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Franz Gassner 89537 Giengen
Von der Industrie- und Handelskammer /- MarktstraBe 62
Ostwiirttemberg offentlich bestellter und I"-F Fon: 07322 -9571837
vereidigter Sachverstindiger fiir die Bewertung ‘ ' Fax: 07322-21146

von bebauten und unbebauten Grundstiicken { } Mobil: 0160 9474 5847
Mail: gassner-gutachten@onlinehome.de
Internet: www.gassner-gutachten.de

Amtsgericht Heidenheim
Zwangsversteigerungsgericht
Aktenzeichen 1 K 1/23
Postfach 1120

89501 Heidenheim

Aktenzeichen 114/2023
Datum: 21.12.2023

GUTACHTEN

Uber den Verkehrs-/Marktwert (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch und § 74a ZVG) fiir ein bebautes Grund-
stiick nach den nachfolgenden Detaildaten (Wertermittlungsgegenstand):

Grundstiick: Flurstiick 550 mit:843 m2

Gemarkung Herbrechtingen-Bolheim, In den Stegwiesen 12
Bebauung: Wohnhaus:/-Doppelgarage
Grundbuch: Amtsgericht Schwébisch Gmiind / Grundbuchamt

Wohnungsgrundbuch von Bolheim, Blatt 6135, BV Nr. 1

Eigentiimerdaten nicht abgedruckt, im Original jedoch

Eigentimer: enthalten

(siehe Erlass des Justizministeriums vom 21.9.2007)

zum Wertermittlungsstichtag: 31.10.2023
zum Qualitatsstichtag: 31.10.2023

Verkehrs-/Marktwert (It. § 194

BauGB) belastet?: 290.000,00 €
Verkehrs-/Marktwert (It. § 74 a
ZVG) unbelastet?: 294.000,00 €

Ausfertigung PDF

Dieses Gutachten enthdlt 58 Seiten (+ 3 Seiten Literaturverzeichnis) und 7 Anlagen mit 31 Seiten. Es wurde in 3 Ausfertigungen
erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen. Dariiber hinaus wurde ein PDF-File auf CD-Rom in 3-facher Ausfertigung erstellt.

! Siehe Erlauterungen unter Ziffer 9.1. und 9.2.
2 wie 1
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1. Allgemeine Angaben / Gutachtenauftrag / Grundlagen

Auftraggeber: Amtsgericht Heidenheim
Zwangsversteigerungsgericht AZ 1 K 1/23
Postfach 11 20
89501 Heidenheim

Eigentiimer: Eigentlimerdaten nicht abgedruckt, im Original jedoch
enthalten
(siehe Erlass des Justizministeriums vom 21.9.2007)
Auftrag: Schreiben des Amtsgerichts vom 21.08.2023

Schatzungsanordnung vom21.08c.2023

Auftragsinhalt und Zweck der
Gutachtenerstellung: Schatzung des Verkehrswertes nach'§ 194 BauGB und § 74a
ZVG zur Vorbereitung-des Zwangsversteigerungstermins

Wertermittlungsgrundlagen: Baugesetzbuch: (BauGB)
Wertermittlungsrichtlinien (WertR)
Immobilienwertermittlungsverordnung-(ImmoWertV)
Vergleichswertrichtlinie (VW-RL)
Sachwertrichtlinie (VW-RL)
Ertragswertrichtlinie (EW-RL)
einschlagige-Fachliteratur laut Literaturverzeichnis

Das Gutachten stitz sich auf

folgende Unterlagen (Objekt-

bezogene Arbeitsunterlagen): Protokoll zum:Qrtstermin (Anlage 14.1.)
Fotos, angefertigt beim Ortstermin (Anlage 14.2.)
Fotos aus dem Inbesitznahmebericht des Zwangsverwalters
(Anlage 14.3.)
Stadtpldne / Ubersichtsplane! (Anlage 14.4.)
Lageplan (Anlage 14.5.)
Grundrissplane / Schnittzeichnung? (Anlage 14.6.)
Bodenrichtwerte GAA? Heidenheim / BORIS-BW
Grundbuchauszug? (Anlage 14.7.)
Inbesichtznahmebericht des Zwangsverwalters vom
02.06.2023
Ortliche Feststellungen Ortstermin am 31.10.2023

Tag der QOrtsbesichtigung: 31.10.2023 (AuBenbesichtigung)

Teilnehmer am Ortstermin: Herr Franz Gassner (Gutachter)

1 On-geo, lizenziert unter Bestell-Nr. 02419399 vom 21.12.2023

2 pus Baugesuchsunterlagen / entnommen aus dem Inbesitznahmebericht vom 02.06.2023 des Zwangsverwalters
3 Gemeinsamer Gutachterausschuss Stadt Heidenheim, Bodenrichtwertinformationssystem Baden-Wiirttemberg

4 zur Verfiigung gestellt vom Zwangsversteigerungsgericht im Zuge der Auftragserteilung
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2. Weitere Details und Erlauterungen zum Gutachten

2.1. Details zum Auftrag

Das Gutachten erstreckt sich auf die Bewertung eines bebauten Grundstiicks, bebaut mit einem
Wohnhaus nach der Detailbezeichnung auf Seite 1.

Das Wohnhaus ist nach den oértlichen Feststellungen im Innenausbau noch nicht fertig:gestellt und so-
mit nicht bewohnt bzw. nicht bewohnbar.

Das Amtsgericht Heidenheim hat mich mit Schreiben vom 21.08.2023 beauftragt, in der oben genann-
ten Zwangsversteigerungssache ein Gutachten zu erstatten. Das Gutachtenthema ist aus dem Be-
schluss des Vollstreckungsgerichts (Aktenzeichen 1 K 1/23 vom 21.08.2023) ersichtlich."Das
Zwangsversteigerungsverfahren wird von einem Grundschuldglaubiger. betrieben.

Der Ortstermin (31.10.2023) wurde vom Gutachter anberaumt und die Beteiligten mit Schreiben vom
23.08.2023 geladen. Unmittelbar vor dem Ortstermin (30.10.2023) erhielt der Gutachter einen schrift-
lichen Antrag des Schuldners, den Ortstermin zu verschieben, da er bei der betreibenden Glaubigerin
um eine Aussetzung des Verfahrens gebeten habe. Eine Rlcksprache bei'der Glaubigerin ergab, dass
die beantragte Aussetzung des Verfahrens nicht vorgenommen wird.

Nach Riicksprache mit der Rechtspflegerin wurde dem- Gutachter: mitgeteilt,-dass auch bei Anberau-
mung eines zweiten Termins der Schuldner keine:Innenbesichtigung ermdéglichen wiirde bzw. immer
wieder hinauszdgern wird. Eine Innenbesichtigung ist im vorliegenden Fall-nicht zwingend erforderlich,
da gleichzeitig ein Zwangsverwalter bestellt ist/und dieser.im Rahmen der Inbesitznahme am
28.04.2023 eine Innenbesichtigung mit Lichtbild-Dokumentation durchgefiihrt hat. Im Inbesitznahme-
bericht des Zwangsverwalters, der dem-Gutachter vollinhaltlich zur Verfiigung gestellt wurde, ist auf
den Seiten 2-4 detailliert erldutert, dass es auch bei-der Terminvereinbarung zur Inbesitznahme es im-
mer wieder Verzégerungen und Verschiebungen:gab und der. Termin nur unter groBer Mihe und Ge-
duld des Zwangsverwalters. nach‘-mehrmaligen. Versuchen (von Uiber 4 Wochen) stattfinden konnte.

Vor diesem Hintergrund hat der Gutachter von seinem Recht gebraucht gemacht, wonach
eine Begutachtung nach dem duBeren Eindruck zu erstellen ist, wenn eine Innenbesichti-
gung nicht zugelassen wird. Grundlage fiir die Bewertung bilden nun die Feststellungen
beim Ortstermin.am 31.10.2023 sowie die Erkenntnisse und Lichtbilder aus dem Inbesitz-
nahmebericht des Zwangsverwalters vom 02.05.2023.

Da vom Schuldner keine Plane vorgelegt werden konnten, hat der Gutachter diese beim Zwangsver-
walter angefordert. Diese.sind auszugsweise als Anlage 14.5. beigefiigt.

Beim-Ortstermin‘wurden Lichtbilder angefertigt. Diese sind als Anlage 14.2. beigefiigt.

Als Wertermittlungsstichtag (§ 3 ImmoWertV)! und Qualitdtsstichtag (§ 4 ImmoWertV)? dient folgen-
der Stichtag:

» 31.10.2023 (Tag der Ortsbesichtigung)

Die Bewertung erfolgt auf der Basis des Zustands zum Bewertungsstichtag ohne Beriicksichtigung
kiinftiger Nutzungen und Umbauten.

1 Im Normalfall sind der Wertermittlungsstichtag und der Zeitpunkt, der fiir die Qualifizierung des Grundstiickszustands maB-
geblich ist (Qualitatsstichtag), identisch. Insbesondere im Zuge bodenordnerischer MaBnahmen kdnnen jedoch beide Stichtage
auseinanderfallen. Sofern dies der Fall ist, wird darauf besonders hingewiesen.

2 wie 1
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2.2. Details zum Wertermittlungsgegenstand / Besonderheiten

Bei dem auf dem Grundstiick (Flurstiick 550) aufstehenden Gebaude handelt es sich um ein Wohn-
haus mit Doppelgarage.

Nach den 6rtlichen Feststellungen beim Ortstermin war das aufstehende Wohngebdude in weiten Tei-
len (Innenausbau) noch nicht vollstandig ausgebaut. Die Bewertung der noch nicht fertig gestellten
bzw. unvollstandig erstellten Bau- und Ausbaugewerke wurde nach der Bauteiltabelle.unter Ziffer 7.6.
vorgenommen.

Dabei wurde auch beriicksichtigt, dass die bereits fertig gestellten Bau- und Ausbaugewerke teilweise
erneuert werden missen.

Weitere Details zum Gebaude siehe Grundriss- und Schnittzeichnungen.in Anlage 14.6.-sowie in der
detailliierten Gebaudebeschreibung unter Ziffer 4.

Weitere Details zur Lage siehe Stadtplane und Lageplan Anlage'14.4. und 14.5. sowie in der Grund-
stlicksbeschreibung Zziffer 3.

2.5. ImmoWertV 2021 / Seit 01.01.2022 / Anwendung Ubergangsregelung

Die ImmoWertV (2021) trat zum 01.01.2022 in Kraft (§ 53 Nr. 1)..Im vorliegenden Bewertungsfall
wurde die Verordnung noch nicht angewandt, wobei auf die-in'der Verordnung-verankerten ,Uberlei-
tungsregelungen™ Bezug genommen wird:

« §10(2): Grundsatz der Modellkonformitat
e §53Nr. 2 Ubergangsregelung zu den Modellansatzen-der Gesamt- und Restnutzungs-
dauer

Nach dieser Regelung wird im vorliegenden Bewertungsfall-noch im ,alten System™ (ImmoWertV
2010) bewertet, da aufgrund:fehlender Modellansatzenach den Modellvorgaben die Wahrung der
»+Modellkonformitat" nicht'gegeben ist.

Weitere Detailangaben:-hierzu sind'dem Wortlaut der Verordnung sowie der einschlagigen Fachlitera-
tur! zu entnehmen.

1 Marktwertermittlung nach der ImmoWertV, 9.Auflage 2022, Wolfgang Kleiber, Reguvis

Mitglied des gemeinsamen Gutachterausschusses der Stadt Heidenheim fiir die Ermittlung von Grundstiickswerten



Franz Gassner Seite 8
Von der Industrie- und Handelskammer Ostwiirttemberg .f"; Aktenzeichen Gu[::‘t:::; 2:-112/223223
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir die ‘ . Akt ichen Ger r;t- 1K1/23
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken W enzeichen Gericht:

2.6. Grundbuch- und Katasterdaten / Baulastenverzeichnis / weitere Belastungen

2.6.1. Grundbuch / Baulasten

Grundbuchdaten

Grundbuchauszug

Datum 14.09.2022

Qualitét unbeglaubigter Grundbuchauszug
Grundbuch Allgemeines Grundbuch
Grundbuchamt Amtsgericht Schwabisch Gmiind
Grundbuch von Bolheim

Band/Blatt 6135

Bestandsverzeichnis

Ifd. Nr. Flurkarte Flurstiick Nr. GroBe m2 Nutzung Eigentum

6135BV Nr. 1 NO 1272 550 843,00 Wohnhaus Alleineigentum

Erste Abteilung

Band/Blatt Nr. Eigentimer

6135 Abt. INr. 2 Eigentimer werden im Rahmen dieser. Bewertung nictht verdffentlicht

Zweite Abteilung

Ifd. Nr. Art der Belastung Bewertung der Belastung

6135 Abt. I Nr. 1 Grunddienstbarkeit / Geh-und Fahrrecht / fir Fist. 550/1 50.% Wertminderung der belasteten Flache

Dritte Abteilung

Ifd. Nr. Art der Belastung

nicht erhoben’/ nicht bewertungsrelevant

Baulasten Art der Baulast Bewertung der Belastung

entfallt

2.6.2. Hinweise zur Belastung in 'Abt. II Nr. 1

Der Zugang zum siidlich angrenzenden Nachbargrundstiick (Flurstiick 550/1) ist nur Gber das Bewer-
tungsgrundsttick (Flurstiick 550) mdglich. Ein direkter Zugang zur StraBe ist nicht mdglich.

Im Grundbuch:ist eine Dienstbarkeit (Wegerecht) eingetragen.

Somit ist die belastete Flache laut u.a. Skizze als Wertminderung (50%) in der Bodenwertermittlung
zu bericksichtigen:
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Die belastete Flache (135 m2) ermittelt sich (iberschlagig wie folgt:

e 45,00 m Lénge x 3,00 m Breite = 135 m2

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich hierbei um kein-amtliches:Messergebnis handelt, die MaBe
wurden aus dem maBstablichen Lageplan (Quelle: on-geo) digital-herausgemessen.
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Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken -

3. Zusammenfassung

3.1. Bewertungsparameter und Bewertungsergebnisse / Plausibilisierung

Zusammenfassung der Bewertungsparameter und Bewertungsergebnisse

Bewertungs-Gegenstand:

GrundstlicksgréBe Brutto-Grundflache m?2 Wohfldche in m2
Wohngrundstiick 843 520,51 258,32
Wertermittlungsstichtag: 31.10.2023
Qualitatsstichtag: 31.10.2023
Bodenrichtwert: Richwert-Zone Bodnerichtwert €/m2 korrigierter 1) Bodenrichtwert €/m?2
Stichtag 31.12.2022 55,00 € 55,00 €
1) keine Korrektur
Zusammenfassu ng. Details Ziffer: Verfahren: Ergebnisse:
Bodenwert 10.4. Vergleichswertverfahren 42.652,00 €
Ertragswert 11.9. Ertragswertverfahren 284.000,00 €
Sachwert 12.15. Sachwertverfahren 290.000,00 €
Belastungen Geh- undFahrrecht 4.000,00 €
Verkehrswert belastet §194 BauGB Sachwert 290.000,00 €
Verkehrswert unbelastet §.74a 2VG Sachwert 294.000,00 €
Parameter zur Pla usibilisierung: Detailberechnungen Ziffer: Ergebnisse:
Rohertrag p.a. 11.4. 25.764,00 €
Reinertrag p.a. 11.5. 21.199,00 €
Kennzahlen:
Jahresrohertragsfaktor(1) 11,26
Jahresrohertragsfaktor (2) ("Maklerverfahren 1I")2) 12,38
Wohn-/Nutzflachenwert ~ €/m2 1122,64 €/m2
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3.2. Zusammenfassung und Beurteilung

In der Summe der wesentlichen Eigenschaften wird die Lage und das Objekt in Bezug auf den regio-
nalen Markt und den zeittypischen Erfordernissen fiir den Markt:

*  Grundstiick mit aufstehendem Wohnhaus mit Doppelgarage
wie folgt zusammengefasst:

Zusammenfasssung der Lage und das Objekt in Bezug auf den regionalen Markt

Kriterium: Details: Beurteilung:

Makrostandort Bundesland / Region | Landkreis qut

Mikrostandort Standort / Umfeld / Lage qut / befriedigend / Ortsrandlage:/-derzeit noch AuBenbereich

Grundstiickssituation Zuschnitt / Baurecht mittelgroBes Grundstick / beengter Zuschnitt/AuBenbereich / Gemehmigung vorhander
AuBere Obektgestaltung Architektur / Prasenz / Ansicht baujahrtypisch (2006)- modeme Ansicht

Innere Objektgestaltung Grundriss / Flécheneffizienz offene Grundrissgestattung | qute Flécheneffizienz

Flexibilitat individuelle Nutzbarkeit fiir Dritte qute Nutzbarkeit fir Dritte

Standard baulich / tecnisch / Ausstattung / Zeitgeschmack  Innen-Ausbau noch nicht fertig gestellt

Bauzustand Allgemeinzustand / Mangel / Rep.-Stau Zusand AuBenbereich befriedigend / Innenausbau Rohbau

Verkduflichkeit Marktattraktivitét / Vermarktungsdauer mittlere Vermarktungsdauer aufgrund derzeitiger Marktsituaiton fehlender Fertigstellung
Vermietbarkeit Marktattraktivitét / Vermarktungsdauer nicht vermiethar, da Innenbereich noch nicht ausgebaut

3.3. AbschlieBende Beurteilung / Marktgangigkeit

GroBes Grundstick mit aufstehendem Wohnhaus mit Doppelgarage in Ortsrandlage in einer ruhigen
SeitenstraBe. Die Verkehrsverbindungen sind gut, teilweise sind die infrastrukturellen Einrichtungen
fuBlaufig erreichbar, weitere Einrichtungen; in der Kernstadt Herbrechtingen. Eine Anbindung an 6f-
fentliche Verkehrsmittel (Bus/Bahn).ist vorhanden. Die Verkehrsverbindungen in alle Richtungen sind
Uber Autobahn (A 7 Ulm-Wirzburg'/ Ausfahrt Giengen-Herbrechtingen), BundesstraBen (B 19 Ulm-
Aalen) sowie Bahnverbindungen (Bahnlinie'Aalen-Ulm / Bahnhof Herbrechtingen) als sehr gut zu be-
zeichnen.

