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GUTACHTEN

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

im Wohnungsgrundbuch von Crailsheim, Blatt 2574 eingetragenen 168/1.000 Miteigentumsanteils
an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstiick in 74564 Crailsheim, Vorderes Hagle 1,
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Erdgeschoss rechts, den beiden
Kellerrdumen im Untergeschoss und dem Abstellraum im Dachgeschoss - im Aufteilungsplan
jeweils mit der Nr. 2 bezeichnet -

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums
wurde zum Stichtag 15.04.2025 ermittelt mit rund

105.000 €.

Dieses Gutachten besteht aus 70 Seiten inklusive Anlagen mit insgesamt 38 Seiten.
Das Gutachten wurde in einer Ausfertigung erstellt, fir meine Unterlagen.

© Brigitte Mann
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1 Aligemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Wohnungseigentum in einem Mehrfamilienhaus, bestehend aus
zwei aneinandergebauten Gebauden:
Vorderes Hagle 1 (hierin Wohnung ,Bewertungsobjekt SE 2*) mit
6 Wohnungen und Vorderes Hagle 3, mit 6 Wohnungen;
insgesamt 12 Wohneinheiten.

Das Bewertungsobjekt ist die 3-Zimmerwohnung im Erdge-
schoss, rechts, im Mehrfamilienhaus Vorderes Hagle 1, Crails-
heim:

168/1.000 Miteigentumsanteile (ME) an dem Grundstiick, Flur-
stiick 108, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung
im Erdgeschoss, rechts, im Aufteilungsplan mit der Nr. 2 bezeich-
net. Dem Sondereigentum sind zwei Kellerrdume im Unterge-
schoss zugeteilt und ein Bereich im Dachgeschoss (Dachboden),
welches ebenfalls mit der Nr. 2 gekennzeichnet sind.

nachrichtlich: Im Grundbuch ist Grundstiick Flurstiick 106/8 ver-
zeichnet; dabei handelt es sich um einen angrenzenden Garten-
anteil, welcher jedoch nicht Bestandteil dieser Wertermittiung ist.

Objektadresse: Vorderes Hagle 1

74564 Crailsheim
Grundbuchangaben: Grundbuch von Crailsheim, Blatt 2574, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Crailsheim, Flurstick 108, Flache ca. 625 m?

1.2 Angaben zur Auftraggeberin

Auftraggeberin: Amtsgericht Crailsheim
Schlof¥platz 1
74564 Crailsheim

Auftrag vom 03.02.2025 (Datum des Auftragsschreibens)
Aktenzeichen des Amtsgerichts: 1 1 K 34/23

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zum Zwecke eines Zwangsversteige-
rungsverfahrens

Wertermittlungsstichtag, Qualitatsstichtag, 15.04.2025

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, unter Ausnahme des Dachgeschossbe-
reichs.

Teilnehmer am Ortstermin: Inhaber der zustandigen Hausverwaltung,

eine Mitarbeiterin fir die Schuldner/in
und die Sachverstandige Brigitte Mann

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-  Von der Auftraggeberin:
gen, informationen: unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 22.12.2023

Wohnung SE 2, Vorderes Hégle 1, 20251429 Seite 4 von 70
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Von der Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und Un-
terlagen beschafft:
« lizenziertes Kartenmaterial von geoport/ongeo

o Teilungserklarung (TE)

o Aufteilungsplan

¢ Hausgeldabrechnungen

¢ Wirtschaftsplan

e drei letzte Protokolle der Eigentiimerversammiung

» Aussage zur Erhaltungskostenaufstellung

« eigene Berechnung der Wohnflache

« Vergleichsmieten aus der eigenen Mietpreissammiung

« Vergleichskaufpreise des zustindigen Gutachterausschusses

« Bodenrichtwert des zustandigen Gutachterausschusses mit
Tendenz

Gutachtenerstellung unter Mitwirkung von: Durch die Sachversténdige Brigitte Mann wurden folgende Tatig-
keiten bei der Gutachtenerstellung durchgefihrt:

« Einholung der erforderlichen Auskiinfte bei den zustandigen
Amtern;

 Beschaffung der erforderlichen Unterlagen;

o Uberprifen bzw. Durchfithren der Aufstellungen bzw. Berech-
nungen der Bruttogrundfidche und der (Wohn- und)Nutzfla-
chen;

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

Die Ergebnisse dieser Tétigkeiten wurden durch die Sachver-
standige auf Richtigkeit und Plausibilitat tiberpriift, wo erforder-
lich erganzt und fir dieses Gutachten verwendet.

1.4 Besonderheiten des Auftrags

Dem zu bewertenden Sondereigentum steht weder ein Steliplatz noch eine Garage zu.
Der angrenzende Gartenanteil, Grundstiick Flurstiick 106/8, Grundbuchblatt 2574, Ifd. Nr. 2, ist nicht Gegen-
stand dieser Wertermittiung.

Wohnung SE 2, Vorderes Hégle 1, 20251429 Seite 5 von 70
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2  Grund- und Bodenbeschreibung
21 Lage

211
Bundesland:

GroRrdaumige Lage

Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

{iberértliche Anbindung / Entfernungen:

demografische Struktur

21.2 Kleinrdumige Lage

innerértliche Lage:

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

Baden-Wurttemberg
Schwabisch Hall

Crailsheim (ca. 36.000 Einwohner);
Stadtteil Altenmiinster (ca. 2.900 Einwohner)

néchstgelegene groRere Stadte:

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

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

Landeshauptstadt:
Stuttgart

Bundesstrallen:
B 14, B 290

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

Bahnhof:
Crailsheim (ca. 2 km entfernt)

Flughafen:
Stuttgart, Ntirnberg

Anlage 05

Stadtnah; Teilort Altenmiinster; die Entfernung zum Stadtzent-
rum Crailsheim betragt ca. 1,5 km.

Geschafte des taglichen Bedarfs, Kindergarten, Schulen und
Arzte sind in fuBlaufiger Entfernung;

offentliches Verkehrsmittel (Bushaltestelle) ist in unmittelbarer
Nahe; Verwaltung (Stadtverwaltung) ist ca. 1,5 km entfernt;
mittlere bis gute Wohnlage

tiberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
aufgelockerte, dreigeschossige Bauweise;
Wohnanlage

durch Stralenverkehr

fast eben; Balkon mit Ostausrichtung

GrundstiicksgréRe: ca. 625 m?

Bemerkungen: unregelméaiige Grundsticksform;

Eckgrundstiick Vorderes Hagle/RofRfelder StraRe/Eduard-Spran-
ger-StralRe

Wohnung SE 2, Vorderes Hagle 1,
74564 Crailsheim
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2.3 ErschlieRung, Baugrund etc.

StrafRenart: WohnstraRe (Vorderes Hagle und Eduard-Spranger-Strale) und
Wohnsammelstrale als Zufahrt zum Gewerbegebiet (Rof¥felder
Strale);
WohnstraRe Vorderes Hagle mit maRigem Verkehr,
Rofifelder Strale mit regem Verkehr

Strallenausbau: Vorderes Hagle:
voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehweg einseitig vorhanden;
Parkstreifen nicht ausreichend vorhanden

Eduard-Spranger-Strale:

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehweg nicht vorhanden;

Parkstreifen nicht vorhanden

Rofifelder Strale:

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

Anschliisse an Versorgungsleitungen und  elektrischer Strom, Wasser, Gas, aus 6ffentlicher Versorgung;
Abwasserbeseitigung: Kanalanschluss

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-  eingefriedet durch Hecken
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-  vermutlich gewachsener, normal tragféhiger Baugrund
scheinlich ersichtlich):

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lagetbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dartiberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestelit.

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen: Der Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug vom 22.12.2023 vor. Hiernach besteht in Abteilung Il des
Grundbuchs von Crailsheim, Blatt 2574, keine wertbeeinflus-
sende Eintragung.
Es besteht der Eintrag
o Zwangsversteigerungsvermerk.

Anmerkung: Schuldverhdltnisse, die ggf. in Abteilung 1l des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht beriick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden bei einer Preis(Erlés)aufteilung sachgemaR beriick-
sichtigt werden.

