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Franz Gassner 89537 Giengen
Von der Industrie- und Handelskammer (/- MarktstraBe 62
Ostwiirttemberg offentlich bestellter und i".. 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 27/23
OlgastraBe 22

89518 Heidenheim

Aktenzeichen 50/2024
Datum: 17.10.2024

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 303/2 mit 162 m?2

Gemarkung Heidenheim, Wiirzburger StraBe 34
Bebauung: Wohnhaus
Grundbuch: Amtsgericht Schwabisch Gmiind / Grundbuchamt

Wohnungsgrundbuch von Heidenheim, Blatt 521, BV Nr. 1

Eigentiimerdaten nicht abgedruckt, im Original jedoch

Eigentimer: enthalten

(siehe Erlass des Justizministeriums vom 21.9.2007)

zum Wertermittlungsstichtag: 24.07.2024
zum Qualitatsstichtag: 24.07.2024

Verkehrs-/Marktwert (It. § 194

BauGB) belastet?: 81.000,00 €
Verkehrs-/Marktwert (It. § 74 a
ZVG) unbelastet?: 81.000,00 €

Ausfertigung PDF

Dieses Gutachten enthdlt 63 Seiten (+ 3 Seiten Literaturverzeichnis) und 5 Anlagen mit 14 Seiten. Es wurde in 2 Ausfertigungen
erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen. Dariiber hinaus wurde je eine PDF-Ausfertigung auf 3 Datentragern erstellt.

! Siehe Erlauterungen unter Ziffer 9.1. und 9.2.
2 wie 1
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Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken W enzeichen Gericht:

1. Allgemeine Angaben / Gutachtenauftrag / Grundlagen

Auftraggeber: Amtsgericht Heidenheim
Zwangsversteigerungsgericht AZ 1 K 27/23
OlgastraBe 22
89518 Heidenheim

Eigentlimer: Eigentiimerdaten nicht abgedruckt, im Original jedoch
enthalten
(siehe Erlass des Justizministeriums vom 21.9:2007)

Auftrag: Schreiben des Amtsgerichts-vom 04.04.2024
Schatzungsanordnung vom 04.04.2024

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

Wertermittlungsgrundlagen: Baugesetzbuch (BauGB)
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021)!
ImmoWertV-Anwendungshinweise- (ImmoWertA)?
einschldgige Fachliteratur laut Literaturverzeichnis unter Punkt

15
Das Gutachten stiitz sich auf
folgende Unterlagen (Objekt- Fotos, angefertigt vom-Sachverstédndigen beim Ortstermin
bezogene Arbeitsunterlagen): (Anlage 14.1.)

Stadt-"und Ubersichtspléne? (Anlage 14.2.)
Lageplan? (Anlage 14.3.)

Grundrissplane® (Anlage 14.4.)

Bodenrichtwerte GAA® Heidenheim / BORIS-BW
Sachwertfaktoren GAA” Heidenheim

Mietspiegel Stadt Aalen

Grundbuchauszug?® (Anlage 14.5.)

Ortliche Feststellungen Ortstermin am 24.07.2024

Tag der Ortsbesichtigung: 24.07.2024 (AuBenbesichtigung)

Teilnehmer am Ortstermin: Herr Franz Gassner (Gutachter)

! Die bisher angewandte ,Sachwertrichtlinie", ,Ertragswertrichtlinie®, , Vergleichswertrichtlinie", ,,Bodenwertrichtlinie® sowie die
»~Wertermittlungsrichtlinien 2006" sind seit Inkrafttreten am 01.01.2022 in der ImmoWertV 2021 (vom 14.07.2021) enthalten

2 Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung, in Kraft getreten am 20.09.2023

3 On-geo, lizenziert unter Bestell-Nr. 02968956 vom 16.10.2024

4 Wie 1

5> Aus Baugesuchsunterlagen / anlasslich der Bauakteneinsicht bei der Baurechtsbehérde der Stadt Heidenheim recherchiert
6 Gemeinsamer Gutachterausschuss Heidenheim / Bodenrichtwertinformationssystem Baden-Wirttemberg

7 Wie 6 / Grundstiicksmarktbericht

8 zur Verfiigung gestellt vom Zwangsversteigerungsgericht im Zuge der Auftragserteilung

Mitglied des gemeinsamen Gutachterausschusses der Stadt Heidenheim fiir die Ermittlung von Grundstiickswerten
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2. Weitere Details und Erlauterungen zum Gutachten

2.1. Details zum Auftrag / Ortstermin / Besonderheiten

Das Gutachten erstreckt sich auf die Bewertung eines bebauten Wohngrundstiicks, bebaut mit einem
Wohnhaus nach der Detailbezeichnung auf Seite 1. Das Wohnhaus steht nach den 6rtlichen Feststel-
lungen leer.

Das Amtsgericht Heidenheim hat mich mit Schreiben vom 04.04.2024 beauftragt, in der oben genann-
ten Zwangsversteigerungssache ein Gutachten zu erstatten. Das Gutachtenthema:ist aus dem Be-
schluss des Vollstreckungsgerichts (Aktenzeichen 1 K 27/23 vom 03.04.2024)-ersichtlich..Das
Zwangsversteigerungsverfahren wird von einer Grundschuldglaubigerin betrieben.

Der erste Ortstermin (15.05.2024) wurde vom Sachversténdigen anberaumt/und die Beteiligten
(Schuldner) direkt mit Schreiben vom 08.04.2024 geladen.

Beim anberaumten Termin 6ffneten auf Klingeln die minderjahrigen Kinder:der, Mieter, sie erklarten
dem Sachverstandigen, dass weder sie noch ihre Eltern Gber den Ortstermin.informiert wurden und
auch somit kein Zugang zum Gebdude gestattet werden konnte. Der.Eigentiimer-selbst war ebenfalls
nicht anwesend.

Der Sachversténdige nahm darauf hin Kontakt mit der Rechtspflegerin auf, die-mit Schreiben vom
29.05.2024 mitgeteilt hat, dass ein zweiter Termin-anberaumt werden soll. Sofern auch bei diesem
kein Zutritt gewahrt wird, soll die Schatzung nach der auBeren Inaugenscheinnahme erfolgend.

Daraufhin hat der Sachverstéandige mit Schreiben vom-05.07.2024 den Schuldner erneut auf den zwei-
ten Ortstermin (24.07.2024) geladen. Bei-diesem Termin war ebenfalls weder der Schuldner, noch die
Mieter anwesend. Somit erfolgte die-duBere Inaugenscheinnahme.und die Anfertigung von Lichtbil-
dern (Anlage 14.1.). Nachdem auch keine Plane-vorgelegt wurden, hat diese der Sachverstandige bei
der Baurechtsbehérde der Stadt Heidenheim-angefordert, diese sind auszugsweise als Anlage 14.4.
beigefiigt.

Unter Bezugnahme auf die Hinweise der Rechtspflegerin im Schreiben vom 04.04.2024
sowie im Schreiben vom 29.05.2024 erfolgt somit die Bewertung nach der duBBeren Inau-
genscheinnahme. Fiir die dadurch entstehenden Bewertungsunsicherheiten wurde ein Be-
wertungsabschlag angesetzt (siehe Ziffer 7).

Als Wertermittlungsstichtag (§ 2 (4) ImmoWertV)! und Qualitatsstichtag (§ 2 (5) ImmoWertV)? dient
folgender: Stichtag:

. 24.07.2024-(Besichtigungstag)

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 konnen jedoch beide Stichtage
auseinanderfallen. Sofern dies der Fall ist, wird darauf besonders hingewiesen.

2 wie 1

Mitglied des gemeinsamen Gutachterausschusses der Stadt Heidenheim fiir die Ermittlung von Grundstiickswerten
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Bewertung von babauten und unbebauten Grundstixken «r zeichen Gericht:

2.2. Details zum Wertermittiungsgegenstand

Bei dem auf dem Grundstlck (Flurstiick 303/2) aufstehenden Gebdude handelt es sich um ein vor
1900 errichtetes Wohnhaus (Doppelhaushélfte), das genaue Baujahr konnte nicht recherchiert wer-
den, In 1947 erfolgte &in Anbau (Waschkiiche und WC) in éstlicher Richtung. Zu einem spéateren Zeit-
punkt erfolgte die Errichtung von 2 kieineren Nebengebauden im rickwartigen Bereich &

Der derzeitige Eigentumer hat das Gebaude in 2020 erworben. \\\\\\

Weitere Details zum Gebaude siehe Lichtbilder (Anlage 14.1.), Grundriss- und Sdm&neldmmaén (An-
lage 14.3.) sowie detaillierte Gebaudebeschreibung unter Ziffer 4, &5 (

»*1,; =

Das Grundstick ist gelegen in der Ortsmitte von Schnaitheim, einem SW der

heim in einem Mischgebiet, direkt an der OrtsdurchgangsstraBe (B IQHeMdm‘- . )
AN € )
Weitere Details zur Lage siehe Ubersichtskarte, Stadtpléne und Lagep‘ﬂne Anhge 14.3. und 14.4. so-
wie in der detaillierten Grundsticksbeschreibung unter Ziffer S. \\\\\\ N
2.3. Besonderheiten Uberbau o _—;::‘;{-, y N D
‘. ) \\

Im Auszug aus dem amtlichen Lageplan ist foigeQdequmdsmdcsiﬁschmtt eﬁgeﬁnbar (Datenquelie
Liegenschaftskarte Anlage 14.3.):

Hieraus ist zwelfelsf(ﬁ drsbdwtbch Gass d&sﬂdﬂch angrenzende Nachbargrundstiick (Flurstiick 304/1)
in das Bewermuaaoi'mdsmddﬁq&ud(m ‘ ) hineinragt.

Dieser Grentvé?‘lauf vardla\tid\m der ﬂichfolgenden Skizze bestatigt (Quelle: Screenshot BORIS-BW):

% ‘\&\b ! \?‘r: l y ]

J01/1

k ,
o (¢ \,‘\‘ <
“.:‘-_‘ .\}-7:; i | \\ .'
Ny l“»_\ \ \
= el
AN =

— :

L2l 123

VL B ' '

Auch im Grundbuch ist die Bewertungsflache mit 162 m? angegeben, eine digitale Messung der Flache
nach der o0.a. Skizze bestatigte diese Flache, somit ist die Uberbaute Flache nicht im Eigentum des
Flurstlicks 303/2.

Migfed des gemeinsamen Gutachterausschusses der Stadt Hesdenheim Fiir die Enmitthung von Grundstiickswesten
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Die &rtliche Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ergab, dass der 0.a. Bereich mit dem Bewertungs-
gebdude Uberbaut ist, gleichzeitig wird auch davon ausgegangen, dass nur der Eigentiimer von Flur-
stick 303/2 Zugang zum Uberbauten Bereich hat, d.h. der iberbaute Bereich gehort zum Gebaude
~Wirzburger StraBe 34". Die drtlichen Feststellungen ergaben dar(ber hinaus, dass vom Gebaude
~Wiirzburger Strafle 30" kein Zugang zum Uberbauten Bereich besteht.

d \\ \\
Nach dieser Darstellung (Wmms M Gren‘z\q“) kann davan ausgegangen werden, dass die seiner-
zeitigen Eigentiimer sich dariber einig waren, dass elmwbemagmg der maBgeblichen Teilflache er-
folgt und gmndbudmrechﬂlshﬁgeregelt vmd. o,

\\

Dies ist jedoch (aquﬂﬂnn Grundm auch unme), nicht erfolgt, was der aktuelle Lagepian und die

Grundbud\emb'am bestat@\ AN
Somit musslbegder Bewertqng davon ngen werden, dass es sich um einen Uberbau" nach §

912 BGB handeit (qedutdener\Jberbau)\ hierfur eine Geldrente (Uberbaurente nach § 913 BGB) ge-
zahlt wurcb%t nlcht
b L)

Fant. N f"‘:\\\‘:
\Barder Bewertting wird von einem geduldeten Uberbau nach § 912 BGB ausgegangen,

und die maBgeblich iiberbaute Fliche mit in die Gebdudebewertung einbezogen wird. Bei

der Bodenwertberechnung ist die tatsichliche GrundstiicksgréBe angesetzt. Der Vorteil
dieses Uberbaus fiir Flurstiick 303/2 kann nicht bewertet werden, da nicht bekannt ist, ob
eine Uberbaurente oder sonstige Entschiidigungen gezahlt wurden. Es verbleibt jedoch
eine gewisse Bewertungsunsicherheit diesbeziiglich, der mit einem Bewertungsabschlag
(BoG) angesetzt wird, Diese Bewertungsunsicherheit kann nur durch eine Inaugenschein-
nahme von Innen beseitigt werden.

Migfed des gameinsamen Gutachterausschisses der Stadt Haidenheim Rir die Enmitthung von Grndstiickswesten
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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 angewandt, wobei auf die in der Verordnung verankerten ,Uberleitungsrege-
lungen®™ 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 hinsichtlich der Gesamtnutzungsdauer
noch im ,alten System" (ImmoWertV 2010) bewertet, da aufgrund fehlender Modellansatze nach 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
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2.6. Grundbuch- und Katasterdaten / Baulastenverzeichnis

Grundbuchdaten
Grundbuchauszug
Datum 03.04.2024
Qualitét unbeglaubigter Grundbuchauszug
Grundbuch Allgemeines Grundbuch
Grundbuchamt Amtsgericht Schwébisch Gmiind
Grundbuch von Heidenheim
Band/Blatt 521
Bestandsverzeichnis
BV Ifd. Nr. Flurkarte Flurstiick Nr. GroBe m2 Nutzung Eigentum
1 NO 1972 303/2 162,00 Wohnhaus Alleineigentum
Erste Abteilung
Abt. I Nr. Eigentimer
5 Eigentiimer werden im Rahmen dieser Bewertung nictht veroffentlicht
Zweite Abteilung
Abt. IT Nr. Art der Belastung Bewertung-der Belastung
3 Zwangsversteigerungsvermerk keine
Dritte Abteilung
Ifd. Nr. Art der Belastung
nicht erhoben /. nicht bewertungsrelevant
Baulasten Art derBaulast Bewertung der Belastung
keine Baulasten vorhanden entfallt

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

s
%

3.1. Bewertungsparameter und Bewertungsergebnisse

Seite 11
Datum: 17.10.2024

Aktenzeichen Gutachter: 50/2024
Aktenzeichen Gericht: 1 K 27/23

Ubersicht / Zusammenfassung der Bewertungsparameter und Bewertungsergebnisse

Bewertungs-Gegenstand:

Objektart:

bebautes Wohn-Grundstiick

Objektadrresse: 89520 Heidenheim-Schnaitheim, Wirzburger StraBe 34
Flurstiick 1: 303/2 Flurstiick 2 :
GroéBe m2 162,00 m2 GroéBe m2
Bebauung: Doppelhaushalfte
Brutto-Grundfliche m2 226,60 m2
Wohnfliche m2 124,85 m2
Nutzfliche m2 0,00 m2
Stichtag-1: Stichtag 2:
Wertermittlungsstichtag: 24.07.2024
Qualitatsstichtag: 24.07.2024
Bodenrichtwert: Richwert-Zone Bodenrichtwert €/m2 korrigierter 1) Bodenrichtwert €/m2

Stichtag 01.01.2023

25504200

180,00 €/m?