Fir das Grundstiick besteht eine Beeintrachtigung in Form eines Wegerechts (Geh- und Fahrrecht) fiir
das sidlich-angrenzende Grundstiick, das keine direkte Verbindung zur StraBe hat.

Das:aufstehende-Gebaude ist im Innenbereich noch im Rohbauzustand, der Innenausbau ist noch
nicht hergestellt.'Da das Gebaude /Rohbau mit AuBenputz) bereits seit 2006 errichtet wurde und seit-
dem keine weiteren MaBnahmen mehr durchgefiihrt wurden, besteht Rep.-Stau im Bereich der Fas-
sade (Anstrich) und weiterer Holzteile (Fenster/Garagentore).

Fir die Doppelgarage liegt nach den vorliegenden Unterlagen keine Baugenehmigung vor. Zu den Be-
sonderheiten hierzu siehe ......

Die Marktgangigkeit und Marktattraktivitit sind aufgrund Lage, GroBe und Ausstattung
zwar grundsatzlich gegeben, wird aber durch den noch nicht fertig gestellten Innenaus-
bau und zusatzlich durch die momentane Lage am Immobilienmarkt weiter beeintrach-
tigt.
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4. Allgemeine Bedingungen des Gutachtens
4.1. Allgemeine Bedingungen des Gutachtens

Soweit Feststellungen zu den tatséchlichen Eigenschaften der baulichen Anlagen und des Grund und Bodens erfolgten, geschah
dies ausschlieBlich anhand der Ortsbesichtigung, der vorgelegten Unterlagen und Angaben aus gemeindeeigenen Verzeichnis-
sen, soweit diese im Rahmen der Datenerhebungen zu erreichen waren. Eine Priifung von &ffentlich-rechtlichen Bestimmungen,
Genehmigungen, Auflagen oder Verfligungen beziiglich des Bestandes und der Nutzung der baulichen Anlagen-erfolgte nur in-
soweit, wie dies fiir die Wertermittlung hier von Notwendigkeit war. Fiir die Zustandsfeststellung wurden-keine Baustoffe ge-
prift oder anderweitige Untersuchungen vorgenommen, insbesondere keine Bauteilpriifungen, Bodenuntersuchungen oder
Funktionspriifungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen durchgefiihrt. Alle Feststellungen des Unterzeichners erfolgten
durch entsprechende Inaugenscheinnahme (visuelle Untersuchung). Angaben liber nicht sichtbare Bauteile oder Baustoffe beru-
hen auf Auskiinften, die dem Unterzeichner gegeben worden sind bzw. anhand vorgelegter Unterlagen oder Vermutungen. Zer-
storerische Untersuchungen wurden nicht vorgenommen.

Nach dem heutigen Stand der Technik konnten visuell keine Bauteile oder Baustoffe erhoben werden, die moglicherweise eine
anhaltende Gebrauchstauglichkeit beeintrachtigen oder gar gefahrden. Es wird ungepriift unterstellt, dass solche Bau-
teile oder Baustoffe im nicht sichtbaren Bereich ebenfalls nicht vorhanden sind.

Es wird weiter davon ausgegangen, dass keine Kontaminationen des Grund- und Bodens vorliegen;-auBere Hinweise auf solche
Kontaminationen gab es nicht.

4.2, Gegenstand der Wertermittlung nach § 1 ImmoWertV

Gegenstand der Verkehrswertermittiung nach § 1 der ImmoWertV:sind i.d.R das Grundstiick* einschlieBlich seiner Bestandteile
und das Zubehor.

Als Bestandteil (wesentliche-/ unwesentliche Bestandteile; Scheinbestandteile) ist allgemein jeder Teil einer einheitlichen oder
zusammengesetzten Sache anzusehen (siehe §§ 93 bis'95 BGB). Zu den wesentlichen Bestandteilen gehdren die mit dem
Grund und Boden fest verbundenen Sachen (insbesondere das aufstehende Gebdude). Zu den wesentlichen Bestandteilen eines
Gebdaudes gehoren die zur Herstellung des Gebaudes eingefiigten Sachen. Zu den-unwesentlichen Bestandteilen gehéren sol-
che, die voneinander getrennt werden kdnnen,:ohne dass sie das-andere Teil zerstoren oder sein Wesen verdandern. Nicht zu
den Bestandteilen gehdren solche Sachen, die nurzu einem voriibergehenden-Zweck mit dem Boden verbunden sind.

Zubehor sind bewegliche Sachen, die; ohne Bestandteil der Hauptsache zu sein, dem wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache
dienen bestimmt sind und zu ihr'in-einem dieser Bestimmung entsprechenden rdumlichen Verhaltnis stehen (z.B. Einbau-
schrénke / Einbaumdbel / Heizdl-u.v.m).

Grundsatzlich erstreckt sich diese Verkehrswertermittlung nur.auf das Grundstiick und die Bestandteile. Das Zubehér wird nicht
bewertet. Sofern dies aufgrund der Auftragserteilung durch den Auftraggeber trotzdem mit bewertet werden soll, wird darauf
separat hingewiesen.

Beim Ortstermin konnte zwar bewertungsrelevantes Zubehor festgestellt werden (Einbaukiiche), das jedoch aufgrund Alter (22
Jahre) nicht mehr werthaltig ist.
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5. Grundstiicksbeschreibung

Die nachfolgende Grundstiicksbeschreibung dokumentiert den Zustand des Grundstiicks nach § 4 der ImmoWertV. Dieser Zu-
stand bestimmt sich nach der Gesamtheit der verkehrswertbeeinflussenden rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks (Grundstiicksmerkmale). Zu den Grundstiicksmerkmalen
nach der ImmoWertV gehoren insbesondere der Entwicklungszustand (§ 5), die Art und das MaB der baulichen und:sonstigen
Nutzung (§ 6 Abs. 2), die wertbeeinflussenden Rechte und Belastungen (§ 6 Abs. 2), der abgabenrechtliche Zustand (§ 6 Abs.
3), die Lagemerkmale (§ 6 Abs. 4) und die weiteren Merkmale (§ 6 Abs. 5 und 6).

Neben dem Entwicklungszustand (§ 5) ist insbesondere zu berticksichtigen, ob eine anderweitige Nutzung und sonstige Krite-
rien nach § 4 (3) Nr. 1-6 vorliegen.

5.1. Allgemeine Beschreibung / Lagemerkmale* / Makrolage /- Mikrolage

*Lagemerkmale nach § 6 Abs. 4 ImmoWertV sind insbesondere die Verkehrsanbindung, die Nachbarschaft,-die ' Wohn- und Ge-
schéftslage sowie die Umwelteinfliisse)

5.1.1. Makrolage

Stadt/Stadtteil: Herbrechtingen / Bolheim
Einwohnerzahl: 13.000

Kreis: Heidenheim

Bundesland: Baden-Wiirttemberg

Die Stadt Herbrechtingen liegt im 6stlichen Randbereich des Bundeslandes direkt an der BAB A 7
(Ulm-Wiirzburg / Ausfahrt Giengen-Herbrechtingen) und direkt an der Bahnlinie Aalen-Ulm (Bahnhof
Herbrechtingen).

Der Stadtteil Bolheim liegt nordwestlich.der Kernstadt Richtung der Kreisstadt Heidenheim.

Die Anbindung an den OPNV ist durch Bus- und Bahnverbindungen gegeben.

Die Uiberregionalen Verkehrsanbindungen iiber BundesstraBen, Autobahn (A 7 Uim-Wirzburg / Aus-
fahrt Giengen-Herbrechtingen) und Eisenbahn (Bahnlinie Ulm-Aalen / Bahnhof Herbrechtingen) in alle
Richtungen sind als sehr_gut zu bezeichnen. Weitere Details siehe Ubersichtskarte in Anlage 14.2.
Das Grundstiick liegt-am sidlichen 'Ortsrand-(AuBenbereich nach § 35 BauGB)!. Die wichtigsten infra-
strukturellen Einrichtungen (Schulen, Kindergarten, Einkaufen) sind teilweise fuBlaufig erreichbar, die

Stadtmitte Uiber.gute StraBen--und Stadtbusverbindungen erreichbar.

Die Lagekann als ,,gut® bezeichnet werden.

Stadltteil/Gebiet: sudlicher Ortsrand / AuBenbereich / laut Fldchen-Nutzungsplan
~Mischgebiet"

Detail-Bezeichnung Lage: Stadtteil ,Bolheim"

StraBenlage: Grundstiick sidlich der Strasse

Art der Umgebungsbebauung: gemischte Bebauung

Funktionale Nachbarschaften: homogene Struktur / keine Stérungen

Immissionsbelastungen: keine

Naherholung/Griinfldchen: umfangreiches Flachenangebot / hohe Erholungsfunktion

! Ergdnzend hierzu siehe Bodenwertberechnung
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Topographische Lage: eben
5.2, Stddtebauliche Qualitat
Architektonische Qualitat: Bausubstanz z.T. erneuerungsbediirftig
Aufenthaltsqualitét: guter Gesamteindruck
Grundstiicksstruktur im Umfeld: gewachsene Struktur
5.3. Infrastruktur

Offentliche Infrastruktur: Soziale Infrastruktur: Einkaufsméglichkeiten:
Umfang der Versorgung: gute Versorgung/ Grundversorgung gesichert '“ausreichend

5.4. GroBe, Gestalt und Form / weitere Merkmale nach § 6.(5) ImmoWertV

GrundstiicksgroBe: 843 m2 Wohnbauflache

Grundstiicksform: rechteckige Grundstticksform

Topographie: eben Kunstbauten: keine ndtig
Besonnung: gut Nutzbarkeit: gut

Bodengiite: Bodengiite nicht-bekannt Quelle: augenscheinlich
Baugrund/Grundwasser: gewachsener, normal tragfahiger Baugrund ‘!

Griindung: normale Griindung'?

Altlasten/Kontaminierungen: keine Altlasten augenscheinlich erkennbar 3

Besonderheiten, Liegen nicht.vor *

1 Angaben stiitzen sich auf Angaben im Baugesuch, vom Gutachter nicht nachgepriift

2 wie 1

3 Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt. Bei dieser Wertermittiung werden ungestérte und kontaminierungsfreie
Bodenverhaltnisse ohne Grundwassereinfliisse unterstellt

4 Besonderheiten sind Naturschutz, Uberschwemmungsgebiete, wassersensible Bereiche u.&.
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5.5. Entwicklungszustand nach § 5 ImmoWertV / ErschlieBungszustand

Entwicklungsstufe nach ImmoWertv: Baureifes Land nach § 5 (4)

Entwicklungsstufe (Details): bebautes Grundstiick

Art der Bebauung: Wohngebaude / Garage

StraBenart: AnliegerstraBBe

Verkehrsaufkommen: Anliegerverkehr

Verkehrsrecht/Beschrankungen: Tempobeschrankung 30 km/h

StraBenausbau: voll ausgebaut Fahrbahn: geteert

Parken: Kurzzeit-Parkplatze in der StraBe, 2 PKW-Stellplatze vor und in der
Garage

Anschliisse/Versorgung: Strom, Wasser, Telefon; /Abwasserkanal

Grenzverhéltnisse: keine Grenzbebauung

5.6. Abgabenrechtlicher Zustand nach §6-(3) ImmoWertV

Pflicht zur Entrichtung von nichtsteuerlichen Abgaben: erschlieBungsbeitragsfreies (ebf) Grundstiick
Bemerkungen zu erwarteten Abgaben: alle ErschlieBungsbeitréage gezahlt

5.7. Rechtliche Gegebenheiten und Lasten nach § 6 (2) ImmoWertV

Detailangaben siehe Ziffer 2.1.4.

Anmerkung: Schuldverhaltnisse, die im Grundbuch in Abt. III verzeichnet sind, werden in diesem Gutachten
nicht bericksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass diese ggf. beim Verkauf geldscht oder
durch Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen werden. Weitere Nachforschungen und
Untersuchungen beziiglich nicht eingetragener Lasten wurden nicht angestellt.

Baulasten: Baulastenverzeichnis nicht eingesehen

5.8.  Baurechtliche Festsetzungen nach § 6 (1) ImmoWertV

Flachennutzungsplan: M=Gemischte Bauflache Bebauungsplan: MI=Mischgebiet

B-Plan vorhanden: kein B-Plan vorhanden zulassigkeit nach: § 34 BauGB (einf.B-Plan)
Bzw. § 35 BauGB Bauen AuBenbereich

Anmerkungen: Im landesweiten Flachennutzungsplan (FNP) ist die nérdliche Teilflache
als ,Mischgebiet" ausgewiesen. Im Bodenrichtwertplan ist diese Flache
als ,Bauen im AuBenbereich" ausgewiesen.

Die slidliche (unbebaute) Teilflache ist im landesweiten Flachennutzungsplan
als ,gemischte Bauflache — Planung" ausgewiesen, d.h. es besteht eine
»~Bebauungsperspektive", im Jahr 2011 hat die Stadt Herbrechtingen bereits
mehrere Bebauungsplan-Varianten erstellt (Wohnbebauung/Mischbebauung),
deren Realisierung jedoch stets wegen Einwendungen seitens der nérdlich
angrenzenden Nachbarn gescheitert sind. Somit besteht zwar unverandert
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Bodenordnung:

Umlegungsverfahren:

Denkmalschutz:

Sanierungsgebiet:
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eine Entwicklungsperspektive, jedoch deren zeitliche Realisierung ungewiss
bleibt. Siehe auch erganzend Ziffer 7.4.

nicht einbezogen

nicht einbezogen

kein Denkmalschutz

kein Sanierungsgebiet

5.9. Besondere Merkmale nach § 4 (3) ImmoWertV

1. Ist eine anderweitige Nutzung der Bewertungsflache absehbar nein
2. Zufiihrung zur baulichen Nutzung nur mit erheblichem Aufwand aufgrundVornutzung nein
3. Flachen von stadtebaulichen Missstédnden oder Funktionsverlusten betroffen nein
4. Flachen unterliegen einer dauerhaften offentlichen Zweckbestimmung nein
5. Flachen fiir bauliche Anlagen zur Erforschung/Entwicklung erneuerbarer Energien nein
6. Flachen zum Ausgleich fiir Eingriff in Natur.und Landschaft/ gesetzliche geschiitzte Biotop nein

5.10. Weitere Anmerkungen:

Baugenehmigung:

Altlasten:

Immissionen:

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens
mit den vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung und der verbindlichen Bauleitplanung
wurde auftragsgemdB nicht gepriift. Bei dieser-Wertermittlung wird auftragsgemaB die formelle
und materielle:Legalitdt der vorhandenen baulichen Anlagen vorausgesetzt.

Sofern-der Gutachter eine ‘Bauakten-Einsicht vorgenommen hat, ist dies an separater Stelle des
Gutachtens vermerkt:

Die vertretene These von der Unzerstorbarkeit des Grund- und Bodens ist falsch. Der Boden

ist vielmehr-ein-6kologisch héchst anfélliges Gut, in dem sich Schadstoffeintragungen im Ver-
gleich zu-Luft'und Wasser stdrker ansammeln, da sich Schadstoffe hier weniger verteilen kdnnen.
Bei einer betrachtlichen Belastung des Grund- und Bodens spricht man von Altlasten. Néhere
Details sind im Bundes-Boden-Schutz-Gesetz (BBodSchG) definiert. Die Bewertung von Grund-
stlicken, mit Altlastenverdacht kann grundsatzlich nicht nach den allgemein Ublichen Normen
vorgenommen werden. Aufgrund der Komplexitat der Materie, der Vielzahl der in Frage
kommenden Materialien und Stoffe, der vielféltig gesundheitlich relevanten Wechselwirkungen
der Schadstoffe mit und untereinander kann i.d.R. nur durch die Hinzuziehung eines besonders
sachkundigen Spezialisten erhoben werden.

Eine Uberpriifung von Immissionen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes wurde nicht
vorgenommen. Es werden nur die Immissionen oben benannt, die fiir den Sachversténdigen
am Bewertungsstichtag und am Bewertungsort direkt und unmittelbar ersichtlich waren. Sollten
Jedoch Immissionen in der naheren Umgebung des Bewertungsobjektes vorhanden sein,

die dem Sachverstandigen verborgen blieben, muss ggf. eine Neubewertung durchgefiihrt
werden bzw. dies durch einen Sondergutachter tberpriift werden.
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Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

6. Gebaudebeschreibung

Die nachfolgende Gebdudebeschreibung dokumentiert den Zustand des/der aufstehenden Gebaude nach § 6 (5) der Im-
moWertV, insbesondere die Gebaudeart, die Bauweise und Baugestaltung, GroBe, Ausstattung und Qualitdt, den baulichen Zu-
stand, die energetischen Eigenschaften, das Baujahr und die Restnutzungsdauer. Weiter zu dokumentieren sind nach § 6 (6)
der ImmoWertV Hinweise Uber durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen
oder andere Gegebenheiten. Modernisierungen sind beispielsweise MaBnahmen, die eine wesentliche Verbesserung der Wohn-
oder sonstigen Nutzungsverhaltnisse oder wesentliche Einsparungen von Energie oder Wasser bewirken. Detaillierte Berechnun-
gen zur Gesamt- und Restnutzungsdauer sind weitgehend unter der Rubrik ,Ermittlung von Nutzungsdauer und-Normalherstel-
lungskosten™ enthalten. Weitere Angaben zu Instandsetzungen oder Modernisierungen sind unter der Rubrik ;Grundsatzliche
Erlauterungen" enthalten.