Herrschvermerke: keine
nicht eingetragene Rechte und Lasten: kein Mietvertrag
Wohnung SE 2, Vorderes Hagle 1, 20251429 Seite 7 von 70
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde bei der Stadt
Crailsheim, zustandige Behorde, von der Sachverstandigen er-

fragt.
Das Baulastenverzeichnis enthélt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

2.5.2 Bauordnungsrecht
Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

beitragsrechtlicher Zustand: Fiir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstucks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstlicksbezogenen Beitragen
maRgebend. Als Beitrage gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragséhnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist bezlglich der Beitrage fur Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG unterstelit bei-
tragsfrei.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand stehen
noch aus.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, schriftlich eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer vermégensméaRigen Disposition bezliglich des Be-
wertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Mehrfamilienhaus, bestehend aus zwei Gebauden, mit insgesamt 12 Wohnein-
heiten bebaut (vgl. nachfolgende Geb&audebeschreibung).

Auf dem Grundstiick befinden sich weder Stellplatze noch Garagenpléatze.

Das Bewertungsobjekt, die 3-Zimmer-Wohnung im Erdgeschoss, rechts, Vorderes Hégle 1 -im Auftei-
lungsplan mit der Nummer 2 bezeichnet- ist unvermietet.

Wohnung SE 2, Vorderes Héagle 1, 20251429 Seite 8 von 70
74564 Crailsheim
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3 Beschreibung der Gebiude und AuBenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelungen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

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

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

Baumangel und -schiaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. in diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschéden und Bauméangel auf
den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schédlinge sowie Uber ge-
sundheitsschidigende Baumaterialien wurden nicht durchgeflhrt.

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

3.2 Gemeinschatftliches Eigentum - Mehrfamilienhaus

3.21 Gebiudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Mehrfamilienhaus mit sechs in sich abgeschlossenen Wohnein-
heiten, Vorderes Hagle 1, ausschlieRlich zu Wohnzwecken ge-
nutzt; dreigeschossig; unterkellert;
vermutlich nicht ausgebautes Satteldach;
einseitig (an Gebaude Vorderes Hégle 3) angebaut

Baujahr: ca. 1961 gemaR Bauakte
Modernisierung: Fenster, Uiberwiegend im Treppenhaus
Flachen und Rauminhalte Die Wohnflache Wohnung SE 2 betragt rd. 62 m?;
die Bruttogrundflache (BGF) betragt 62 m? x 1,55 = rd. 96 m*
Energieeffizienz: Energieausweis liegt vor,
Der Energieausweis wurde auf Grundlage des Energiebedarfs
ermittelt;

Endenergiebedarf: 257,6 kWh / (m?* a)
Energiekennwert: H
gliltig bis 07.10.2025

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.
Aufgrund der értlichen 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 Wertermittiung beriicksichtigt werden muss.

Aufenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen, Witterungsspuren und Ab-
platzungen, mangelhafte Abdichtung gegen Aufienanlagen

Wohnung SE 2, Vorderes Hégle 1, 20251429 Seite 9 von 70
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3.2.2 Nutzungseinheiten

Kellergeschoss/Untergeschoss:

Kellerraume, davon zwei Kellerrdume — im Aufteilungsplan mit der Nummer 2 bezeichnet- dem Bewer-
tungsobjekt zugeteilt;

Gemeinschaftliche Raume: Waschkiiche, Verteilerraum, Treppenhaus

Erdgeschoss:
zwei Wohnungen, davon
Bewertungsobjekt Nr. 2: bestehend aus Flur, Bad, Kiiche, Kinderzimmer, Schlafzimmer, Wohnzimmer

mit Balkon

1. Obergeschoss:
zwei Wohnungen

2. Obergeschoss:
zwei Wohnungen

Dachgeschoss:
nicht besichtigt, vermutlich Dachraum und Abstellbereich;

davon ein Abstellraum — im Aufteilungsplan mit der Nummer 2 bezeichnet-

3.2.3 Gebiudekonstruktion (Keller, Wiande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: massiv

Keller: massiv, Ausblihungen an den innenliegenden Umfassungswan-
den.

Umfassungswénde: Ausblithungen an den innenliegenden Umfassungswénden.

Innenwande: massiv

Geschossdecken: Fertigteile

Treppen: Geschosstreppe:

Blockstufen mit Kunststeinbelag (Tritt- und Stellstufen);
einfaches Eisengelénder mit Handlauf mit Kunststoffiiberzug

Hauseingang(sbereich): Eingangstiir aus Aluminium, mit Lichtausschnitt und Briefkasten-
element fiir 8 Wohnungen, freie Liiftung; Hauseingang Zustand
dem Baujahr entsprechend

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten, Pfetten aus Holz

Dachform:
Satteldach

Dacheindeckung:

Dachsteine;

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Kupfer
4 Kamine iiber Dach

3.2.4 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung iiber Anschluss an das d&ffentliche
Trinkwassernetz
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Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanainetz

Elektroinstallation: einfache Ausstattung, technisch Uberaltert, tlw. auf Putz verlegt;
Klingelanlage

Heizung: keine Zentralheizung;
Keller SE Nr. 2: Gasheizkessel, Baujahr ca. 1995, Marke Wolf;
zusatzlicher Kaminanschluss in der Wohnung im Wohnzimmer;
Kiiche ohne Heizkérper; Heizkérper im Kinderzimmer befindet
sich an gegeniberliegender Wand (nicht unterhalb des Fens-
ters), auf eine eingeschrankte Beheizungsmdglichkeit weise sich

hin

Luftung: keine besonderen Luftungsanlagen (herkémmliche Fensterliif-
tung)

Warmwasserversorgung:. Boiler (Elektro) im Untergeschoss, Keller SE 2

3.2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinschaftlichen Eigentum, Zustand des Gebdudes

besondere Bauteile: Eingangstberdachung, Balkone

besondere Einrichtungen: keine vorhanden

Besonnung und Belichtung: ausreichend

Bauschaden und Baumaéngel: erheblicher Instandhaltungsstau

wirtschaftliche Wertminderungen: keine

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist befriedigend.
Es besteht ein erheblicher Unterhaltungsstau und allgemeiner
Renovierungsbedarf.

3.3 AuRenanlagen

3.3.1 AuRenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungs- und Entwésserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das éffentliche Netz, Wegebefestigung,
Gartenanlagen (Rasen); Fahrradabstell- und Mulleimerplatz; Einfriedung (Hecken).

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

keine

3.3.3 AuRenanlagen mit Sondernutzungsrechten fremden Wohnungs- bzw. Teileigentum zugeordnet

nicht bekannt

3.4 Sondereigentum an der Wohnung im Erdgeschoss (EG), rechts

3.41 Lage im Gebidude, Wohnfliche, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Gebaude: Das Sondereigentum besteht an der Wohnung im EG rechts. im
Aufteilungsplan jeweils mit der Nr. 2 bezeichnet, den zwei Keller-
raumen im Untergeschoss und dem Absteliraum im
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Dachgeschoss, welches nicht besichtigt wurde.

Wohnflache/Nutzflache:

Beredhnungen zur Woh'riﬂéivch‘e o o _
geman der Wohnflachenverordnung (WoFIV), vom 25.11.2003
‘nach eigener Laserdistanzmessung :

wohnwertabhéngige Wohnflachenberechnung , [2] vt
Bereich Bemerkungen i Ldnge Brelte ca. m* Faktor ca. m?
Erdgeschoss, rechts |Einheit SE2 .- I -
Flur innenliegend _ n 1,143 0,579 0,662 1,00 0,66
o 4,602 1,224 5,633 1,000 5,63
Einbauschrank 0,539 0,495 0,267 1,00 0,27
Bad  |ewowwes | 1910] 2342 4473 100  447|
Kiche Nohordwest 2962| 2200|6543 100 654
Kinderzimmer Nordnordwest 2,411 4,306 10,382 1,00f 10,38
. <0210 1417  -0,298| 1,00 030
Schetzmmer osen | aars| 3470 144e7| 100l 449
Wohnzimmer Osten . .. 4165 4580  19076{ 1,00;  1908f
Kamin -0,420 0.417 -0,175] 1,00  -0,18}
Balkon Osten 2,964 1,435 4,253 0,25 1,06
Erdgeschoss 62,11

rund. - 62,00

wohnwertabhingige Gesamtwohnfliche
titer Vi ¢ Ll

v

HO

ool o0

Sie kénnen (nur) fiir dieses Gutachten verwendet werden.