180,00 €/m?

1) kein Korrekturen vorgenommen

Zusammenfassung: Details Ziffer: Verfahren: Ergebnisse:

Bodenwert 10.4. Vergleichswertverfahren 29.160,00 €

Ertragswert 11.9. Ertragswertverfahren 83.000,00 €

Sachwert 12.15. Sachwertverfahren 81.000,00 €

Verkehrswert belastet Sachwert 81.000,00 €

Verkehrswert ZVG unbelastet Sachwert 81.000,00 €

Parameter zur Plausibilisierung: Detailberechnungen Ziffer: Ergebnisse:

Rohertrag p.a. 11.4. 8.988,00 €

Reinertrag p.a. 11.5. 6.734,00 €

Kennzahlen aus dem-Gutachten (Berechnet ohne BoG):

Jahresrohertragsfaktor 14,57
Gebiudefaktoren (BGF) einschl. Bodenwert 489,85 €/m?2
Gebiudefaktoren (BGF) ohne Bodenwert 1552,69 €/m2
Gebaudefaktoren (WFI) einschl. Bodenwert 889,07 €/m2

Mitglied des gemeinsamen Gutachterausschusses der Stadt Heidenheim fiir die Ermittlung von Grundstiickswerten
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3.2. AbschlieBende Beurteilung / Marktgadngigkeit

Sehr kleines Wohngrundstiick mit aufstehendem alterem Wohnhaus in befriedigender Stadtteil-Wohn-
lage (,Schnaitheim™) mit sehr guten Verkehrsverbindungen. Die &rtliche Infrastruktur ist umfangreich
vorhanden, die Einrichtungen sind weitgehend fuBlaufig zu erreichen. Zur Stadtmitte Heidenheim be-
stehen gute StraBen- und Stadtbusverbindungen. Die liberregionalen Verkehrsverbindungen liber
BundesstraBen (B 19 Nord-Siid und B 466 Ost-West), Autobahn (A 7 Ulm-Wirzburg . Ausfahrt Hei-
denheim-Nattheim) und Bahn (Bahnlinie Aalen-Ulm / Bahnhof Schnaitheim) sind als sehr.gut zu be-
zeichnen.

Die Wohnqualitat wird durch den StraBenverkehr auf der viel befahrenen DurchgangsstraBBe stark be-
eintrachtigt.

Das Gebaude wurde vor 1900 in Massivbauweise errichtet. Im AuBenbereich sind nach-der 6rtlichen
Inaugenscheinnahme nur wenige Renovierungsarbeiten durchgefiihrt worden.. Inwieweit im Innenbe-
reich Renovierungen erfolgt sind, kann aufgrund der nicht durchgefiihrten Innenbesichtigung nicht be-
urteilt werden. Details siehe Gebdudebeschreibung unter Ziffer. 6.

Es bestehen nach der duBeren Inaugenscheinnahme verschiedene Feststellungen (Fassade / AuBen-
anlagen) und baujahrtypische energetische Schwachstellen.im Bereich der Isolierung von Wanden,
Fenstern und Dach. Details siehe Ziffer 7.

Die Marktgangigkeit und Marktattraktivitit sind aufgrund Lage, GroBe und Ausstattung
eingeschrankt gegeben, und wird durch die momentane Lage am Immobilienmarkt weiter
eingeschrankt.

Fur die fehlende Innenbesichtigung wurden entsprechende Wertabschlage angesetzt,
gleichzeitig fiir die Bewertungsunsicherheit beziiglich des Uberbaus (siehe Ziffer 2.3.).

Mitglied des gemeinsamen Gutachterausschusses der Stadt Heidenheim fiir die Ermittlung von Grundstiickswerten
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4. Allgemeine Bedingungen des Gutachtens / Hinweise
4.1. Hinweise zur Darstellung im Gutachten

Die Allgemeinen und erlduternden Beschreibungen erfolgend grundsatzlich weitgehend in verkleinerter Schrift (wie in diesem
Abschnitt). Die individuellen Erlduterungen, Einfiigungen und Angaben werden in groBerer Schrift dargestellt.

Samtliche Berechnungen im Gutachten werden mit , Microsoft-Excel" erstellt und tabellarisch in das Gutachten tbertragen. Die
GroBe und Darstellung der Tabellen ist individuell auf den jeweiligen Sachverhalt abgestellt und kann unterschiedliche GréBen
und Formen haben.

Die im Gutachten abgedruckten Plane (Grundrisse / Lagepléane / sonstige Plane) werden digital in"das Gutachten eingescannt
und entsprechend dem Seitenformat / Druckformat gréBentechnisch angepasst. Somit ist die Darstellung im Gutachten weitge-
hend nicht maBstabsgerecht.

Die im Gutachten enthaltenen Plane (Stadtplane / Ubersichtskarten) stammen entweder aus frei zuganglichem Karten-Material.
Andernfalls erfolgt ein Hinweis in den FuBnoten auf die Datenquelle und das Recht zur Darstellung im Gutachten.

Sofern im Gutachten Datenmaterial aus Grundstlicksmarktberichten der zustdndigen Gutachterausschiisse verwendet und abge-
bildet wird, kann davon ausgegangen werden, dass hierzu die Zustimmung zur. Veroffentlichung im-Gutachten vorliegt bzw. ein-
geholt wurde. Andernfalls erfolgt ein Hinweis.

Sofern im Gutachten Zitate oder Ausziige aus Gesetzen, Vorschriften oder Richtlinien-auszugsweise wiedergegeben werden,
erfolgt ein diesbeziiglicher Hinweis auf die Literaturquelle.

Aus Griinden der ubersichtlichen Darstellung erfolgten Erlduterungen zu einzelnen (nicht allgemein bekannten) Fachbegriffen,
Vorschriften und Gesetzen in FuBnoten, die auf jeder Druckseite fortlaufend dargestellt sind.

Die Uberpriifung der Rechtschreibung (Tippfehler u.a.) etfolgt’iiber das entsprechende Tool aus der Darstellungs-Software
»Microsoft-Word" und wird vom Sachverstandigen nochmals beim Korrekturlesen des Gutachtens tberpriift und plausibilisiert.
Sofern trotzdem im Gutachten Tippfehler oder Rechtschreibfehler enthalten sind, stellt dies keinen Mangel nach §§ 633 ff BGB
dar.

4.2, Hinweise zum Inhalt, Aufbau und Umfang des Gutachtens

Bei dem vorliegenden Gutachten handelt es sich um-ein Gutachten'zur Ermittlung des Verkehrswerts (Marktwerts) gemai3 § 194
BauGB. Das Gutachten ist auf der Basis der Immobilienwertermittlungsverordnung® (ImmoWertV 2021) und den Musteranwen-
dungshinweisen zur ImmoWertV-2021 (ImmoWertA)?, sofern-und soweit diese in Kraft getreten sind, erstellt.

Mit dem Inkrafttreten der,,ImmoWertV 2021" (01.01.2022) ist die bis dorthin giiltige ,ImmoWertV 2010" nicht mehr Bestandteil
der Bewertungslehre. Gleichzeitig sind. mit-dem Inkrafttreten der ,ImmoWertV 2021" die bis dorthin giiltige ,,Sachwert-Richtli-
nie", ,Ertragswert-Richtlinie®, ,Vergleichswert-Richtlinie* - weggefallen bzw. in der ImmoWertV 2021 bzw. der ImmoWertA ent-
halten.

Mit dem Inkrafttreten der ,ImmoWertA 23" zum.04.10.2023 sind auch die Wertermittlungsrichtlinien (WertR) nicht mehr anzu-
wenden bzw..wurden in die ImmoWertA ibernommen.

Eine genaue Erlauterungzu den einzelnen Bewertungsverfahren nach der ImmoWertV bzw. der ImmoWertA sind in den jeweili-
gen Bewertungsabschnitten erlautert.

Bei der in den Gutachten-Texten enthaltenen Begriffen zur ,ImmoWertV" sind grundsiatzlich die ,ImmoWertV
2021" gemeint, auch wenn die Zusatzbezeichnung ,,2021" nicht explizit erwdhnt ist. Sofern die ImmoWertV
2010 herangezogen wird (z.B. bei Bewertungen zu zuriickliegenden Stichtagen), erfolgt explizit ein Hinweis.

GemaB § 10 Abs. 1 ImmoWertV ist der Grundsatz der Modellkonformitdt zu beachten. In § 10 Abs. 2 ImmoWertV 2021 wird
dieser Grundsatz wie folgt relativiert:

Wenn fiir den maBgeblichen Stichtag lediglich solche fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten vorliegen, die nicht nach der
ImmoWertV ermittelt wurden, ist bei Anwendung dieser Daten im Rahmen der Wertermittlung von der ImmoWertV abzuwei-
chen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitdt erforderlich ist (Priorisierung der Modellkonformitat).

1 Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken
(Immobilienwertermittlungsverordnung— ImmoWertV) vom 14. Juli 2021.

2 Mustere-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV-Anwendungshinweise —
ImmoWertA23), verdffentlicht am 04.10.2023

Mitglied des gemeinsamen Gutachterausschusses der Stadt Heidenheim fiir die Ermittlung von Grundstiickswerten
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Nachfolgend wird der Auftraggeber immer als Auftraggeber und der Sachverstandige immer als Sachversténdiger bezeichnet,
unabhangig davon, ob es sich um eine oder mehrere weibliche, mannliche, diverse, juristische Personen, um Unternehmen,
Institutionen oder Behorden handelt.

Das Gutachten ist in folgende Abschnitte gegliedert:

Allgemeine Angaben / Gutachtenauftrag / Grundlagen

Weitere Details und Erlduterungen zum Gutachten
Zusammenfassung der Bewertungsergebnisse / Plausibilisierung
Allgemeine Angaben und Bedingungen des Gutachtens
Grundstiicksbeschreibung

Gebdudebeschreibung

Besondere objektspezifische Besonderheiten

Flachen und MaBangaben

Verkehrswertermittlung / Erlduterungen Verfahren

10. Bodenwertermittiung / Erlduterung Verfahren / Detailberechnung
11. Ertragswertermittlung / Erlauterungen Verfahren / Detailberechnung
12. Sachwertermittlung / Erlduterungen Verfahren / Detailberechnung
13. Verkehrswert-Zusammenfassung / Stempel und Unterschrift des Sachversténdigen
14. Anlagenverzeichnis

15. Literaturverzeichnis

WoONINRWN =

In den Abschnitten 1 bis 4 werden allgemeine Sachverhalte, in den Abschnitten 5 bis 6 die Details zum Grundstiick und zum
Gebdude beschrieben. Die Abschnitte 7 und 8 bilden die ergénzenden Grundlagen fir die Wertermittlung. Die Nach dem de-
skriptiven Teil (Abschnitt 9, Erlduterungen der Verfahren und Verfahrenswahl) folgt in-:den-Abschnitten-10 bis 12 die Wertermitt-
lung, der bewertende Teil. In diesem Abschnitt werden die Basisdaten zur Wertermittlung; die Herleitung und Begriindung der
Wertansdtze und die Berechnungen dargestellt. Den Abschluss bildet der Abschnitt.13-(Zusammenfassung) und Abschnitt 14, in
welchem sich der Anhang mit den Anlagen zum Gutachten befindet.

Das Literaturverzeichnis unter Ziffer 15 enthalt die vom-Sachversténdigen verwendeten Werke, Gesetzte, Verordnungen u.a. Es
ist moglich, dass zu einzelnen Bewertungen nicht alle Unterlagen herangezogen werden,.sondern nur die fir den Bewertungsfall
erforderlichen Unterlagen. Das Literaturverzeichnis wird stéandig auf die Aktualitat angepasst. Sofern jedoch zu einzelnen Wer-
ken aktuellere Versionen oder Auflagen zwischenzeitlich-erschienen sind, und die Literaturiibersicht dies nicht beriicksichtigt
hat, stellt dies keinen Mangel nach §§ 633 ff BGB.dar.

Die Berechnungen im vorliegenden Gutachten'sind maschinell (Microsoft Excel) erstellt. Die Werte werden i.d.R. bis auf zwei
Nachkommastellen dargestellt und berechnet.-Es kann daher-vereinzelt zu Rundungsdifferenzen im Nachkommastellenbereich
kommen. Die Rundungsdifferenzen sind vernachlassigbar. gering und haben deshalb keine Auswirkungen auf das Endergebnis,
den Verkehrswert (Marktwert). Eine.Scheingenauigkeit wird durch die Darstellung mit zwei Nachkommastellen nicht suggeriert,
da bei der Ableitung des Verkehrswert:gemaB § 6 ImmoWertV 2021 die im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Ge-
pflogenheiten u.a. durch eine Rundung auf mindestens drei Stellen vor dem Komma ber{icksichtigt werden. Bei Entfernungsan-
gaben handelt es sich, sofern nichts anderes-angegeben ist, grundsatzlich um Kfz-Fahrstrecken.

Das vorliegende Verkehrswertgutachten ist kein Altlasten-,-Bausubstanz-, Bauschaden- oder Brandschutzgutachten. Uberprii-
fungen und Untersuchungen, die tber den. liblichen'Umfang eines Verkehrswertgutachtens hinausgehen wurden vom Auftrag-
geber nicht beauftragt.und vom Sachverstandigen nicht durchgefiihrt. Dementsprechend wurden bei der Orts- und Objektbe-
sichtigung keine bautechnischen Untersuchungen durchgefiihrt. Das bewertungsrelevante Grundstiick und die baulichen Anla-
gen wurden nicht hinsichtlich-eines 'Schadlingsbefalls; gesundheitsgefahrdender Stoffe oder evtl. vorhandener Altlasten und
Kontaminationen untersucht..Die Funktionsfahigkeit aller gebaudetechnischen und sonstigen Anlagen und Leitungen werden
vorausgesetzt. Eine Uberpriifung der Anlagenund Leitungen, die {iber das augenscheinlich feststellbare hinausgeht, wurden
nicht durchgefihrt.

Fiir Angaben und Unterlagen, die vom Auftraggeber fiir die Wertermittlung zur Verfligung gestellt wurden und die vom Sachver-
standigen nicht aufBasis unabhdngiger Auskiinfte oder augenscheinlicher Feststellungen Uberpriift werden konnten, wird keine
Gewabhrleistung-tibernommen. Dies gilt u.a. fiir Angaben zum Grundbuch, zu Baulasten, zu Flachen, zu Altlasten, zum Denkmal-
schutz, zum Baurecht, zu Bereichen, die bei der Orts- und Objektbesichtigung nicht zugénglich waren und daher nicht besichtigt
werden konnten. Alle Flachenangaben werden auf der Basis von Planzeichnungen (Grundrisspléne, Lageplane etc.) einem stich-
probenartigen AufmaB vor Ort und statistisch abgesicherten Verhéltniskennzahlen (Ausbauverhaltnis) auf Plausibilitat gepriift.
Die im Gutachten angegebenen Flachen sind daher fiir die Zwecke einer Wertermittlung hinreichend genau.