6.1. Vorbemerkungen

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die‘vorliegenden Bauak-
ten und Baubeschreibungen sowie die Unterlagen des Hausverwalters. Die Gebdude und ‘AuBenanlagen (Gemeinschaftseigen-
tum) sowie die Eigentumswohnung (Sondereigentum) werden (nur) insoweit beschrieben, wie es-fiir die Herleitung der Daten
in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen
beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben
tiber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw.
Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung, Elektro, Wasser-etc.)-wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funkti-
onsfahigkeit unterstellt. Baumangel und Bauschaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei d.h. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der-ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf den Ver-
kehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen zu
lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie tiber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden
nicht durchgefiihrt.

6.2. Besonderheiten

Das Wohngebdude ist im Innenbereich weitgehend noch nicht fertig gestellt. Somit kann in verschie-
denen Bereichen keine Baubeschreibung erfolgen.

Hinsichtlich der noch nicht fertig gestellte bzw:‘noch nicht ausgefiihrten Ausbaugewerke erfolgt ein
Hinweis mit *

6.3. Wohnhaus

Art des Gebaudes; Wohngebaude Nutzungsart: ausschlieBlich zu Wohnzwecken
Anzahl derVollgeschosse: 11 Kniestock: Ocm

Keller: voll unterkellert Dachgeschoss: nicht ausbaubar

Baujahr: 2006

Modernisierungen/Renovierungen/bauliche Veranderungen:
MaBnahmen:

6.4. Haustechnik / Heizung / Liiftung / Sanitar-/ Elektro-Installation

Sanitdre Installationen: noch nicht vorhanden
Heizungsanlage: noch nicht vorhanden / Beheizung mit Schicht- bzw. Pelletsheizung

Vorgesehen (laut Baubeschreibung im Baugesuch)
Anlage sind vorhanden, aber noch nicht angeschlossen

Energietrager: Holz
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Solare Unterstiitzung: nicht vorhanden

Heizkdrper: noch nicht vorhanden

Warmwasser: Warmwasserspeicher (vorhanden, jedoch noch nicht angeschlossen)
Kamin: zweizlgig

Hinweise BImSchv!: liegen nicht vor

Liiftung und Feuchteschutz/Natiirlicher Luftwechsel: Fenster-Liiftung

Elektro-Installation: noch nicht vorhanden, lediglich Stromzahler im Zahlerschrank
Besonderheiten: keine

6.5. Ausfiihrung und Ausstattung Innenbereich

Geschoss: Untergeschoss Nutzungsart: Keller/Haustechnik /Hobbyraum/
Abstellfldche fiir Segelflugzeug

Fundamente: Beton-Streifen-Fundamente

Konstruktion: Massivbauweise Umfassungswande: Schalbeton d=24 cm
AuBentreppe: nein

Bodenbelige: Roh-Beton

Wande: unverputzt

Decken: unverputzt

Fenster: Holz-Kellerfenster

Tiiren: keine

Sanitare Einrichtungen: keine

Besondere Ausstattungen: keine

Bauméngel/-schaden: keine

Geschoss: Erdgeschoss /Obergeschoss

Nutzungsart: EG: Wohnraume / DG: Wohnraume (vorgesehen)

Konstruktion: Massivbauweise Umfassungswande:  Poroton-Ziegelmauerwerk d= 36 cm
Innenwénde: Massivbauweise

Ausfiihrung: Ziegel-Poroton-Mauerwerk d= 24 cm tragend / 11,5 cm nicht tragend

1 Bundesimmissionsschutzgesetz
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Decke: Schalbetondecken

Treppe: Beton-Blockstufentreppen ohne Belag (Haupt-Treppenhaus)
Noch nicht ausgefiihrte Geschosstreppe vom EG in Biroflachen OG

Estrich: noch nicht ausgefiihrt

Bodenbelige: noch nicht ausgefiihrt

Wande: unverputzt

Decken: unverputzt

Fenster: Holzfenster Verglasung: Isolierverglasung
Innentiiren: noch nicht ausgefiihrt

Sanitére Einrichtungen: EG: WC (noch nicht ausgefiihrt)

0OG: Bad und separates WC (noch nicht ausgefiihrt)

Baumangel/-schaden: Rep.-Stau (Anstrich) Fenster

6.6. Dach

Dachform: Walmdach Dachstuhl: Holzbalken

Aufbauten: keine Aufbauten Fenster: keine Dachflachenfenster
Deckung: Beton-Dachsteine (2006)

Isolierung: noch.nicht ausgefiihrt

Dachrinnen/Fallrohre; Zinkblech

Baumangel/-schaden: fehlende Isolierung

Sonst. Wertminderting fehlender Innanausbau

6.7. Fassade/AuBenbereich

AuBenfassade: verputzt / gestrichen

Warmeschutz: kein zusatzlicher Warmeschutz

Haustiire: noch nicht eingebaut / nur provisorische Bautstellentiire
Baumangel/-schaden: Rep.-Stau (Anstrich) AuBenputz

Dammung von Geb&udeflichen gegen Erdreich (Perimeterddmmung): nicht eindeutig feststellbar
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6.8. Schallschutz

Anforderungen an den baulichen Schallschutz nach DIN 4109:

6.9. Offensichtliche Warmebriicken
Nicht gepriift

6.10. Gebdude-Dichtheit

Nicht gepriift

6.11. Transmissions-Warmeverluste

Seite 20
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Mindestanforderungen erfiillt

Warmebild-Untersuchung wird empfohlen (nach Fertigstellung)

6.12. Besondere Bauteile

keine

6.13. Nebengebidude/AuBenanlagen

Doppelgarage in Massivbauweise mit Walmdach; Eingangstore noch nicht montiert, provisorisch mit

OSB-Platten verschlossen.

Versorgungsanlagen: Wasser / Strom./ Telefon
Entsorgungsanlagen: Abwasserkanal / Kontrollschacht
Zugangstreppe: keine

Schaden: AuBenanlagen-noch nicht hergestellt

6.14. Zustands-Beurteilung

Bauzustand des Gebaudes: noch nicht fertig gestellt
Belichtung und Besonnung: gut Architektur: modern
Grundrissgestaltung: offen/modern Erweiterungsmdglichkeiten: keine

Reparatur-/Instandhaltungs-Stau: vorhanden

Baumangel/ -schaden: vorhanden
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6.15. Energetische Beurteilung

Energieausweis: nach EnEV 2009 / liegt nicht vor
nach EnEV 2014/2016! / liegt nicht vor
nach GEG 20232 / liegt nicht vor

Energetischer Gebaudezustand:

EnEV 2009: nicht erfillt
EnEV 2014/2016: nicht erfullt
GEG 2023: nicht erfillt
Blower-Door-Test: liegt nicht vor
Warmebild-Kamera-Einsatz: liegt nicht vor
Warmebriicken-Untersuchung : liegt nicht vor

1 (es handelt sich hierbei um die ,Zweite Vorordnung zur Anderung der Energieeinsparverordnung vom 18.11.2013", die das
Ziel hat, den Energiestandard von Neubauten weiter zu erhéhen. Der Jahres-Primar-Energiebedarf liegt um 25% niedriger als
bisher nach der EnEV 2009)

2 Gebdude-Energiegesetz 2023
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7. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BoG)

7.1. Erlduterungen

Nach § 8 (3) der ImmoWertV sind bei der Ermittlung des Verkehrswertes besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
(BoG) wie z.B. wirtschaftliche Uberalterung, tiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumangel, Bauschaden u.a. durch ge-
eignete Zu- oder Abschlage oder in anderer Weise zu beriicksichtigen.

Werden zusatzlich weitere Wertermittlungsverfahren (Sachwert- / Ertragswert- / Vergleichswertverfahren)-durchgefiihrt, sind
die BoG (soweit mdglich) in allen Verfahren identisch anzusetzen.

Dies ist nicht in allen Bewertungsfdllen bzw. Bewertungsverfahren moglich. So sind z.B. beim Sachwertverfahren energetische
Schwachstellen und baujahrtypische energetische Mangel bereits weitgehend in den NHK 2010 enthalten. Gleichzeitig muss

darauf geachtet werden, dass z.B. im Ertragswertverfahren derartige BoG bereits im Mietansatz Berlicksichtigung gefunden hat.
Sofern dies der Fall ist, wird im Berechnungsteil des Gutachtens entsprechend darauf hingewiesen.

7.2. Ermittlung der Wertminderung bzw. Werterh6hung /- Vorgehensweise

Die Ermittlung der Werterh6hung bzw. Wertminderung hat marktgerecht zu erfolgen und ist zu begriinden.
Die Berticksichtigung von Baumangeln und Bauschaden erfolgt:

a. Unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen

b.  Durch Abschlage nach Erfahrungswerten

c.  Durch einen angemessenen Abzug von Schadensbeseitigungskosten

Die Schadensbeseitigungskosten werden nur in voller Héhe berticksichtigt,-wenn der Schaden unverziiglich beseitigt werden
muss. Ansonsten unter Beriicksichtigung der Alterswertminderung.

Zu a) Bauteiltabelle (BKI)!:
«  Anteilige Entnahme des betroffenen Bauteils am Gesamtgebaude mittels. Tabelle
. Schatzung des geschddigten Anteils (in %)
. Rechnerische Ermittlung der Schadensbeseitigungskosten
e Sachverstdndige Wiirdigung
Zu b) Erfahrungswerte:
«  Vermutlich das am Haufigsten angewandte Verfahren
. Reduktion in der-GroBe der Alterswertminderung-nicht unumstritten, jedoch nicht unlogisch
. Problematisch, reine SchatzungsgroBen orientieren sich am ,neu fiir alt"

Der Gutachter wendet-hierfiir im vorliegenden Bewertungsfall folgendes Verfahren an:

. Erfahrungswerte

Die Details sind-unter unter Ziffer 7.3. bis 7.5 erlautert.

1 Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern
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7.3. Bild-Dokumentation und Beschreibung?

a) Rep.-Stau (Anstrich) Holzfenster

b) Rep.-Stau (Anstrich) Fassade‘ig

c) unfachmanmsch ausgefuhrter Anschluss / Abdichtung
Nebenelngangsture ,

Fir diese Feststellungen wurde ein pauschaler Abschlag nach Erfahrungswerten des Gutachters in
Hohe von € 5.000,00 angesetzt. Die Ausfiihrung der Arbeiten sollten im Zusammenhang mit der Fer-
tigstellung des Innenausbaus vorgenommen werden.

7.4. Fehlender;_Bebéuungspién

Nach den 6rt|ithen"Feststelllung'en liegt fir-das bebaute Areal kein Bebauungsplan vor. Trotzdem
wurde das Bauvorhaben im Jahr 2006 genehmigt. Dies erfolgte von dem Hintergrund, dass im Jahr
2011 die Stadt Herbrechtlngen berelts mehrere Bebauungsplan-Varianten erstellt hat Wohnbebau-
ung/Mlschbebauung), eine dieser Varianten war wie folgt geplant:

! Nach den Feststellungen des Gutachters beim Ortstermin durch Inaugenscheinnahme
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Es gab noch weitere Varianten (z.B. reine Wohn-Bebauung).

Die Realisierung ist jedoch stets wegen Einwendungen seitens der nérdlich angrenzenden Nachbarn
gescheitert. Somit besteht zwar unverandert eine Entwicklungsperspektive, jedoch deren zeitliche Re-
alisierung ungewiss bleibt. Im Zuge einer geplanten Realisierung eines kiinftigen Bebauungsplanes ist
es denkbar, dass die vorgesehenen Baulinien / Baugrenzen / Baufenster / ErschlieBungsstraBen sich
andern bzw. anders verlaufen, als im Entwurf dargestellt. Im Rahmen dieser Bewertung. erfolgt hierfir
kein Abschlag.

7.5. Fehlender Baugenehmigung Doppelgarage

Im Zuge der Baugenehmigungserteilung erfolgt ein handschriftlicher Hinweis darauf, dass fir die Dop-
pelgarage keine Genehmigung erteilt wurde:

Nach den Recherchen erfolgt dies aufgrund der Uberschreitung des im Entwurf unter Ziffer 7.4. skiz-
zierten Bebauungsplanes vorgesehenen Baufensters:

Die Doppelgarage ist nach den ortlichen Feststellungen jedoch erstellt worden. Inwieweit sich hieraus
noch baurechtliche Konsegquenzen ergeben, kann der Gutachter im Rahmen dieser Bewertung nicht
beurteilen. Es kann nicht davon ausgegangen werden, dass das Garagen-Gebaude zuriickgebaut wer-
den muss, jedoch muss u.U.-damit gerechnet werden, dass auf dem westlich angrenzenden Grund-
stlick eine entsprechende Baulast bewilligt werden muss, die dann u.U. vom dortigen Grundstiicksei-
gentiimer nur gegen:-Zahlung einer entsprechenden Entschadigung bewilligt wiirde.

Hierfir und fiir die grundsatzlich vorliegende Rechtsunsicherheit erfolgt ein Abschlag von €
5.000,00.
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7.6. Bauteil-Tabelle zur Erhebung der Kosten fiir die Fertigstellung des Gebaudes

Das aufstehende Wohngebdaude ist noch nicht fertig gestellt, es fehlen im Wesentlichen alle Innenaus-
baugewerke. Die Kosten fiir die hierfur anfallenden Gewerke missen im Rahme dieser Wertermittiung
gutachterlich geschatzt werden. Dies erfolgt mit einer Bauteil-Tabelle, in der die Normalherstellungs-
kosten fiir das Gesamtgebaude auf die Baugewerke nach DIN 276 aufteilt werden.

In der nachfolgenden Tabelle werden die gesamten Herstellungskosten des Gebaudes (ohne AuBen-
anlagen) nach NHK 2010 (Stand 2010) ermittelt. Gleichzeitig werden die Kosten fiir die fertig gestell-
ten Gewerke und der nicht fertig gestellten Gewerke nach den ortlichen Feststellungen aufgeteilt.. Bei
den noch nicht fertig gestellten Gewerken wird von einem Ausstattungsstandard nach Ziffer 12.8. aus-
gegangen. In der Ertragswertberechnung werden die Kosten fiir die noch nicht fertig gestellten Ge-
werke zuzliglich 20% fir Kosten- und Bewertungsrisiken als BoG wertmindernd angesetzt.:Im Sach-
wertverfahren werden die indizierten Kosten der bisher fertig gestellten-Gewerke angesetzt.
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Baukostenrechner Ausgangsdaten:

nach DIN 276 aufgeteilt nach Gewerken

NHK 2010 / Typ 1.13. BGF m? 520,51|Kosten €/BGF 857,88 €

Einfamilien-Wohnhauser freistehend

Summe fertiggestellt:

Summe nicht fertiggestellt

Keller-Erdgeschoss-voll ausgebautes Dachgeschoss

Baukosten nach NHK

Baukosten nach NHK

Anteil in % Anteil € Anteil in % Anteil €

Sicherheits-Einrichtungen, Baustellen-Einrichtungen, Gerust 1,01% 4.510,00 € 0,00% - €
Erdarbeiten 4,02% 17.950,71 € 0,00% - €
Entwasserungskanal-Arbeiten 0,50% 2.232,68 € 0,00% - £
Dranarbeiten, Versickerarbeiten 0,50% 2.232,68 € 0,00% - £
Mauerarbeiten 15,05% 67.203,54 € 0,00% - £
Betonarbeiten 15,05% 67.203,54 € 0,00% - £
Natursteinarbeiten, Betonwerkstein-Arbeiten 1,01% 4.510,00 € 0,00% - £
Zimmerarbeiten, Holzbauarbeiten 6,03% 26.926,07.€ 0,00% - £
Stahlbauarbeiten 0,50% 2.232,68 € 0,00% - €
Abdichtungsarbeiten 1,01% 4.510,00 € 0,00% - €
Dachdeckungs-Arbeiten 5,03%.  .22.460,72 € 0,00% - £
Dachabdichtungs-Arbeiten 0,20% 893,07-€ 0,00% - €
Klempnerarbeiten 1,51% 6.742,68 € 0,00% E 3
Putzarbeiten, Stuckarbeiten, Warmedammsysteme 0,00% S 7,04% 31.436,07 €
Fliesenarbeiten, Plattenarbeiten 0,00% = € 4,02% 17.950,71 €
Estricharbeiten 0,00% - € 2,01% 8.975,36 €
Parkett, Holzpflasterarbeiten 0,00% - € 3,02%  13.485,36 €
Bodenbelagarbeiten 0,00% - £ 1,01% 4.510,00 €
Fenster, AuBentliren 3,02% . 13.485,36 € 1,00% 4.465,35 €
Tischlerarbeiten 0,00% =€ 6,03% 26.926,07 €
Rollladenarbeiten 0,00% - € 1,01% 4.510,00 €
Metallbauarbeiten 0,00% - € 3,02%  13.485,36 €
Malerarbeiten, Lackierarbeiten, Beschichtungen 0,00% - € 3,02%  13.485,36 €
Trockenbauarbeiten 0,00% - € 0,50% 2.232,68 €
Warmeversorgungsanlagen - Betriebseinrichtungen 1,00% 4.465,35 € 6,04% 26.970,72 €
Gasanlagen, Wasseranlagen, Leitungen, Armaturen 0,51% 2.277,33 € 0,50% 2.232,68 €
Gasanlagen, Wasser- und Entwéasserungsanlagen - Ausstattung 0,00% - € 2,01% 8.975,36 €
Dammarbeiten, Brandschutzarbeiten-an technischen-Anlagen 0,00% - € 0,10% 446,54 €
Blitzschutz- / Erdungsanlagen, Uberspannungsschutz 0,00% - € 0,10% 446,54 €
Niederspannungsanlagen—- Verteilersysteme, Einbaugerate 0,00% - € 3,02%  13.485,36 €
Ersatzstrom-Versorgungsanlagen 0,00% - £ 0,10% 446,54 €
Leuchten und Lampen 0,00% - £ 0,10% 446,54 €
Elektroakustische Anlagen, Sprechanlagen, Personenrufanlager 0,00% - € 0,20% 893,07 €
Kommunikationsnetze 0,00% - € 0,20% 893,07 €

55,95% 249.836,40 € 44,05% 196.698,72 €
Kosten-Indizierung auf Index Stichtag 31.10.2023 176,54% 441.061,18 € 176,54% 347.251,92 €
Summe Baukosten'Gesamt '446.535,12 €
Kosten-Indizierung-auf index Stichtag 31.10.2023 176,54%| 788.313,10 €
Zuschlag Kesten-und Bewertungsunsicherheiten 20% 416.702,30 €
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8. Flachen- und MaBBangaben / Priifung Unterlagen

8.1. Grundsatzliches

Flachen sind geometrische Elemente und fester Bestandteil der Bewertungspraxis.