Grundrissgestaltung: zweckmanig

Besonnung/Belichtung: ausreichend

3.4.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.4.2.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten sind ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend zu einer Beschreibungsein-
heit mit der Bezeichnung Wohnung Nr. 2 zusammengefasst.

3.4.2.2 Wohnung Nr. 2

Bodenbelage: Laminat, Fliesen, tlw. fehlende /tiw. defekte Sockelleisten, nicht
fachhandwerkliche Ausfiihrung;
Kunststoffgranulat (Balkon)

Wandbekleidungen: glatter, einfacher Putz, tiw. mit einfachen Tapeten, Schénheits-
renovierungsmafRnahmen erforderlich;
Fliesen im Bad raumhach, Fliesenspiegel in der Kiiche

Deckenbekleidungen: Deckenputz mit Holzvertafelungen, orange gestrichen, nicht
fachhandwerkliche Ausfiihrung, Schénheitsrenovierungsmaf-
nahmen erforderlich;

Fenster: Fenster aus Kunststoff mit Zweischeibenvergtasung;
Rollladen aus Kunststoff; tiw. Rollladengurte
Wohnung SE 2, Vorderes Hagle 1, 20251429 Seite 12 von 70
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gerissen/verschmutzt; im Wohnzimmer elektr. betrieben, die
Funktionsfahigkeit konnte nicht Uberpriift werden

Fensterbanke innen aus Naturstein;

Fensterbanke aufen aus Betonwerkstein

Tiren: Eingangstiir:
einfache Holztir mit Spion

Zimmertdren:

einfache Tlren, aus Holz, furniert;
einfache Schidsser und Beschlége;
Stahlzargen

sanitare Installation: Duschbad:
1 eingebaute Dusche, nicht fertig gestellt; 1 WC (blau), 1 Hand-
waschbecken, 1 Waschmaschinenanschluss;
vernachlassigte Ausstattung und Qualitat, raumhoch gefliest, Ab-
dichtungsfugen verfarbt/erneuerungsbedurftig; weille und blaue
Sanitérobjekte; Entliftung lUber Fenster

besondere Einrichtungen: keine vorhanden

Kiichenausstattung: Einbaukiiche einfacher Qualitéat;
nicht in der Wertermittlung enthalten - mit Reinigungs- und Ent-
sorgungskosten muss gerechnet werden, z.B. Kithlschrank noch
mit verdorbenem mit Inhalt, da Strom abgestelit ist (starke Ge-
ruchsbelastigung und Verschmutzung)

Bauschaden und Baumangel, Besonder-  aligemeine Verschmutzung und Vernachlassigung

heiten: es wurde nicht geprift, ob die sanitdren Anlagen nutzbar sind
es befindet sich Mobiliar/Gegensténde in den Raumen/Schrén-
ken, mit Entsorgungskosten muss zusatzlich gerechnet werden

Grundrissgestaltung: fiir das Baujahr zeittypisch

wirtschaftliche Wertminderungen: kleines Bad

3.4.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

Klchenausstattung: nicht in der Wertermittlung enthalten
besondere Einrichtungen: keine vorhanden
besondere Bauteile: Balkon, Gelander erneuerungsbedirftig

Baumangel/Bauschaden, Besonderheiten: Verschmutzung, Vernachlassigung;
Roliladengurte erneuerungsbedurftig
tlw. fehlende/erneuerungsbedurftige Sockelleisten
nicht fachhandwerkliche Malerarbeiten
sanitare Anlagen vernachléssigter Zustand
mit Reinigungs- und Entsorgungskosten inklusive Containerkos-
ten muss gerechnet werden
Kellerboden, Anstrich erneuerungsbedurftig
Ausblilhungen im Untergeschoss
tlw. Leitungen auf Putz
Heizkorper fehlt in der Kiiche; im Kinderzimmer Standort gegen-
Uber dem Fenster (eingeschranktes gesundes Raumklima)
Einbaukiiche im vernachlassigten Zustand, Kihlschrank mit ver-
dorbenem Inhalit und Geruchsaufkommen
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Balkongelander erneuerungsbediirftig
wirtschaftliche Wertminderungen: keine wesentlichen, Zustand baujahresbedingt

sonstige Besonderheiten: Es ist weder ein Stellplatz zugeteilt noch eine Garage.
Nicht ausreichend gebildete Erhaltungsriicklagen. Die Ber{ick-
sichtigung erfolgt bei den besonderen objektspezifischen Grund-
stiicksmerkmalen (boG).
Es besteht das Risiko, dass Sonderumlagen gebildet werden
mussen, da der Instandhaltungsstau, laut Hausverwaltung bei
250.000 € bis 300.000 €, liegen kénnte.

aligemeine Beurteilung des Sondereigen-  Der bauliche Zustand des Sondereigentums ist befriedigend;

tums: es besteht ein erheblicher Unterhaltungsstau und eine allge-
meine Verschmutzung und Vernachlassigung.

3.5 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte: keine

Ertrage aus gemeinschaftlichem Eigen- keine

tum:

Wesentliche Abweichungen: Wesentliche Abweichungen zwischen dem Miteigentumsanteil

am gemeinschaftlichen Eigentum (ME) und der relativen Wertig-
keit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt
(RE): keine

Abweichende Regelung: Von dem Miteigentumsanteil (ME) abweichende Regelung fur
den Anteil der zu tragenden Lasten und Kosten (VK) bzw. Er-
trage (VE) aus dem gemeinschaftlichen Eigentum: keine

Erhaltungsriicklage (Instandhaltungsriick- Dem zu bewertenden Wohnungseigentum sind keine wesentli-
lage): chen Riicklagen, laut Aussage des Hausverwalters, zuzuordnen.

Hausgeld: 230,00 €/Monat

3.6 Beurteilung der Gesamtanlage

Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt in einem dem Baujahr entsprechenden Zustand mit erheblichem
Instandhaltungsstau.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

41 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir den 168/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilien-
haus bebauten Grundstiick in 74564 Crailsheim, Vorderes Hagle 1, verbunden mit dem Sondereigentum
an der Wohnung im Erdgeschoss rechts, den beiden Kellerrdumen im Untergeschoss und dem Ab-
stellraum im Dachgeschoss - im Aufteilungsplan jeweils mit Nr. 2 bezeichnet - zum Wertermittiungsstich-
tag 15.04.2025 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekis

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Crailsheim 2574 1
Gemarkung Flurstiick Flache
Crailsheim 108 625 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu benétigt man
geeignete Kaufpreise fiir Zweitverkaufe von gleichen oder vergleichbaren Wohnungs- oder Teileigentumen
oder die Ergebnisse von diesbeziiglichen Kaufpreisauswertungen.

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

Unterstiitzend oder auch alleine (z. B. wenn nur eine geringe Anzahl oder keine geeigneten Vergleichskauf-
preise oder Vergleichsfaktoren bekannt sind) kénnen zur Bewertung von Wohnungs- oder Teileigentum auch
das Ertrags- und/oder Sachwertverfahren herangezogen werden.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist sowoh! fir Wohnungseigentum (Wohnungen) als auch fir Tei-
leigentum (Laden, Buros u. 4.) immer dann geraten, wenn die ortstiblichen Mieten zutreffend durch Vergleich
mit gleichartigen vermieteten Raumen ermittelt werden kénnen und der objektspezifisch angepasste Liegen-
schaftszinssatz bestimmbar ist.

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

Sind Vergleichskaufpreise nicht bekannt, so kénnen zur Erkundung des Grundstiicksmarkts (bedingt) auch
Verkaufsangebote fiir Wohnungs- oder Teileigentume herangezogen werden.