Es wird vorausgesetzt, dass die bei der Ortsbesichtigung angetroffene bzw. die aus den Unterlagen zu entnehmender Nutzung
genehmigt ist und die behdrdlichen Auflagen erfiillt sind. Des Weiteren wird davon ausgegangen, dass zwischen dem Abrufda-
tum des Grundbuchauszugs und dem Wertermittlungsstichtag keine wertbeeinflussenden Eintragungen im Grundbuch vorge-
nommen wurden.

Das Gutachten ist nur zum bestimmungsgemaBen Gebrauch fiir die im Auftrag (siehe Ziffer 2.1.) festgelegten Zwecke des Auf-

traggebers vorgesehen. Eine zweckentfremdete Weitergabe an unbeteiligte Dritte erfolgt ohne Gewahr und/oder Haftung sei-
tens des Sachverstandigen. Das Gutachten bleibt das geistige Eigentum des Sachversténdigen.

Mitglied des gemeinsamen Gutachterausschusses der Stadt Heidenheim fiir die Ermittlung von Grundstiickswerten
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4.3. Allgemeine Bedingungen des Gutachtens

Soweit Feststellungen zu den tatsachlichen Eigenschaften der baulichen Anlagen und des Grund- und Bodens erfolgten, ge-
schah dies ausschlieBlich anhand der Ortsbesichtigung, der vorgelegten Unterlagen und Angaben aus gemeindeeigenen Ver-
zeichnissen, soweit diese im Rahmen der Datenerhebungen zu erreichen waren. Eine Priifung von &ffentlich-rechtlichen Bestim-
mungen, Genehmigungen, Auflagen oder Verfiigungen beziiglich des Bestandes und der Nutzung der baulichen Anlagen er-
folgte nur insoweit, wie dies fiir die Wertermittlung hier von Notwendigkeit war. Fiir die Zustandsfeststellung wurden keine Bau-
stoffe gepriift oder anderweitige Untersuchungen vorgenommen, insbesondere keine Bauteilpriifungen, Bodenuntersuchungen
oder Funktionspriifungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen durchgefiihrt. Alle Feststellungen des Unterzeichners erfolg-
ten durch entsprechende Inaugenscheinnahme (visuelle Untersuchung). Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile oder Baustoffe
beruhen auf Auskiinften, die dem Unterzeichner gegeben worden sind bzw. anhand vorgelegter Unterlagen oder Vermutungen.
Zerstorerische 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.

4.4. Gegenstand der Wertermittlung nach § 1 (2) ImmoWertV

Gegenstand der Verkehrswertermittlung nach § 1 (2) der ImmoWertV-sind 'das Grundstiick einschlieB3lich seiner Bestand-
teile und das Zubehoér.

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 Gebaude). Zu-den wesentlichen Bestandteilen eines
Gebdudes gehdren die zur Herstellung des Gebaudes eingefiigten Sachen. Zu den unwesentlichen Bestandteilen gehdren sol-
che, die voneinander getrennt werden kdnnen, ohne dass sie das andere Teil zerstéren oder sein Wesen verdandern. Nicht zu
den Bestandteilen gehdren solche Sachen, die nur zu-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-
schranke / Einbaumdbel / Heizol u.a.).

Grundsatzlich erstreckt sich diese Verkehrswertermittiung-nur auf das Grundstiick und die Bestandteile. Das Zubehor wird nicht

bewertet. Sofern dies aufgrund: der Auftragserteilung-durch den Auftraggeber trotzdem mit bewertet werden soll, wird darauf
separat hingewiesen.

Beim Ortstermin konnte kein Zubehor festgestellt werden, da keine Innenbesichtigung
erfolgt ist.

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

Die nachfolgende Grundsticksbeschreibung dokumentiest den Zustand des Grundstiicks nach § 3 der ImmoWentV {erganzend
ImmoWertA zu § 3) sowke weltere Grundstlicksmerkmale nach § 5 ImmoWestV (ergdnzend ImmoWertA zu § 5). Dieser 2u-
stand bastimmt sich nach der Gesamtheit der veskehrswertbasinflussendan rachtiichen Gegabenheiten und tatsdchiichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenhet und der Lage des Grundstiicks (Grundstiicksmearkmale). mdanﬁnnb%lamm
nach der ImmoWerty gehdren insbesandere der Entwicklungszustand (8 3), die Art und das MabB der baul sanstigen
Nutzurg (§ 5 Abs. 1), dar abgabervachtiiche Zustand (§ 5 Abs. 2), die Ertragsverhaitnises (§ 5 Abs. 3), (§5
Abs. 4) und die Bodenbeschaffenheit (§ S Abs. 5).
mmammmmcgz)umbmﬂerem
objektspasfische Grundsticksmearkmale

beriicksichtigen _
rien (Besondere objektspanfischa nach § B) vorllegan, Hierzy z8hlen
(§ 8 Abs. 2), und besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3)

5.1. Allgemeine Beschreibung / Lagemerkmale'

z»dmtagane:kmlennxhss«)nwmwmgdmmvmmdu vending d
gefilheten Merkmale, im Einzelnen wird auf den Wortlaut in den . AESEN |
schrelbung dieser Merkmale m Detall,

5.1.1. Makrolage’

verbindungen (Bahn) <[ S D) aalé , /Bdmhode'maw\etm{OJm)
' le Lamm" (O km)

e e e ————__—

(m«nhum-wmm)
519 (Ulm-Wilrzburg)

A 7 Ulm-Wirzburg/Ausfahrt Heidenheim
(4.2 km)

Unmittelbar an deas Stadtgebiet angrenzend

Obersichts- und Stadtplane in Anlage 14.3.

! Lagemerimaie nach § 5 Abs. 4 ImmoWertV sind insbesondere die Verkehrsanbindung, die Nachbarschatt, die Wobin- und Ge-
schaftslaoe sowle die Unmelteinfiisse)

2 pie Standoetdaten stammen teilweise aus den Daten des oniine-Portals on-0ee” und sind §zenziert unter Bestel-Ny.
02940881 vom 01.10.2024
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5.1.2. Mikrolage'

Das Wohngrundstuck liegt im Ortskern von Schnaitheim, direkt an der DurchgangsstraBe (Bundes-
straBe 19 Heidenheim-Aalen). Die ortliche Infrastruktur ist ausreichend vorhanden. Weitere infrastruk-
turelle Einrichtungen (weiterflihrende Schulen, Hochschule) sind in der Kemstadt Heidenheim erreich-
bar, hierzu bestehen gute Straflen- und Bus- und Bahnverbindungen. n #

! Die Stadtortdaten stammen telweise aus den Daten des online-Portals ,on-geo™ und sind lizenziert unter Bestall-Nr,
(20689560vom 16.10.2024

Mrgied des gemeinsamean Gutachterausschusses der Stadt Hesdenheim Fiir die Ermtthing von Grundstiickswerten
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5.1.3. Lagemerkmale nach § 5 (4) ImmoWertV

Stadtteil/Gebiet: Stadtteil Schnaitheim / Ortsmitte

StraBenlage: Grundstiick ostlich der Strasse

Art der Umgebungsbebauung: gemischte Bebauung

Funktionale Nachbarschaften: Beeintrachtigung durch angrenz. Nutzungen

5.2. Umwelteinfliisse

Immissionsbelastungen: StraBenverkehr / Durchgangsverkehr
Beurteilung der Belastung: hohe Belastung
Mobilfunkanlagen*: keine Anlage sichtbar/erkennbar

*Die Rechtsprechung geht derzeit davon aus, dass die Beachtung der-Grenzwerte gemaB der 26. Verordnung zur Durchfiihrung
des Bundesemmissionsschutzgesetzes (Verordnung (iber elektromagnetische Felder = 26.-BImSchV-.vom 16.12.1996) eine Ge-
fahrdung der Bevolkerung ausschlieBt. Solange keine konkreten Beeintrachtigungen-des Grundstiicks wissenschaftlich nachge-
wiesen werden kdnnen, kommt grundsétzliche nur eine merkantile Minderung des Grundstticks in-Betracht. Solch ein mer-
kantiler Minderwert steht auch hier kein konkreter, messbarer Schaden gegeniiber. Hierbei handelt es sich nur um einen psy-
chologischen Minderwert, da kein tatsachlich feststellbarer Schaden vorliegt-oder nachgewiesen werden kann.

Windkraftanlagen* / Entfernung: Entfernung-tiber 8 km: keine Wertminderung

*Eine Studie des RWI Leipzig (Institut fiir Wirtschaftsforschung).zeigt, dass Windkraftanlagen zu sinkenden Preisen in der un-
mittelbaren Umgebung fiihren kdnnen. Die Untersuchung basiert auf eine Auswertung von Verkaufsangeboten auf dem Online-
portal ,Immobilienscout24.de". Das Ergebnis zeigt, dass Windkraftanlagen(abhangig vom Abstand) zu Preissenkungen fiihren,
jedoch mit zunehmendem Abstand verringert sich der Effekt, bei einem Abstand von 8-9 km haben Windkraftanlagen keine
Auswirkungen mehr auf die Immobilienpreis.

5.3. Stddtebauliche Qualitat

Architektonische Qualitat: Bausubstanz.z.T. erneuerungsbediirftig
Aufenthaltsqualitét: befriedigender Gesamteindruck
Grundstticksstruktur im Umfeld: gewachsene Struktur

5.4.. > Infrastruktur / Details siehe 5.1.2.

Offentliche Infrastruktur: Soziale Infrastruktur: Einkaufsmdglichkeiten:

Umfang der Versorgung: ausreichende Versorgung/ Grundversorgung gesichert ausreichend

Mitglied des gemeinsamen Gutachterausschusses der Stadt Heidenheim fiir die Ermittlung von Grundstiickswerten
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5.5. GroBe, Gestalt und Form / weitere Merkmale nach § 5 (5) ImmoWertV

GrundstiicksgroBe: 162 m2 Beurteilung fiir Nutzungsart: sehr klein
Grundstiicksform: unregelmaBige Grundstiicksform

Topographie: eben Kunstbauten: keine notig
Besonnung: mittel Nutzbarkeit: mittel
Bodengiite: Bodengiite nicht bekannt

Baugrund/Grundwasser: gewachsener, normal tragfdhiger Baugrund !

Griindung: normale Griindung ?

Altlasten/Kontaminierungen: keine Altlasten augenscheinlich erkennbar 3
Besonderheiten. Liegen nicht vor 4
5.6. Entwicklungszustand nach § 3 ImmoWertV /:ErschlieBungszustand

Entwicklungsstufe nach ImmoWertv: Baureifes Land nach '§ 3 (4)

Entwicklungsstufe (Details): bebautes Grundstiick

Art der Bebauung: Wohngebaude

StraBenart: DurchgangsstraBe /-Bundesstrale

Verkehrsaufkommen: starker Verkehr

Verkehrsrecht/Beschrankungen: Tempobeschrankung 50 km/h

StraBenausbau: voll. ausgebaut. - Fahrbahn: geteert

Parken: keine Stellpldatze auf dem Grundstiick, keine 6ffentlichen

Stellplatze entlang der StraBe (BundesstraBe)

Anschliisse/Versorgung: Strom, Wasser, Telefon
Anschliisse/Entsorgung: Abwasserkanal
Grenzverhéltnisse: einseitige Grenzbebauung

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

2 .
Wie 1

3 Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt. Bei dieser Wertermittlung werden ungestdrte und kontaminierungsfreie
Bodenverhaltnisse ohne Grundwassereinfliisse unterstellt, erganzend siehe Erlauterungen unter Ziffer 5.9.

4 Besonderheiten sind Naturschutz, Uberschwemmungsgebiete, wassersensible Bereiche u.3.

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



Seite 20

Franz Gassner
Von der Industrie- und Handelskammer Ostwiirttemberg (’; Aktenzeichen Gziszhmte:75%)322(?22:
oOffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir die ‘i ‘i-. Aktenzeichen Gericht: 1 K 27/23

Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

5.7. Abgabenrechtlicher Zustand nach § 5 (2) ImmoWertVv

Pflicht zur Entrichtung von nichtsteuerlichen Abgaben: erschlieBungsbeitragsfreies (ebf) Grundstiick

Bemerkungen zu erwarteten Abgaben: alle ErschlieBungsbeitrage gezahlt

Art und Umfang fiir den abgabenrechtlichen Zustand sind enthalten in der ImmoWertA (zu § 5 (2) 1 und 2); sofern in diesem
Zusammenhang grundstiickbezogene Sonderabgaben und beitragséhnliche Abgaben anfallen, erfolgt ein‘entsprechender Hin-
weis nachfolgend.

5.8. Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen nach § 8 (6) ImmoWertV

Detailangaben siehe detaillierte Angaben zum Grundbuch unter Ziffer 2.6.

Belastungen Abt. II: Sofern Eintragungen in Abt. II des Grundbuchs vorhanden 'sind, die Auswirkuhgen auf den
Wert des Grundstiicks haben (Wertminderungen / Werterhéhungen), werden diese zunachst
unter Ziffer 2.6. aufgefiihrt und die entsprechende Berechnung der Belastung erfolgt
unter Ziffer 7. Grundlage fiir die Berechnung der Belastung sind in.§§46 bis 52 der ImmoWertV
ausgefiihrt. Die Bewertungsmethodik ist in den- ImmoWertA zu §§ 46-bis 52 enthalten.
Die erforderlichen Einzelberechnungen werden nach diesen Vorgaben ausgefihrt.

Belastungen Abt. III: Schuldverhéltnisse, die im Grundbuch in-Abt. III verzeichnet sind, werden in diesem Gutachten
nicht bericksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass diese ggf. beim Verkauf gelscht oder
durch Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen werden. Weitere Nachforschungen und
Untersuchungen beziiglich nicht eingetragenerLasten.wurden nicht-angestellt.

5.9. Baurechtliche Festsetzungen nach § 5 (1) ImmoWertV

Flachennutzungsplan: M=Gemischte Bauflache Bebauungsplan: © MK=Kerngebiet

B-Plan vorhanden': kein B-Plan vorhanden Zulassigkeit nach: § 34 BauGB (einf.B-Plan)

Angaben zu Art und MaB der baulichen Nutzung nach-§§ 19 bis 21 a BauNVO? (Festsetzungen im Bebauungsplan):

Bodenordnung: nicht einbezogen-3
Umlegungsverfahren: nicht einbezogen *
Denkmalschutz; kein Denkmalschutz *
Sanierungsgebiet: kein Sanierungsgebiet ©

2 Baunutzungsverordnung

3 Angaben beziehen sich auf Recherchen bei den entsprechenden Behdrden bzw. den zur Verfiigung stehenden Unterlagen
4 Wie 5

> Wie 5

® wie 5
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5.10. Weitere Anmerkungen

Altlasten: Die vertretene These von der Unzerstorbarkeit des Grund- und Bodens ist falsch. Der Boden
ist vielmehr ein dkologisch hdchst anfalliges Gut, in dem sich Schadstoffeintragungen im Ver-
gleich zu Luft und Wasser starker ansammeln, da sich Schadstoffe hier weniger verteilen kdnnen.
Bei einer betrachtlichen Belastung des Grund- und Bodens spricht man von Altlasten. Nahere
Details sind im Bundes-Boden-Schutz-Gesetz (BBodSchG) definiert. Die Bewertung von Grund-
stiicken 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 vielfaltig gesundheitlich relevanten Wechselwirkungen
der Schadstoffe mit und untereinander kann i.d.R. nur durch die Hinzuziehung eines beson-
ders sachkundigen Spezialisten erhoben werden.