In allen drei gesetzlich verankerten Wertermittlungsverfahren stellt die Flache eine GroBe in der Grundstiicksbewertung dar, die
aus konkreten MaBen ermittelt werden kann und nicht geschatzt werden muss. Eine fehlerhafte Flachenermittlung wirkt sich
unmittelbar und zumeist auch in voller Hohe auf das Ergebnis der Wertermittlung aus.

Im Detail werden zur Bewertung in den einzelnen Verfahren folgende Flachen herangezogen:

Verfahren / Richtlinien: erforderliche Flachen:

Bodenwertermittlung / Vergleichswertverfahren /VW-RL! GrundstiicksgroBe?

Ertragswertermittlung / Ertragswertverfahren / EW-RL3 Wohnflachen /:Nutzflachen

Vergleichswertermittlung / Vergleichswertverfahren / VW-RL Wohnflachen '/ -Nutzflachen

Sachwertermittlung / Sachwertverfahren / SW-RL* Brutto-Grundfldche (Ausgangsparameter NHK® 2010)
Berechnung von Korrekturen in allen Verfahren GF (Geschossflache), GR (Grundfldche bebaut)

und MGF (maBgebliche Grundflache)
zu Korrekturen in den-jeweiligen Verfahren

Die Daten fiir die Fldchenberechnungen kénnen vom Gutachter anhand der Bauplanungs-Unterlagen (Baugesuchsunterlagen)
und den darin enthaltenen Angaben des Architekten (Flachenberechnungen, Grundrisszeichnungen) entnommen werden und
sind beim Ortstermin auf Plausibilitét zu Uberpriifen. Gleichzeit hat der Gutachter bei nicht vorliegenden Planungsunterlagen
eigenstandig ein AufmaB vorzunehmen, um die Daten mit der erforderlichen gutachterlichen Genauigkeit und Sorgféltigkeit zu
erheben.

Aus den Erfahrungen des Gutachters wurde die Erkenntnis gewonnen, dass auch die in den-Bauplanungs-Unterlagen vorliegen-
den Daten einer Uberpriifung und Plausibilitatskontrolle-beim Ortstermin unterzogen werden miissen. Die ist darin begriindet,
dass oftmals nachtraglich AusbaumaBnahmen (z.B. nachtrdglicher. Ausbau des Dachgeschosses, Ausbau eines Hobbyraumes im
Keller etc.) vom Eigentiimer/Bauherr vorgenommen-wurden, zu denen es keine Planungs- oder/und Genehmigungsunterlagen
gibt. Darliber hinaus kommt es teilweise bei Bewertungen vor,-dass die vorgelegten oder eingesehenen Planungsunterlagen mit
Rechenfehlern behaftet sind, was bei einer ungepriiften Ubernahme zu falschen Bewertungsergebnissen fiihrt. Letztendlich ist
auch vom Gutachter nachzupriifen, auf-welcher DIN-Grundlage die Berechnungen erstellt wurden (z.B. DIN 277 alt oder DIN
277-2-2005), da bei der Anwendung der Werte unter Heranziehung-der Normalherstellkosten (z.B. NHK 2000/2005/2010) diese
ggf. umgerechnet werden miissen.

Vor diesem Hintergrund erstellt-der Gutachter grundsatzlich eine separate Fldchen- und Kubaturberechnung im Zuge der Gut-
achtenerstellung (siehe 8.5.)-und weist somit rechnerisch und unter Anwendung von Plausibilitatskontrollen die wertermittlungs-
relevanten Daten nach.

8.2. Begriffe / Erlauterungen / Berechnungsgrundlagen

Brutto-Grundfldache (BGF)

Die Brutto-Grundflache ist die Summe der Grundflachen aller Grundriss-Ebenen eines Bauwerks mit Nutzungen nach DIN 277-
2/2005-02, Tabelle1,*Nr. 1-bis Nr. 9, und deren konstruktive UmschlieBungen. Nicht zur Brutto-Grundflache gehéren Flachen,
die-ausschlieBlich derWartung, Inspektion und Instandsetzung von Baukonstruktionen und technischen Anlagen dienen, z. B.
nicht nutzbaren Dachflachen, fest installierte Dachleitern und -stege, Wartungsstege in abgehdngten Decken.

! vergleichswert-Richtlinie, siehe Details Ziffer 9 sowie Detailerlduterung zu den einzelnen Verfahren Ziffer 10, 12 und 13

2 Die GrundstilicksgroBe kann am einfachsten lber die Daten des Grundbuchauszuges bzw. des Liegenschaftskatasters ermittelt
und plausibilisiert werden

3 Ertragswert-Richtlinie, siehe Details Ziffer 9 sowie Detailerlauterung zu den einzelnen Verfahren Ziffer 10, 12 und 13

4 Sachwert-Richtlinie, siehe Details Ziffer 9 sowie Detailerlduterung zu den einzelnen Verfahren Ziffer 10, 12 und 13

5 Normalherstellungskosten
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Ermittlung der Brutto-Grundflache nach Ziffer 4.1.1.4. der Sachwert-Richtlinie / sieche Schaubild

8.3. Schaubild zur Brutto-Grundflache (BGF) aus der Sachwert-Richtlinie
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8.4. Erganzende baurechtliche Berechnungen nach der BauNVO?, und den ortlichen

Bauvorschriften (Satzungen gem. § 74 LBO? / GRZ und GFZ-Ausweis?3)

In den Detailberechnungen nach Ziffer 8.5. werden erganzend und nachrichtlich folgende Werte zum MaB der baulichen Nut-
zung nach § 16 BauNVO errechnet und ausgewiesen:

. Grundflachenzahl (GRZ) tatsachlich nach Bebauungsplan und in Anspruch genommen
. Geschossfldachenzahl (GFZ) tatsachlich nach Bebauungsplan und in Anspruch genommen

8.5. Erganzende baurechtliche Berechnungen nach der Bodenwertrichtlinie = BW-RL
(WGFZ*-Ausweis)

Zur Bodenwertermittlung nach den aktuellen Vorschriften der "Vergleichswertrichtlinie - VW-RL" miissen nach Ziffer 4.3.2.
Abweichungen des MaBes der baulichen Nutzung der Vergleichsgrundstiicke gegeniiber-dem Wertermittlungsobjekt auf der
Grundlage einer "Wertrelevanten Geschossflachenzahl (WGFZ)" angepasst werden.

Die Gutachterausschiisse haben in diesem Zusammenhang auf der Grundlage der "Bodenwertrichtlinie - BW-RL" (Ziffer 6)
diese WGFZ bei der Ermittlung der Bodenrichtwerte anzugeben.
Wahrend bei der Geschossfldchenzahl nach der BauNVO die AuBenmaBe.der Vollgeschosse zu ermitteln sind, sind bei der Be-
rechnung der WGFZ folgende Flachen hinzuzurechnen:
»  Geschossfldche eines ausgebauten oder ausbaufahigen Dachgeschosses: pauschal mit 75%
»  Geschossfldche des Kellergeschosses, wenn Aufenthaltsraume-vorhanden oder mdglich sind pauschal mit 30% des
dariiber liegenden Vollgeschosses

In den Detailberechnungen nach Ziffer 8.5. werden daher ergédnzend-und-nachrichtlich-folgende Werte errechnet und ausgewie-
sen:

. wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) nach Ziffer.6 der Bodenwertrichtlinie - BW-RL

8.6. Nachtrag zur MaBgeblichkeit der Wohnflache nach der WoFIV>

Bei Bewertungen im Kreisgebiet Heidenheim kann der Mietspiegel der Stadt Aalen herangezogen werden (da der ortliche Gut-
achterausschuss keinen Mietspiegel verdffentlicht), der entweder in Papierform berechnet oder tber den ,online-Mietspiegel®
ermittelt werden kann.

Der Mietspiegel der StadtAalen folgende Ortsiiblichkeit dar, nachstehen ein Auszug:

..Die nachstehenden gesetzlichen Vorschriften sind fiir die Berechnung der Wohnflache bei der Wohnraumfoér-
derung verbindlich und kénnen-auch auf dem freien Wohnungsmarkt angewendet werden.

MaBgeblich ist die Wohnflachenverordnung (WoFIV) vom 25. November 2003 (BGBI. I S. 2346)...."

Der-Gutachter hat im-vorliegenden Bewertungsfall die Wohnflachenverordnung (WoFIV) als Berechnungsgrundlage herangezo-
gen, da sie als ortsiiblich gewertet werden kann.

! Baunutzungsverordnung / Details siehe Literaturverzeichnis

2 Jeweilige Landesbauordnung des Bundeslandes, in dem das Bewertungsobjekt gelegen ist
3 Grundflichenzahl / Geschossflichenzahl

4 Wertrelevante Geschossflachenzahl

5 Wohnflachenverordnung / Details siehe Literaturverzeichnis
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8.7. Hinweise Plangenauigkeit

Die im Rahmen der Bauakteneinsicht erhobenen Grundriss- und Schnittzeichnungen sind unvollsténdig
(es fehlt der Kellerbereich, sowie der EG und DG-Bereich). Gleichzeitig wurde beim Ortstermin festge-
stellt, dass der Ubergang zum westlichen Nachbargeb&ude (auf Flurstiick 1894/1) nicht genau aus den
vorliegenden Pldnen nachvollzogen werden kann.

Der Gutachter hat anhand der vorliegenden Plane sowie der ortlichen Feststellungen:die.u.a. Flachen-
berechnung mit der erforderlichen gutachterlichen Genauigkeit erstellt, es bestehen jedoch aufgrund
der fehlenden Daten gewisse Ungenauigkeiten. Fiir die vorgenommene Bewertung-reicht die festge-
stellte Genauigkeit aus. Eine Verifizierung der Daten kann nur durch ein értlichen AufmaB erfolgen,
was jedoch einen verhaltnismaBig hohen Aufwand erfordert und im vorliegenden Gutachtenauftrag
nicht enthalten ist.

8.8. Detailberechnung Flachen

Datenquellen/Bauplane 21.06:2006/Baugesuch Neubau
Abweichende Berechnungen *\Wohn-/Nutzflichen als Unteriagen / platsibiiiert

**|Wohn-/Nutzfiéchen tiber BGF-Faktoren gerechnet / plausibilisiert

k% Wohn-fNutzflachen aus Baupldnen herausgemessen

*¥xk | Terrassen- und Balkonflachen Ansatz zu 1/4 nach WoFlV

Brutto-Grundflachen Brutto-
Gebaude- NHK-2000 NHK 2010 Rauminhalt
Teil:  |Nutzung: BGF-Bereich | |Lange |Breite |Hohe |Faktor [Faktor|Vollge- |BGF m3** BGF(red.)m2**BRI m? Nutzfl. m? |Wohnfl. m? {Bemerkungen
m: m: m:- |BGF: |BRI: |schoss |DIN277/2005 {DIN:277 /2005 |DIN277/2005 |DIN 277/2001WoFIV / 2004 |BGF-Faktor
SW-RL|Ziffer 3.1 Ziffer3.1 Ziffer 3.2 Ziffer 3.1.1.1 2ur Plausibilitat
Wohnhaus
UG |Keller/Haustechnik/Hobbyraum @ |~ 15,741 10,74] 2,501 1,001-1,00 169,05 169,05 06
EG | Wohnrdume EG al--1599 10,99 281 1,000 1,00 17573 175,73 492,92 ¥ 131,8975,05%
0G| Wohnriume 0G a))1599 10,992,811 1,000 1,00 17573 17573 492,92 ¥ 126,43)71,95%
DG |Dachraum 15,99| 10,99)-2,00] 0,00-0,30 0,00 0,00 105,44
Summen 520,51 520,51 1513,90 000 25,32
|

Doppelgarage
EG  |Doppelgarage al-649 875 276/ 1,000 1,00 5,79 5,79 156,73 51,15 90,07%
DG . |Dachraum 649 875 1,200 1,00 030 56,79 5,79 20,44
Summen 113,58 113,58 17718 51,15 0,00
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9. Verkehrswertermittiung
9.1. Gesetzliche Definition des Verkehrs-/Marktwertes nach BauGB !

Der Verkehrs-/Marktwert ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert: ,Der Verkehrs-/Marktwert wird durch den Preis bestimmt, der
in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

9.2. Der Verkehrswert nach ZVG

Auf den fiir die Zwangsversteigerung zu ermittelnden Grundstiickswert wird auf § 74 a ZVG verwiesen. Demnach wird der
Grundstiickswert (Verkehrswert) vom Zwangsversteigerungsgericht, nétigenfalls nach Anhdrung von Sachverstandigen, festge-
setzt. Der Grundstiickswert ist nach Absatz 5 somit der Verkehrswert, d.h. der Preis, der beieiner freihandigen-VerauBerung bei
Grundstiicken gleicher Art unter Beriicksichtigung der 6ffentlichen und zeitlichen Verhaltnisse voraussichtlich-erzielt wiirde. Vor-
dergriindig sind somit die ,Verkehrswerte" nach ZVG und nach BauGB gleich.

Gleichwohl ist zu differenzieren, ob der Verkehrswert (insbesondere durch Eintragungen in Abt.II des Grundbuches) ,belastet™
oder ,unbelastet" ist. Bei dem Verkehrswertbegriff im Sinne des BauGB handelt es sich stets um den , belasteten Verkehrs-
wert" (also den Verkehrswert unter Beriicksichtigung des Werteinflusses aller Lasten und Beschrankungen). Der Rechtspfleger
im Zwangsversteigerungsverfahren benétigt jedoch den ,,unbelasteten Verkehrswert"; dann jedoch separat auch die Wert-
einfliisse aus den einzelnen Lasten und Beschrankungen. Beide Werte sind'auf Seite"1-separat ausgewiesen.

1 Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
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9.3. Wertermittlungsverfahren / Schaubild!
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! Siehe auch Erlauterungen unter 2.5.
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9.4. Auswahl Wertermittlungsverfahren / Details / Grundlagen

Die Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes sind in der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) festgelegt
(siehe auch Schaubild unter 8.2.)

. Vergleichswertverfahren (§ 15 ImmoWertV) in Verbindung mit § 2 der Vergleichswertrichtlinie (VW-RL)

. Bodenwertermittlungsverfahren (§ 16 ImmoWertV) in Verbindung mit § 1 der Bodenrichtwertrichtlinie (BRW-RL)
. Sachwertverfahren (§ 21 bis 23 ImmoWertV) in Verbindung mit der Sachwertrichtlinie (SW-RL)

. Ertragswertverfahren (§ 17 bis 20 ImmoWertV) in Verbindung mit der Ertragswertrichtlinie (EW-RL)

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des herangezogenen Verfahrens unter Wiirdigung seiner Aussagekraft zu ermitteln. Sind
mehrere Verfahren herangezogen worden, so ist der Verkehrswert aus diesen unter der Wiirdigung der einzelnen Ergebnisse
entsprechend ihrer Aussagefahigkeit zu Ermitteln.

9.5. Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren basiert auf einer Berechnung des substanzorientierten Wertes-des Grundstiicks. Sachwert setzt sich
zusammen aus dem Bodenwert und dem Gebaudesubstanzwert (incl. Baunebenkosten und Auenanlagen) zusammen. Letzte-
rer basiert auf dem fiktiven Erstellungswert zum Wertermittlungsstichtag abzlglich einer Alterswertminderung (technische Wert-
minderung). Dabei sind nicht die tatsachlichen Herstellungskosten, sondern die Normalherstellungskosten (NHK) nach entspre-
chenden Vorgaben (Sachwert-Richtlinie) in Ansatz zu bringen. Die Umrechnung auf entsprechende Wertverhdltnisse am Werter-
mittlungsstichtag erfolgt mithilfe entsprechender Indexzahlen (z.B. Baupreis-Index).

Bei dem auf diese Weise ermittelten Sachwert handelt es sich um.einen genaherten Wert (vorlaufiger-Sachwert), der durch Zu-
oder Abschlage zur Beriicksichtigung der Marktverhaltnisse (Sachwertfaktoren) angepasst wird.

Die Kosten zur Beseitigung der vorhandenen Mangel, Schaden. und sonstigere Besonderheiten (BoG)* sind, soweit sie der Im-
mobilienmarkt diese beriicksichtigt, durch Zu- oder Abschlage.zu beriicksichtigen.

Das Sachwertverfahren wird bevorzugt angewandt bei eigen-genutzten Ein--und Zweifamilienhdusern, bei de-
nen die Erzielung von Ertrdgen untergeordnet ist und die Eigen-Nutzung im Vordergrund steht.