Die Kaufpreisforderungen liegen nach einer Untersuchung von Sprengnetter/Kurpjuhn und Streich je nach
Verkauflichkeit (bzw. Marktgangigkeit) zwischen 10 % und 20 % Uber den spater tatsachlich realisierten Ver-
kaufspreisen. Dies hangt jedoch stark von der 6rtlichen und Uberdrtlichen Marktsituation (Angebot und Nach-
frage) ab.

4.3 Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-/Teileigentums am Gesamtgrundstiick

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

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 185,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2023. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie
folgt definiert:

beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstiicksflache (f) = keine Angabe
Beschreibung des Gesamtgrundstlicks

Wertermittiungsstichtag = 15.04.2025
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Grundstticksflache (f) = 625m?

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaitnisse zum Wertermittlungsstichtag
15.04.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrundstiicks angepasst.

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

beitragsfreier Bodenrichtwert = 185,00 €/m? E1
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2023 15.04.2025 X 1,070 E2
ll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 197,95 €/m?
Flache (m?) I keine Angabe 625 m? X 1,000
vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 197,95 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 197,95 €/m?
Flache X 625 m?
beitragsfreier Bodenwert = 123.718,75 €

rd. 124.000.00€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 15.04.2025 insgesamt 124.000,00 €.

4.41 Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Laut Stadtverwaltung Crailsheim, Auskunft des Gutachterausschusses, Abfrage www.boris-bw.de, liegt der
Bodenrichtwert zum 01.01.2023 fir die Grundstiicke im allgemeinen Wohngebiet bei 185,00 €/m?. Dieser Bo-
denrichtwert ist laut § 16 Abs. 2, 1.-4. und § 24 (2) ImmoWertV21 i.V.m. § 196 Abs. 1 Satz 4 BauGB nicht
geeignet, da er hinsichtlich Art und MaR der baulichen Nutzung nicht hinreichend genau bestimmt ist. Die
Sachverstandige hat den Bodenrichtwert hinsichtlich der relativen Hohe mit vergleichbaren Lagen verglichen
und halt den Bodenrichtwert in Hohe von rund 185,00 €/m? (erschlieBungsbeitragsfrei) nach Uberpriifung als
Ausgangswert fir angemessen. Die erforderlichen Anpassungen hinsichtlich der Flache, der Lage oder der
Zeit erfolgen im Anschluss.
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E2

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag er-
folgt unter Verwendung der vom &rtlichen Gutachterausschuss mitgeteilten Bodenpreisentwicklung in Héhe
von rund 3 % pro Jahr.

4.4.2 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdrigen Miteigentumsanteil (ME = 168/1.000) des zu
bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen Wer-
tigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertan-
teil fur die Ertrags- und Sachwertermittiung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlauterung
Gesamtbodenwert 124.000,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 124.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 168/1.000
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 20.832,00 €
Zu-/Abschléage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 20.832,00 €
rd. 20.800,00€

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 15.04.2025 20.800,00 €.
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4.5 Ertragswertermittlung
4,51 Ertragswertberechnung
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl tatsachliche Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Wohnungseigentum 2 | Wohnung EG 62,00 - 0,00 0,00
(Mehrfamilienhaus) rechts
Summe 62,00 - 0,00 0,00
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache |Anzah! | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Wohnungseigentum 2 | Wohnung EG 62,00 8,24 510,00 6.120,00
(Mehrfamilienhaus) rechts
Summe 62,00 - 510,00 6.120,00

Es besteht kein Mietverhaltnis. Die Ertragswertermittiung wird demnach auf der Grundlage der marktiblich

erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie-

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(24,00 % der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,

der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)

0,53 % von 20.800,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitrags-

frei))

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

bei LZ =0,53 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 20 Jahren Restnutzungsdauer

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

vorldufiger Ertragswert des Wohnungseigentums
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlédge
marktangepasster vorliufiger Ertragswert des Wohnungseigentums
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert des Wohnungseigentums

6.120,00 €

1.468,80 €

4.651,20 €

110,86 €

4.540,34 €

18,923

+

85.916,85 €
20.800,00 €

106.716,85 €
0,00 €

106.716,85 €
2.604,00 €

104.112,85 €
104.000,00 €
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4.5.2 Erliduterungen zu den Wertansitzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflaichen wurden von mir durchgefuhrt. Sie orientieren sich an der
Wohnftachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhéngigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermitt-
lung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fur Mietwertermittiungen entwickelten Maflga-
ben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern
diesbezlgliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen berticksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel
15) bzw. an der in der regionalen Praxis liblichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kénnen demzu-
folge teilweise von den diesbezuglichen Vorschriften (WoFIV; II. 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 Grundstlick markttblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umla-
geféahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verflgbaren Vergleichsmieten fur mit dem Be-
wertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und
angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitatsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der miet-
wertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen beriicksichtigt.

Ermittlung der nachhaltig erzielbaren Nettokaltmiete (NKM) fiir das Gebiude: Mehrfamilienhaus

Ertragseinheit | Vergleichs- | WF/NF- | Grundflachen- Sonstige Korrek- NKM
miete Korrek- | besonderhei- turen
tur ten
Nr.| Nutzung/Lage (€/m?) KO K1 K2 (€/m?)
2 | Wohnung EG 8,06 1,00 1,00 1,00 8,24
rechts

Bewirtschaftungskosten

Die geschatzten, vom Vermieter zu tragenden, Bewirtschaftungskosten setzen sich aus 1.) ca. 14,00 € (Woh-
nung) je m? und 106,00 € je Garagen-/Stellplatz fur Instandhaltungskosten, 2.) ca. 2 % Mietausfallwagnis
jeweils jahrlich auf die Nettokaltmiete bezogen und 3.) € 429,00 € jahrlich Verwaltungskosten pro Mieteinheit
(aufgeteilter Objekte), 359,00 € (nicht aufgeteilter Objekte), Steliplatz je 47,00 € zusammen.

1.) Instandhaltungskosten: bei Mietwohngrundstticken ca. 62 m?2 x 14,00 € = 868,00 € bei Bezugsfertigkeit, die
mindestens 22 Jahre zuriickliegt (siehe ImmoWertA Stand 01.01.2025) Anpassung (100/100).

2.) Mietausfallwagnis: 2 % von der Nettokaltmiete (Rohertrag) 6.000,00 € = 120,00 €

3.) 429,00 € jahrlich

Bewirtschaftungskosten gesamt 1.417,00 € = 23,62 %, rund 24 %

Die Sachverstandige hat diesen Wert tberpriift und hélt ihn fiir plausibel.

Liegenschaftszinssatz

Der Sprengnetter-Liegenschaftszinssatz wurde von Sprengnetter Immobilienbewertung mittels Regressions-
analyse auf der Basis von 406.126 Kaufpreisen davon 111.513 Kaufpreise fir die Objektart Eigentumswoh-
nung in Abhangigkeit von der Objektart, der Gesamt- und Restnutzungsdauer und der Anzahl der Wohnein-
heiten regions- und stichtagsbezogen ermittelt. Die regionale Uberpriifung auf Kreisebene erfolgte auf der
Basis von 35 Kaufpreisen zum Stichtag 01.01.2025.

Die Sachverstandige halt den Liegenschaftszinssatz fur das Bewertungsobjekt fiir plausibel.

Marktiibliche Zu- oder Abschlédge

Die allgemeinen Wertverhaitnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise in manchen Féllen nicht ausreichend be-
riicksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zu-
satzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich. Da der objektspezifische Lie-
genschaftszinssatz den aktuellen Markt hinreichend abbildet, halte ich eine zus4tzliche Marktanpassung nicht
fur erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer
Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den
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Wertermittiungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungs-
modell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinsséatze zugrunde liegt.

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

Die GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus den fur die gewahite Gebaudeart und den Standards ta-
bellierten iiblichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

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

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Geb&dudestandard von 2,1 betragt demnach rd. 66
Jahre.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer (RND) ist in erster Naherung die Differenz aus 'tblicher Gesamtnutzungsdauer' abzii-
glich ‘tatsachiichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann ver-
langert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaf-
nahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Be-
seitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt
unterstelit werden.