Immissionen: Eine Uberpriifung von Immissionen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes wurde nicht
vorgenommen. Es werden nur die Immissionen oben benannt;. die fiir den Sachverstéandigen
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 Sonder-Sachverstandigen iiberpriift werden.

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

6.1. Grundlagen nach ImmoWertV und ImmoWertA

Die nachfolgende Gebaudebeschreibung dokumentiert den Zustand des/der aufstehenden Gebaude (Grundlagen der Werter-
mittlung nach § 2 (3) Nr. 10 a) bis f) ImmoWertV, insbesondere die Gebaudeart, die Bauweise und Baugestaltung, GroBe, Aus-
stattung und Qualitat, den baulichen Zustand, die energetischen Eigenschaften, das Baujahr und die Restnutzungsdauer. Wei-
ter zu dokumentieren sind Hinweise lber durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instand-
haltungen 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
Berechnungen zur Gesamt- und Restnutzungsdauer sind weitgehend unter der Rubrik , Ermittlung-von-Nutzungsdauer und Nor-
malherstellungskosten™ enthalten. Weitere Angaben zu Instandsetzungen oder Modernisierungen-sind unter der Rubrik ,,Grund-
satzliche Erlduterungen™ enthalten.

6.2. Vorbemerkungen

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die vorliegenden Bauak-
ten und Baubeschreibungen (z.B. aus Baugesuchsunterlagen) und sonstige Unterlagen sowie die Unterlagen des Hausverwal-
ters (z.B. bei Wohnungseigentum / Teileigentum nach WEG!. Die Gebdude und AuBenanlagen werden (nur) insoweit beschrie-
ben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig.ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherr-
schenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann
allerdings nicht werterheblich sind. Angaben (ber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf‘Angaben aus den vorliegenden Unterla-
gen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen-Ausfiihrung:im Baujahr. Die Funktionsfa-
higkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen-Ausstattungen/. Installationen (Heizung; Elektro, Wasser etc.)
wurde nicht gepriift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Baumangel und Bauschaden wurden soweit aufge-
nommen, wie sie zerstorungsfrei d.h. offensichtlich erkennbar-waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vor-
handenen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird empfohlen, eine dies-
beziiglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie tber
gesundheitsschddigende Baumaterialien wurden nicht.durchgefiihrt. Sofern hierzu genauere Aufstellungen gewiinscht werden,
wird empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung durch einen Sachverstandigen fiir Schaden an Gebduden bzw.
aus dem entsprechenden Gewerk vornehmen zu lassen.

6.3. Hinweise allgemein

Die nachstehende Baubeschreibung bezieht sich-auf die ortlichen Feststellungen beim Besichtigungstag. Sofern
der Bewertungsstichtag vom Besichtigungstag abweicht, kann der Zustand nur nach der 6rtlichen Inaugen-
scheinnahme sowie erganzenden Angaben der Beteiligten erfolgen, die jedoch vom Sachverstdndigen plausibel
nachvollzogen werden miissen, soweit dies im Einzelfall moglich ist. Ansonsten setzt der Sachverstdandige einen
Bewertungsabschlag nach § 8 ImmoWertV fiir die Bewertungsunsicherheit an. Ergdanzend gilt dies, wenn z.B.
eine Innenbesichtigung nicht moglich war. In diesem Fall erfolgen entsprechende Hinweise im Gutachten (siehe
Ziffer 6.4.).

Sofern in dieser Gebaudebeschreibung Einzelangaben zu Ausstattungs- oder Bauwerks-Details nicht korrekt an-
gegeben werden (z.B. wenn'sie nicht zweifelsfrei ermittelt werden kénnen, wie Alter oder Fabrikat der Hei-
zungsanlage, Alter der eingebauten Fenster u.a.) stellt dies keinen Mangel nach §§ 633 ff BGB dar, sofern sich
bei einer korrekten Darstellung keine bewertungsrelevanten Veranderungen ergeben.

6.4. Hinweise fehlende Innenbesichtigung

Wie bereits unter Ziffer 2.1. erlautert, konnte vom Sachverstdndigen nur eine AuBenbe-
sichtigung beim Ortstermin durchgefiihrt werden. Uber den Zustand und Ausstattungs-
standard im Innenbereich konnten keine Daten erhoben werden.

Die nachfolgenden Angaben zum Innenbereich stiitzen sich somit auf die duBBere Inau-
genscheinnahme und die vorliegenden Baupldne. Der Sachverstiandige hat diese Daten
und Unterlagen, soweit es moglich war, entsprechend plausibilisiert. Sofern Ausstat-
tungs-Details nicht eindeutig nachvollziehbar waren, erfolgt ein entsprechender Hinweis
mit einem * bzw. einer FuBBnote.

1 Wohnungseigentumsgesetz
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Trotzdem verbleibt eine erhebliche Bewertungs-Unsicherheit aufgrund der vom Sachver-
stindigen nicht durchfiihrbaren Innenbesichtigung. Hierfiir wurde ein entsprechender Be-
wertungsabschlag angesetzt.

6.5. Wohnhaus / Doppelhaushilfte

Art des Gebaudes: Wohngebdude Nutzungsart: ausschlieBlich zu Wohnzwecken
Anzahl der Vollgeschosse: 11 Kniestock: ocm

Keller: voll unterkellert Dachgeschoss: ausgebaut

Baujahr: 1900 (ca.)

Modernisierungen/Renovierungen/bauliche Veranderungen:
MaBnahmen:

1947: Anbau Waschkiiche und WC
1961: FenstervergroBerung zur HauptstraBe
2020: Erwerb durch die derzeitigen Eigentiimer
Danach: teilweise Austausch Fenster, Vollwarmeschutz an der Nord-Fassade

6.6. Haustechnik / Heizung / Liiftung./ Sanitdr-/ Elektro-Installation

Sanitdre Installationen: Warmwasser-/Kaltwasserleitungen: Abwasser:
Heizungsleitungen:

Heizungsanlage: *

Anlagen-Fabrikat: *

Heizkessel: *

Energietrager: ¥

Solare Unterstiitzung: nicht vorhanden

Photovoltaik; nicht-vorhanden

Heizkdrper: i Regelung: *

Warmwasser: *

Kamin: 1-zlgig

Hinweise BImSchV!: liegen nicht vor

Liiftung und Feuchteschutz/Natiirlicher Luftwechsel: Fenster-Liiftung

Elektro-Installation:_ Zshlerschrank: * Einspeisung: Erdkabel
Ausstattung: *

1 Bundesimmissionsschutzgesetz
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6.7. Ausfiihrung und Ausstattung Innenbereich

Geschoss:

Nutzungsart:

Konstruktion:

Innenwande:

Decken:

Treppen:

Boden/Estrich:

Bodenbelage:

Wande:

Decken:

Fenster:

Innentiren:

Beschlage:

Sanitdre Einrichtungen:
Besondere Einrichtungen:

Baumangel/-schaden:

6.8. Dach

Dachform:

Aufbauten:

Deckung:

Isolierung:

Dachrinnen/Fallrohre:
Baumangel/-schaden:

Sonst. Wertminderung

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

Erdgeschoss / 1. Obergeschoss / Dachgeschoss

Wohnraume

Massivbauweise

Massivbauweise

Holzbalkendecke Uber EG und OG

ES

Umfassungswande: HBL-/Ziegelmauerwerk d= 40.¢m

Ausfiihrung:

Trittschallddmmung:

HBL-/Ziegelmauerwerk d="12 ¢m

*

Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung (teilweise)
Alu-Fenster mit Isolierverglasung-(teilweise straBenseitig)

ES

*

Satteldach

keine Aufbauten

Ton-Dachsteine

*

keine

Dachstuhl:

Fenster:

Kupferblech

Rep.-Stau Dachdeckung

Holzbalken

keine Dachflachenfenster

Datum: 17.10.2024
Aktenzeichen Gutachter: 50/2024
Aktenzeichen Gericht: 1 K 27/23
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6.9. Fassade/AuBenbereich

AuBenputz: Rauhputz gestrichen  Details: keine

Warmeschutz: kein Warmeschutz

Sockel: verputzt und gestrichen

Haustiire: Alu Details: ~ Glas-AusschnittBeschlage: einfache Beschlage
Baumangel/-schaden: Putz-Schaden / Putz-Risse

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

6.10. Schallschutz
1

Anforderungen an den baulichen Schallschutz nach DIN 4109: offensichtliche Mangel
6.11. Offensichtliche Warmebriicken

Ubergang beheizter / unbeheizter Bereich

6.12. Gebdude-Dichtheit

Kann baujahrbedingt nicht vorausgesetzt werden, kein Blower-Door-Test vorhanden

6.13. Transmissions-Warmeverluste

Kann baujahrbedingt vorausgesetzt werden,
Warmebild-Untersuchung wird empfohlen

6.14. Besondere Bauteile

keine

6.15. Nebengebdude/AuBenanlagen

1 Schuppen (aufgrund Bauzustand nicht mehr bewertungsrelevant)
1 weiterer Schuppen (siehe Lageplan) ist zwischenzeitlich abgerissen worden

Versorgungsanlagen: Wasser / Strom / Telefon / Gas
Entsorgungsanlagen: Abwasserkanal / Kontrollschacht
Wege/Zufahrt: Waschbetonplatten

Schaden: Rep.-Stau Wege / ungepflegte AuBenanlagen

1 Einschalige Zwischenwand zur anderen Doppelhalshaélfte
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6.16. Zustands-Beurteilung

Bauzustand des GebAudes: befriedigend / schlecht
Belichtung und Besonnung: befriedigend Architektur: einfach
Grundrissgestaltung: beengt Erweiterungsmdglichkeiten: keine

6.17. 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 / GEG 2023: nicht erfillt
EnEV 2014/2016: nicht erfllt
GEG 2023: nicht erfiillt
Blower-Door-Test: liegt nicht vor
Warmebild-Kamera-Einsatz: liegt nicht vor
Warmebriicken-Untersuchung : liegt nicht vor

vom Gutachter vorgeschlagene Energetische Verbesserungen oder Sanierungen:

MaBnahmen zur Zustandserhebung:  Erhebung Transmissionsverluste (iber Warmbild-Kamera
Untersuchung Warmebrticken

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

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



Seite 27

Franz Gassner
Von der Industrie- und Handelskammer Ostwiirttemberg (’; Aktenzeichen Gziszhmte:75%)322(?22:
oOffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir die ‘i ‘i-. Aktenzeichen Gericht: 1 K 27/23

Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

7. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BoG)

7.1. Erlduterungen nach ImmoWertV und ImmoWertA

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 Bewertungsfallen bzw. Bewertungsverfahren méglich. 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.

Die Zuordnung von objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen obliegt sachverstandiger.Einschatzung (ImmoWertA zu § 8.1.).
Die Merkmale sind in der Weise bzw. in der Hohe zu ber{icksichtigen, die ihrem Werteinfluss am Grundstiickmarkt entspricht
(ImmoWertA zu § 8.2.).

Baumangel nach § 8 (3) Satz 2 (2) sind Fehler, die bei der Herstellung eines Bauwerks infolge fehlerhafter Planung oder Bau-
ausfiihrung einschlieBlich der Verwendung mangelhafter Baustoffe den Wert oder die Tauglichkeit aufheben oder mindern.

Bauschaden nach § 8 (3) Satz 2 (2) sind Beeintrachtigungen eines Bauwerks, die infolge eines Baumangels (Mangelfolgescha-
den), duBerer (gewaltsamer) Einwirkungen (z.B. Sturm, Starkregen-oder Feuer) oder-unterlassener-oder nicht ordnungsgeman
ausgefiihrter Instandhaltung auftreten (siehe hierzu auch ImmoWertA zu § 8 Ziffer 8. (3).3).

7.2. Ermittlung der Wertminderung bzw. Werterhéhung / Vorgehensweise

Die Ermittlung der Werterhéhung hat marktgerecht zu erfolgen und ist zu-begriinden.
Die Berlicksichtigung von Baumangeln und Bauschaden kdnnen nach Ziffer 8.(3):3- ImmoWertA wie folgt ermittelt werden:

a. Unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen
b. nach Erfahrungswerten
c.  Durch einen angemessenen'Abzug von Schadensbeseitigungskosten

Die Schadensbeseitigungskosten:werden nur in voller Hohe 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 geschadigten Anteils (in %)

. Rechnerische Ermittlung der Schadensbeseitigungskosten

. Sachverstandige Wirdigung

Zu b) Erfahrungswerte:

« . Vermutlich-das am Haufigsten angewandte Verfahren
‘ Reduktion in/ der GroBe der Alterswertminderung nicht unumstritten, jedoch nicht unlogisch
. Problematisch, reine SchatzungsgréBen orientieren sich am ,neu fiir alt"

Es wird darauf hingewiesen, dass der vom Sachverstiandigen angesetzte Erfahrungswert nicht den vollen Um-
fang der Schadensbeseitigung umfasst, ein wesentlicher Teil ist bereits in den Alterswertminderungen enthal-
ten. Beim Ansatz des vollen Umfangs der Feststellungen wiirde sich u.U. die Restnutzungsdauer verldangern oder
der Gebaudestandard verdandern, was wieder zu einem hohere Sach-/Ertragswert fiihrt, der durch die héheren
Kosten wieder reduziert wird.

Gleichzeitig wird darauf hingewiesen, dass es sich bei den Erfahrungswerten um sachverstandige Schatzungen
handelt, die keinen Kostenvoranschlag oder genaue Kostenermittlung handelt, dies ist Spezialisten (Handwerker
oder Sachverstandige fiir Bauschaden) vorbehalten.

1 Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern
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Speziell bei komplexeren Schadensbildern, bei denen 2.8, Bauteilsffnungen erforderich sind, kiinnen nach Bau-

tdd‘lﬂfﬁlm erfahrungsgemiBe weitere Schaden auftreten, fir deren Bewertung ein hohes Bewertungsrisiko be-

steht.

Des Weiteren milssen zur wetteren uil exakten Schadensermittiung bei Schadiingsbefall (Holzwurm w.a.), Ver

wendung von Problembaustoffen (Asbest, Formaldehyd w.a.), oder Risshildungen [ Setzungen 2wingend ent-

sprechende Spezialisten eingeschaltet werden, die Bewertung durch den mmm.mmm

daher fir diese Bereiche mit groBien Bewertungsunsicherheiten behaftet,

Der Gutachter wendet Netfilr im vorbegenden Bewertungstall folgendes Vesfalren an
Erfahiiungswerte

Die Detaiberechnung st unter Ziffer 7.3, enlautert.

7.3. Foto-Dokumentation BoG

Die abgebildeten Lichtbilder sind in stark verkleinerter Form dargesé\lit: Der Mvmndlge hat alle
Bilder, die beim Ortstermin angefertigt wurden, in hoher Aufidsung erstellt, QQ%Q kénnen bei Bedarf
weiter vergroBert werden, sodass auch weitere Details der Fe@drungen skembar werden.

