 5

6.1.1 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 Geb&aude und bauliche Auf3enanlagen) 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 wirde, wenn
das Grundstlick unbebaut ware.

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

Der vorlaufige Sachwert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fur die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige 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 Grundsticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
drtlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen. Zur Bericksichtigung 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 firr diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung” des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundstlicksmarkt fiihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstiicks 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 + Aufienanlagen + sonstige Anlagen) den
Vergleichsmalstab bildet.

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

6.1.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaude-
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.

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor (BKRf) beschreibt das Verhaltnis der durchschnittlichen ortlichen zu den bundes-
durchschnittlichen Baukosten. Durch ihn werden die durchschnittlichen Herstellungskosten an das ortliche
Baukostenniveau angepasst. Der BKRf wird auch verkirzt als Regionalfaktor bezeichnet.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fur Gebaude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard. Sie werden fir die Wertermittiung auf ein einheitliches
Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend
genaue Bestimmung des Wertes mdglich, 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.

Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache® oder ,€/m?
Wohnflache” des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.
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Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebaudeflachen werden einige den Gebaudewert wesentlich beeinflussenden Gebau-
deteile nicht erfasst. Das Gebdude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit ,Normobjekt® be-
zeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen gehdren insbesondere
KellerauRRentreppen, Eingangstreppen und Eingangsiiberdachungen, u. U. auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebdudeteile ist deshalb zuséatzlich zu den fur das Normobjekt ermittelten durchschnittlichen
Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Flache*) durch Wertzuschlage beson-
ders zu berucksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK berlcksichtigen definitionsgemafl nur Gebdude mit — wie der Name bereits aussagt — normalen, d.
h. Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhan-
dene und den Gebaudewert erhéhende besondere Einrichtungen sind deshalb zusatzlich zu dem mit den NHK
ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normobjektes zu berticksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebaude vorhandene Ausstattungen und i. d. R.
fest mit dem Gebaude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Gebauden nicht vorhan-
den sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Gebaudestandards miterfasst und demzu-
folge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht bertcksichtigt (z. B. Sauna im Einfamilienhaus).

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

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

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

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

Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV 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.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemater
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 ModernisierungsmaRnahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsanséatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

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 Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Mo-
dell.

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, insbesondere Baumangel und Bauschaden, oder Abweichungen von
der marktlblich erzielbaren Miete). Zu deren Berlicksichtigung vgl. die Ausfihrungen im Vorabschnitt.

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

Baumangel sind Fehler, die dem Gebdude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen 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 zurtckzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
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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
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-
Sachverstandigen notwendig).

Es wird ausdricklich 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. Funktionspriifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.

AuBenanlagen

Dies sind aufierhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeauflenwand bis zur Grundstucksgrenze, 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 hierfir
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.

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
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 Bericksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet
werden. Erst anschlieBend diirfen besondere objekispezifische Grundstlicksmerkmale durch Zu- bzw. Ab-
schlage am marktangepassten vorlaufigen Sachwert berlicksichtigt 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. fir Einfamilienhausgrundstiicke anders als flir Geschéaftsgrundstiicke), 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 fiir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
tors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

6.1.3 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts istin den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Mal3geb-
lich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks 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 fut auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstlickswerts (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 fir 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 Auenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das
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Grundstlick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem Lie-
genschaftszinssatz 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
Grundstiicks“ 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 Liegen-
schaftszinssatzes 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 bericksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem vorlaufigen
Ertragswert sachgemal zu bertcksichtigen.

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

6.1.4 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImnmoWertV 21)

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

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den Ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittiung des Rohertrags zu-
nachst die fur eine Ubliche Nutzung marktublich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 InmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fur eine ordnungsgemale Be-
wirtschaftung und zuladssige Nutzung des Grundstiicks (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
uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vortibergehenden
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-
schlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklnfte 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 fir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fiir den
Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 InmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrof3e 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)
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Liegenschaftszinssatzes fiir die Wertermittiung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertrags-
wertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn
werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere
Weise berucksichtigt 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' abzlglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaRnahmen durchgeflihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

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), oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertra-
gen).

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

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausflhrung oder Planung. Sie kdnnen 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 dulRere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurtckzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen 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
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-
Sachverstandigen notwendig).

