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1. FERTIGIUNG

VERKEHRSWERTGUTACHTEN

THEMA:

Anwesen:

Aktenzeichen:

Seitenzahl:

Verkehrswertermittlung betreffend den Grundbesitz

Medlinger StraBe 30, 89567 Sontheim

1K7/24 03025 AGHDHSCHISON

Das nachstehende Verkehrswertgutachten in einer Aus-
fertigung und 3 CD fiir die Auftraggeberin: besteht aus 43
Seiten und 8 Anlagen mit 55 Seiten. Eine Ausfertigung ist im

Archiv des Verfassers.

Grundbuch von Sontheim, Nr. 3466
Datum des Abrufs: 24.10. 2024

Flurstiick- Bezeichnung Grundstiicks-
Nr. grofle qm
1611 Medlinger StraRe 30 4.764

Grundbuch von'Sontheim, Nr. 3827
Datum des Abrufs: 24. 10. 2024

Flurstiick- Bezeichnung Grundstiicks-
Nr. grofle qm
1680 Medlinger StraRe 216
1679 Medlinger Stral3e 374
1894 Medlinger Stral3e 103

Grundbuch von Sontheim, Nr. 5025
Datum des Abrufs: 24. 10. 2024

Flurstiick- Bezeichnung Grundstiicks-
Nr. groRe qm

1616/1 Medlinger StraRe 707

1615/2  FliederstraRe 701

1615/3  FliederstraRe 1.401




Friedrich Kiefer, Lange StralRe 38/1, 74564 Crailsheim
Telefon: 07951 - 46 84 11, E-Mail: info@kiefer-gutachten.de

Seite: 2
Datum: 19.05.25

Von der IHK Heilbronn-Franken offentlich bestellter und verei- AZ: 03025
digter Sachverstandiger fur bebaute und unbebaute Grundstticke AGHDHSCHISON
Inhaltsverzeichnis Seite
Wesentliche Daten — Ubersichtsblatt 3
1. Allgemeine ANGaben ........ccooiiiiiiiiiiiiii e e 4
11 DAl <
1.2 Angaben zu Auftraggeberin ... . ..o 5
1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung.....................LL L0 5
1.4 Sachverhaltsfeststellungen und Priifung der Unterlagen..................00 0. 7
2. Lage- und Grundstiicksbeschreibung ............ccooooiii oo 8
21 Lagebeschreibung........ ... T 8
2.2 Gestalt und FOrm ..o 9
23 ErschlieRung und Baugrund ..o i i 10
24 Privatschriftliche Gegebenheiten ... ni 10
2.5 Offentlich-rechtliche Gegebenheiten ....................<0 o . 11
2.6 Entwicklungszustand, Beitrags- und Abgabensituation-..............on0 . 12
2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen ... i i, 13
2.8 Derzeitige NUIZUNG .....ovivii i e e e i 13
3. Gebaudebeschreibung ...t i i i el e iia e e 14
3.1 Charakteristiken der baulichen Anlagen ..o ... s s, 14
3.2 Baubeschreibung ... e LT 15
3.3 Aullenaniagen ..........ooveiiiii i e ) 17
3.4 NUtZUNG deS ANWESENS .....uiu bl i i e S et e e e eneaas 17
3.5 Baulicher Unterhaltungszustand ... ot L Lain 17
3.6 Beurteilungen ...l S e 18
4. Wertermittlung ....... .o it i it s e 20
4.1 Gegenstand der Wertermittlung oo ..o i 20
4.2 Grundsatze der-Wertermittlung ... .o 20
4.3 Auswahl der Wertermittiungsverfahren.... i, 21
4.4 Bodenwertermittlung ......... ..ol 21
4.5 Vergleichswertermittiung oo . 24
4.6 Ertragswertermittlung o 25
5. VerkehrsSWert ... i i et r e e 34
5.1 Ableitung des Verkehrswerts s, .o o 34
5.2 Sachwertfaktoren &,/ ... i 34
5.3 Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale .....................o.ooeel. 35
5.4 Anmerkungen zur Wertermittlung ... 37
5.5 Allgemeine'Wertermittlungskriterien ... 38
5.6 Energetische Beurteilung ...... ..o 38
5.7 VErKERISWETT . ..o 38
6. Rechtsgrundlagen ..........cocooiiiiiiiiiiii 40
7. Schlussbemerkungen ..o 41
8 FOOS ..ouiniiii i 42
9 Anlagenverzeichnis — Anlagen ..........ccvoiiiiiiiiiiiiie e e 43