7.4. Detailberechnung

\\ L N
oy \\ o \

Nach den drtlichen Feststellungen beim Ortstermin gﬂen folganﬂsznmgs:glevam Feststel-

lungen gemacht, die als ,BoG" in der Wmnnlulu@ berﬁdesteulgen sind:.
7.5. Feststellungen Ortstermin K> \\\'\ Q‘; PR =)

0 . ) O ‘:\\\ ) .
Beim Ortstermin wurden folgende ste Imngen QE}QQ:M* AL

) a) ﬁép Swu/&g@)en Nebengebaude / ungepflegte Au-
\‘,\\ X
N 2\

b) Putzschidden Fassade
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¢) Rep.-Stau (Anstrich) Fassade / Putzrisse Fassade!

d) wiec)

\:) 4

7.6. Erforderliche MaBnahmen / Kosten\\[ @shtz

Die Feststellungen erfordern verschiedene Méﬁngamen, dle mﬂtahmen dieser Bewemung und wegen
der fehlenden Innenbesichtigung nur schw@\iu schalun sind, Der:Sachverstindige setzt hierfur

einen pauschalen Betrag von € 10.000,0@ Wertminderung an. Es wird darauf hingewiesen, dass
dieser Abschlag nicht den vollen Umfang d Festsﬁe\llgqnen erfagt, _ein weiterer (wesentlicher) Teil ist

bereits in den Alterswertminderrungen Uarﬂckssd\\ﬁgt. RS
dC NN \ ) \\\\\ )
7.7.  Weitere BoG (Abschiag) o~ NP
o, (&) RN <;~ -
& NN RN

SN
« Fehlende Innen&g\kﬂtfgung / N mgsmsdaerhdt Abschlag pauschal € 10.000,00

Kein Stellpla prage auf dem mndsdi&\wmanden. Abschlag pauschal € 5.000,00
Bewettungﬂu shevhelt be:pglich Lberbawege!ung, Abschlag pauschal € 5.000,00

’\\

! Augenscheinich sind Putzrisse an der West-Fassade fastpastallt, inwiewsalt 65 auch Maudrwerksrisse sein kisnnen, kann im
Rahmen dieser Beweartung nichyt festgestalt werden, dies erfordert weitere Untersuchungen durch Speziaisten.
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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 / § 13 ImmoWertV GrundstiicksgroBe!

Ertragswertermittlung / Ertragswertverfahren / § 27 ImmoWertV Wohnflachen /-Nutzflachen

Vergleichswertermittlung / Vergleichswertverfahren / § 24 ImmoWertV Wohnflachen / /Nutzflachen

Sachwertermittlung / Sachwertverfahren / § 35 ImmoWertV Brutto-Grundflache (Ausgangsparameter NHK?
2010)

Berechnung von Korrekturen in allen Verfahren GF(Geschossflache); 'GR (Grundflache 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 (Fldchenberechnungen, 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:.-nachtraglicher Ausbau des Dachgeschosses, Ausbau eines Hobbyraumes im
Keller etc.) vom Eigentiimer/Bauherr vorgenommen wurden, zu.denen es keine Planungs- oder/und Genehmigungsunterlagen
gibt. Dariiber 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 Flachen- 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-Grundflache (BGF) nach Anlage 4 Ziffer 2. (zu § 12 (5) Satz 3) zur ImmoWertV

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

Ermittlung der Brutto-Grundflache siehe Schaubild unter 8.3.

! Die GrundstiicksgroBe kann am einfachsten tiber die Daten des Grundbuchauszuges bzw. des Liegenschaftskatasters ermittelt
und plausibilisiert werden

2 Normalherstellungskosten
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8.4. Zusatzliche Erlauterungen zur BGF bei nicht ausgebautem Dachgeschoss

In der ImmoWertA (zur Anlage 4 NHK 2010/ Ziffer IV (1) 4 / siehe auch Graphik unter Ziffer 8.3. ist ein Spitzboden unter 1,25
m Hohe nicht als BGF anzusetzen. Ein_ nicht ausgebautes DG mit einer Hohe (iber 1,25 m (siehe obige Graphik) wird als BGF
angesetzt, wobei die entsprechende Typenklasse (nicht ausgebautes DG) gewahlt werden muss.

Bei der Anwendung.der-,neuen™ ImmoWertV und ImmoWertA gibt es derzeit noch unterschiedliche Auslegungen hierzu. Die
gangige Bewertungspraxis gehtidavon aus, dass-ein-nicht ausgebautes DG nur mit einer Hohe (iber 1,25 m als nutzbar gilt, und
somit auch die BGF erst ab dieser-Hohe zu beriicksichtigen ist, siehe auch o.a. Graphik. Der Sachverstandige geht bei der vor-
genommenen Bewertung davon-aus. Erganzend werden in derartigen Fallen auch Skizzen in den Schnittzeichnungen hand-
schriftlich eingefiigt, um 'die maBgeblichen Flachen zu ermitteln.

8.5. Ergdnzende baurechtliche Berechnungen nach der BauNVO?, und den ortlichen
Bauvorschriften (Satzungen gem. § 74 LBO? / GRZ und GFZ-Ausweis?3)

In den Detailberechnungen nach Ziffer 8.7c. werden ergdnzend und nachrichtlich folgende Werte zum MaB der baulichen Nut-
zung nach § 16 BauNVO errechnet und ausgewiesen:

«  Grundflachenzahl (GRZ) tatsdchlich nach Bebauungsplan und in Anspruch genommen
. Geschossflachenzahl (GFZ) tatsachlich nach Bebauungsplan und in Anspruch genommen

! Baunutzungsverordnung / Details siehe Literaturverzeichnis
2 Jeweilige Landesbauordnung des Bundeslandes, in dem das Bewertungsobjekt gelegen ist
3 Grundfldchenzahl | Geschossflachenzahl
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MaBgebilich 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 ortsliblich gewertet werden kann.

8.8. Hinweise / Besonderheiten

Wie bereits unter Ziffer 2.1. erldutert, konnte keine Innenbesichtigung durchgefiihrt werden.
Somit verbleiben bei der nachfolgenden Flachenberechnung folgende Bewertungsunsicherheiten:

+ Die vorliegenden Bauplane (Anlage 14.4.) sind nur unzureichend-in-den Bauakten:vorhanden,
es konnte nur das Baugesuch vom 14.07.1947 (Anbau Waschkiiche) festgestellt werden, das
Baugesuch vom 24.05.1961 hatte nur die VergroBerung der:Fenster straBenseitig zum Gegen-
stand.

« In den vorliegenden Bauplanen ist nicht eindeutig ersichtlich, ob ein Keller (z.B. Gewdlbekel-
ler) vorhanden ist, beim Grundriss des Waschkiichen-Anbaus ist zwar-die Bezeichnung eines
Kellers ersichtlich, es handelt sich jedoch nach.den:6rtlichen Feststellungen um das Erdge-
schoss, das im riickwdrtigen Bereich durch den Anstieg des Geldndes teilweise im Erdreich
liegt.

« Bei dem im Grundriss bezeichneten ,Erdgeschoss" handelt es sich um das. 1. Obergeschoss

« Inwieweit das Dachgeschoss ausgebaut ist, kann nur vermutet werden, da Giebelseitig 2
Fenstereingebaut sind

» Im Rickwartigen Bereich sind nachtraglich Erweiterungen entstanden, die plantechnisch nicht
nachvollziehbar sind

Fazit: Es verbleiben erhebliche Bewertungsunsicherheiten hinsichtlich der Richtigkeit der
Flachenberechnung, der Sachverstiandige hat die relevanten MaBe teilweise aus den
Grundrisspldnen, teilweise digital aus den Lageplan-Unterlagen enthommen und plausibi-
lisiert.
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9. Verkehrswertermittiung
9.1. Gesetzliche Definition des Verkehrs-/Marktwertes nach BauGB !

Der Verkehrs-/Marktwest ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert: Der Verkehrs-/Marktwest wird durch den Preis bestimmt, des
In dem Zetpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewshnlichen Geschaftsverkehr nach den recht! Gegebenhatten
und tatsichlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstiicks oder des € Gegenstands des
Wertermittiung ohine Ricksicht auf ungewdhnliche oder perstinliche Verhiltnisse 2u eszielen wire.” \\\\\

9.2. Der Verkehrswert nach ZVG

Grundstixkswert (Verkehrswert) vom Zwangsversteigerungsgeric g v
setzt. Der Grundstiickswert st nach Absatz 5 somit der Verkeheswert, d.h. des Preis, dersb\eig\_er freiha
Grundstixken gleicher Art unter Berlicksichbigung der 8ffentichen und zeitichen ngé |
dergrindig sind somit die Verkehrswerte™ nach ZVG und nach BauGB gleich, \\\\;; < \
= {
Glekhwohl ist zu dfferenzieran, ob der Verkehrsweart (insbesondere durch Ehtnh\mdm n Abt.3 Grmdbuches] Jbelastat™
oder ynbedastet” ist. Bei dem Verkehrswertbagriff im Sinne des BauGB ha ‘skhstetsqng Delasteten Verkehrs-
wert" (akso den Verkehiswert unter Berlicksichtigung des Werteinflusses aller a‘es@zmungen) Der Rechtspfleger
Im Zwangsverstelgerungsverfahren bendbigt jadoch den ambel , mmn jedoch sworak auch die Wert-
enflisse aus den einzelnen Lasten und Beschrinkungen. Belde Wi

=~

9.3, Wertermittlungsverfahren / Schaub}l&

! Baugesatzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03,11,2017
2 Giehe ImmoWertA zu § 6 ImmoWertV (Wertermitthungsverfahren / Ermittlung des Verkehrswertes)
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9.4. Wertermittlungsverfahren / Ubersicht / Grundlagen

Die Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes (normierte Verfahren) sind in der Immobilienwertermittlungsverordnung (Im-
moWertV § 6) festgelegt (siehe auch Schaubild unter 9.2.)

. Vergleichswertverfahren (§ 24 ff ImmoWertV in Verbindung mit der ImmoWertA)
. Sachwertverfahren (§ 35 ff ImmoWertV in Verbindung mit der ImmoWertA)
. Ertragswertverfahren (§ 27 ff InmoWertV in Verbindung mit der ImmoWertA)

Anstelle der in § 6 (1) Satz 1 ausdriicklich genannten normierten Wertermittlungsverfahren kdnnen ausnahmsweise auch an-
dere Wertermittlungsverfahren angewandt werden. Dies komm insbesondere in Betracht, wenn die normierten Verfahren nicht
zu marktgerechten Ergebnissen fiihren. Weitere Details hierzu sind in der ImmoWertA (zu § 6. (1)1. dargestellt.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjektes unter Berlicksichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr
und der sonstigen Umstédnde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten;.zu-wédhlen. Die
Wahl ist zu begriinden.

9.5, Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren basiert auf einer Berechnung des substanzorientierten-Wertes des Grundstiicks. Sachwert setzt sich
zusammen aus dem Bodenwert und dem Gebdudesubstanzwert (incl. Baunebenkosten und AuBenanlagen). Letzterer basiert auf
dem fiktiven Erstellungswert zum Wertermittlungsstichtag abziiglich einer-Alterswertminderung (technische Wertminderung).
Dabei sind nicht die tatsdchlichen Herstellungskosten, sondern die Normalherstellungskosten (NHK) nach entsprechenden Vor-
gaben (§ 35 ff ImmoWertA in Verbindung mit der ImmoWertA) in Ansatz zu bringen. Die-Umrechnung auf-entsprechende Wert-
verhaltnisse am Wertermittlungsstichtag 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)-sowie eines'Regionalfaktors angepasst wird (§
35 ImmoWertV).

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

Weitere Details zum Verfahren sowie die Berechnung sind in Ziffer 12 enthalten, sofern dieses Verfahren zu Anwendung
kommt.

Das Sachwertverfahren kann zur Anwendung kommen, wenn im gewohnlichen Geschaftsverkehr der Sachwert
von nutzbaren baulichen oder sonstigen Anlagen fiir die Preisbildung ausschlaggebend ist und geeignete Daten,
wie insbesondere Sachwertfaktoren zur Verfiilgung stehen (ImmoWertA zu § 6 Ziffer 6.(1)4.).

Dach Sachwertverfahren wird bevorzugt angewandt bei eigen genutzten Ein- und Zweifamilienhdusern, bei de-
nen die Erzielung von Ertragen 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, marktiiblich erzielbare Reinertrag des Grundstiicks. Der Reinertrag ergibt sich
aus dem Rohertrag des Grundstiicks abzlglich der {iblichen Bewirtschaftungskosten.

Der Rohertrag-umfasst alle bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiiblich erzielbaren Einnahmen
aus dem-Grundstlick, insbesondere Mieten und Pachten einschlieBlich Vergiitungen. Sollten die tatsachlichen Ertrage von den
ortsuiblich marktiiblich erzielbaren Ertrdgen abweichen, so sind die Differenzen entsprechend durch Zu- oder Abschlédge zu be-
rlicksichtigen.

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.

Weitere Details zum Verfahren sowie die Berechnung sind in Ziffer 11 enthalten, sofern dieses Verfahren zur Anwendung
kommt.

1 Besondere Objektspezifische Grundstiicksmerkmale nach § 8 (3) ImmoWertV
2 .
Wie 1
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Das Ertragswertverfahren kann zu Anwendung kommen, wenn gewohnlichen Geschaftsverkehr die Erzielung
von Ertragen fiir die Preisbildung ausschlaggebend ist und geeignete Daten, wie z.B. marktiiblich erzielbare Er-
trdage und geeignete Liegenschaftszinssatze zur Verfiigung stehen (ImmoWertA zu § 6 Ziffer 6.(1).3).

9.7. Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren stellt darauf ab, den Verkehrswert aus Ublichen 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.

Weitere Details zum Verfahren sowie die Berechnung sind in Ziffer 12 enthalten, sofern dieses Verfahren zur-Anwendung
kommt.

Das Vergleichswertverfahren kann bei bebauten und unbebauten Grundstiicken zur Anwendung kommen, wenn
eine ausreichende Anzahl von geeigneten Kaufpreisen, ein geeigneter. Bodenrichtwert oder ein geeigneter Ver-
gleichsfaktor zur Verfiigung steht (ImmoWertA zu § 6 Ziffer 6.(1).2).

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 (z.B. Eigentumswohnungen).

9.8. Modellkonformitét in der Anwendung der Verfahren

Bei der Anwendung der sonstigen fiir die Wertermittlung-erforderlichen Daten sind dieselben Modelle und Modellanséatze zu ver-
wenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen (Grundsatz der-Modellkonformitat nach § 10 ImmoWertV).