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

Schwabenacker 49, 74594 KreRRberg-Rudolfsberg 20221290 Seite 41 von 62



@Brigitte

Mann

Zertifizierte Sachverstandige fur die Markt-
und Beleihungswertermittlung aller Immobi-
lienarten ZIS Sprengnetter Zert (Al)

74564 Crailsheim

Wohnflachenberechnungen/Bruttogrundflachenberechnungen Anlage 6
Berechnungen zur Wohnflache
gemal der Wohnflachenverordnung (WoFIV), vom 25.11.2003
aus der Bauakte (DIN 283) und eigenen Laserdistanzmessungen (nur Terrasse)
wohnwertabhangige Wohnfldchenberechnung
Bereich Bemerkungen |[Ldnge Breite ca. m? Faktor ca. m?
Erdgeschoss
Windfang 10,120 1,00 10,12
wceC 1,790 1,00 1,79
Diele 4,980 1,00 4,98
Essen 16,590 1,00 16,59
Kiiche 11,210 1,00 11,21
Wohnen 32,610 1,00 32,61
Flur 5,510 1,00 5,51
Bad 6,150 1,00 6,15
Schlafen 15,180 1,00 15,18
Arbeiten 8,840 1,00 8,84
Funkraum 14,560 1,00 14,56
Terrasse sUD 2,871 18,100 51,965
davon anrechenbar 15 % von 207,75 m? Wohnflache ohne Balkon-/Terrassenflichen, nachste Zeile:

|sup 31,160 0,50 15,58
Restfliche anrechenbar zu 40 % entspricht 0,5 x 0,4= 0,20 Faktor 20,805 0,20 4,16
Terrasse WEST 6,460| 4,690 30,297 0,10 3,03

anrechenbar zu 40 % entspricht 0,25 x 0,4= 0,10 Faktor, siehe obige Zeile
Summe Erdgeschoss 143,12
Dachgeschoss
Flur 7,350 1,00 7,35
Bad 3,950 1,00 3,95
Gast 9,380 1,00 9,38
Kind 1 20,180 1,00 20,18
Kind 2 20,190 1,00 20,19
Kind 3 19,160 1,00 19,16
Loggia WEST 0,25 1,60
Summe Dachgeschoss 81,81
wohnwertabhéngige Gesamtwohnfldche 224,93
wohnwertabhéngige Gesamtwohnfléche geschitzt  rund 225,00

Erlauterungen: Loggia/Terrasse West x Faktor 0,25; Terrasse Sid x Faktor 0,5; gem. WMR

Die ermittelten Angaben basieren auf den Bauzeichnungen und tiw. auf den Berechnungen der

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

Die Berechnungen zur Bruttogrundflache (BGF) wurden den Bauplanen entnommen:

Einheit Lange/m Breite/m Faktor ca. n?
Wohnhaus inkl. Ddmmung ca.
Untergeschoss 6,600 14,150 1,00 93,39
Erdgeschoss 6,680 14,230 1,00 95,06
4,670 11,650 1,00 54,41
Dachgeschoss 11,370 14,250 1,00 162,02
Gesamt BGF 404,87
Gesamt BGF| rund m? 405,00
Einheit Lange/m Breite/m Faktor ca. m?
Garage inkl. Ddmmung ca.
Erdgeschoss 7,030 8,780 1,00 61,72
Gesamt BGF| rund m? 62,00

Anmerkung: Die ermittelten Angaben basieren auf den Bauzeichnungen und auf den Berechnungen der

Sachwerstandigen. Sie koénnen (nur) fir dieses Gutachten verwendet werden.
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Liegenschaftskarte Baden-Wiirttemberg @

74594 KreBberg, Schwabenacker 49
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15.07.2022 | 01576571 | © Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wiittemberg |
MaBstab (im Papierdruck): 10500 — _—

Ausdehnung: 255 m x 255 m
] 150 m

Auszug von Teilinhalten aus dem Amtlichen Lieg h infor ¥ (ALKIS@®@)

Die Liegenschaftskarte - generiert aus dem Amtlichen Liegenschaftskataster-Informationssystem (ALKIS®) - stellt den Nachwels des Liegenschaftskatasters
fir die Lage und die Beschreibung der Liegenschaften dar. Die Karte enthélt u.a. die Hausnummem, Gebaude, StraBennamen, Flursticksgrenzen und
Flursticksnummern.