Friedrich Kiefer, Lange StralRe 38/1, 74564 Crailsheim

Telefon: 07951 - 46 84 11, E-Mail: info@kiefer-gutachten.de

Von der IHK Heilbronn-Franken 6ffentlich bestellter und verei-
digter Sachverstandiger fir bebaute und unbebaute Grundstlicke

Seite: 3

Datum: 19.05.25
AZ: 03025
AGHDHSCHISON

Wesentliche Daten Ubersichtsblatt

Bewertungsumfang Grundbuch von Sontheim, Nr.
3466
Datum des Abrufs: 24. 10. 2024
Flurstiick- Bezeichnung Grundstiicks-
Nr. groReqm
1611 Medlinger StraBe 30 4.764
Grundbuch von Sontheim, Nr.
3827
Datum des Abrufs: 24. 10. 2024
Flurstiick- Bezeichnung Grundstiicks-
Nr. groRe gm
1680 Medlinger Stralle 216
1679 Medlinger StraBe 374
1894 Medlinger StraRe 103
Grundbuch von Sontheim; Nr.
5025
Datum des Abrufs: 24. 10. 2024
Flurstiick- Bezeichnung Grundstiicks-
Nr. grofle gm
1616/1 Medlinger StraRe 707
1615/2 Fliederstrale 701
1615/3 “Fliederstrae 1.401
| Ortstermin | 14. Januar 2025

| Wertermittlungsstichtag | 14. Januar 2025

Mietflachen 190 m?> Wohnhaus
1.091 m? Gewerbehalle
| Restnutzungsdauer | 10 Jahre
| Nutzung | Leerstand

| Planungsrecht

| § 30 BauGB und § 35 BauGB

| Zubehor

| 0€

| Verkehrswert

| 710.000 €
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1. Allgemeines

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts
Objektadresse:

Grundbuchauszug:

Grundbuchdaten:

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster:

Medlinger StraBe 30, 89567 Sontheim

Die Grundakten habe ich nicht eingesehen. Die unten auf-
gefiihrten unbeglaubigten Grundbuchausziige sind mir
vom Amtsgericht Heidenheim zur - Verfiigung ‘gestellt
worden.

Amtsgerichtsbezirk: Heidenheim

Grundbuch von Sontheim, Nr. 3466
Datum des Abrufs: 24. 10. 2024

Flurstiick- Bezeichnung Grundstiicks-
Nr. grofle qm
1611 Medlinger Stra3e 30 4.764

Grundbuch von Sontheim, Nr. 3827
Datum des Abrufs: 24. 10. 2024

Flurstiick- Bezeichnung Grundstiicks-
Nr. groRe gqm
1680 Medlinger StraRe 216
1679 Medlinger StraRe 374
1894 Medlinger Stral3e 103

Grundbuch von Sontheim, Nr. 5025
Datum des Abrufs: 24. 10. 2024

Flurstiick- Bezeichnung Grundstiicks-
Nr. grofle qm
1616/1 Medlinger StraRe 707
1615/2  FliederstraRe 701
1615/3  FliederstraRe 1.401
Erstellt am: 07.11. 2024

Flurstiicksnachweise:
Erstellt am: 06. 11. 2024
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1.2 Angaben zu Auftraggeberin

Name der Auftraggeberin: Amtsgericht Heidenheim
OlgastraBe 22, 89518 Heidenheim

Auftragsdatum: 31. Oktober 2024 bei mir eingehend

Auftragsinhalt: Beschluss

Im Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Auf-

hebung der Gemeinschaft
Versteigerungsobjekte:

Eingetragen im Grundbuch von Sontheim

Lfd. Gemarkung Flurstiick- Wirtschaftsart Anschrift m?  Blatt
Nr. Nr. und Lage
1 Sontheim 1611 Gebdude- und Freifliche ‘Medlinger StraBe - 4.764 3466
Sontheim 1680 Landwirtschaftsflache - Medlinger StraBe ~ 216 3827
Sontheim 1679 Landwirtschaftsfliche = MedlingerStraBe 374 3827
Sontheim 1894 Landwirtschaftsfliche © Maedlinger StraBe 103 3827

3 Sontheim 1616/1 Gebaude- und Freifliche MedlingerStraBe 707 5025
Sontheim 1615/2 Gebdude- und Freiflache FliederstraRe 701 5025
Sontheim 1615/3 Gebaude- und Freiflache FliederstraBe 1401 5025

hat das Amtsgericht Heidenheim a. 'd. Brenz.am-24. 10. 2024 beschlossen:

Zur Vorbereitung 'des Versteigerungstermins ist der Verkehrswert der Beschlag-

nahmeobjekte zu schatzen.