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

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Gebdude: Mehrfamilienhaus

Das gemaR Bauakte ca. 1961 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunéchst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sachwertrichtlinie") eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

. ) Tatséchliche Punkte
Mode_rn!SIerungsmaf&nahmen Maximale Begriindung
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte
MaRnahmen | MaRnahmen
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der
" - 4 0,0 0,0
Warmedammung
Modernisierung der Fenster und Aufentlren 2 2,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 9 00 0.0
Gas, Wasser, Abwasser) ' '
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 0,0
Warmedammung der AuRenwande 4 0,0 0,0
Modernisierung von Bédern 2 1,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- 2 20 0.0
cken, FuBbdden, Treppen ’ !
Wesentliche Verbesserung der Grundrissge- 2 0,0 00
staltung
Summe 5,0 0,0

Ausgehend von den 5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,kleine Moderni-
sierungen im Rahmen der Instandhaltung” zuzuordnen.

In Abhéngigkeit von der tblichen Gesamtnutzungsdauer (66 Jahre) und dem (,vorlaufigen rechnerischen®)
Gebaudealter (2025 — 1961 = 64 Jahre) ergibt sich eine (vorléufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (66
Jahre — 64 Jahre =) 2 Jahren und aufgrund des Modernisierungsgrads "kleine Modernisierungen im Rahmen
der instandhaltung" ergibt sich flr das Gebaude gemal der Punktrastermethode "Sachwertrichtlinie" eine
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(modifizierte) Restnutzungsdauer von 20 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von ca. 1979.

Besondere objéktspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Weitere Besonderheiten -2.604,00 €

e nicht ausreichend gebildete Erhaltungsriicklagen; -2.604,00 €

rd. 62 m2 x 14 €/m? x 3 Jahre = 2.604,00 €, rd.

Summe -2.604,00 €
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4.6 Sachwertermittiung

4.6.1 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Mehrfamilienhaus, anteilig
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 676,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) rund 96,00 m?
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 64.896,00 €
im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BP!) 15.04.2025 (2010 = 100) 187,2/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 121.485,31 €
am Stichtag

Regionalfaktor 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am 121.485,31 €
Stichtag

Alterswertminderung

¢ Modell linear
¢ Gesamtnutzungsdauer (GND) 66 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 20 Jahre
e prozentual 69,70 %
¢ Faktor 0,303
Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnittliche Her- 36.810,05 €
stellungskosten

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile (Zeit- 4.000,00 €
wert)

anteilig mit 100 %
voridufiger Sachwert der baulichen Anlagen 40.810,05 €
vorliufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 40.810,05 €
des Wohnungseigentums insgesamt

vorliufiger anteiliger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen + 1.260,00 €
Anlagen

vorldufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen = 42.070,05 €
beitragsfreier anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 20.800,00 €
vorldufiger anteiliger Sachwert = 62.870,05 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 1,70
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlédge - 0,00 €
marktangepasster vorliufiger anteiliger Sachwert des Wohnungseigentums = 106.879,09 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 2.604,00 €
(marktangepasster) Sachwert des Wohnungseigentums = 104.275,09 €

rd. 104.000,00 €
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4.6.2 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir
durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeziiglichen 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.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittiungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstindigen 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:
Mehrfamilienhaus

Ermittlung des Gebdudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Auflenwénde 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AufRentiiren 11,0 % 1,0
Innenwéande und -tlren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion 11,0 % 1,0
FuRbdden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 290% |480% | 230% | 00% | 00%

Beschreibung der ausgewéhliten Standardstufen, nur beispielhafte Aufzihlung und Beschreibung
AuRenwande

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit Faserzement-
Standardstufe 1 platten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten; kein oder deutlich nicht
zeitgemaRer Warmeschutz (vor ca. 1980)

Dach

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemafie
Dachddmmung (vor ca. 1995)

Fenster und AuRentiren

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustur mit nicht zeitgemafem Warmeschutz (vor
ca. 1995)

Innenwéande und -tren
massive tragende Innenwénde, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holz-

Standardstufe 2

Standardstufe 2

Standardstufe 2 standerwénde mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tiren, Stahlzargen
Deckenkonstruktion
Standardstufe 2 Holzbalkendecken mit Fiillung, Kappendecken
FuRbdden
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Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen,

S}andardstufes Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

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

Standardstufe 3 raumhoch gefliest

Heizung

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

sehr wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen, kein Fehlerstromschutzschalter
(FI-Schalter), Leitungen teilweise auf Putz

Standardstufe 3

Sﬁandardstufe 1

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Geb&dude:
Mehrfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Mehrfamilienhduser
Gebaudetyp: Mehrfamilienhauser mit 7 bis 20 WE
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebéudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 615,00 29,0 178,35
2 670,00 48,0 321,60
3 765,00 23,0 175,95
4 915,00 0,0 0,00
5 1.105,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 675,90
gewogener Standard = 2,1

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

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 675,90 €/m2 BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gem&R Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 Im-
moWertV 21
e Zweispanner x 1,000
NHK 2010 fiir das Bewertungsgeb&ude = 675,90 €/m? BGF
rd. 676,00 €/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Far die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschétzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschéfts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemé&Ren werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Beriicksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.
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Bezeichnung (Mehrfamilienhaus) [ Zeitwert
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Balkon 4.000,00 €

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche Herstel-
lungskosten fiir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermittlungsstichtag veran-
derten Baupreisverhaltnisse zu beriicksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittiungs-
stichtag zuletzt veréffentlichte und far die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex ver-
wendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt veréffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der
NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen Bun-
desamt versffentlichten als auch die auf die fur Wertermittiungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre um-
gerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

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

Baunebenkosten

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

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuRenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschéatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten. Die Auftenanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstan-
dig geschatzt werden. Bei lteren und/oder schadhaften Aufenanlagen erfoigt die Sachwertschatzung unter
Beriicksichtigung diesbezlglicher Abschldge.

AuBenanlagen Sachwert Anteil vorlaufiger anteiliger
(inkl. BNK) Sachwert (inkl. BNK)
Versorgungs- und Entwasserungsaniagen 5.000,00 € ME 840,00 €
Wegebefestigung und Einfriedungen 2.000,00 € ME 336,00 €
Miilieimerplatz, Fahrradabsteliplatz 500,00 € ME 84,00 €
Summe 1.260,00 €
Gesamtnutzungsdauer

Die iibliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fur die Bestim-
mung der NHK gewahlten Geb&udeart 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 Gebé&ude: Mehrfamilienhaus
Die GND wird mit Hilfe des Geb&udestandards aus den fir die gewéhlte Gebaudeart und den Standards ta-
bellierten Ublichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

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

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 2,1 betragt demnach rd. 66
Jahre.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'tiblicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
tatsachlichem Lebensalter am Wertermittiungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebéude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuihrt unterstellt
werden. Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berticksichtigung von durchgefiihrten
oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmaBnahmen, wird das in [1], Kapite! 3.02.4
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beschriebene Modell angewendet.
Vgl. diesbeziiglich die differenzierte RND-Ableitung in der Ertragswertermittiung.

Alterswertminderung

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

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundiage eigener Ableitungen der
Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundesdurchschnittlichen Sachwert-
faktoren geschatzt.

Marktiibliche Zu- oder Abschldge

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise in manchen Fallen nicht ausreichend berlicksich-
tigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusétzliche
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschldge erforderlich. Da der objektspezifische Sachwertfaktor
den aktuellen Markt hinreichend abbildet, halte ich eine zusatzliche Marktanpassung nicht fir erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

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

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fur die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansatzen als schon durchgefuhrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fur diesbeziiglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsméglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert. Unverztiglich notwendige Reparaturen werden in voller Hohe angerechnet.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Weitere Besonderheiten -2.604,00 €

e nicht ausreichend gebildete Erhaltungsrlicklagen; -2.604,00 €

rd. 62 m? x 14 €/m? x 3 Jahre = 2.604,00 €, rd.

Summe -2.604,00 €
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4.7 Vergleichswertermittiung

4,71 Vergleichswertermittiung auf der Basis von mehreren Vergleichskaufpreisen

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis vom zusténdigen Gutachteraus-
schuss aus dem ortlichen Grundstiicksmarkt bestimmten Vergleichskaufpreisen fir Wohnungseigentum er-
mittelt. Jedoch weise ich ausdriicklich darauf hin, dass die Vergleichsobjekte nicht von mir besichtigt wurden.