9.6. Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren ist eine.finanzmathematische-Methode. Sie umfasst den Bodenwert und Wert der baulichen und sons-
tigen Anlagen, wobei der Bodenwert.im-Vergleichswertverfahren zu:ermitteln ist. Der Ertragswert der baulichen Anlagen ist der
um den Verzinsungsbetrag des Bodenwertes verminderte und sodann unter Beriicksichtigung der wirtschaftlichen Restnut-
zungsdauer der baulichen Anlagen-kapitalisierte, marktlblich erzielbare Reinertrag des Grundstiicks. Der Reinertrag ergibt sich
aus dem Rohertrag des Grundstticks abztiglich der Gblichen Bewirtschaftungskosten.

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung markttblich erzielbaren Einnahmen
aus dem Grundstiick, \insbesondere Mieten-und Pachten einschlieBlich Vergiitungen. Sollten die tatsachlichen Ertrdge von den
ortstiblich marktiblich-erzielbaren Ertragen abweichen, so sind die Differenzen entsprechend durch Zu- oder Abschlage zu be-
riicksichtigen.

Die Kosten zur-Beseitigung der vorhandenen Mangel, Schaden und sonstigere Besonderheiten (BoG)? sind, soweit sie der Im-
mobilienmarkt.diese beriicksichtigt, durch Zu- oder Abschlage zu beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren wird bevorzugt verwendet bei Objekten, bei denen die Erzielung von Ertragen im Vor-
dergrund steht.

9.7. - Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren stellt darauf ab, den Verkehrswert aus (iblichen Kaufpreisen vergleichbarer Immobilien zu ermit-
teln. Dazu wird aus den Vergleichspreisen der Mittelwert gebildet. Sind die Eigenschaften des Bewertungsobjektes abweichend
vom Mittelwert der Vergleichsobjekte, ist eine Korrektur (Anpassung) vorzunehmen. Voraussetzung ist jedoch eine geniigende
Anzahl von vergleichbaren Objekten.

Die Kosten zur Beseitigung der vorhandenen Méangel, Schaden und sonstigere Besonderheiten (BoG)? sind, soweit sie der Im-
mobilienmarkt diese beriicksichtigt, durch Zu- oder Abschlage zu beriicksichtigen.

1 Besondere Objektspezifische Grundstiicksmerkmale nach § 8 (3) InmoWertV
2 wie 1
3 wie 1
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Das Vergleichswertverfahren wird bevorzugt verwendet bei der Ermittlung von Bodenwerten auf der Basis von
Vergleichswerten (Bodenrichtwerten) und bei Objekten, bei denen eine ausreichende Zahl von Vergleichsobjek-
ten herangezogen werden kann.

9.8. Modellkonformitdt in der Anwendung der Verfahren

Die Anwendung der zuvor dargestellten Wertermittlungsverfahren erfordert die Ansatze verschiedenster Kennzahlen und Daten
des Immobilienmarktes. Diese Kennzahlten und Daten sind direkt marktabhangig und stehen in Bezug zu-marktabhangigen
Kennzahlen. Die marktabhdngigen Kennzahlen sind aus den Daten des jeweiligen Immobilienmarktes abzuleiten. Solche Ablei-
tungen sind aufgrund der vielfaltigen Abhdngigkeiten nur unter der Annahme von abhangigen Kennzahlen. (normierten Kenn-
zahlten) vorzunehmen.

Die Anwendung der verdffentlichten marktabhangigen Kennzahlen bedingt die gleichzeitige Anwendung aller in Abhangigkeit
stehender Kennzahlen nach dem Grundsatz der modellkonformen Datenanwendung. Als Beispiele sind hier aus der-Ertragswer-
termittlung Liegenschaftszinssatz / Bewirtschaftungskosten / Nutzungsart und aus der Sachwertermittlung Sachwertfaktor /
Gesamtnutzungsdauer / Normalherstellungskosten angefiihrt.

Es ist Aufgabe der Gutachterausschiisse die Immobilienmérkte zu analysieren, die Kennzahlen zu-ermitteln und diese zusammen
mit den Modellparametern zu veréffentlichen. Die Verdffentlichung der Marktdaten erfolgt zumeistin den Grundstiicksmarktbe-
richten. Sie die erforderlichen Kennzahlen nicht veréffentlicht oder liegen nicht:vor, so'sind diese vom.befassten Sachverstandi-
gen aus Marktdaten abzuleiten. Stehen Marktdaten nicht zur Verfligung, sind die-Kennzahlen durch-den Sachverstandigen nach
seiner Erfahrung anzusetzen. Die Ansatze sind zu begriinden.

9.9. Wahl des Bewertungsverfahrens und ihre Begriindung

Nach der ImmoWertV ist das Bewertungsverfahren nach der Art-des Wertermittlungsobjektes unter Beriicksichtigung der im
gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des-Einzelfalles zu wahlen. Bei der
Wahl sind insbesondere die zur Verfiigung stehenden Daten zu beriicksichtigen.

Im vorliegenden Fall hat der Gutachter das Sachwertverfahren angewandt, da die nachhaltige Erzielung von Er-
tragen (Mieten) fiir die Werteinschatzung am Markt nicht im Vordergrund steht. Dies gilt bei iiberwiegend selbst
genutzten Ein- und Zweifamilienhausern, wie im vorliegenden Bewertungsfall.

Dariiber hinaus erfolgt zur Plausibilisierung-der-liber das Sachwertverfahren ermittelten Werte durch Plausibilisierung mit dem
Ertragswertverfahren.

Der Bodenwert des Gesamtgrundstiicks-wird im indirekten-Vergleichswertverfahren basierend auf Bodenrichtwerten ermittelt.
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10. Bodenwertermittiung

10.1. Berechnungsgrundlagen nach der Immobilienwertermittlungsverordnung - Im-
moWertV

Nach der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) ist der Bodenwert in der Regel im Vergleichswertverfahren zu
ermitteln. Weitere Details und Hinweise zum Verfahren sind in der , Vergleichswertrichtlinie — VW-RL" enthalten.

Der Bodenwert wird aus Preisen vergleichbarer Grundstiicke abgeleitet. Um zu einer sicheren Aussage zu kommen, ist eine aus-
reichende Zahl von Kaufpreisen vergleichbarer Grundstiicke erforderlich. Die Preise, die nicht im gewdhnlichen Geschéftsverkehr
zustande gekommen und von ungewohnlichen und personlichen Verhaltnissen beeinflusst worden sind,_dirfen nicht in das Ver-
gleichswertverfahren einbezogen werden.

Neben oder an Stelle von Vergleichspreisen kdnnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwert-ermittlung-herangezogen
werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend den ortlichen Verhaltnissen-unter Berticksichtigung von Lage
und Entwicklungszustand gegliedert und nach Art und MaB der baulichen Nutzung, ErschlieBungszustand-und jeweils vorherr-
schender Grundstiicksgestalt hinreichend bestimmt sind.

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte fiir normal zugeschnittene Grundstiicke, die vom Gutachterausschuss in jahr-
lich wiederkehrenden Sitzungen aufgrund der Kaufpreissammlung ermittelt werden. Dabei werden Kaufpreise, die durch unge-
wohnliche oder personliche Verhaltnisse beeinflusst sind, nicht berlicksichtigt.

10.2. Berechnungsgrundlagen nach der Bodenrichtwertrichtlinie - BRW-RL

Nach der seit 11.01.2011 gdiltigen "Bodenrichtwertrichtlinie - BRW-RL" hat die'Ermittlung der Bodenrichtwerte nach dieser
Richtlinie zu erfolgen. Die Einhaltung der Hinweise dieser Richtlinie obliegt-den jeweiligen Gutachterausschiissen. Im Detail wird
auf den Wortlaut der Richtlinie verwiesen. Es wird bei der. Bewertung davon ausgegangen,-dass die vorliegenden Bodenricht-
werte vom jeweiligen Gutachterausschuss nach diesen Richtlinien erfolgt ist.

10.3. Berechnungsgrundlagen nach der Vergleichswertrichtlinie — VW-RL

In der ,Vergleichswertrichtlinie — VW-RL" wird die Bodenwertermittlung in Ziffer 9-geregelt. Danach gelten folgende Besonder-
heiten:

1. Ermittlung des Bodenwertes vorrangig im.Vergleichsverfahren, neben Vergleichspreisen kdnnen auch geeignete Bo-
denrichtwerte verwendet werden (Konformitat mit der ImmoWertV). Unterschiede zwischen den Grundstiicksmerk-
malen sind durch geeignete Umrechnungs-koeffizienten bzw. geeignete Indexreihen oder in anderer sachgerechter
Weise zu berticksichtigen.

2. Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder keine Bodenrichtwerte zur Verfligung, kann der Boden-

wert auch mit Hilfe deduktiver Verfahren oder in anderer geeigneter und nachvollziehbarer Weise ermittelt werden.

Bei groBeren Grundstiicken-ist eine Teilflachenbildung zu prifen und ggf. diese dann getrennt zu ermitteln.

Bodenwertermittlungen fiir Bauerwartungs- und Rohbauland kénnen im deduktiven Verfahren ermittelt werden.

Bei der Ermittlung von-bebauten Grundstiicken ist der Bodenwert zu ermitteln, wenn das Grundstiick unbebaut ware,

in.den-nachfolgenden Fallen kann- die tatsdchliche bauliche Nutzung ausnahmsweise den Bodenwert beeinflussen

Bebaute Grundstiicke im-AuBenbereich

Abweichen der tatsachlichen von der maBgeblichen Nutzung

Unterausnutzung-/ Liquidationsobjekte

Uberausnutzung

kW

-0, N O

Weitere Details sind dem Wortlaut der Richtlinie zu entnehmen.
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10.4. Detaillierte Bodenwertermittiung

10.4.1. Ausgangsdaten

Ausgangsdaten
Nr. Flurstiick Nr. Nutzungsart GréBe m2 WGFZ-errechnet 1) WGFZ-Richtwert
1 550/1 Wohnhaus 843,00 0,00 0,00
1) wertrelevante Geschossfléchenzahl / keine Berechnung 843,00

10.4.2. Bodenrichtwerte

Im vorliegenden Bewertungsfall sind hinreichend differenzierten Bodenrichtwerte vorhanden. Die Bo-
denrichtwerte bilden die Grundlage der folgenden Bodenwertermittlung. Ein Auszug-aus der Boden-
richtwertkarte ist nachfolgend abgedruckt (Quelle: Gemeinsamer.Gutachterausschuss Stadt Heiden-
heim / bzw. BORIS-BW?).

Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf den Stichtag 31.12.2022. Weicht der Wertermittlungsstichtag
deutlich von diesem Bodenrichtwertstichtag.ab, ist eine Anpassung des zu ermittelnden Bodenwertes
entsprechend der allgemeinen konjunkturellen Entwicklung zu priifen. Der 6rtliche Gutachteraus-
schuss ‘empfiehlt jedoch keine' Anpassung.

10.4.3.. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwertes

Ifd:Nr. |Bodenrichtwert €/m2 2) Stichtag Index 2015=100 Bew.-Stichtag Index I11/2023

1 55,00 €/m? 31.12.2022 154,70% 31.10.2023 160,60%

2) vorldufiger Bodenrichtwert ohne Anpassung wegen abweichender Grundstiicksmerkmale nach Ziffer 4 VW-RL

Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwertes

Ifd.Nr. |Bodenrichtwert €/m2 | Index-Anpassung |Anpassungsfaktor 2) Ergebnis Bodenrichtwert €/m2

1 55,00 €/m? 103,81% 1 100,00% 55,00 €/m?

2) 1 =keine Anpassung / 2 = Index-Anpassung

1 Bodenrichtwert-Informationssystem des Landes Baden-Wiirttemberg
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10.4.4. Umrechnung zur Beriicksichtigung abweichender WGFZ!

Der Bodenwert renditeorientierter Grundstiicke wird maBgeblich von der wirtschaftlichen Ausnutzbar-
keit (MaB der baulichen Nutzung) beeinflusst. Je mehr Geschossfldche (somit potentielle Mietflache)
auf einem Grundstiick hergestellt werden kann, umso héherwertig sollte das Grundstiick einzuschat-

zen sein.

Der Ortliche Gutachterausschuss? gibt fiir die Richtwertzone keine lagetypischen WGFZ vor, somit. er-
folgt im vorliegenden Fall keine Anpassung.

Umrechnung zur Berlicksichtigung abweichender wertrelevanter Geschossflachenzahlen

Ifd.Nr. |Bodenrichtwert €/m2 | WGFZ-Anpassung |Anpassungsfaktor* Ergebnis Bodenrichtwert €/m?2
1 55,00 €/m? 0,73 1 100,00% 55,00 €/m?
* 1 = keine Anpassung / 2 = WGFZ-Anpassung **Umrechnungskoeffizienten(UK) nach VW-RL (Anlage 1) / sep.Berechnung

10.4.5. Umrechnung zur Beriicksichtigung abweichender GrundstiicksgroBen

Wegen geringer Kauffallzahlen und teils heterogener Marktverhdltnisse ist ein-Zusammenhang zwi-
schen Bodenpreis und GrundstlicksgroBe auf dem:6rtlichen-Grundstiicksmarkt nicht statistisch nachzu-
weisen. Der 6rtliche Gutachterausschuss stellt fiir'derartig erforderliche Anpassungen keine Daten zur
Verfligung. Somit erfolgt keine Anpassung.

Umrechnung zur Beriicksichtigung abweichender GrundstiicksgroBen
Ifd.Nr. |Bodenrichtwert €/m2 |GroBe-Anpassung**|Anpassungsfaktor* Ergebnis Bodenrichtwert €/m2
1 55,00 €/m? 1,05 1 100,00% 55,00 €/m?
* 1 = keine Anpassung / 2 = Anpassung **Umrechnungskoeffizienten (UK) nach Gutachterausschuss Stadt Aalen Ziffer 2.4.

1 WGFZ = wertrelevante Geschossflachenzahl
2 Gemeinsamer Gutachterausschuss Stadt Heidenheim fiir den Landkreis
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10.4.6. Vorldaufige Bodenwertermittlung nach Umrechnungen

vorlaufige Bodenwertermittiung nach Ziffer 9 VW-RL

Ifd.Nr. |Bodenrichtwert €/m2 | GrundstiicksgroBe Anteil Gesamt-Anteile vorl. Bodenwert €
1 55,00 €/m? 843,00 1 1 46.365,00 €
10.4.7. Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (BoG)

Beriicksichtigung Geh- und Fahrrecht laut Ziffer 2.6.2.

Berticksichtigung besonderer objektspezifischer Merkmale

Ifd.Nr. Merkmal Belastete Flache m2| Wertminderung in % | - Bodenrichtwert Wertminderung €
1 Geh- u. Fahrrecht 135 50% 55,00 €/m? 3.712,50 €
10.4.8. Bodenwertermittlung nach § 16 ImmoWertV / VW-RL Ziffer 9
Bodenwertermittiung nach § 16 ImmoWertV./ Ziffer 9 VW-RL
Ifd.Nr. | vorldufiger Bodenwert | Wertminderung€ Bodenwert Marktanpassung 4) Bodenwert
1 46.365,00€ |- 3.712,50€ 42.652,50 € 100% 42.652,50 €
4) keine Anpassung
Summe Bodenwerte: 42.652,50 €
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11. Ertragswertermittiung

11.1. Schaubild! / Schema des Ertragswertverfahrens

1 veroffentlichung Bundesanzeiger Bekanntmachung vom 4.12.2015 / Banz AT 04.12.2015 B4
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11.2. Aligemeine Erlduterungen

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 17-20 ImmoWertV in Verbindung mit der ,Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswertes /
Ertragswertrichtlinie — EW-RL" gesetzlich geregelt. Erganzend sind die allgemeinen Verfahrensgrundsatze (§§ 1 bis 8 Im-
moWertV) sowie die §§ 9 und 14 der ImmoWertV heranzuziehen.

Der Ertragswert setzt sich zusammen aus Bodenwert und Ertragswert der baulichen Anlagen. Der Wert der baulichen Anlagen
wird im Ertragswertverfahren auf Grundlage des Ertrages (Kapitalisierung des auf die baulichen Anlagen entfallenden Anteils)
ermittelt. Die zur Ertragswertermittiung fiihrenden Daten sind nachfolgend erldutert.

Das Ertragswertverfahren geht von der Annahme aus, dass der Grundstiickswert sich als gegenwartiger Wert (Barwert) aller
kiinftigen Reinertrage ergibt, die der Eigentiimer aus seinem Grundstiick erzielen kann. Bei der Ermittlung der Barwerte.ist zwi-
schen den beiden Bestandteilen des Grundsticks:

- Grund und Boden
- Gebdude und AuBenanlagen

zu unterscheiden.

Der Grund und Boden ist ein unbegrenzt nutzbares Wirtschaftsgut. Er verzinst sich deshalb im Sinne eines Dauerertrages. Infol-
gedessen kann der auf den Grund und Boden entfallende Reinertragsanteil als:Jahresbetrag einer -ewigen Rente kapitalisiert
werden.

Der auf die Gebdude und AuBenanlagen entfallende Reinertragsanteil.ist-dagegen nur ein begrenzter Ertrag. Er kann daher
auch nur als Jahresbetrag einer Zeitrente betrachtet werden, deren gegenwartiger Wert (Barwert) zu-ermitteln ist.

Zur Durchfiihrung des Ertragswertverfahrens ist es deshalb erforderlich, den aus dem:gesamten Grundstiick zu erzielenden
Reinertrag fiir die Kapitalisierung aufzuteilen. Das geschieht, indem man zundchst den Bodenwert des Grundstiicks ermittelt
und daraus als Jahresbetrag einer ewigen Rente den Reinertragsanteil des Bodens-errechnet. Die Differenz zum Reinertrag ist
der auf das Gebaude entfallende Reinertragsanteil, aus:dem der Gebdudeertragswert ermittelt wird.