1.3 Angaben zum Auftrag und zur-Auftragsabwicklung

Grund der
Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft.
Wertermittlungsstichtag: 14. Januar 2025
(Tag der Ortsbesichtigung)
Qualitatsstichtag: Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die

Wertermittlung mafigebliche Grundstickszustand bezieht. Er
entspricht hier dem Wertermittlungsstichtag.

Anwesende/Teilnehmer:
Antragstellerin
Antragsgegnerinnen

Ehemann einer Antragsgegnerin
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Nicht grundbuchrecht-
liche Vereinbarungen: Nicht grundbuchrechtliche Vereinbarungen liegen It. Aus-
sage der Beteiligten beim Ortstermin nicht vor.

Objektunterlagen: Folgende Unterlagen sind mir zur Verfiigung gestellt
worden:
Amtsgericht Heidenheim - unbeglaubigte /Grundbuchaus-
zige von Sontheim Nr. 3466, 3827 und 5025 mit Datum des
Abrufs vom 24. 10. 2024.
Amtsgericht Schwabisch Gmiind — Schreiben vom-13. 11.
2024 mit Beschluss zur Zwangsversteigerung, ~Dienstbar-
keitsvertrage MUAG vom 28. 01: 1977 und-15.05. 1979.
Urkundenrolle Il Nr. 552/2000 Ubertragungsvertrag vom 13.
November 2000.
Gemeinde Sontheim — E-Mail vom 28.,01. 2025 mit An-
hangen FNP und Baulastenbuch. E-Mail. vom 06. Mai 2025 —
Beantwortung meiner:Fragen, E-Mail-vom-08. Mai 2025 —
Erschlielungsbeitrage.
Landratsamt Heidenheim — E-Mail vom-07."11. 2024 mit
Ausziigen aus dem Liegenschaftskataster ' und Flurstlicks-
nachweise.

Bei der Gemeinde Sontheim holte ich folgende Auskiinfte ein und erhielt folgende
Antworten:

- Baugenehmigungsunterlagen, Grundrissen; Schnitte — Ausziige erhalten

- Nutz- und Wohnflachenberechnungen -Keine

- Baulasten mit Kartenzeichnung — Auszug erhalten

- Flachennutzungsplan — Auszug erhalten

- Bebauungsplan ='Keine Auskunft

- Bauliche Beschriankungen oder Beanstandungen — Keine Auskunft

- Geplante oder laufende Sanierungsverfahren - Nein

- Denkmalschutzauflagen - Nein

- Ist ein-Anschluss an das offentliche Abwasserkanalnetz vorhanden — Auskunft
erhalten

- Sinddie ErschlieBungskosten abgerechnet und bezahlt — Auskunft erhalten

- ~..Sind Planungsanderungen (FNP, B-plan) beabsichtigt - Nein

- ' Befindet sich das Flurstiick in einem Umlegungsgebiet - Nein

- Umweltschutzauflagen — Nicht bekannt

- FlurbereinigungsmaBnahmen - Nein

- Schutzgebiete — Nein

- Warmeplanung — Derzeit in Ausarbeitung

- Begriinungs- und/oder Gestaltungssatzung — Nicht vorhanden

Beim Landratsamt Heidenheim holte ich folgende Auskunft ein und erhielt folgende
Antwort:
- Vergleichspreise aus Kaufpreissammlungen — Auskunft erhalten
- Altlastenauskunft — Keine Auskunft erhalten. Sollten hier Belastungen vor-
liegen, miisste das Verkehrswertgutachten entsprechend iiberarbeitet werden.
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1.4 Sachverhaltsfeststellungen und Priifung der Unterlagen:

Umfang der Sachverhaltsfeststellungen

Feststellungen des Bauwerkes und des Bodens werden nur insoweit getroffen, wie sie fur
die Wertermittlung von Bedeutung sind. Untersuchungen des Baugrundes.und sonstige
bauphysikalische oder chemischen Spezialuntersuchungen werden nicht durchgefihrt.