Vergleichskadfpréigédtaéhter‘adsiéchhs‘s Crailsheim vom 16‘.04.2025 -(Wdhnungseigenfdfn Cfailshéirﬁ)

Datum lage |Baujahr|Wohnfl. |Kaufpreisp) _|VergleichskP |Gewihigewichteter fAnpassungen _ _ |angepasster,
Kaufvertrag ca. ca. berelnigt (ber.) pro m? (ber.) |tung |VergleichskP Jzeit, mittels Index|wohnfl.|Ausstaty VergleichskP
26012023 anoym|  1985| 63,00] 11800000€ | 187302€[ 1] 187302€| 235 235 1000 080 149841€
03.04.2023 anowym|  1970| 69,00] 13750000€| 199275€| 1| 199275€| 235 237| 0979 08 1547,55€
27.07.2023 anowm| 1972  73,00| 175.000,00€ | 2.397,26€| 1| 2397,26€| 235/ 237| 0976 080 1.85503¢€
28072023 anomm|  1963|  69,00] 205.00000€ | 297101€| 1| 297101€| 235 237| o979 o80f 230726¢€
17.08.2023 anonym| 1999|  66,00| 183.496,00€ | 278024€| 1| 278024€| 235/ 237| 099 080 2.18558¢€
10112023 anowm| 1973| 67,00 145000,00€ | 2.16418€| 1} 2164,18€| 235 230 09%f 080 1751,29¢€
15.01,2024 anonym|  1989| 72,00/ 184.000,00€ [ 255556 € 1| - 255556 €| 235 227| o976 o080 2.064,64¢€
06.03.2024 anoym|  1985| 55,00 11600000€| 210909€| 1| 210009€| 235 227| 1013 og 176892¢€
16.05.2024 snomm| 1985| 66,00] 127.00000€| 192424€| 1 192424€| 235 228 ogo| 080 1572,38¢€
28.06.2024 anomym| 1982  60,00| 150.000,00€ | 2.500,00 € 1| 250000€| 235 228] 1,000 08)] 2.061,40€
SUMME 10 18.612,47 €
gewichteter, angepasster Vergleichskaufpreis, pro m? : 1.861,25 €
Bewertungsobjekt- m? : ‘Erlﬂuterungen N

15.04:2025 Vorderes Hagid © .62 115.3_97,3‘2€ vorlsuﬂgerVKP i 235

Orientierung Balkon Ost = 109.627,45 € | Anpassung Orlentierung

besondere obJektspezifIsche Grundstucksrr +1:72,604,00 €} {bo6): .

marktiibliche Zu- /Abschlage LR S §Zimmowerv 4L
Vergleichskaufpreis o 107.02345€ ) -

Verglelchskaufprels rund: -|/107,000,00 €

Erlduterungen: | e ) R ] |
"Priifung AusreIBer 25% 2326 56 € | (oberer Bereich) | 139594 € (unter}g__r_v__Bereich) %keineAusrei_@_ep .

‘Indexierung mlttels reglonaler Marktuberbllck Elgentumswohnungen, Sprengnetter, 5 Jahre | | |
‘Berechnung: z.B. Index Bewertungsobjekt:index Vergleichsobjekt, entspricht in etwa der Anpassung an den Wertermlttlungsstlchtag

1

‘Die Verglelchswohnungen wurden weder vom Gutachterausschuss noch von der Sachversténdigen besichtigt. s

b

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 15.04.2025 mit rd. 107.000,00 € ermittelt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansétzen des Verglemhswertver-
fahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berticksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Weitere Besonderheiten -2.604,00 €

¢ nicht ausreichend gebildete Erhaltungsriicklagen; -2.604,00 €

rd. 62 m? x 14 €/m? x 3 Jahre = 2.604,00 €, rd.

Summe -2.604,00 €
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4.8 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.8.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Verfahrenswahl mit Begriindung* dieses Verkehrswertgutachtens enthélt die Begriindung far

die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittiung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfah-

ren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren

auf fiir vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-

gleichswertverfahren, d. h. verfahrensméRige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fiihren

deshalb gleichermaRen in die Ndhe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei entscheidend von zwei

Faktoren ab:

« von der Art des zu bewertenden Objekts (iibliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewéhnlichen Geschéftsverkehr) und

o von der Verfiigbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahrens-
ergebnisses erforderlichen Daten.

4.8.2 Zur Aussagefihigkeit der Verfahrensergebnisse

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschéftsverkehr orientiert sich an den in die Ertragswertermittiung einflie-
Renden Faktoren, da die Mieten und der Liegenschaftszinssatz den aktuellen Markt hinreichend abbilden. Der
Verkehrswert wird deshalb aus dem ermittelten Ertragswert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Sachwertverfahrens (Nachhaltigkeit
des Substanzwerts) von Interesse. Zudem stehen die fiir eine marktkonforme Sachwertermittiung (Sachwert-
faktor, Bodenwert und Normalherstellungskosten) erforderlichen Daten zur Verfugung. Das Sachwertverfah-
ren wurde deshalb gewichtet zur Ergebniskontrolle angewendet.

Die Kaufpreise von Wohnungs- bzw. Teileigentum werden aus den bei der Wahl der Wertermittiungsverfahren
beschriebenen Griinden auf dem Grundstiicksmarkt tiblicherweise durch Preisvergleich gebildet. Die Ver-
gleichsobjekte wurden jedoch nicht besichtigt. Aus diesem Grund flief3t der Vergleichswert gewichtet in die
Wertfindung ein.

4.8.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Ertragswert wurde mit rd. 104.000,00 €,
der Sachwert mit rd. 104.000,00 €

und der Vergleichswert mit rd. 107.000,00 €
ermittelt.

4.8.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittiungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wiirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. §6 Abs. 4 Im-
moWertV 21).

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den flr
die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanis-
men und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlédssigkeit be-
stimmt.

Die zur marktkonformen Wertermittiung erforderlichen Daten standen fiir das Vergleichswertverfahren in
Form von mehreren hinreichend vergleichbaren Vergleichswerten zur Verfugung, die jedoch nicht besich-
tigt wurden.

Beziiglich der erreichten Marktkonformitit des Vergleichswertverfahrens wird diesem deshalb das Ge-
wicht 0,900 (v) beigemessen.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Rendite- und Eigennutzungsobjekt. Beztiglich der zu
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bewertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Ertragswert das Gewicht
1,00 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittiung erforderlichen Daten standen fiir das Sachwertverfahren in guter
Qualitat (genauer Bodenwert, geschatzter Sachwertfaktor) und fur das Ertragswertverfahren in guter Qualitat
(ausreichend gute Vergieichsmieten, Uberdrtlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verflgung.

Bezuglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 0,90 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,90 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit

das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 0,90 (b) = 0,900 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 0,90 (d) = 0,900.

das Vergleichswertverfahren das Gewicht = 0,900.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betréagt:
[104.000,00 € x 0,900 + 104.000,00 € x 0,900 + 107.000,00 € x 0,900] + 2,700 = rd. 105.000,00 €.

485 Verkehrswert

Der Verkehrswert fur den 168/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten
Grundstlick in 74564 Crailsheim, Vorderes Hagle 1, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung
im Erdgeschoss rechts, den beiden Kellerrdumen im Untergeschoss und dem Abstellraum im Dach-
geschoss - im Aufteilungsplan jeweils mit Nr. 2 bezeichnet -

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Crailsheim 2574 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Crailsheim 108

wird zum Wertermittlungsstichtag 15.04.2025 mit rund

105.000 €

(in Worten: einhundertfinftausend Euro)
geschatzt.

Die vorstehende Bewertung erfolgte auf der Basis aktueller Daten des regionalen Immobilienmarktes. Die
Nachfrage nach renovierungsbediirftigen Immobilien, vor Baujahr ca. 1980, hat nachgelassen.

Der ermittelte Marktwert ist demzufolge als héchstwahrscheinlicher Kaufpreis zum aktuellen Zeitpunkt und far
den nachsten zeitnahen Verkaufsfall zu verstehen.