Dies gilt bei der Ermittlung des:

. Vergleichswertes insbesondere hinsichtlich die zur Anpassung von-Kaufpreisen verwendeten Daten und bei Verwen-
dung von Vergleichsfaktoren

. Ertragswertes insbesondere hinsichtlich der Verwendung von Liegenschaftszinssatzen und der ihnen zugrundeliegen-
den Modellansatze

. Sachwerts insbesondere hinsichtlich der Verwendung von Sachwertfaktoren beziiglich der Ihnen zugrundeliegenden
Modellansatze

Weitere Details siche ImmoWertA zu § 10 Ziffer 10.(1)

Es ist Aufgabe der Gutachterausschiisse-die Immobilienmarkte zu analysieren, die Kennzahlen zu ermitteln und diese zusammen
mit den Modellparametern zu veréffentlichen. Die Veroffentlichung der Marktdaten erfolgt zumeist in den Grundstiicksmarktbe-
richten. Sind die erforderlichen Kennzahlen nicht 'verdffentlicht oder liegen nicht vor, so sind diese vom befassten Sachverstén-
digen aus Marktdaten abzuleiten. Stehen Marktdaten-nicht zur Verfiigung, sind die Kennzahlen durch den Sachverstandigen
nach seiner Erfahrung anzusetzen..Die Ansatze sind zu begriinden.

9.9. Wahl des Bewertungsverfahrens und ihre Begriindung

Nach'§ 6 (1) der ImmoWertV ist das Bewertungsverfahren nach der Art des Wertermittlungsobjektes unter Beriicksichtigung
der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstédnde des Einzelfalles zu wahlen.
Bei der Wahl'sind insbesondere die zur Verfligung 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 bei
selbst genutzten Ein- und Zweifamilienhdusern, wie im vorliegenden Bewertungsfall.

Dariiber hinaus erfolgt zur Plausibilisierung der iiber das Sachwertverfahren ermittelten Werte mit dem Ertrags-
wertverfahren.

Der Bodenwert des Gesamtgrundstiicks wird im indirekten Vergleichswertverfahren basierend auf Bodenricht-
werten ermittelt.

1 wie 1
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Bei der Ermittlung des Bodenwertes gelten die Verordnungen nach § 40 ImmoWertV.

1. Der Bodenwert ist vorbehaltlich Ziffer 5 ohne Beriicksichtigung der vorhandenen Baulichen Anlagen auf dem
Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26 ImmoWertV zu ermitteln.

2. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach MaBgabe des § 26 (2) ein objektspezifisch angepasster
Bodenrichtwert verwendet werden.

3. Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder steht kein geeigneter Bodenrichtwert zur Verfi-
gung, kann der Bodenwert deduktiv oder anderer geeigneter Weise ermittelt werden. Werden-hierbei die allge-
meinen Wertverhaltnisse nicht ausreichend beriicksichtigt, ist eine Marktanpassung durch-marktiibliche Zu- oder
Abschldge erforderlich.

4. Bei der Ermittlung der sanierungs- oder entwicklungsbedingten Bodenwerterhdhung.zur-Bemessung non Aus-
gleichsbetrdgen nach § 154 (1) oder § 166 (3) Satz 4 BauGB sind die Anfangs- und Endwerte bezogen auf den-
selben Wertermittlungsstichtag zu ermitteln.

5. Die tatsachliche bauliche Nutzung kann insbesondere in folgenden Fallen den Bodenwert beeinflussen:

. Wenn dies dem gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht, ist ein erhebliches Abweisen der:tatschlichen von der nach
§ 5 (1) maBgeblichen Nutzung bei der Ermittlung bebauter Grundstiicke zu.berlicksichtigen (weitere Erlauterungen
siehe Ziffer 10.2.).

. Wenn bauliche Anlagen auf einem Grundstiick im AuBenbereich rechtlich und-wirtschaftliche weiterhin nutzbar sind.

«  Wenn bei einem Grundstiick mit einem Liquidationsobjekt im Sinne des.§ 8 (3) mit keiner-alsbaldigen Freilegung zu
rechnen ist, gilt § 43

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 gewohnlichen Geschaftsverkehr
zustande gekommen und von ungewdhnlichen und personlichen Verhdltnissen beeinflusst worden sind; dirfen nicht in das Ver-
gleichswertverfahren einbezogen werden.

Neben oder an Stelle von Vergleichspreisen kdnnen auch.geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herangezo-
gen werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie-entsprechend den ortlichen Verhaltnissen unter Bertiicksichtigung von
Lage und Entwicklungszustand gegliedert und nach Art und MaB der baulichen Nutzung;. ErschlieBungszustand und jeweils vor-
herrschender 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.

Zur Ermittlung der objektspezifisch:angepassten Vergleichsfaktors ist der nach § 20 ermittelte Vergleichsfaktor auf seine Eig-
nung im Sinne des § 9 (1) Satz 1*zu*priifen und bei etwaigen Abweichungen nach MaBgabe des § 9 (1) Satz 2 und 3 an die
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

10.2. Umrechnungskoeffizienten

Umrechnungen bzw. Anpassungen von-Bedenrichtwerten erfolgend i.d.R. mittels Umrechnungskoeffizienten (z.B. zur Bertick-
sichtigung von abweichenden wertrelevanten Geschossflachenzahlen (WGFZ) oder abweichenden GrundstiicksgroBen). Diese
Umrechnungskoeffizienten werden von den Gutachterausschiissen zur Verfligung gestellt.

Liegen derartige Umrechnungskoeffizienten nicht vor, war in der Vergangenheit die Heranziehung der entsprechenden Umrech-
nungskoeffizienten.aus der Vergleichswertrichtlinie (Anlage 1 und Anlage 2) mdglich.

Die neue ImmoWertV bzw. die InmoWertA veroffentlichen keine derartigen Umrechnungskoeffizienten mehr.
Indiesen (Ausnahme-) Fdllen konnen ersatzweise die Umrechnungskoeffizienten aus der (alten) Vergleichswer-
trichtlinie angesetzt werden, jedoch nur unter sachverstiandiger Wiirdigung.

1 § 9 ImmoWertV Eignung und Anpassung von Daten / ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse / Herkunft der Daten
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10.3. Detaillierte Bodenwertermittiung nach § 40 ff ImmoWertV / ImmoWertA

10.3.1. Ausgangsdaten

Ausgangsdaten
Nr, Flurstiick Nr, Nutzungsart GroBe m* WGFZ-errechnet 1) | WGFZ-Richtwert 2)
1 303/2 WVictegundsiick 162,00 0,00 Q »\{\}0,00
1) werredevants Geschossfidchanzahl | hedne Barechoung [ 2) keine WGFZ vociegend . / WO
10.3.2. Bodenrichtwerte nach § 13 ImmoWertV / ImmoWertA zu § 13 S 2

i\ —

Die Bodenrichtwerte bilden die Grundlage der folgenden Bodmwe«termitﬂuﬂg Eln Auémg aus der Bo-
denrichtwertkarte ist nachfolgend abgedruckt (Quelle: BORIS- Bwlf@tachmugschms Heidenheim):
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Die Bodenrichtwerte bez:ehe\mﬂch auf Sﬁshtag 01.01. 2023. Diese wurden im Juni 2023 durch den
Gutachterausschuss besdﬂw und ld'\'( und\mussen somit fiir den Bewertungsstichtag
herangezogen werden Q.\\‘j : \\

\‘:_\ ). =
Weicht der Wemem‘dtﬂ\)hgssﬂghug deutlbch von diesem Bodenrichtwertstichtag ab, ist eine Anpas-
sung des zu ermittelnden Bodgmuemes emsprechend der allgemeinen konjunkturellen Entwicklung zu
priifen. Der Gu!aéhherwsschu& empﬁehlt [:eme Anpassung.
I€ \\
10.3.3. Zdﬂlche Aqyamng des Badmrldmtwems nach § 9 ImmoWertV / ImmoWertA
zu §92lﬁer9(1),4 AN
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! Bodenrichtwert-Informations-System Badan-Wirttemberg
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10.3.4. Umrechnung zur Beriicksichtigung abweichender WGFZ! nach § 9 ImmoWertV /
ImmoWertA zu § 9 Ziffer 9.(1.).5

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 typische Renditezonen keine lagetypischen' WGFZ vor, somit
erfolgt im vorliegenden Fall keine Anpassung.

10.3.5. Umrechnung zur Beriicksichtigung abweichender GrundstiicksgroBen nach § 41
ImmoWertV

Nach Angaben im Grundstiicksmarktbericht? ist ein-Zusammenhang zwischen Bodenpreis und Grund-
stiicksgréBe auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt bisher nicht-statistisch nachgewiesen worden.

Die GroBe eines Richtwert-Grundstticks ist in-der Bodenrichtwertkarte nicht enthalten, das Grundstiick
entspricht jedoch den GroBen der umliegenden Grundstiicke in dieser.Richtwertzone, daher erfolgt
keine Anpassung.

1 WGFZ = wertrelevante Geschossflachenzahl
2 Grundstiicksmarktbericht 2023 Stadt Heidenheim
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10.3.6. Vorlaufige Bodenwertermittlung nach Umrechnungen

vorldufige Bodenwertermittlung

Ifd.Nr. |Bodenrichtwert €/m2 | GrundstiicksgroBe Anteil Gesamt-Anteile vorl. Bodenwert €
1 180,00 €/m? 162,00 1,000 1 29.160,00 €
10.3.7. Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (BoG)
keine

10.3.8. Bodenwertermittlung nach § 40 ImmoWertV

Bodenwertermittiung nach § 40 ImmoWertV

Ifd.Nr. | vorldufiger Bodenwert | Wertminderung € Bodenwert Marktanpassung 4) Bodenwert
1 29.160,00 € - £ 29,160,00€ 100% 29.160,00 €
4) keine Anpassung
Summe Bodenwerte: 29.160,00 €
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11.2. Aligemeine Erlduterungen

Grundsatzliche Erlauterungen sind zunachst unter Ziffer 9.5. ausgefiihrt.

Das Ertragswertverfahren ist in §§ 27 ImmoWertV in Verbindung mit den entsprechenden Anwendungshinweisen der Im-
moWertA geregelt. Ergdnzend sind die allgemeinen Verfahrensvarianten (§§ 28 bis 30) sowie die Ermittlungsparameter (§§ 32
bis 34) geregelt.

Der Ertragswert setzt sich zusammen aus Bodenwert und Ertragswert der baulichen Anlagen. Der Wert der-baulichen Anlagen
wird im Ertragswertverfahren auf der Grundlage marktiblich erzielbarer Ertrdge (Kapitalisierung des auf die baulichen Anlagen
entfallenden Anteils) ermittelt. Die zur Ertragswertermittlung fiihrenden Daten sind nachfolgend erlautert.

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

- Grund und Boden
- Gebaude 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 Gebaude 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 erzielendem
Reinertrag fiir die Kapitalisierung aufzuteilen. Das geschieht, indem man zun&chst 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 Gebdude entfallende Reinertragsanteil, aus dem der Gebaudeertragswert ermittelt wird.

Fir die Ermittlung des Ertragswertes stehen folgende Verfahrensvarianten zu Verfiigung:
1. Allgemeines Ertragswertverfahren (§ 28 ImmoWertV):

. Der vorlaufige Ertragswert wird ermittelt durch die Summe aus dem kapitalisierten Reinertragsanteil der baulichen
Anlagen, der unter Abzug des-Bodenwertverzinsungsbetrages ermittelt wurde (vorlaufiger Ertragswert der baulichen
Anlagen) und dem Bodenwert

. Hierbei ist jeweils derselbe ‘objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen. Die Kapitalisierungs-
dauer entspricht der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen

2. Vereinfachtes Ertragswertverfahren (§ 29 ImmoWertV):

. Der vorlaufige Ertragswert wird ermittelt mit dem kapitalisierten Reinertrag und dem liber die Restnutzungsdauer der
baulichen Anlagen abgezinsten-Bodenwertes

. Hierbei ist-jeweils derselbe objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen. Die Kapitalisierungs-
dauer-entspricht der Restnutzungsdauer. der baulichen Anlagen

3. Periodisches Ertragswertverfahren (§ 30 ImmoWertV):

. Der vorldufige Ertragswert wird ermittelt durch addierenden und auf den Wertermittlungsstichtag abgezinsten Reiner-
tradgen der Perioden innerhalb des Betrachtungszeitraums und dem Uber den Betrachtungszeitraum auf den Werter-
mittlungsstichtag abgezinsten Bodenwertes

. Der:Betrachtungszeitraum, fiir den die periodisch unterschiedlichen Ertrage ermittelt werden, ist so zu wahlen, dass
die'Hohe der anafallenden Ertrage mit hinreichender Sicherheit ermittelt werden kann, hierbei sollen zehn Jahre nicht
Uberschritten werden

. Der Restwert des Grundstiicks kann ermittelt werden durch die Summe aus Barwert der Reinertrage der Restperiode
und dem Uber die Restperiode abgezinsten Bodenwert

. Hierbei ist jeweils derselbe objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen. Die Kapitalisierungs-
dauer entspricht dem Zeitraum der Betrachtungsweise
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11.3. Angewandtes Verfahren

Der Sachverstindige wendet das , Allgemeine Ertragswertverfahren™ nach § 29 ImmoWertV an.
11.4. Ertragswertermittilung nach §§ 28 ff ImmoWertV / ImmoWertA zu § 28 ff

11.5. Rohertrag nach § 31 (2) ImmoWertV

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgeméaBer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung markttiblich erzielbaren Ertra-
gen; hierbei sind die tatsdchlichen zugrunde zu legen, wenn sie markttiblich erzielbar sind.

Bei der Ermittlung der Ertrage ist zwischen bestehenden und Neuvermietungen zu unterscheiden-(ImmoWertA zu § 31.2.):

. Bei bestehenden Mietverhaltnissen sind Mieterhéhungsmaglichkeiten zu berticksichtigen. Anhaltspunkte fiir marktiblich
erzielbaren Ertrage konnen z.B. Daten aus Mietspiegeln liefern

. Bei Neuvermietungen sind die zum Wertermittlungsstichtag fiir vergleichbare Objekte durchschnittlich und regelmaBig
erzielbaren Mieten anzusetzen

Liegen besondere Ertragsverhaltnisse vor, ist der Ertragswert auf der Grundlage -marktiiblich erzielbaren Ertrage zu ermitteln.
Abweichungen (z.B. ,overrent" oder ,underrent")! sind als besondere objektspezifische Grundstticksmerkmale zu beriicksichtigen.