Priifung der Unterlagen

Die zur Auswertung verwendeten Unterlagen sind mir von der Auftraggeberin zur:Verfigung
gestellt oder von mir bei den jeweiligen Stellen und Behérden angéfordert worden. Eine
Priifung der Unterlagen auf Ubereinstimmung mit den Gegebenheiten ~erfolgte durch
Inaugenscheinnahme vor Ort sowie durch Plausibilitdtsberechnungen. ‘Aufgrund stich-
probenartiger Kontrollen wurde eine grundsatzliche Ubereinstimmung-der zur Verfiigung
gestellten Planunterlagen mit den vorgefundenen Raumlichkeiten festgestellt.

Von meiner Seite aus erfolgte vor Ort keine Uberpriifung der von der Auftraggeberin
und den Behoérden zur Verfiigung gestellten Flachenangaben durch AufmaR. Es wird
davon ausgegangen, dass die Angaben dennoch dem aktuellen Stand entsprechen.

Die vorliegenden Baugesuchsunterlagen sind teilweise mit Genehmigungsstempeln
versehen.

Zu welchem Zeitpunkt die letzte Feuerstattenbescheid/Brandverhiitungsschau
stattgefunden hat geht aus den vorliegenden Unterlagen nicht hervor. Diese wird
einem zukiinftigen Kaufer empfohlen, dass vor .Vertragsabschluss hier Einsicht
genommen wird.

Lt. Aussage der Beteiligten:beim Ortstermin liegen keine Wartungsvertrage fiir die zu
bewertenden Grundstiicke vor.
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2. Lage- und Grundstiicksbeschreibung

2.1 Lagebeschreibung:
GroRraumige Lage
Bundesland:

Landkreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Verkehrsinfrastruktur:

Demographische
Entwicklung:

Kleinraumige Lage

Innerortliche Lage:

Art der Bebauung und
Nutzungen:

Beeintrachtigungen:

Topographische Lage:

Baden-Wiirttemberg
Heidenheim

Das zu bewertende Anwesen sowie die unbebauten
Flachen liegen in der Gemeinde Sontheim. Die Einwohner-
zahl liegt bei rd. 5.800 und einer GroBe von rd. 29 gkm. Die
Bevolkerungsdichte liegt (‘bei 200 Einwohner/qkm.
Sontheim liegt 445 m . NHN.

Nachstgelegene grolRere Stadte:
Heidenheim 20 km
Dillingen 20 Km
Ulm 50 km

In der von Wegweiser Kommune zur Verfligung gestellten
Bevolkerungsentwicklung hat.sich 'die Einwohnerzahl in der
Gemeinde Sontheim~in den-letzten 10 Jahren um rd. 8 %
erhéht.

Das Rathaus von:Sontheim liegt ca. 1.000 m von den zu
bewertenden Grundstiicken entfernt. Geschafte des taglichen
Bedarfs befinden sich in der Nahe, 6ffentliche Verkehrsmittel —
Bushaltestellerr — befinden sich in der Nahe.

Gemischte Bauflachen, Landwirtschaftsflachen
Verkehrslarm

Eben
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2.2 Gestalt und Form, Grundstiickszustand

Beschaffenheit und tatsachliche Eigenschaften

Grundstiicksmerkmale:

Flurstiick
Nr.:

Nutzung

Grundstiicksmerkmale

Acker-
[Griin-
landzahl

1611

Wohnhaus
Gewerbehalle

Medlinger Strae 30, GroRe 4.764 m?, fast
rechteckig geschnitten, mit einem Gebaude-
komplex bestehend aus einem Wohnhaus =
verbunden mit einer Gewerbehalle bebaut,
eben, von zwei StraBenseiten-her zufahrbar.
Alle ErschlieBungsbeitrage ' ‘erhoben < und
bezahlt.

1680

Bauland

Von zwei StraBenseiten her zufahrbar, recht-
eckig geschnitten, ‘ebenes Geldnde, derzeit
noch nicht bebaubar,- 'mit einem Bebau-
ungsplan uberplant; ErschlieBungsbeitrage
(StraBenanliegergebiihren) erhoben und be-
zahlt, Anschlussbeitrage sind noch nicht ent-
standen, GroRe . 216 m2,

69

1679

Bauland

Von zwei StraBenseiten her zufahrbar, recht-
eckig -geschnitten, ebenes Gelande, derzeit
noch 'nicht bebaubar, mit” einem Bebau-
ungsplan Uberplant ErschlieBungsbeitrage
(StraBenanliegergebiihren) . erhoben, An-
schlussbeitrage sind noch>nicht entstanden,
GroRe 374 m3.