Wie sich der Immobilienmarkt mittelfristig verandern wird, ist nicht abzusehen.

Insbesondere das gestiegene Zinsniveau, die infolge des Krieges zwischen Russland und der Ukraine gestie-
genen Energiepreise sowie die Verteuerung bei den Renovierungsarbeiten wirken nachfragemindernd. Ob
und inwieweit diese dadurch ausgeglichen werden kann, dass die Inflationsrate eine Umschichtung von Geld-
in Immobilienanlagen auslésen wird, bleibt abzuwarten.

Die Sachverstandige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dieses Gutachten nach bestem Wissen und
Gewissen angefertigt und unparteiisch, ohne eigenes Interesse am Ergebnis, erstelit zu haben.
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Crailsheim, den 22. April 2025

@ brigitte mann

Zortifizlerte Sachverstandige
flir dle Markt- und Belethungswertermittiung
alier Immobillenarten, ZIS Sprengnetier Zer (A1)

Onolzheimer Hauptstr. 69 Fon{07951) 25296
74564 Crajlsheim Fax(07951)27638

Brigitte Mann
Zertifizierte Sachverstandige fir die Markt- und Beleihungswertermittiung aller Immobilienarten

ZIS Sprengnetter Zert (Al), gemaR DIN EN ISO/IEC 17024 zertifizierte Sachverstandige fuir Immobilienbewer-
tung, ZIS Sprengnetter Zert (Al), Zert.-Nr. 0405-006

Wy Zenifizierte Sachverstandige

' PY 218 Sprengretter Zel (A) b v s }
e sVe I
54 |

f'é‘;’“ﬁup 7.) Geprifie Fachkompetenz

Sachverstindige
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

-in der jeweils giiltigen Fassung-

BauGB: Baugesetzbuch

BauNVO: Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB: Biirgerliches Gesetzbuch

WEG: Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz tiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht
ImmoWertV: Verordnung iiber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von immobilien und der
fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

EW-RL: Ertragswertrichtlinie

VW-RL: Vergleichswertrichtlinie

WertR: Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fur die Ermittiung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grund-
stlicken

WoFIV: Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR: Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhéngigen Wohnfidchenberechnung
und Mietwertermittlung

DIN 283: DIN 283 Biatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar
1962; obwoh! im Oktober 1983 zuriickgezogen 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-Wiirttemberg

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

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

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

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

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

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

[6] Sprengnetter / Kierig / DrieBen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter Immobili-
enbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[7] Marktdatenableitungen des 6rtlich zustandigen Sprengnetter Expertengremiums fur Immobilienwerte

[8] [Kleiber (Hrsg.), Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, 10. 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 36.25.1.0" (Stand Marz 2025) erstellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 01: Auszug aus der topografischen Ubersichtskarte

Anlage 02: Auszug aus der Straflenkarte

Anlage 03: Auszug aus der Liegenschaftskarte

Anlage 04: Auszug aus dem Luftbild

Anlage 05: demografische Struktur

Anlage 06: Das Vergleichs-, das Ertrags- und Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Anlage 07: Grundrisse, Ansichten und Schnitte

Anlage 08: Fotolibersichtsplan

Anlage 09: Fotos

Anlage 10: Wertermittiungsergebnisse

Anlage 11: Haftungsvereinbarung

Summe: 38 Seiten
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Ubersichtskarte (Internet unbegrenzt) MairDumont

74564 Crailsheim, Vorderes Higle 1
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Anlage 02

Stadt-/StraBenkarte Falk
74564 Crailsheim, Vorderes Hagle 1

S bidwig
, Erbang. wardisiiabt
gt T

; .
i

Ralfoiger-

1.03.2025 | 0 ® Falk Vérlag D-73760 Ostiidern; OSM & Contributors LT
MaBstat Lins Papierdruck): 110,000 @ L
[}

Auzdehnung: 1.700m « §.708 m

1,800 m

Stadt- & StraBenkarte mit Verkehrsinfrastrubtur ?Eimv Vervielfaltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.}

Die: Star- B StraBenkartewind herausgegeben vom Falk-Yerdag. Die Katengrundlage bildee OpenStreatMap, Die Karte enthslt u.a, die Bebaung,
StraBenriamen urd die Varkehrsinfrastruktur der Stadr, Die Karte liegt Achendackend fiir Deutschland vor und wird im Mabistabsberaich 1;10.000 sngaboren,
Die Kartz daif in eineim Exposé gemutzt werden, Die Lizenz undazst die Yervielfdftigung von maimal 30 Exemplaren, sowie die Vereendung in Gurachaen im
Rahnsen von Dwangsversteigerungen und deren Verdfentichung durch Ararsgerichte.

Diatemquelle
WMATRDUMONT GmbH £ Co, KG Stand: 2025

oy Dieszs Dokumant beruht auf der Bastellung 03313230 vore 31.03.2025 st v geopart.de: ein Service
Of-0ED der sn-gee GmbH. Es gelten die allgemeinen geopor Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
- shrueilen Form, Copyright © by on-gec® & geospont@ 2025
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Liegenschaftskarte Baden-Wiirttemberg

74564 Crailsheim, Vorderes Hagle 1

11478

40473

""" e / 10478

.

f ‘104 f‘i’«".

'31,03/2025 | 03313238 | ® Lahdesamt fiF Gecinformation ind Laiidéntwicklung Baden-Wortte

MaBstab {iny Papierdruck}; TITO0G" ARSI o

pusdatsung: 170 m & 470 m
’ [} 100 m

Auszug von Teilinhalten aus dem Amtlichen Liegenschaftskatasterinformationssystem (Al KIS®) ) _
Diz Liegenschaltekarts - genensrt aus dem Amtlichen Lisgenschafiskataster-Infarmationssystam {ALKIS®) - stellt den Nachweis des Lisgenschaftskatasters
fr reschraibiung der Lieosnschaften dar, Die Xarte enthdll vz, dia Hausnummern, Gebaude, Stradennarnes, Fursticksgranzen ung

Flurstiioks

age ungd die
TR,

Datenquetie
amtiiche Yarte Bader-Warttemberg, Landesamt fir Geoinformation ond Landsntwickiung Baden-Witttemberg Gtand: Marz 2025
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6.1.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung ‘ Anlage 06

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

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

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigenttimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.
Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fiir den Grund
und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Geb&dude) und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsétzlich als unvergénglich (bzw.
unzerstdrbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

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

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

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstiicks" abzliglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens®.

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

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert* und ,vorldufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen" zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu beriicksichtigen. :

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

6.1.2 Erliuterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgeméaBer Bewirtschaftung und zuléssiger Nutzung marktlblich erziel-
baren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den tiblichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmeméglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiiblich
erzielbare Ertrage kénnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktlblich
sind.

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

Bewirtschaftungskosten (§ 32 immoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemafie Be-
wirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (inshbesondere 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 Riickstdnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vorilbergehenden
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
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Mietverhaltnisses oder Rdumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 {l. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
gebracht, die vom Eigenttimer 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 Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage ein-
schlieRlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag ~ sind wertmagig gleichzu-
setzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Der Liegenschaftszinssatz tibernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt erfasst.

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

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

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssétze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusétzliche Marktanpassung durch marktib-
liche Zu- oder Abschléage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImnmoWertV 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 Bauméngel und
Bausch&den (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiickshezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den markttiblich erzielbaren Ertragen).

Baumaingel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aulere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurlickzufiihren.

Fur behebbare Schaden und Mange! 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 Bewertungssachverstindige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Gberschlagig schétzen, da

« nur zerstoérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

« grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
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fur Schaden an Gebauden notwendig).
Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.

6.1.3 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung 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&ude und bauliche AuRenanlagen) 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 gemaf § 40 Abs. 1 Im-
moWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsétzlich so zu ermit-
teln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundsttick unbebaut ware.

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

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

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

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
&rtlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhéltnisse)
ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermittein. Die ,Marktanpassung” des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem 6rtlichen Grundstiicksmarkt 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 + Aullenaniagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmafistab bildet.