11.6. Ausgangslage fiir die Rohertragsermittlung./ ortsiibliche Mieten

Der ortliche Gutachterausschuss der Stadt Heidenheim stellt keinen Mietspiegel zur Verfiigung. Ersatz-
weise hat der Sachverstandige folgende Recherchewerte herangezogen:

» Mietspiegel Stadt Aalen

Die online-Auswertung ergab unter Eingabe 'der Objekt-Daten (Alter, GroBe, Lage, Zustand etc.) folgen-
des Ergebnis (Ausgangslage WohnungsgroBe? 124 m2; fiktives Baujahr 1946-1960, Stadtteil-Lage):

e Suxmeme der Proeeniy i34
18 "4
Endergebnls der Verzlelchsmletenberechonims:
Durchschnittliche ertsibliche YVerpleichsmicle pro m®:
e, 1254 &
Mcebvacg gt b cob=ialaliche: YWoaoalaiehEom et e pon Rdonar:
TR IS E
Spantbreite
LNEE TS
LS I E I
[ e

B 27

Aufgrund der Tatsache, dass die Mietspiegel-Daten den Stand zum Ende 2023 darstellen sowie die nicht
direkten Vergleichbarkeit der Stadte Heidenheim und Aalen miissen hiervon noch Abschldge gemacht
werden, sodass vom Sachverstdndigen folgende Mietansatze fiir ortsiiblich zum Bewertungsstichtag
erzielbar sind:

1 Uber bzw. unter der ortiiblichen Miete liegende Vertragsmiete
2 Der online-Mietspiegel der Stadt Aalen lasst nur WohnungsgréBen bis 160 m2 zu
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11.9. Liegenschaftszinssatz nach § 21 ImmoWertV./ objektspezifisch angepasster Lie-
genschaftszinnsatz nach § 33 ImmoWertV

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengrdBe im-Ertragswertverfahren. Er wird regelmaBig 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 é&rtlichen Grundstiicksmarkt herrschenden Verhaltnisse. Zur Wahl
des Liegenschaftszinssatzes (nach § 21:(2) ImmoWertV) wird auf.die folgenden Erlduterungen verwie-
sen.

Die Liegenschaftszinssatze sind auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihrer entsprechenden
Reinertrage fiir gleichartig-bebaute und-gleichartig genutzte Grundstiicke unter Beriicksichtigung der
Restnutzungsdauer der Gebaude nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens abzuleiten.

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 ortlicheGutachterausschuss ermittelt zum Bewertungsstichtag entsprechenden Liegenschaftszins-
sétze fiir Mehrfamilienhauser:
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Ubersicht Liegenschaftszinssdtze im Landkrels Heidenheim

Die 0.a. Werte beinhalten weitgehend noch den Dahenwvw%fmmw{emm 2021-2022.
Aufgrund der aktuellen Entwicklung am Immobilienmarkt ist eine weitere Korr%ﬁur erforderlich. Nach-
folgen hierzu abgedruckt auszugsweise die Hinmtﬂm d§ G rausschu%ses der Stadt Aalen:

A@wm;mmwmmwm»mzozz(mhm - siehe auch
Entwicklung im 1. Halbjahr 2023 am Ende des Be sind dlie Marktclaten 2022 nicht ohne Prifung

! Sparne der Uiagenschaftszinsen [ Empfehiungen des Immobitenverband Dautschiang IVD Bundasvarbond
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Nach § 33 ImmoWertV sowie ImmoWertA zu § 33 (Ziffer 33.1.) ist zur Sicherstellung der Modellkonfor-
mitat das bei der Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes' verwendete Ableitungsmodell zu beachten:

Marh & 14 der brpemomilionsse desroibilumnsye cordian s der Degenschalssns de s Sinssale, mil
dem der Verkenrswert von Liegenschaften markttalich verzinst wird.
Abhangig van der alloermeipes Wirtschal s sitiation, der | ane are Kapitaimackl und der ortlichen

Crundstuckslage ist der Liegenscnaftszinssatz zeitlichen Scvwan sungen unterworfan. |e nacn Art

i Mutsumg der haulichen Aqlanen konoen sich a0 0 Aabanegeg ket von doe s Besiodbaungsdace:
verschiedene Liegenschaft=zinasate ergeben.
s wudrm Ablaul dos 37, Desembor 2024 gann oo Frevnitliung dos sonstigen [ dieWereomitilang

erforderlichen Daten die Cesamtnutzungsdauer abweichendvon § 12 Absatze b Satz ] und Anlage 1
der o erl 2027 Testgeieol, sowie dic Restrnabaoangsdauer abwecichend s o2 Absate s Sals
1 und Anlage 2 ermitie twerden. Die Ubergangsregelung zur ImmeWerty 2021 wird angewandt.

Nach § 33 ImmoWertV sowie ImmoWertA zu § 33 (Ziffer 33.2.) ist eine Anpassung:nach § 9 (1) Im-
moWertV sowie ImmoWertA zu § 9 Ziffer 9.(1).1 bei abweichenden Wertverhaltnissen eine Anpassung
vorzunehmen (objektspezifischer Liegenschaftszinssatz). Aufgrund der sich seit der Datengrundlage der
vom Gutachterausschuss veréffentlichten Liegenschaftszinssatze geanderten Lage am Immobilienmarkt
erfolgt auf dieser Grundlage eine Anpassung.

Der Gutachter setzt aus diesen Erkenntnissen und Recherchen-einen: objektspezifischen
Liegenschaftszinssatz von 2,00% an.

11.10. Wirtschaftliche Restnutzungsdauer nach § 4 ImmoWertV / ImmoWertA

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 kdnnen der nachstehenden Berechnung entnommen werden.

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

Neach & 14 does e obiiereecrbspoitiiong sverodsmeg istdos Logonschaltsans der Ainssatze, mil
derm der Verkehrswetwon Lisgenschaftenmparctablich verzinst wisd,

Abhannin vonder allgomiaen WortscRadissiluaton, dor | age am Kapilalmark D und der aslichen
Crundsticks age st der-liegenschaftszinssatz zeitlichen Schwanlkungen untarava fen. [e nach At
dred Mutsgziirddes baulicheaAnlagemkannen sich wa in Abhanoigkail von der Resinubsangsdacer
varscajedens Lisganschafiszinssatze ergenan.

Bistaurmtalanl des 15 00 osmbo 024 kann bel Fomibilang der sonstigen T dic Westermolitl ung
ertarderichen Daten die Gesamtnutzunosdauar abweichend won § 12 Aosatz 5 Satz 1 und Anlage L
o It 2 21 Tostnelsgl, sowice dic Besinubunnsdagor abochond von § 12 Absate b Sale
Tand Anlage 2 ermitteliwe rden. Die Ubergangsregelung zur ImmoWerty 202 1 wird angewandt,

Die entsprechenden Ansatze nach der ImmoWertV sind der Anlage 1 (zu § 12 (5) Satz 1)
beschrieben.

Ausgehend von einer abweichenden Gesamtnutzungsdauer (laut GAA 70 Jahre) wird Im vorliegenden
Bewertungsfall wird die wirtschaftliche Restnutzungsdauer nach der Anlage 2 (zu § 12 (5) Satz 1 (,Mo-
dernisierungsmodell") berechnet, unter Anwendung der Ubergangsregelung (siehe Ziffer 2.5.) wird je-
doch von einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren ausgegangen (siehe auch Liegenschaftszins-Modell
und Sachwert-Modell des Gutachterausschusses).

! Grundstiicksmarktbericht Gutachterausschuss Heidenheim 2023
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12.2. Grundiagen der Sachwertermittiung nach § 35 ff ImmoWertV

I Sachwertvarfahiren wird der Sachment des Grundstiicks sus den variufigen Sachwerten der nutzbaren baukchen und sonstigen
Anlagen sowie aus dem Boderwart armittelt. Waktere Detadls sind dem Schaubiid In 2ffer 12,1, zu entnebmen,

Der voriifige Sachwest des Grundsticks engibst sich darch die Biklung der Sumime aus: .
1. Dem voridufigen Sachwert dar baulichen Anlagen nach § 36 TmmoWkety \\ v
2. nanm:ngenkmmusmmmAmmuMsawgmegmmg Q‘\\
3, Dem nach §§ 40 bis 43 ermittelten Bodermeart ,\ ~

Der Marktangepasste Sachmwant ergibt sich durch Multipiikation des vorliufigen Sachwestes mit eine 0
ten Sachwertfakior (Regionalfaktor) des § 39 ImmoWertV, (2
o

Nach Mafigabe des § 7 {2) ImemoWerty kann zusitzlich eine Marktanpassung durch Zu- mmabe ch sein.
P \:\\‘?> N) X\i\\_ !

12.3. Ausgangsparameter / Normalherstellungskosten WIO / nach § 36 Im-
moWertV / Anlage 4 (zu § 12 (5) Satz 3) / Gmndlagen j\‘@yemeln Kostenkennwerte

Fommrmatanovde
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Besonderheiten:

Aufgrund der nicht durchfiihrbaren Innenbesichtigung kann iiber die Zuordnung des Ge-
baudestandards keine Aussage gemacht werden. Somit beinhaltet die nachfolgende Be-
rechnung erhebliche Bewertungsunsicherheiten.
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12.6. Korrekturfaktoren fiir Gebaudeart

Fiir das Gebaude wurde der Gebaudetyp 2.31. (Erlauterung siehe 12.3.) angesetzt. Es keine Korrektu-
ren erforderlich.

12.7. Brutto-Grundfldache nach § 36 ImmoWertV / Anlage 4 (zu § 12 (5) Satz 3) /
Grundlagen / Ziffer 2

Die Ermittlung der Brutto-Grundflache ist separat unter Ziffer 8.7. erfolgt.

12.8. Wirtschaftliche Restnutzungsdauer nach § 4 ImmoWertV / ImmoWertA

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

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist nach dem Modell zu-bestimmen,-das bei der Ableitung des
Sachwertfaktors verwendet wurde. Der oOrtliche Gutachterausschuss verwendet folgende Modell-Para-
meter:

e eur Feenittunn des Yorkehrsswerts bendligiesSshviee o ganmsdeaigehend @il s hae rschom
Wen ermittelt werden. Versehswe e kinnennicht schermatischarrechnet, sonde m aur marktori-
afilier] s ha el weadon, Das Measklveshalton Cafl hics Oberdic Anpassannides Sachawe s an den
Verkehrawet aus einer Reihe von zettnahen Grindsticksverkaufen ein.

Ml dicsem Faklo s kann nun oo des Gulaebtenersie lmareo s borechae (e Sarbwot andas Prcisoce
fioe des ortichen Grundsticksmarktes anoepasst werder.

Als Grandlage dee SWedterinde rungwesen A Le s Carelie Frevitfhmgdes Sachweries wurde im Woh
wungsbau die MK 2010 zogruade-gelagt. Die-Gesaminutzungsdausr wurde mit 70 Jahren ange-

acrrrmie Lned die lineare Abscbiceiinomg gowakill,
Bis zurm Ab'auf des 21, Dezemiger 2024 k00 bei Drmittlyad der sanstigen tar die Werdermittiung
crlarderlic hen Dalen die Gesasntnubeunnsdaier abaschend von § 17 Absale 4 Sate 1 und Andage 1

der lmmowerty 2021 fastgelegt, sowie die Restnuzungsdauer abweichend von § 12 Absatz 5 Satz
T und Anlage 2 crieitiel worden, Dle Ubergangsregelung zur ImmaoWerty 2021 wird angewandt

Die entsprechenden Ansatze nach der ImmoWertV sind der Anlage 1 (zu § 12 (5) Satz 1)
beschrieben.

Ausgehend. von einer abweichenden Gesamtnutzungsdauer (laut GAA 70 Jahre) wird Im vorliegenden
Bewertungsfall wird die wirtschaftliche Restnutzungsdauer nach der Anlage 2 (zu § 12 (5) Satz 1 (,Mo-
dernisierungsmodell*)-berechnet, es wird von der Ubergangsregelung (siehe Ziffer 2.5.) gebrauch ge-
macht-und eine Restnutzungsdauer nach der ,alten® Sachwertrichtlinie angesetzt:

Drienficrungswarls fiir die dbliche Gesambnailzungsdousr
bxi crdrungsgeméfar Instandbaliung
Ju e Situatan eab dert SrundstickeTate 51 da anzozeleands SonambArLn e A gacerstandiy fu hasties-
T e 2 Segrinche.,

Metszshenze F- urd Fawfamlizehiiveen, Unpeeltauzen, Neilenbaoszr
Soandandsh e = dohm
Zlandandsiufe 2 I Jelre
Standandshde 2 7o dakrn
Skaqdadsiui: 4 I Jala
_ . Shxdardshsa & a0 Jakrz
Kanilariisr bLser it lahja M1
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Besonderheiten:

Aufgrund der nicht durchfiihrbaren Innenbesichtigung kann iiber durchgefiihrte Moderni-
sierungsmaBnahmen keine Aussage gemacht werden. Somit beinhaltet die nachfolgende
Berechnung der Restnutzungsdauer erhebliche Bewertungsunsicherheiten.

Detailberechnung nach den o.a. Vorgaben:
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Datum: 17.10.2024

Aktenzeichen Gutachter: 50/2024
Aktenzeichen Gericht: 1 K 27/23

12.11. Sachwertermittlung nach §§ 36 und 37 / Vorlaufiger Sachwert
Gebaudedaten
|Gebéudeart Einfamilienhaus
NHK-Typ-2010 / Standard-Stufe laut separater Berechnung 231
RechengroBe BGF/m?
Bruttogrundfliche(BGF) nach separater Berechnung m2 226,60
Kostenkennwert nach NHK 2010 €/m2 750,00 €
Korrekturfaktoren nach NHK 2010 1,000
Normalherstellungskosten NHK 2010 €/m2 750,00 €
Zuschlag 2 Garagen 0,00 €
Herstellungswert Gebéude 2010 169.950,00 €
Herstellungswert bauliche AuBeanlagen / Ver- und Entsorgungseinrichtungen pauschal in'% 2,00% 3.399,00 €
Index am WE-Stichtag (Basis 2010=100) 181,43
Herstellungskosten der baulichen Anlagen 314.507,09 €
Gesamtnutzungsdauer nach Ziffer 4.3.1. SW-RL Jahre 70
modifizierte Restnutzungsdauer nach Ziffer 4.3.2. SW-RL Jahre 16
Alter (qgf. fiktiv) Jahre 54
Wertminderungen wegen Alters (§ 38 ImmoWertV) linear
lineare Abschreibung nach Modell des Gutachterausschusses in % 77,14
-242.619,76 €
Bodenwert der bebauten und unbebauten Grundstiicke 29.160,00 €
Vorlaufiger Sachwert nach § 35.(2) ImmoWertV | 101.047,34 €

12,12,

Marktanpassung / Sachwertfaktoren./ Berechnung marktangepasster Sachwert

Der Gutachterausschuss Heidenheim stellt zum Stichtag 01.01.2023 entsprechende Sachwertfaktoren

fiir Einfamilienhauser zur Verfiigung (sieche nachstehende Graphik):
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Franz Gassner / Seite 61
ld
| > :
Bewertung von babauten und urbebauten Grundstixcken Aktenzeichen Gericht: 1 K 27/23

5.2.1 Lagekiassen m Landikrets Hekdenheim

Lagekiasse 1 {schr gute Wonninge)

Posie Wobmilage in Hobeene Lned AussiohiSage sl aulge oesmiar, Ghe v egendd wo- Dis sweige-
sthassiger Bauweise mi vigilech orolen Srundstioien bei reicher Durchgriinung des Wohnge-
biets, gonatiger Irasirukur und idessr Lage 20 Innansgedt

Lageklasse 2 (oot Wohnlage! .