Bei der Ermittlung des Ertragswertes ist von dem nachhaltig erzielbaren jahrlichen Reinertrag auszugehen. Der Reinertrag ergibt
sich aus dem Rohertrag abziiglich der Bewirtschaftungskosten (§ 19 ImmoWertV).

11.3. Angewandtes Verfahren

Der Gutachter verwendet im vorliegenden Fall das ,, Allgemeine Ertragswertverfahren™.

11.4. Besondere Hinweise wegen fehlender Fertigstellung

Das Gebaude ist noch nicht fertig-gestellt. Dies wurde bereits erlautert.

Die Ertragswertberechnung. wurde auf der-Basis einer vollstandigen Fertigstellung erstellt, wobei die
Kosten fiir Fertigstellung'nach.der Bauteiltabelle als Wertminderung abgezogen werden.

Beim Ausstattungsstandard wurde ein-normaler Standard vorausgesetzt ohne nennenswerte Beson-
derheiten.
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11.5. Rohertrag

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung nachhaltig
erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstiick, insbesondere Mieten und Pachten. Der Ermittlung des
Rohertrags sind nicht die tatsachlichen Mieten, sondern die nachhaltigen Mieten zugrunde zu legen (§
18 ImmoWertV und Ziffer 5 EW-RL).

Grundlage fir die nachhaltig zu erzielenden Mieten bilden die ortsiiblichen Mieten. Der-6értliche Gut-
achterausschuss stellt keinen Mietspiegel zur Verfligung. Ersatzweise verwendet der Gutachter aus dem

aktuellen Mietspiegel der Stadt Aalen, die auch fiir Herbrechtingen/Bolheim mit_entsprechenden Kor-
rekturen herangezogen werden kénnen:

Nach einer zusatzlich durchgefiihrten-Internet-Recherche (,immobilienscout24.de™) wurden keine ver-
gleichbaren Mietobjekte in vergleichbaren Lagen-ermittelt.. Der. Gutachter verwendet die 0.a. Mietspie-
geldaten und erganzend Werte aus eigenen Datenbestdnden flr vergleichbare Wohnhduser.

Der Gutachter setzt im vorliegenden Bewertungsfall eine Quadratmetermiete von € 8,00/m2 an.

Angaben Uber Vertragsmieten liegen nicht vor, das Objekt steht aufgrund fehlender Fertigstellung leer.

Ertragsverhaltnisse. (marktiblich erzielbar nach § 18 ImmoWertV / wohnwirtschaftliche Nutzung)

Anzahl d.Einheiten

Nutzungsart

Wohnflache m2

Miete €/m2 / Stp.

Monatsmiete €

Wohnréume EG/OG 258,32 8,00 €/m2 2.067,00 €

Garagen 2 40,00 €/Einheit 80,00 €

258,32 2.147,00 €

jahrlicher Rohertrag nach § 18 (2) ImmoWertV / Ziffer 5 EW-RL € 25.764,00 €

11.6. Bewirtschaftungskosten / Reinertrag

Die zur ordnungsgemaBen Bewirtschaftung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend er-
forderlich sind. Bewirtschaftungskosten umfassen die Abschreibung, die nicht umlageféhigen Betriebs-
kosten, die Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis (§ 19 ImmoWertV
und Ziffer 6 EW-RL). Die Abschreibung ist durch Einrechnung in den Vervielfaltiger beriicksichtigt. Der
Reinertrag ergibst sich aus dem Rohertrag abziiglich Bewirtschaftungskosten.
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Bewirtschaftungskosten fiir Wohnnutzung gemaB Anlage 1 EW-RL 2015
Datenquelle: ~ Wolfgang Kleiber "Verkehrswertermittiung von Grundstiicken" Stand 2023 / digitaler Zugriff Stand 11.10.2023
Verwaltungskosten in € nach § 26 Abs. 2 und 3 sowie § 41 Abs. 2 ILBV
2002* 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 jahrlich Anpassung siehe EW-RL**
230,00€  28400€  28800€  29500€ 29900€ 299,00€  31200€ 338,60 € jahrlich je Wohnung
27500€  339,00€  34400€ 35300€ 35800€  35800€  27200€  405,00€ jahrlictije Eigentusmwohnung
30,00€ 37,00€ 38,00€ 39,00€ 39,00 € 39,00€ 41,00€ 44,00 € jahrlich je Garagen-/Einstellplatz

Instandhaltungskosten in € nach § 28 Abs. 2 Nr. 2 und Abs. 5 IL.BV
2002* 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 jahrlich Anpassung siehe EW-RL
9,00€ 11,00€ 11,00€ 12,00€ 12,00€ 12,00€ 1221 € 13,25€ jahrich je m2 Wohnfiache
68,00 € 84,00 € 85,00 € 87,00 € 88,00 € 88,00 € 92,00°€ 100,00 € -jahriich je Garagen-/Einstellplatz

Mietausfallwagnis 2% des Rohertrages bei Wohnnutzung

*(Ausgangswert nach EW-RL)
** (jahrliche Anpassung auf Basis Verbraucherpreis-Index Deutschland, Anpassung {iber Oktober-Index)

Detailberechnung

jahrlicher Rohertrag nach § 18 (2) InmoWertV / Ziffer 5 EW-RL € 25.764,00 €
Verwaltungskosten Wohnung 338,60 € 338,60 €
Verwaltungskosten Garagen 44,00 € 88,00 €
Instandhaltungskosten Wohnung €/m2 13,25 € 3.422,74 €
Instandhaltungskosten Garagen €/Stp. 100,00 € 200,00 €
§ 19 (2) Nr. 2 InmmoWertV in % des Rohertrages 0,00% - €
Betriebskosten €/m? - € - €
§ 19 (2) Nr. 4 InmmoWertV / Ziffer 6:4. EW-RL* in % des Rohertrages 0,00% - €
Mietausfallwagnis in % des Rohertrages 2,00% 515,28 €
§ 19 (2) Nr. 3 ImmmoWertV / Ziffer 6.3. EW-RL*

Summe der-Bewirtschaftungskosten in % des Rohertrages 17,72% 4.564,62 €
§ 19 ImmoWertV / Ziffer 6 EW-RL *(jeweils in-Verbindung mit Anlage 1/Modellwerte)

jahrlicher Reinertrag nach'§ 18 (1) InmoWertV / Ziffer 5 (1,2) EW-RL | 21.199,38 €

11.7. Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengroBe im Ertragswertverfahren. Er wird regelméBig aus Markt-
daten (Kaufpreise und den ihnen zugeordneten Reinertragen) abgeleitet. Welcher Zinssatz (Liegen-
schaftszinssatz) der Verzinsung zugrunde zu legen ist, richtet sich nach der Art des Objekts und der
zum Wertermittlungsstichtag auf dem 6rtlichen Grundstiicksmarkt herrschenden Verhaltnisse. Zur Wahl
des Liegenschaftszinssatzes (Verkehrswert nach § 20 ImmoWertV und Ziffer 7 EW-RL) wird auf die
folgenden Erlauterungen verwiesen.

Die Liegenschaftszinssdtze sind auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihrer entsprechenden

Reinertrage fiir gleichartig bebaute und gleichartig genutzte Grundstiicke unter Beriicksichtigung der
Restnutzungsdauer der Gebdude nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens abzuleiten.
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Von der Industrie- und Handelskammer Ostwirttemberg f’;
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir die L %

Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken -

Der Liegenschaftszinssatz ist einer der wesentlichen Daten zur Bestimmung des Wertes einer Immobilie.
Er wird in der Regel vom jeweiligen Gutachterausschuss ermittelt bzw. auf der Grundlage seines Be-
rechnungsmodells berechnet, aus Marktkenntnissen geschatzt oder auf der Grundlage der Fachliteratur
bestimmt.

Der ortliche Gutachterausschuss ermittelt entsprechenden Liegenschaftszinssatze fiir selbst genutzte
Ein- und Zweifamilienhauser. Diese werden auf folgenden Vorgaben ermittelt:

liegenschaftarinssatme 0 rragswe o nskts
Sach § 1 der Imrrpaiile rwes rlerrpb L o= rd e sl det Dieosrsebal eiess deesfinana el

ciam et ve ks hrswsim won |iegenachaften marktl blics vesrinst wicrd,
Yy Sl aks ris, = s T e o s ek i ] R ] M T i) R ey _ (L =
Abharaigvon der ailgomcinen Wirtschsftssituation, der Laac am Baoitzintarkt ond cegdnlichen

Grurnchlneksiage sl der Degenschallssnmssils soil k ben Scbweank angesrsfe o war ey [t Ar
sl witrung der baulichen Anlzgern kénnsn sicho, a, inahhangigle wanms - Restid=anasdauns
vorschicdone Licgonschattszinssdtze orgeben.,

Bis sdimy Aolayl des 31, Dessreber 2028 kasn Bei Erimnl 1] dermgrrsligen 00 die Werieemnll umig

arfarczilichen Daten dig {esaminidrangadansr abawelrbe adwantg 2 Areat=h Sate 1 Und Anlage

chor immaierty 202 L festaclegt, sowic dic Resthuzlsgsgaperabweichendvar L2 Absatz © Satz
1oured Anlane F ermibielbeerden, Do Lbergangsred | img 200 irmmoiSe s 2000 1 wird angesandt

Der Gutachter-verwendet erganzend die vom IVD? veroffentlichten Empfehlungssatze, jedoch aufgrund
der objektspezifischen Besonderheiten die Werte aus dem oberen Bandbreitenbereich:

L 1vD / Immobilienverband Deutschland Bundesverband / Spanne der Liegenschaftszinsen / Stand Januar 2023
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Aufgrund der derzeitigen Lage am Immobilienmarkt miissen diese Ausgangswerte noch korrigiert wer-
den (nachfolgend ein Auszug aus den Bearbeitungshinweisen zum Grundstiicksmarktbericht des Gut-
achterausschusses der Stadt Aalen):

Aufgrund der allgemein verédnderten Marktverhéltnisse ab Mitte 2022 (Zinswende,-Krisen.— siehe auch
Entwicklung im 1. Halbjahr 2023 am Ende des Berichtes) sind die Marktdaten 2022-nicht ohne Pru-
fung und sachversténdige Erkundigungen/Anpassungen fir aktuelle-Bewertungsfélle in 2023 ver-
wendbar. Beispielsweise kénnen sich Liegenschaftszinssétze bei .weiter steigenden Mieten aber plétz-
lich sinkenden Kaufpreisen in 2023 deutlich verdndert darstellen.

Vor diesem Hintergrund setzt der Gutachter einen Liegenschaftszinssatz von 2,00% an.

11.8. Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen bei ord-
nungsgemaBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kdnnen. Die Ansatze kénnen der nachstehenden Berechnung enthommen werden.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer-ist-nach dem-Modell zu:bestimmen, das bei der Ableitung des
Liegenschaftszinssatzes verwendet wurde.

Die entsprechenden Ansatze nach der ImmoWertV und der.EW-RL (Ziffer 9) sind unter Ziffer 5 doku-
mentiert. Diese ist unter:12.5. beschrieben. Im vorliegenden Bewertungsfall wird die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer nach Ziffer 9 der Ertragswertrichtlinie sowie nach Ziffer 4.3.2. und Anlage 4 der
Sachwertrichtlinie (,Modernisierungsmodell") berechnet.

Besonderheiten:
Das Gebaude-ist-noch nicht vollstandig fertig gestellt. Der derzeit aufstehende Rohbau wurde in 2006

erstellt. Bei-den-Ausbaugewerken wurde-davon ausgegangen, dass diese in 2023 ausgefiihrt werden,
somit werden diese im Modell'der Restnutzungsdauer als Modernisierungen angesetzt.
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Detailberechnung nach den o.a. Vorgaben:

Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer unter Beriicksichtigung von Modernisierungen 1)

Gesantnutzungsdauer: 70 Jahre / nach vorliegendem Sachwertmodell
Baujahr: 2006 tatsachliches Baujahr
bisheriges Alter: 17 Jahre zum Bewertungssstichtag
Restnutzungsdauer: 53 Jahre
Modernisierungsgrad: 9 Punkte
berechnete Restnutzungs-
dauer It. Berechnungsschema: Jahre
Restnutzungsdauer
nach Tabellenwerten NHK Jahre
durchgefiihrt] maximale |anzusetzende| Faktor Korrigierte
im Jahr Punktzahl Punktzahl Korrektur 2) Punktzahl
Dacherneuerung incl. Verbesserung der Warmedammung 4 0 1 0
Modernisierung der Fenster und AuBentiiren 2023 2 1 1 1
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser) 2023 2 2 1 2
Modernisierung der Heizungsanlagen 2023 2 2 1 2
Warmedammung der AuBenwande 4 0 1 0
Modernisierung von Badern 2023 2 2 1 2
Modernisierung des Innenausbaus 2023 2 2 1 2
Kellerddmmung 2 0 1 0
Summe Punktzahl: 20 0 9
Berechnungs-Schema zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer 3) anwendbar-ab einem |
a b C Rechenwert Rundungswert |Gebaudealter von ... Jahren
> = 1 Punkt 0,0125 2,6250 152,5000 67,29 67 60
4 Punkte 0,0073 1,5770 111,3300 54,14 54 40
8 Punkte 0,0050 1,1000 100,0000 53,36 53 20
13 Punkte 0,0033 0,7350 95,2800 55,56 56 15
<= 18 Punkte 0,0020 0,4400 94,2000 59,29 59 10|
1) Das Modell dient der Orientierung zur Beriicksichtigung von-Modernisier Es ersetzt nicht die erforderliche sachverstandige Wiirdigung des
Eil und entspricht den Vorschriften der Sachwertrichtlinie (SW-RL) / Anlage 4
2) liegt die MaBnahme weiter zuriick, ist nach gutachterlichem Ermessen ein geringerer als der
Tab: t zen, dies erfolgt mittels eines Korrekturfaktors

3) In der Alage 4 der SW-RL sind Tabellen abgedruckt, die in Abh@ngigkeit-von der iiblichen Gesamtnut , dem a Iter und dem ermittelten

Modernisierungsgrad modifizierte Restnut n Den T: ten liegt ein theoretischer Modellansatz zu Grunde. Das Modell geht davon

aus, dass die Restnut auf d 70% der j il nut nach der o.a. Formel gestreckt wird.
4) im vorliegenden Fall haben wir Modernisierungspunkte: 5 Punkte

keine A nach dem Ber oglich, daher Ermittlung der modifizierten Restnut nach den Tabellen (Anlage 4/ Ziffer 2 SW-RL)

11.9. Berechnung vorldufiger Ertragswert nach den o.a. Kriterien und Vorgaben

jahrlicher Reinertrag nach §.18 (1) ImmoWertV / Ziffer 5 (1,2) EW-RL 21.199,38 €
Liegenschaftszinssatz nach § 14 (3) InmoWertV / Ziffer 7 EW-RL 2,00%
Bodenwert aus separater Berechnung 42.652,00 €
Bodenwertverzinsungsbetrag - 853,04 €
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen 20.346,34 €
Restnutzungsdauer nach § 6 (6) ImmoWertv Jahre| 54
Liegenschaftszinssatz nach § 14 (3) InmoWertV / Ziffer 7 EW-RL 2,00%
Vervielfaltiger (Barwertfaktor nach § 20 InmoWertV i.V. Anlage 1) 32,838283
vorliufiger Ertragswert der baulichen Anlagen: | 668.138,88 €
|Bodenwe|1 aus separater Berechnung 42.652,00 €
vorliufiger Ertragswert: | 710.790,88 €

Mitglied des gemeinsamen Gutachterausschusses der Stadt Heidenheim fiir die Ermittlung von Grundstiickswerten



Franz Gassner Seite 46
Von der Industrie- und Handelskammer Ostwiirttemberg .f"; Aktenzeichen Gu[l)::ct::::a;- 2:-112/223223
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir die ‘ . Aktenzeichen Gericr;t- 1K1/23
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken -« zel *

11.10. Ermittlung Ertragswert unter Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale / Ziffer 7

marktangepasster vorliufiger Ertragswert: | 710.790,88 €
Zu- und Abschlige besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale nach § 8 (3) InmoWertV/Z.11 EW-RL:

Art: Ermittlung nach:

Besondere Ertragsverhaltnisse nach 5 (5) EW-RL underrent - €
Baumangel, Bauschaden nach 11.2. EW-RL BoG Ansétze / laut Ziffer 7 > 10.000,00 €
energetische Mangel nach 11.2. EW-RL

Baumangel, Bauschaden nach 11.2. EW-RL - €
sonstige besondere Merkmale nach 11.1. EW-RL Fertigstellung - 416.702,00 €
Ertragswert 284.088,88 €
Ertragswert gerundet 284.000,00 €
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12. Sachwertermittiung

12.1. Schaubild! / Schema des Sachwertverfahrens

12.2, Sachwertermittlung nach der Einfiihrung der "Richtlinie zur Ermittlung des Sach-
werts" / Sachwert-Richtlinie (SW-RL) und den Normalherstellungskosten 2010 (NHK
2010)

Am 5.9.2012 trat die-"Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts" (Sachwertrichtlinie - SW-RL) in Kraft. Gleichzeitig wurden
dadurch Teile der Wertermittlungs-Richtlinien (WertR2006) auBer Kraft gesetzt bzw. geandert. Die Grundlage der Sachwer-
trichtlinie basiert-auf folgenden Anderungen.der bisherigen Bewertungsmethodik nach den Regelungen in der ImmoWertV und
den WertR:

. Ermittlung-der Herstellungskosten eines Gebaudes vorrangig nach den "Normalherstellungskosten 2010" (NHK 2010)

der SW-RL-mit geanderten Kostenkennwerten und geanderter Methodik der Standard-Einordnung des Gebaudes

Wegfall von Gebdudebaujahrsklassen

Wegfall von Baunebenkosten (enthalten in den NHK 2010)

Wegfall.von Korrekturfaktoren fiir Land und Ortsgréen

Beriicksichtigung von ModernisierungsmaBnahmen zur Verldngerung der Restnutzungsdauer nach Anlage 4 SW-RL

(Modernisierungsfaktoren)

AusschlieBlich Anwendung der linearen Abschreibung (Wegfall der Abschreibung nach "Ross")

»  kein gesonderter Ansatz von Kosten fiir AuBenanlagen (Anlagen in (iblichen Umfang sind in den NHK 2010 enthalten).