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

6.1.4 Erliduterungen 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)Gebiudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fur vergleichbare Gebaude ermittelt.
Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschla-
genden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebaude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard (‘Normobjekt'). Sie werden fur die Wertermittiung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen tiberwiegend die Di-
mension ,€/m? Brutto-Grundflache” oder ,€/m? Wohnflache* des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwert-
steuer.

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

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fur Pla-
nung, Baudurchfithrung, behdrdliche Priifung und Genehmigungen® definiert sind.
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Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthal-
ten.

Baukostenregionalfaktor

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

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaier 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.

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

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

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

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

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

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

AuBenanlagen

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

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierfir
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis vorlaufiger Sachwert” (= Substanzwert
des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fur vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorl4ufigen Sachwerte" (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fir Einfamilienhausgrundstiicke anders als flir Geschaftsgrundsti-
cke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen) und der Objektgréfie. ‘

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

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

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

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B.
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Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel!
und Bauschéden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder
Abweichungen von den marktiiblich erzielbaren Ertréagen).

Baumaingel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duRere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zuriickzufiihren.

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

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

normalen Bauzustandes nur tiberschiagig schatzen, da

o nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

6.1.5 Das Vergleichswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fiir die Ermittiung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

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

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstticken heranzuziehen, die mit dem zu be-
wertenden Grundstiick hinreichend iibereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszu-
stand, Art und MaR der baulichen Nutzung, GréRe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zu-
stand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Werter-
mittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Ver-
gleichsgrundstiicks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstiick hinsichtlich
seiner wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen auf-
weist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder
Zu- und Abschldge beriicksichtigt werden kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeit-
punktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze
Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen
Wertverhiltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, beriicksichtigt werden kénnen.

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

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Vergleichswerts nicht berlicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Vergleichswert sachgemaR zu beriicksichtigen.
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Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw.
Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.

6.1.6 Erlduterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

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

Vergleichsfaktor (§ 20 InmoWertV 21)

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

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

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

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21)
Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die wert-

beeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und MaR
der baulichen Nutzung, GréRe, beitragsrechtlicher Zustand, Geb&udeart, baulicher Zustand, Wohnfldche etc.).

Zu-/Abschlage

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

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

Lassen sich die aligemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichti-
gen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zuséatzliche Marktanpassung
durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

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

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

Baumangel sind Fehler, die dem Geb&ude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften —z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder &sthetische Méngel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandiungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Instandhaltung, auf nachtragliche duBere Einwirkungen oder auf Folgen
von Baumaéngeln zurlickzufihren. _

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

Der Bewertungssachversténdige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur berschlagig schétzen, da
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nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.
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Bild 1: Suidwestansicht mit Umgebungsbebauung

Bild 2: Westansicht
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Bild 3: Nordansicht StraBenansicht (RoRfelder StralRe)

Bild 4: Ostansicht, Bewertungsobjekt Erdgeschoss, linker Balkon (Pfeil)
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Bild 5: Nordostansicht

Bild 6: Nordwestansicht
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Bild 7: Strafenansicht Vorderes Hagle
Bild 8: Hauseingang Vorderes Hagle 1
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Bild 9: Malleimerplatz

Bild 10:  Erdgeschoss Haustlr, Eingang Vorderes Hagle 1
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Bild 11:  Untergeschoss

Bild 12:  Untergeschoss, 1. Kellerraum, Keller SE 2, Gas-Heizkessel ausschlieRlich fur das Be-
wertungsobjekt, Wohnung SE 2
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Bild 13:  Untergeschoss, Boiler ausschlielich (nur) fur das Bewertungsobjekt, Wohnung SE 2

Bild 14:  Untergeschoss, 2. Kellerraum, fiir Wohnung Bewertungsobjekt SE 2
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Bild 15:  Erdgeschoss Flur

Bild 16:  Erdgeschoss Duschbad
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Bild 17:  Erdgeschoss Duschbad, mit Waschmaschinenanschluss, die Funktionsfahigkeit wird un-
terstellt

Bild 18;  Erdgeschoss Duschbad mit WC und Handwaschbecken
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Bild 19: Erdgeschoss Kiiche, Einbaukliche wird nicht mitbewertet

Bild 20:  Erdgeschoss Kinderzimmer (West)
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Bild 21:  Erdgeschoss, Kinderzimmer, der Heizkdrper befindet sich nicht unter dem Fenster, son-
dern an der gegenliberliegenden Wand

Bild 22:  Erdgeschoss Eltern-Schilafzimmer, defekter Rollladengurt
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Bild 23:

Erdgeschoss Eltern-Schlafzimmer, fehlende Sockelleisten

Bild 24:  Erdgeschoss Wohnzimmer, Balkon zum Osten
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Bild 25:  Erdgeschoss Wohnzimmer, mit ehemaligem Kaminanschluss

Bild 26:  Erdgeschoss Balkon Ost
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Bild 27:  Erdgeschoss, Stromverteilerkasten, nicht auf dem aktuellen Stand der Technik

Bild 28:  Erdgeschoss Aussicht vom Balkon in Richtung der Gartenanlagen, die nicht Bestandteil
dieser Wertermittlung sind (geman Beschluss)
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Wertermittlungsergebnisse (in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006) Anlage 10

Fur das Wohnungseigentum in einem Mehrfamilien- in Crailsheim, Vorderes Hagle 1
haus

Flur Flurstiicknummer 108 Wertermittlungsstichtag: 15.04.2025
Bodenwert
Bewertungsteil- Entwick- beitrags- rel. BW Flache anteiliger Boden-
bereich lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?] wert [€]
Zustand
Gesamtflache baureifes frei 198,40 625,00 20.800,00
Land
Summe: 625,00 20.800,00
Objektdaten
Bewertungs- | Gebdude- BRI BGF | WF/NF Baujahr GND RND
teilbereich bezeich- [m?] [m?] [m?] [Jahre] [Jahre]
nung / Nut-
zung
Gesamtflache | Mehrfamili- 96,00 62,00 1961 66 20
enhaus

Wesentliche Daten

Bewertungsteil- | Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
bereich [% des RoE] satz [%] faktor
Gesamtflache 6.120,00 1.468,80 € 0,53 1,70
(24,00 %) ‘

Relative Werte

relativer Bodenwert: 336,00 €/m? WF/NF

relative besondere objektspezifische Grundstiicksmerk- -42,00 €/m* WF/NF

male:

relativer Verkehrswert: 1.693,55 €/m* WF/NF

Verkehrswert/Rohertrag: 17,16

Verkehrswert/Reinertrag: 22,57

Ergebnisse

Ertragswert: 104.000,00 € (100 % vom Sachwert)

Sachwert: 104.000,00 €

Vergleichswert: 107.000,00 €

Verkehrswert (Marktwert): 105.000,00 €

Wertermittlungsstichtag 15.04.2025

Bemerkungen
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Haftungsausschluss Anlage 11

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

Die Sachverstandige haftet fiir Schaden — gleich aus welchem Rechtsgrund — nur dann, wenn sie oder ihre
Erfiillungsgehilfen die Schaden durch ein mangelhaftes Gutachten vorsétzlich oder grob fahrlassig verursacht
haben. Alle dariiberhinausgehenden Schadenersatzanspriiche sind ausgeschlossen. Das gilt auch fiir Scha-
den, die bei einer Nachbesserung entstehen.

Als Gewahrleistung kann der Auftraggeber zunéchst 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 Riickgangigmachung des Vertrages (Wand-
lung) oder Herabsetzung des Honorars (Minderung) verlangen.

Méange! missen unverziglich, nach Fertigstellung des Gutachtens durch die Sachverstandige, schriftlich an-
gezeigt werden, andernfalls erlischt ein Gewéahrleistungsanspruch.

Schadensersatzanspriiche, 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
gliltig. Rechtsverbindliche Ausfertigungen milssen gebunden und unterzeichnet sein.

Es wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Strallenkarte, Stadtplan, Lage-
plan, Luftbild, u.4.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten separiert
und/oder einer anderen Nutzung zugefithrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird
zudem darauf hingewiesen, dass die Veréffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext
von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens
versffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.

© Brigitte Mann
Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den
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