Ruhige Wolinisgs mit aulgeocketer Bsbauung und Yorgaen obne irmmissionsbelestung, tber- £

wiegend S0d- und Westhange und Aussichisisge Dazu getsdren sucl Gebisle it oraferen =

olfekten it starker Durchgeanung, geninge Inumission, guter Infrasuukiys und gunstige \\\\,

kehvzanbindung 20 Innsivstladt \ i
>

Lageldasse 3 {ritdere Woninloge)

’\ 4 v, v—
Wahnlgen chine bescndere Vol und Nachielle. S wind gekennzecivies durch sine qend N \\}\\5
verdichiets, aum Tef awvch sulgefockerte Bebauung mit geringen Frflachon und duftthe LU \‘Q\:\

cher Invnissionsbelastung Typlsch dafldr sind dllere VWohngelicte d= Stadie und dgjmﬂlden ((
utwie besandere Voo und Machitelie, woten durchecholtoiche bastrokive voitgig (Cm und sbq.\* \\- ¢
flant an Hauptwerkehirsstr akern Begen D

Lageklasse & (nfache Wolinlage) g\ ‘,\ PN
Veahrlagaon mit ompokier Bauweise wenig Foee und Grondlachen und) \\-{%mhﬁ
o o, Laindlicha Waohinkigo o s aeitor enttornten Dren st amrnklusgx. hakggt S

Lageldasse S Gty vintache Wolinkge) RAN
Wahnlagan mit hoher Bebuwungsdichie, Ravm Frers uned Geainl i \‘mrwwmd harerg
wtdd [ oder Storbhe Imrressionen, Lage s Haup ek h-,-.zv..n.v, Jor (w Teton, na e
bevo: 2ugte Wohngehiste ued oder Lindliche Wobinligen hwwq\ vn!mnlq-nff D i -
2ureichandr Iefrastrusiur,

Pline it den dargesteiiten Lagoklassen kinmen auf dr:l \ Lclc I&kfﬂ:ldc m enes

schen werden Sie wordes nuf Grundage der chon gcnmn

Derreinsamer Cutachierausschives Heidenber Q\: k 26

A < { ) \:\: :
Die Zuordnung der Lageklasse wird in der Rd%&mden‘ﬁgﬂﬂassen—k@é\dés Gutachterausschuss
dargestellt: A & O

- o, - P £ N

&F \‘
R der L3pekiasse 5 gefd
WG ~:«\:<°§M\ﬂ, Kiasse S gefihrt,
' q%"vorﬁuﬁgen Ertragswertes geht von folgenden Werten aus:

¢

*‘: \ﬁln gt vor dem Hintergrund, dass weder die Anpassung der Normalherstellungskosten

reis-Index noch die Sachwertfaktoren die Marktgegebenbeiten aus 2021/2022 wiederge-
ben stchenzenhd\ haben sich die Marktgegebenheiten jedoch grundlegend geédndert:

Ukraine-Krieg Beginn 2022

Stark steigende Zinsen seit Anfang 2022'

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

Stark gestiegene Baupreise aufgrund teilweiser Versorgungsproblemen

Die aktuell geplanten Gesetzesdnderungen im Gebdude-Energiegesetz (Verbot fossiler Brenn-
stoffe ab 1.1.2024 u.v.a.), hierfiir besteht allgemein groBe Verunsicherung

! Die Finanzienungszinssatze wor 10-Jannge Festschreibung lagen in 2021 noch bel rd. 19%, 2wischenzeitiich Segen sie bal rd,
4%
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Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken 4w enzeichen Gericht:

«  Wegfall Familienférderung

Durch diese Kriterien und Umstande ist die Nachfrage am Immobilienmarkt bereits im Verlauf des Jahres
2022 stark eingebrochen, was weder im aktuellen Baupreis-Index noch in den Sachwertfaktoren nicht
vollstandig abgebildet ist. Nachfolgend zur Ergédnzung einen Auszug aus den Bearbeitungshinweisen des
Gutachterausschusses Aalen fiir den Grundstiicksmarktbericht 2023:

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 Priifung
und sachverstandige Erkundigungen/Anpassungen fiir aktuelle Bewertungsfélle in 2023 verwendbar.
Beispielsweise konnen sich Liegenschaftszinssédtze bei weiter steigenden Mieten aber plotziich-sinken-
den Kaufpreisen in 2023 deutlich verdndert darstellen.

Durch diese Kriterien wird die Marktgangigkeit weiter eingeschrankt.
Eine Zusatzliche Einschrankung der Marktgangigkeit ergibt sich aus den folgenden Griinden:
»  Schlechter Bauzustand
»  Sehr schlechte Wohnlage (Lageklasse 5) direkt an der viel befahrenen DurchgangsstraBe mit
sehr hoher Larmbelastigung

»  Bewertungsunsicherheiten wegen fehlender Innenbesichtigung

Der Gutachter hilt eine Marktanpassung mit dem Faktor 1,10 fiir marktgerecht.

Vorlaufiger Sachwert nach § 35 (2) ImmoWertV 101.047,34 €
Sachwertfaktor nach § 35 (3) Satz 1 1,00 0,00% 0,00 €
Anpassung an die Marktlage nach § 7 (2) i.V. § 35 (3)Satz2 1,10 10,00% 10.104,73 €
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 111.152,07 €

12.13. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale / Berechnung Sachwert

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert | 111.152,07 €
Beriicksichtigung besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BoG) -30.000,00 €

0,00€
weitere BoG / wiftschafltiche Wertminderungen 0,00 €
Einbaukiiche 0,00 €
Sachwert aller Gebdude incl. AuBenanlagen und Bodenwert 81.152,07 €
Sachwert gerundet 81.000,00 €
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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): € 81.000;00
»  Sachwert (belastet): €:81.000,00

Die zur Plausibilisierung gerechneten Ertragswerte im allgemeinen Verfahren ergaben folgende Werte:
+  Ertragswert (unbelastet) im Allgemeinen Verfahren: € 83.000,00
» Ertragswert (belastet) im Allgemeinen Verfahren: € 83.000,00

Der Verkehrs-/Marktwert fiir das Bewertungsobjekt in 89520 Heidenheim-Schnaitheim, Wiirzburger

StraBe 34 (siehe Detailbezeichnung auf Seite 1)

wird zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 24.07.2024 auf

Verkehrs-/Marktwert (It. § 194 81.000.00 €
BauGB) belastet: :

Verkehrs-/Marktwert (It. § 74 a 81.000,00 €
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 ungewdohnliche oder persénliche Verhaltnisse und-ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem
Wissen und Gewissen erstattet habe.

Giengen, 17.10.2024 Im Original vom Sachverstdndigen eigen-
handig unterzeichnet und mit dem Gut-
achter-Siegel versehen

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. Lichtbilder (9 Stiick) Ortstermin 24.07.2024 3
Lichtbilder (5 Stick) Ortstermin 16.10.2024 1

14.2.  Ubersichts- und Stadtplane on-geo ! 3

14.3. Lageplan dto.? 1

Bauplane, Grundrisszeichnungen, Schnittzeichnungen, Ansichten:

14.4. Grundrisszeichnungen Baugesuchsunterlagen 3 2

Sonstige Unterlagen:

14.5. Grundbuchauszug dto. 4

1 On-geo lizenziert Bestell Nr. 02940881 vom 01.10.2024
2 Wie 1
3 zur Verfiigung gestellt beim Ortstermin, Darstellung aufgrund scan-technischer Verkleinerung nicht maBstabsgerecht
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14.1. Fotos / Gutachter beim Ortstermin

M0 12 T

TR )

Uchtiider angefrtigt an 24 07 2004
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dffentlich bestelter und veraidigter Sachwerstindiger fir die
Bewertung von babauten und unbebauten Grundstixken

r) Aktenzeichen Gutachter: 50/2024
a» Aktenzeichen Gericht: 1 K 27/23
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Von der Industrie- und Handelskammes Ostwiirttenmberg ”’ Datum: 1.7-10-1024

, Aktenzeichen Gutachter: 50/2024
dffertlich besteRter und veraidigter Sachwerstindiger fir die v N Gericht: 1 K 27/23
Bewertung von babauten und unbebauten Grundstixken «»r Altenzeichen :

Maderhaer Scwatlws, Wortarper Shaflc 34
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Hesderhaer-Schmatherm, Wirztueger Srafe 14

M0 159538 ML AN g

KOO 155600 gy JTANE 1T b

TS, L2575 gy

Lchemdduy, angefestiyt Do Ortsasrmn am 16,50, 2004
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14.5. Grundbuchauszug

J p il T -,
_,-. ,')‘r g Aumehrifi

Eintaganit
1
Amtsgericht Schwabisch Gmund
Gemeinde Heidenheim an der Brenz
Grundbuch
Yon
Heidenhelm
Nr. 521
Dizres Blak ist zur ForlGhiung gatESY neu aafasssworden o dabei an de Slele des beiargen
Biattes graratan, i cden BRLentrallena RAngan sirg o L seaware sichlbar, Fraigagaber am
2 g 0
Wysrrar
Daluim dag Ahafs: D204 2024 115727
Sajba 1 wnr A

Lelzle Enbragurs warm 15073024
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15. Literaturverzeichnis

Verwendete Literatur und Hilfsmittel zur Wertermittiun Stand 01.01.2024

Hinweise Allgemein:

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.

Hinweise ImmoWertV / ImmoWertA:

Mit dem Inkrafttreten der ,ImmoWertV 2021" (01.01.2022) ist die bis dorthin gliltige ,ImmoWertV 2010" nicht-mehr Bestandteil
der Bewertungslehre. Gleichzeitig sind mit dem Inkrafttreten der ,ImmoWertV 2021" die bis dorthin giiltige-,Sachwert-Richtli-
nie", ,Ertragswert-Richtlinie", ,Vergleichswert-Richtlinie™ weggefallen bzw. in der ImmoWertV 2021 enthalten.

Mit dem Inkrafttreten der ,ImmoWertA 23" zum 04.10.2023 sind auch die Wertermittlungsrichtlinien-(WertR) nicht mehr anzu-
wenden bzw. wurden in die ImmoWertA" Gibernommen.

Bei der in den Gutachten-Texten enthaltenen Begriffen zur ,ImmoWertV* sind-grundsatzlich die ,,ImmoWertV 2021" gemeint,
auch wenn die Zusatzbezeichnung ,,2021" nicht explizit erwahnt ist. Sofern die ImmoWertV 2010 herangezogen wird (z.B. bei
Bewertungen zu zuriickliegenden Stichtagen), erfolgt explizit ein Hinweis:

KLEIBER

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken

Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten):-und Beleihungswerten unter Beriicksichtigung der
ImmoWertV 2021

10. vollstandig uberarbeitete Auflage 2023 Reguvis Verlag

KLEIBER

Marktwertermittlung nach ImmoWertV 2021

Praxiskommentar zur Verkehrswertermittiung von Grundsticken
9. Auflage 2022 Reguvis Verlag

KLEIBER

ImmoWertV 2021

Mit Anwendungshinweisen zur ImmoWertV (ImmoWertA 23)

Sammlung amtlicher Vorschriften'und Richtlinien zur Ermittlung-des Verkehrswertes von Grundstiicken
14. Auflage 2024 Reguvis Verlag

Bobka

Spezialimmobilien.von A bis Z

Bewertung, Modelle, Benchmarks und-Beispiele
4. Auflage 2024, Reguvis Verlag

Ertl, Egenhofer, Hergenrdder, Strunck

Typische Bauschaden.im'Bild

Erkennen;.bewerten; vermeiden, instandsetzen

3. aktualisierte und erweiterte Auflage, RM Rudolf Mdiller

BECK-TEXTE
Baugesetzbuch mit BauNVO, PlanZV, ImmoWertV, Raumordnungsgesetz
56. Auflage 2024 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

BECK-TEXTE

Grundstiicksrecht mit GeleichstellungsG, ProdukthaftungsG, WohnungseigentumsG u.a.
94. Auflage 2024 Beck-Texte im dtv
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BECK-TEXTE

Biirgerliches Gesetzbuch mit BGB, BeurkG, WohnungseigentumsG, BauGB, FlurbereinigungsG, GrundbuchO, ZVG (jeweils Aus-
ziige)

10. Auflage 2023 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
6. Auflage 2025 Luchterhand-Verlag (noch nicht erschienen, aber vorbestellt, als Ersatz fiir. die 5. Auflage aus 2015 / veraltet)

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

Finkelnburg/Ortloff
Offentliches Baurecht Band II / Bauordnungsrecht / Nachbarschutz / Rechtsschutz
5. Auflage C.H. Beck

Smolibowski
Der merkantile Minderwert bei Wohnimmobilien
Reguvis Fachmedien 2022

Rechtsgrundlagen, Verordnungen, Richtlinien und Gesetze der Verkehrswertermittiung

Baugesetzbuch (BauGB)
Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI..1 S. 3634), zuletzt geandert durch Art, 3 G
fiir die Warmeplanung und zur Dekarbonisierung-der Warmenetze vom 20.12.2023.(BGBI. 2023 I Nr. 394)

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

Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)
Normalherstellungskosten 2010, enthalten in-der Anlage 4 (zu § 12 Absatz 5 Satz 3 der ImmoWertV), Kostenkennwerte fiir die
Kostengruppen der DIN 300:und 400 in €/m?2 BGF einschlieBlich Baunebenkosten und Umsatzsteuer / Kostenstand 2010

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

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. I.S. 3786), zuletzt geandert durch Art. 2 G zur Stérkung der Digita-
lisierung im Bauleitplanverfahren und zur Anderung weiterer Vorschriften vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 I Nr. 176)

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

Verordnung iiber wohnwirtschaftliche Berechnungen / Zweite Berechnungsverordnung - I1. BV
Zweite Berechnungsverordnung - Verordnung (iber wohnungswirtschaftliche

Berechnungen vom 12.10.1990 (BGBI. I 1990, S. 2178), zuletzt gedndert durch

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

Verordnung iiber die Aufstellung von Betriebskosten / Betriebskostenverordnung -BetrKV
Vom 25.11.2003, in Kraft getreten am 1.1.2004 (BGBI. I 2003, 2346)

! Ersetzt die bisherige ,ImmoWertV 2010"
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Franz Gassner
Von der Industrie- und Handelskammer Ostwiirttemberg (’; Aktenzeichen Gziszhmte:75%)322(?22:
oOffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir die ‘i ‘i-. Aktenzeichen Gericht: 1 K 27/23

Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Gesetz iiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz / WEG)

In der Fassung vom 12.01.2021

Gesetz iiber das Erbbaurecht (Erbbaurechtsgesetz — ErbbauRG)

Vom 15.01.1919, zuletzt gedndert durch Art. 4 Abs. 7 G zur Einfiihrung eines Datenbankgrundbuchs vom 01.10.2013 (BGBII S
3719)

WoFIV

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung) vom 25.11.2003, in Kraft getreten-am:1.1.2004 (BGBI. I
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

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

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

Verwendete Tabellenwerke:

Barwertfaktoren fiir die Kapitalisierung (Vervielféltigertabelle), Anlage B zur ImmoWertA (zu Nummer 34.2.)
Barwertfaktoren fiir die Abzinsung, Anlage C zur ImmoWertA (zu Nummer 34.2.)

Lineare Alterswertminderung auf der Grundlage der NHK 2010 (bei'Verwendung der-NHK 2010)

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 Pad8

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-Messgerét ,Leica Disto".
Oberflachentemperaturmessung:

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

Luftfeuchtigkeitsmessung:

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