«  Einsatz von Sachwertfaktoren (bisher Markanpassungsfaktoren) zur Berlicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicks-
markt**

**(Die Sachwertfaktoren werden von den Gutachterausschiissen auf der Grundlage von Kaufpreisen ermittelt. Bei der Anwen-
dung der Sachwertfaktoren sind neuen Berechnungsparameter der Sachwert-Richtlinie zu Grunde zu legen, um die Modellkon-
formitat sicherzustellen.)

1 sachwertrichtlinie / Ziffer 3 (3) ,Verfahrensgang"
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12.3. Erlauterungen zur Sachwertermittiung auf der Grundlage der SW-RL und den
NHK 2010

Zunachst gelten fiir die Ermittlung des Sachwertes unverandert die gesetzlichen Grundlagen der ImmoWertV (§ 8, §§ 21-23). In
diesen Vorschriften ist der Ansatz von Normalherstellungskosten ("gewohnlichen Herstellungskosten™ nach § 22 ImmoWertV)
vorgeschrieben, jedoch ohne Bezugnahme auf NHK 2000 bzw. 2010. Dieser Hinweis erfolgte bisher in den Wertermittlungsricht-
linien (WertR 2006) unter Ziffer 1.5.5. Absatz 4 und Ziffer 3.6., wobei die NHK 2000 explizit benannt waren.

Die Sachwertrichtlinie (SW-RL) ersetzte jedoch mit ihrem Inkrafttreten diese WertR-Vorschriften.
Die wesentlichen Modellparameter fiir die Ermittlung des Sachwertverfahrens sind wie folgt beschrieben:

. Normalherstellungskosten: NHK 2010 nach Anlage 1 der SW-RL

»  Gebdudebaujahrsklassen: keine

. Gebaudestandard: nach Standardmerkmalen‘und-Standardstufen
nach Anlage 2 SW-RL

. Baunebenkosten: in den NHK 2010 enthalten

. Korrekturfaktoren Land/OrtsgroBe: keine

. BezugsmaBstab: Brutto-Grundfldche

. Baujahr: Ursprungsbaujahr.

. Gesamtnutzungsdauer: nach Anlage 3 SW-RL

. Restnutzungsdauer: Gesamtnutzungsdauer abziglich Alter, ggf. modifi-

zierte Restnutzungsdauer, bei Modernisierungs-
maBnahmen Verlangerung der Restnutzungsdauer
nach Anlage 4 SW-RL
. Alterswertminderung: linear
*  Wertansatz fiir bauliche AuBenanlagen: kein gesonderter Ansatz, Anlagen sind im "Ubli-
chen"Umfang im Sachwert enthalten, oder pau-
schaler Ansatz, wenn diese Anlagen vom "Ubli-
chen" abweichen
»  Wertansatz fiir bei der BGF-Berechnung
nicht erfasste Bauteile: kein gesonderter-Ansatz, Bauteile sind im "Ubli
chen" Umfangim Sachwert enthalten, oder
pauschaler-Ansatz, wenn diese Bauteile vom "Ubli-
chen'-abweichen
zu-berlicksichtigen nach Ziffer 6 SW-RL in Verbin-
dung mit § 8 Abs. 2 und Abs. 3 der ImmoWertV
ungedampft, zutreffender Bodenrichtwert ggf.
angepasst an die Merkmale des Einzelobjekts
marktiibliche, objektbezogene GrundstiicksgréBe
Ansatz nach Ziffer 5 SW-RL (siehe auch zusatzliche
Erlduterungen unter Ziffer 12.4.

. Besondere objektspezifische Merkmale:
. Bodenwert:

. Grundstiicksflache:
. Markanpassung / Sachwertfaktoren:

12.4. Marktanpassung - Sachwertfaktoren

Zur Berticksichtigung der Lage auf dem Grundstlicksmarkt einschlieBlich der regionalen Baupreisverhdltnisse ist der im Wesentli-
chen nur-kostenorientierte vorlaufige Sachwert an die allmeinen Wertverhaltnisse auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt anzupas-
sen. Hierzu-ist der vorlaufige Sachwert mit dem zutreffenden "Sachwertfaktor" zu multiplizieren, der aus dem Verhaltnis geeig-
neter Kaufpreise zu entsprechenden vorldufigen Sachwerten ermittelt wird (§ 14 Abs. 2 Nr. 1 ImmoWertV).

Kann vom Gutachterausschuss kein zutreffender Sachwertfaktor zur Verfiigung gestellt werden, kénnen hilfsweise Sachwertfak-
toren aus vergleichbaren Gebieten herangezogen oder ausnahmsweise die Marktanpassung unter Beriicksichtigung der regiona-
len Marktverhaltnisse sachverstandig geschatzt werden. In diesen Fallen ist die Marktanpassung besonders zu begriinden.

Im vorliegenden Bewertungsfall stellt der Gutachterausschuss entsprechende Werte fiir Ein- und Zweifamilien-
hduser zur Verfiigung
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Von der Industrie- und Handelskammer Ostwirttemberg
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir die
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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12.7. Zuordnung Gebdudestandard zum Objekt nach Ziffer 12.6.

Ermittlung von Kostenkennwerten NHK 2010

Objektart: Wohnhaus

Gebiudeart: [

1.13  freistehende Einfamlienhduser, Keller, EG, OG, Flachdach
Nach sachverstandiger Wiirdigung werden den in Tabelle 1 angegebenen Standardmerkmalen die zutreffenden Standardstufen

zugeordnet. Eine Mehrfachnennung ist mdglich, wenn die verwendeten Bauteile Merkmale mehrerer Standardstufen aufweisen;

z.B. im Bereich FuBboden 50% Teppichbelag und 50% Parkett

Standardstufe Waigungs-
1 2 3 4 5 Anteil
AuBenwande 0 0 1 0 0 23%
Déacher 0 0 1 0 0 15%
AuBentiiren und Fenster 0 0 1 0 0 11%
Innenwande und -tliren 0 0 1 0 0 11%
Deckenkonstruktion und Treppen 0 0 1 0 0 11%
FuBbdden 0 0 1 0 0 5%
Sanitareinrichtungen 0 0 1 0 0 9%
Heizung 0 0 0,5 0,5 0 9%
sonstige technische Ausstattung 0 0 1 0 0 6%
100%

Kostenkennwerte fiir Gebaudeart| 665,00 € 740,00 €  850,00.€: > 1.025,00€  1.285,00 €
/m2 BGF /m2 BGF [m2BGF /m2 BGF /m2 BGF

Kostenkennwert

AuBenwande € € 19550 € € € 195,50 €
Dacher € € 12750€ € € 127,50 €
AuBentiiren und Fenster € € 93,50 € € € 93,50 €
Innenwande und -tiiren € € 93,50 € € € 93,50 €
Deckenkonstruktion und Treppen € € 93,50 € € € 93,50 €
FuBbdden € € 42,50 € € € 42,50 €
Sanitareinrichtungen € € 76,50 € - € € 76,50 €
Heizung € € 38,25 € 46,13 € € 84,38 €
sonstige technische Ausstattung - € - € 51,00 € - € € 51,00 €
Kostenkennwert (Summe): 857,88 €
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12.8. Korrekturfaktoren fiir Gebaudeart

Fiir das Gebaude wurde der Gebaudetyp 1.12. (Erlauterung siehe 12.7.) angesetzt. Laut NHK sind
keine Korrekturen vorgesehen.

12.9. Orientierungswerte fiir die iibliche Gesamtnutzungsdauer (Anlage 3 SW-RL)
HIIB.F [

Orientierungswerte fir die dbliche Gesamtmutungsdauar
bei ordnungegemaber Instandhaltung

Ja razh Situation aut demn Grundslicssmand ie) dis szugeleange Gesanlroalangsdouer seaheerssindig =0 beshm
men pad 7 hegqrondan,

Fraisbefieqde Ein- und Zweifamiienhinser, Doopehiuser, Raiborhiiuser

Slaadardslula 1 B Sk
Slandardsbale’ 2 ES Jufire
Slanderdatula 3 Fi| Jiskira
Slendendstuned K] Jdaks
Sienderdatue o & Jelra

12.10. Ansatz Gesamt- und Restnutzungsdauer unter Beriicksichtigung von Modernisie-
rungen nach dem Modell (Anlage 4 SW-RL)

Detailberechnung nach den o.a. Vorgaben:

Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer unter Beriicksichtigung von Modernisierungen 1)

Gesantnutzungsdauer: 70 Jahre /.nach vorliegendem Sachwertmodell
Baujahr: 2006 tatsachliches Baujahr
bisheriges Alter: 17 Jahre zum ‘Bewertungssstichtag
Restnutzungsdauer: 53 Jahre
Modernisierungsgrad: 9 Punkte
berechnete Restnutzungs-
dauer It. Berechnungsschema: Jahre
Restnutzungsdauer
nach Tabellenwerten NHK Jahre
durchgefiihrt] maximale |anzusetzende Faktor Korrigierte
im Jahr Punktzahl Punktzahl Korrektur 2) Punktzahl
Dacherneuerung incl. Verbesserung der Warmedammung 4 0 1 0
Modernisierung der Fenster-und AufBenttiren 2023 2 1 1 1
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom; Gas, Wasser) 2023 2 2 1 2
Modernisierung der-Heizungsanlagen 2023 2 2 1 2
Warmeddmmung der. AuBenwénde 4 0 1 0
Modernisierung von Badern 2023 2 2 1 2
Modernisierung des Innenausbaus 2023 2 2 1 2
Kellerddmmung 2 0 1 0
Summe Punktzahi: 20 0 9
Berechnungs-Schema zur-Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer 3) anwendbar ab einem |
a b o} Rechenwert Rundungswert |Geb&audealter von ... Jahren
> = 1 Punkt 0,0125 2,6250 152,5000 67,29 67 60
4 Punkte 0,0073 1,5770 111,3300 54,14 54 40
8 Punkte 0,0050 1,1000 100,0000 53,36 53 20
13 Punkte 0,0033 0,7350 95,2800 55,56 56 15
<= 18 Punkte 0,0020 0,4400 94,2000 59,29 59 10,
1) Das Modell dient der Orientierung zur Beriicksichtigung von Modernisier Es ersetzt nicht die erforderliche sachverstandige Wiirdigung des
Einzelfalles und entspricht den Vorschriften der Sachwertrichtlinie (SW-RL) / Anlage 4
2) liegt die MaBnahme weiter zuriick, ist nach gutachterlichem Ermessen ein geringerer als der
T t en, dies erfolgt mittels eines Korrekturfaktors

3) In der Alage 4 der SW-RL sind Tabellen abgedruckt, die in Abhdngigkeit von der iiblichen nut , dem a er und dem ermittelten

Modernisierungsgrad modifizierte Restnut n Den Tab ten liegt ein theoretischer Modellansatz zu Grunde. Das Modell geht davon

aus, dass die Restnut auf il 70% der j fligen Gesamtnut d nach der o.a. Formel gestreckt wird.
4) im vorliegenden Fall haben wir Modernisierungspunkte: 5 Punkte

keine Awendung nach dem Berechnungsschema moglich, daher Ermittlung der modifizierten Restnut nach den Tabellen (Anlage 4/ Ziffer 2 SW-RL)
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12.11. Baupreisindex Basis 2015 = 100! zur Anpassung der Kostenkennwerte nach NHK

Baupreisindizes !

Neubau (konventionelle Bavart) von Wohn= und HichtwohngebZuden
einschlieBlich Umsatzstever

Originalwert 2015 = 100

Jahr, | Biirg- Gewerbliche
! Wohngebiude & Betriebs-
Quartal gebauda e
' 160,6 163,2 13,0
1ﬂ23| I 160, 1626 1625
1589 161,3 161:6

12.12. Umrechnung Baupreisindex auf Basis 2010'= 100 (Stichtag NHK 2010)

Betragsgrundlage: Basisjahr 2010 Basisjahr 2015
Index-2010=100 Index 2015=100
Baukosten It. NHK-Typenblatt —— > 100,00 € _ 111,10 €
!
100,00% 100,00%
Umrechnung Umrechnung
auf Jahr 2015 auf I11/2023
111,10% 160,60%
111,10 € 178,43 €

1 statistisches Bundesamt / destatis
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12.13. Sachwertermittlung nach der Sachwertrichtlinie / Vorlaufiger Sachwert
Gebdudedaten
|Gebéudeart Doppelgarage Einfamilienhaus
NHK-Typ-2010 / Standard-Stufe laut separater Berechnung 14.1. 1.13.
RechengroBe BGF/m2 BGF/m?2
Bruttogrundflache(BGF) nach Ziffer 4.1.1.4. SW-RL m?2 56,79 520,51
Kostenkennwert nach NHK 2010 €/m?2 245,00 € 857,88 €
Korrekturfaktoren nach NHK 2010 1,00 1,00
Normalherstellungskosten NHK 2010 €/m2 245,00'€ 857,88 €
Zuschlag 0,00 € 0,00 €
Herstellungswert Gebéude 2010 13.913,55 € 446.535,12 €
Herstellungswert bauliche AuBeanlagen pauschal in % 2% 278,27 € 8.930,70 €

Index am WE-Stichtag (Basis 2010=100) nach 4.1.2. SW-RL 176,54 176,54
Herstellungswert am WE-Stichtag (§ 22 ImmoWertV) 25.054,24 € 804.079,36 €
Gesamtnutzungsdauer nach Ziffer 4.3.1. SW-RL Jahre 70 70
modifizierte Restnutzungsdauer nach Ziffer 4.3.2. SW-RL Jahre 54 54
Alter (ggf. fiktiv) Jahre 16 16
Wertminderungen wegen Alters (§ 23 ImmoWertV) linear linear
(nach Ziffer 4.3. der SW-RL) in% 22,86 22,86
-5.726,68 € -183.789,57 €
Vorlaufiger Sachwert Einzelgebéude 19.327,56 € 620.289,79 €
Bodenwert der bebauten und unbebauten Grundsticke nach Ziffer 4.4. SW-RL 42.652,00 €
Vorlaufiger Sachwert alle Gebaude 682.269,35 €
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12.14. Marktanpassung / Sachwertfaktoren / Berechnung marktangepasster Sachwert

Der ortliche Gutachterausschuss stellt zum Stichtag 31.12.2022 entsprechende Sachwertfaktoren fiir
Ein- und Zweifamilienhduser zur Verfligung. Dabei gelten folgende Ausgangsparameter:

Ausgehend von einem vorldufigen Sachwert von € 680.000,00 ergibt sich ein Faktor von 1,10. Dieser
Faktor (blaue Linie) bezieht sich auf eine (Lageklasse 4-5) nach unten abgebildeter Definition:
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Lageklasse 4 (=infahe Wehin angel
Winninlacsn it kom aa e Balweise, wenlg 1 ei- und Drinflaches unddocder echeblichern nneiasi-
anen, landlicha Wahnlagen inweitsr entfernten Jien mitausreichesder Infrastrs o,

Lageklasse 5 sehr cinfache Webnlans )

Waonnlagen mithoher Bensdungsdichte, saunm Freio und Grlnflachen, urzuseichende Hesordling
andy nelerstarke Immiszionen, Laos an Hadptvorschrastralion undy oder Gewerbogobicton, nicht
soworzugte Wiohmgchicte undy ader landliche Wahnlogonin weiter entdomon (Tl ROdtesmit un
zurzichender Indrastruktur,

Blans mm der dargearslirer | ageklassen kinaen adf dee lntemerssits de Stadb i sidzahsineaimns-
seheavwerden, Sicwurden auf Grurdiage des aben aenasinzon Kt ricn ornitol,

CEmeEArner Dntac e ausarbss Heideahsim E

Die Zuordnung der Lageklasse wird in der nachstehenden Lageklassen-Karte. des Gutachterausschuss

dargestellt:

[ Dy, L — -

Ein Abschlag erfolgt vor dem. Hintergrund,-dass die Anpassung der Normalherstellungskosten (iber den
Baupreis-Index noch die Matktgegebenheiten'aus 2021/2022 wiedergeben. Zwischenzeitlich haben sich
die Marktgegebenheiten jedoch grundlegend geandert:

+ Ukraine-Krieg Beginn:2022

« Stark steigende Zinsen seit Anfang 20221

- Energiekrise, stark gestiegene Ol--und Gaspreise, stark gestiegene Strompreise

« Stark gestiegene Baupreise aufgrund teilweiser Versorgungsproblemen

« Wedfall staatlicher Férderung fiir Familien mit Kindern

« Unsicherheit bezliglich geplanter Gesetzgebung zur Vermeidung fossiler Brennstoffe

Nachfolgend weiter.die Anwendungserlduterungen zum Grundstiickmarktbericht 2023 des Gutachter-
ausschusses:der Stadt Aalen:

Aufgrund-der allgemein verdnderten Marktverhéltnisse ab Mitte 2022 (Zinswende, Krisen — siehe auch
Entwicklung im 1. Halbjahr 2023 am Ende des Berichtes) sind die Marktdaten 2022 nicht ohne Pri-
fung und sachverstdndige Erkundigungen/Anpassungen fir aktuelle Bewertungsfélle in 2023 ver-
wendbar. Beispielsweise kénnen sich Liegenschaftszinssétze bei weiter steigenden Mieten aber pléiz-
lich sinkenden Kaufpreisen in 2023 deutlich verdndert darstellen.