Datenquelle
Amtliche Karte Baden-Wirttemberg , Landesamt fur Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wirttemberg Stand: Juli 2022

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 01576571 vom 15.07.2022 aul www.geoport.de: ein Service der on-geo
on-geo GmDbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Form. Copyright @ by Seite 1
on-geo® & geoport® 2022
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Bild 3: Nordansicht Einfamilienhaus
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Bild 4: Nordansicht des Einfamilienhauses
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Bild 5: Nordostfassade

Bild 6: Ostfassade
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Bild 7: Sildostansicht

Bild 8: Sidansicht
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Bild 9: Sldwestansicht

Bild 10:  Terrasse
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Bild 11:  Umgebung zum Suden

Bild 12:  Erdgeschoss Bad, Feuchtigkeitsschaden (Pfeil)
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Bild 13:  Erdgeschoss Bad, ehemaliger Wasserschaden an der Geschossdecke

Bild 14:  Erdgeschoss WC
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Bild 15:  Erdgeschoss WC, defekte Fliesen (Pfeil)

Bild 16:  Dachgeschoss Loggia (Moosbewuchs, Pfeil)
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Bild 17:  Dachgeschoss Zimmer, Feuchtigkeitsschaden (Pfeil)

Bild 18:  Untergeschoss Waschkiiche
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Bild 19:  Untergeschoss Waschkiche, Schimmelpilzbefall (Pfeil)

Bild 20:  Ostansicht der Garagen
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Bild 21:  Erdgeschoss Garagen

Bild 22:  Garagen, Putz blattert ab
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Wertermittlungsergebnisse (in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006) Anlage 10
Fir das Einfamilienhausgrundstiick in KreBberg-Rudolfsberg, Schwabenécker 49
Flur Flursticksnummer 1745 Wertermittlungsstichtag: 24.08.2022
Bodenwert
Bewertungsteil- Entwick- beitrags- BWI/Flache Flache Bodenwert (BW)
bereich lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?] [€]
Zustand
Wohnhausgrund- | baureifes frei 45,90 1.647,00 75.600,00
stuck Land
hausangrenzen- f 10,00 3.250,00 32.500,00
des Gartenland
Summe: 4.897,00 108.100,00
Objektdaten
Bewertungs- | Gebéaude- BRI BGF WF/NF Baujahr GND RND
teilbereich bezeich- [m?] [m?] [m?] [Jahre] [Jahre]
nung / Nut-
zung
Wohnhaus- Einfamilien- 405,00 225,00 1991 67 36
grundsttck haus
Wohnhaus- Garage 62,00 1991 60 29
grundsttick
Wesentliche Daten
Bewertungsteil- Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
bereich [% des RoE] satz [%] faktor
Wohnhausgrund- 19.020,00 3.613,80 € 2,14 1,24
stiick (19,00 %)
hausangrenzen- 1,24
des Gartenland
Relative Werte
relativer Bodenwert: 480,44 €/m? WF/NF
relative besondere objektispezifische Grundstliicksmerk- -33,78 €/m? WF/NF
male:
relativer Verkehrswert: 2.088,89 €/m*> WF/NF
Verkehrswert/Rohertrag: 24,71
Verkehrswert/Reinertrag: 30,51
Ergebnisse
Ertragswert: 452.000,00 € (96 % vom Sachwert)
Sachwert: 470.000,00 €
Vergleichswert (nur zur Plausibilisierung): 486.000,00 €
Verkehrswert (Marktwert): 470.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 24.08.2022

Bemerkungen: ohne Wert der Photovoltaikanlagen
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Haftungsausschluss Anlage 11

Die Zertifizierte Sachverstandige haftet grundsatzlich nicht nur gegeniber ihrem Auftraggeber, sondern auch
gegenuber Dritten. Das beauftragte Gutachten ist jedoch nur fir den Auftraggeber und fir den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine darliberhinausgehende 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 vorsatzlich oder grob fahrlassig 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 Rickgangigmachung des Vertrages (Wand-
lung) oder Herabsetzung des Honorars (Minderung) verlangen.

Mangel missen unverziiglich, nach Fertigstellung des Gutachtens durch die Sachverstandige, schriftlich an-
gezeigt werden, andernfalls erlischt ein Gewahrleistungsanspruch.

Schadensersatzanspriche, die nicht der kurzen Verjahrungsfrist des § 638 (BGB) Burgerlichen 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 diirfen 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 Verdffentlichung nicht fur kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext
von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens
veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6 Monaten.

© Brigitte Mann

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