Durch diese Kriterien und Umsténde ist die Nachfrage am Immobilienmarkt stark eingebrochen, was im
aktuellen Baupreis-Index noch nicht vollstandig abgebildet ist. Hierfiir ist ein weiterer Abschlag von 5%

! Die Finanzierungszinssatze vor 10-jahrige Festschreibung lagen in 2021 noch bei rd. 1%, zwischenzeitlich liegen sie bei rd.
4%
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anzusetzen, gleichzeitig ist aufgrund des Gebdudezustands und der sonstigen Bewertungsunsicherhei-
ten die Marktgangigkeit weiter eingeschrankt. Somit Marktanpassungsfaktor 1,05.

Vorldufiger Sachwert 682.269,35 €
Anpassung an die Marktlage /Sachwertfaktor n. Ziff. 5 SW-RL 1,05 5% 34.11347 €
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 716.382,82 €

12.15. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale / Berechnung Sachwert

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert | 716.382,82 €
Beriicksichtigung besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BoG) 0,00 €
Wertminderung wegen Bauméngel und Bauschéden /sonstige nach Ziffer 7.5. / analog Ertragswertverfahren -10.000,00 €
Energetische Wertminderungen teilweise in den NHK enthalten 0,00 €
Sonstige Werterhdhungen 0,00 €
Fertigstellung -416.702,00 €
Sachwert aller Gebdude incl. AuBenanlagen und Bodenwert 289.680,82 €
Sachwert gerundet| . 290.000,00 €
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13. Verkehrs-/Marktwert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden am Wertermittlungsstichtag Gblicher-
weise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Es wurden hierbei folgende Werte festgestellt:

+  Sachwert (unbelastet): € 294.000,00
»  Belastung durch Eintragung Abt. II / Geh- und Fahrrecht: €...4.000,00
« Sachwert (belastet): € 290.000,00

Die zur Plausibilisierung gerechneten Ertragswerte im allgemeinen Verfahren ergaben folgende Werte:

» Ertragswert (unbelastet) im Allgemeinen Verfahren: € 288.000,00
« Belastung durch Eintragung Abt. II / Geh- und Fahrrecht; €. 4.000,00
» Ertragswert (belastet) im Allgemeinen Verfahren: €-284.000,00

Der Verkehrs-/Marktwert fiir das Bewertungsobjekt in 89542 Herbrechtingen-Bolheim, In den Stegwie-
sen 12 (siehe Detailbezeichnung auf Seite 1)

wird zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 31.10.2023 auf

Verkehrs-/Marktwert (It. § 194 290.000,00 €
BauGB) belastet: ’

Verkehrs-/Marktwert (It. § 74 a 294.000,00 €
ZVG) unbelastet:

geschatzt.

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir von-auBen besichtigt. Das Gutachten wurde unter meiner
Leitung und Verantwortung erstellt. Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne Riicksicht
auf ungewohnliche oder persénliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem
Wissen und Gewissen erstattet habe.

Giengen, 21.12.2023

Franz Gassner

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

Nr.: _Anlage: Datenquelle: Seitenzahl:

Lichtbilder, Karten, Stadtplane, Lagepldne, Informationen zur Infrastruktur:

14.1.  Protokoll Ortstermin Gutachter 31.10.2023 1
14.2. Lichtbilder (10 Stiick) Ortstermin 31.10.2023 4
14.3.  Lichtbilder (53 Stuck) Inbesitznahme am 28.04.2023 9
14.4. Ubersichts- und Stadtplane on-geo ! 3
14.5. Lageplan dto.? 1
Bauplane, Grundrisszeichnungen, Schnittzeichnungen, Ansichten:

14.6. Grundrisszeichnungen / Schnitte Baugesuchsunterlagen 3 9
4Sonstige Unterlagen:

14.7. Grundbuchauszug Amtsgericht 4

1 On-geo lizenziert Bestell Nr. 02419399 vom 21.12.2023
2 On-geo lizenziert Bestell Nr. 02419399 vom 21.12.2023
3 Darstellung aufgrund scan-technischer Verkleinerung nicht maBstabsgerecht
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14.1. Protokoll Ortstermin

Auftraggeber: Amtsgericht Heidenheim, Geschafts-Nummer: 1 K 1/23
Auftrag nach § 74 a ZVG vom 21.08.2023

Grundstiick: 89542 Herbrechtingen-Bolheim, In den Stegwiesen 6

Objekt: Wohnhaus / Doppelgarage

Ortstermin: 31.10.2023 / AuBenbesichtigung

Ladung: mit Schreiben vom 23.08.2023 an Beteiligten

Anwesende: Herr Franz Gassner (Gutachter)

Der Ortstermin (31.10.2023) wurde vom Gutachter anberaumt und die Beteiligten mit Schreiben vom
23.08.2023 geladen. Unmittelbar vor dem Ortstermin (30.10.2023) erhielt.der Gutachter einen schrift-
lichen Antrag des Schuldners, den Ortstermin zu verschieben, da er-bei der betreibenden Glaubigerin
um eine Aussetzung des Verfahrens gebeten habe. Eine Riicksprache bei-der Gldubigerin ergab, dass
die beantragte Aussetzung des Verfahrens nicht vorgenommen wird:

Nach Riicksprache mit der Rechtspflegerin wurde:dem Gutachter mitgeteilt, dass auch bei Anberau-
mung eines zweiten Termins der Schuldner keine:Innenbesichtigung erméglichen wiirde bzw. immer
wieder hinauszdgern wird. Eine Innenbesichtigung ist im-vorliegenden: Fall nicht zwingend erforderlich,
da gleichzeitig ein Zwangsverwalter bestellt-ist und- dieseriim Rahmen der Inbesitznahme am
28.04.2023 eine Innenbesichtigung mit Lichtbild-Dokumentation durchgefiihrt hat. Im Inbesitznahme-
bericht des Zwangsverwalters, der dem Gutachter-vollinhaltlich zur-Verfiigung gestellt wurde, ist auf
den Seiten 2-4 detailliert erldutert, dass.es auch bei der Terminvereinbarung zur Inbesitznahme es im-
mer wieder Verzégerungen und Verschiebungen gab und der Termin nur unter groBer Mihe und Ge-
duld des Zwangsverwalters nach-mehrmaligenVersuchen (von Uiber 4 Wochen) stattfinden konnte.

Vor diesem Hintergrund hat der Gutachter von seinem Recht gebraucht gemacht, wonach
eine Begutachtung nach dem duBeren Eindruck zu erstellen ist, wenn eine Innenbesichti-
gung nicht zugelassen wird. Grundlage fiir die Bewertung bilden nun die Feststellungen
beim Ortstermin am 31.10.2023 sowie die Erkenntnisse und Lichtbilder aus dem Inbesitz-
nahmebericht des Zwangsverwalters vom 02.05.2023.

Beim Termin wurden Lichtbilder von-auBen angefertigt die dem Gutachten als Anlagen beigefiigt sind.
Gleichzeitig’hinzugezogen wurden die Lichtbilder aus der Innenbesichtigung des Zwangsverwalters
aus:der-Inbesitznahme (Anlage 14.3.).

Bauplane konnten nicht vorgelegt werden, diese hat der Gutachter aus dem Inbesitznahmebericht er-
hoben_und kopieren lassen, sie sind ebenfalls als Anlage zum Gutachten beigefiigt.

Als Zubehér konnte nichts festgestellt werden. Ein Energieausweis liegt nicht vor.

Vom Ortstermin und den gemachten Feststellungen wurden handschriftliche Notizen gefertigt und in
der Gutachterakte hinterlegt.

89537 Giengen, 31.10.2023
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14.2. Fotos / Gutachter beim Ortstermin
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14.3. Fotos / Zwangsverwalter / angefertigt bei der Inbesitznahme
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14.4. Ubersichtskarten / Stadtpline
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14.5. Lageplan
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Franz Gassner

Von der Industrie- und Handelskammer Ostwirttemberg f’;
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir die L 3

Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken -

15. Literaturverzeichnis

Verwendete Literatur und Hilfsmittel zur Wertermittiun Stand 01.01.2023

Hinweise:

Die nachstehenden Werke stellen eine Gesamtiibersicht des Gutachters dar. Je nach Anwendung des Wertermittlungsverfahrens
(z.B. Sachwertermittlung, Ertragswertermittlung, Vergleichswertermittlung, Beleihungswertermittlung, Erbbaurechte) werden
diese Quellen nur teilweise herangezogen. Bei besonderen Bewertungen oder bei der Bewertung von Spezialimmobilien kénnen
u.U. weitere Quellen herangezogen werden, die in der u.a. Aufstellung nicht enthalten sind. In diesen'Féllen erfolgt ein separa-
ter Hinweis im Gutachten.

KLEIBER

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken

Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten) und Beleihungswerten unter Beriicksichtigung der
ImmoWertV

10. vollstandig uberarbeitete Auflage 2023 Reguvis Verlag

KLEIBER

Marktwertermittlung nach ImmoWertV 2021

Praxiskommentar zur Verkehrswertermittiung von Grundstiicken
9. Auflage 2022 Reguvis Verlag

Ertl, Egenhofer, Hergenrdder, Strunck

Typische Bauschaden im Bild

Erkennen, bewerten, vermeiden, instandsetzen

3. aktualisierte und erweiterte Auflage, RM Rudolf Miiller

BECK-TEXTE
Baugesetzbuch mit BauNVO, PlanZV, ImmoWertV, Raumordnungsgesetz
53. Auflage 2022 Beck-Texte im dtv

BECK-TEXTE
Grundstiicksrecht mit BGB, BeurkG, WEG, .BauGB, FlurbereinigungsG, GrundbuchO, ZVG
9. Auflage 2020 Beck-Texte im dtv

BECK-TEXTE
Mietrecht mit BGB-Mietrecht, WoFIV; BetrKV u.a.
51. Auflage 2021 Beck-Texte im dtv

BECK-TEXTE

Energierecht mit EnergiewirtschaftsG, Erneuerbare-Energien-G. EnergieleitungsbausbauG, Bundes-KlimaschutzG, Gebaudeener-
gieG, Kraft-WarmeKopplungsG

17. Auflage 2022 Beck-Texte im dtv

POHNERT

Kreditwirtschaftliche Wertermittlungen

Typische und atypische:Beispiele der Immobilienbewertung

8. Auflage 2015 IZ Immobilien Zeitung Verlagsgesellschaft Wiesbaden

RALF KROLL
Rechte und-Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundstiicken
5. Auflage 2015 Luchterhand-Verlag

Volland / Volland
Warmeschutz und Energiebedarf nach EnEV 2014, 4. Aktualisierte und erweiterte Auflage 2014
Verlagsgesellschaft Rudolf Miiller GmbH & Co. KG Koin

Ifinkelnburg/OrtIoff
Offentliches Baurecht Band II / Bauordnungsrecht / Nachbarschutz / Rechtsschutz
5. Auflage C.H. Beck

Smolibowski

Der merkantile Minderwert bei Wohnimmobilien
Reguvis Fachmedien 2022
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Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Rechtsgrundlagen, Verordnungen, Richtlinien und Gesetze der Verkehrswertermittiun

Baugesetzbuch (BauGB)
Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. I S. 3634)

Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken (Immobilienwerter-
mittlungsverordnung — ImmoWertV 2010)
vom 19. Mai 2010 (BGBI. 2010, 639), geandert durch Art. 16 Grundsteuer-ReformG vom 26.11.2019 (BGBI. 1.S. 1794) !

Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV 2020)
vom 14. Juli 2021 (verkiindet am 19. Juli 2021, BGBI. I S. 2805), in Kraft getreten am 01.01.2022 2

Richtlinie zur Ermittlung des Sachwertes (Sachwertrichtlinie - SW-RL)
vom 5.9.2012 (BAnz AT 18.10.2012 B 1) 3

Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten (Bodenwertrichtlinie - BRW-RL)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 11.1.2011 (BAnz AT Nr. 24 S. 597) *

Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswertes und des Bodenwertes (Vergleichswertrichtlinie - VW-RL)
vom 20.03.2014 (BAnz AT 11.04.2014 B 3) °

Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswertes (Ertragswertrichtlinie - EW-RL)
vom 12.11.2015 (BAnz AT 04.12.2015 B 4) ¢

Normalherstellungskosten 2010 NHK 2010
Normalherstellungskosten 2010, enthalten in der Anlage 1 der Sachwertrichtlinie (SW-RL), Kostenkennwerte fiir die Kostengrup-
pen der DIN 300 und 400 in €/m2 BGF einschlieBlich Baunebenkosten und Umsatzsteuer / Kostenstand 2010

Verordnung iiber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundstiicken nach § 16 Abs. 1 und 2 des Pfandbrief-
gesetztes (Beleihungswertermittlungsverordnung - BelWertV)

In der Fassung vom 12.5.2006 (BGBI 2006 Teil I Nr. 24, ausgegeben-zu-Bonn am 22.5.2006)

i.V. Erste Verordnung zur Anderung der Beleihungswertermittiungsverordnung

vom 16.9.2009 (BGBI 2009 Teil I Nr. 60, ausgegeben zu Bonn am-24.9.2009)

Aktualisierung in Kraft getreten am 08.10.2022

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. I1.S. 3786)

Gebdudeenergiegesetz (GEG)-
In Kraft getreten am 01.11.2020;-Anderung zum 01.01.2023
(als Ersatz der bisherigen ,Energieeinsparverordnung / EnEV 2014%)

II.BV

Zweite Berechnungsverordnung - Verordnung (iber wohnungswirtschaftliche

Berechnungen vom 12.10.1990 (BGBI.'T:1990, S. 2178),-zuletzt gedndert durch

Art. 78 Abs. 22 Zweites G lber die-Bereinigung von Bundesrecht im Zusténdigkeitsbereich des BMJ v. 21.11.2007

WoFIV
Verordnung zur Berechnung der'Wohnflache (Wohnflachenverordnung) vom 25.11.2003, in Kraft getreten am 1.1.2004 (BGBI. I
2003, 2346)

BetrKV
Verordnung uber die Aufstellung von Betriebskosten (Betriebskostenverordnung) vom 25.11.2003, in Kraft getreten am
1.1.2004 (BGBI.:1.2003, 2346)

Verwendete DIN-Normen:

DIN 276/283: Kosten im Hochbau (Juni 1993)
DIN 277: Ermittlung von Grundflachen und Rauminhalten von Bauwerken im Hochbau nach
! Siehe 2

2 Zur Anwendung der ,alten" und ,neuen® Verordnung unter Bezugnahme auf die bestehenden Ubergangsregelungen siehe
Erlauterungen im Gutachten-Text

3 Richtlinien wurden in die ImmoWertV 2021 {ibernommen
4 Siehe 3
> Siehe 3
6 Siehe 3
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Franz Gassner

Von der Industrie- und Handelskammer Ostwirttemberg f’;
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir die L 3

Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken -

DIN 277/1973/87 (alt) und DIN 277/2005 (neu)

Richtlinie zur Berechnung der Mietflache fiir gewerblichen Raum (MF-G)®© gif Gesellschaft fir Immobilienwirtschaftliche For-
schung e.V., 1.11.2004

Verwendete Tabellenwerke:

Barwertfaktoren (Vervielfaltigertabelle / Anlage 1 zu § 20 ImmoWertV)
Abzinsungsfaktoren (Barwertfaktoren fiir die Abzinsung / Anlage 2 zu § 21 ImmoWertV)

Lineare Alterswertminderung auf der Grundlage der NHK 2010 (bei Verwendung der NHK 2010 / Sachwertrichtlinie)

Baupreisindizes Basis 2015 / Preisindizes fiir den Neubau in konventioneller Bauart und Instandhaltung (jeweils aktueller-Stand
laut Abdruck im Gutachten)

Statistisches Bundesamt Wiesbaden Reihe 4, Fachserie 17 / Messzahlen fiir Bauleistungspreise und Preisindizes fiir Bauwerke
(Basis 2015 = 100)

Kommutationszahlen und Versicherungsbarwerte fiir Leibrenten
(incl. Sterbetafel und Leibrentenbarwertfaktoren)
Statistisches Bundesamt Wiesbaden / Jahreszahl siehe Hinweise im Gutachten

Verwendete Hilfsmittel

EDV-Software zu Gutachten-Erstellung:

Texte: Microsoft-WORD
Tabellen/Berechnungen: Microsoft-EXCEL
Digitale Bilder: Samsung Pad7

Druck / Kopien: Minolta ,,bizhub ¢ 250i"

Feuchtigkeitsmessung:

Die durchgefiihrten Feuchtigkeitsmessungen erfolgten mit einer ,, GANN-Hydromette". Bei diesem Messverfahren handelt es sich
um eine kapazitive Feuchtigkeitsmessung; die eine Abschatzung der vorhandenen Feuchtigkeit abhangig vom Untergrund er-
laubt. Die gemessenen Werte werden die ,Digits Feuchtigkeit" angegeben und sind den durch Lichtbilder dokumentierten zu
entnehmen.

Dabei gelten in der Regel Werte bis 30 Digits-als trocken, Werte-um 60 Digits als feucht und Werte um 90 Digits als nass.
Entfernungsmessung:

Die durchgefiihrten Entfernungsmessungen erfolgten digital mit einem Laser-Messgerat ,Leica Disto".
Oberflachentemperaturmessuna:

Die durchgefiihrten Messungen.von Oberflachentemperaturen erfolgten mit einem , Trotec BP 20 MultiMeasure™-Gerét.

Luftfeuchtigkeitsmessung:

Die durchgefithrten Messungen der Luftfeuchtigkeit und Raumtemperatur erfolgten mit einem ,Trotec BC 15 MultiMeasure"-
Gerat.
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