69

1894

Ackerland

Uber /“eine’ StraBe “zufahrbar,
geschnitten, eben, GrofRe 103 m>.

rechteckig

78

1616/1

Bauland
Unbebaut
Griinflache

Uber. eine StraRe direkt zufahrbar, fast
rechteckig (geschnitten, ebenes Gelande,
bebaubar, - _mit einem Bebauungsplan
tberplant; alle ErschlieBungsbeitrdge nach
dem KAG-sind erhoben und bezahlt, GroRe
707 m?,

1615/2

Bauland
Unbebaut
Grunflache

Uber eine StraBe direkt zufahrbar, rechteckig
geschnitten, ebenes Gelande, bebaubar, mit
einem Bebauungsplan iiberplant, alle Er-
schlieBungsbeitrage nach dem KAG sind
erhoben und bezahlt, GroRe 701 m?.

1615/3

Bauland
Unbebaut
Griinflache

Nur iiber die Flurstiicke 1611, 1616/1 oder
1615/2 =zufahrbar, rechteckig geschnitten,
ebenes Geldande, bebaubar, mit einem Be-
bauungsplan iliberplant, alle ErschlieBungs-
beitrage nach dem KAG sind erhoben und
bezahlt, GroRRe 1.401 m?2.

Lagemerkmale:
Verkehrsanbindungen gibt es Gber gut ausgebaute Landstrallen. Parkmaoglichkeiten bieten
sich auf dem Hofgrundstiick. Das Gemeindezentrum ist ca. 1 km von dem zu bewertenden

bebauten Grundstliick entfernt.

Erweiterungsflachen.

Das Anwesen

ist gut einsehbar und bietet noch
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2.3 ErschlieBung; Baugrund

ErschlieBungszustand:

Baugrund / Grundwasser:

StralRenart:
Strallenausbau:

Gebaudeausrichtung:

Erschlieungszustand:

Baugrund / Grundwasser:

Altlasten/Ablagerungen:

Immissionen:

Anlagen zur Ver- und Entsorgung sind bereits oben aufgefihrt.

Uber einen erhéhten Grundwasserstand und/oder iiber
Staunasse ist den Beteiligten beim Ortstermin nichts
bekannt. Es wurden keine Baugrunduntersuchungen
durchgefiihrt.

Durchgangsstralle
Ausgebaut, Fahrbahnbelag aus Bitumen.

Die Firstrichtung verlauft in Nord-/Sudrichtung. Der Hauszu-
gang erfolgt an der 6stlichen Hausseite.

Anlagen zur Ver- und Entsorgung:

Das bebaute Flurstiick 1611 /ist.an Strom,:Wasser und das
offentliche Abwasserkanalnetz angeschlossen. In der Werter-
mittlung wird_von-einem erschlieBungsbeitragsfreien Zustand
ausgegangen: (ebf).

Ob auf dem zu bewertenden:Grundstick Aufschittungen/Ver-
fullungen, ein erhohter Grundwasserstand und/oder Stau-
nasse vorhanden sind, ist. mir von den Beteiligten beim Orts-
termin nicht. mitgeteilt worden. Es wurden keine Baugrund-
untersuchungen durchgeflihrt. Gewachsener, normal trag-
fahiger Baugrund wird-unterstellt.

Vom Landratsamt Heidenheim habe ich auf meine Anfrage
hin keine’-Mitteilung erhalten, ob diesbeziigliche Ein-
tragungen hier vorliegen.

Bei'Baujahren vor 1993 koénnen bei Spachtel oder Kleber
Asbeste nicht ausgeschlossen werden.

Wesentliche Immissionen in Form von Einwirkungen nicht-
physischer Art, z. Bspl. Zufihrung von Dampfen, Gasen,
Geruch, Rauch, Gerauschen, Licht, Erschitterungen oder
Warme auf das Grundstlick sind nicht bekannt.

2.4 Privatrechtliche Gegebenheiten

Grundstiicksbezogene
Rechte und Belastungen:

Herrschvermerke:
Keine weiteren Eintragungen ersichtlich.

Zweite Abteilung: Lasten und Beschrankungen:
Grundbuch Nr.: 3466 betr. Flurstiick 1611:
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Wichtige Hinweise:

Lfd.-Nr. 1 — Beschrdnkte personliche Dienstbarkeit betr.
Umspannstation, Gittermast, Erdkabelleitungen und Bau-
beschrankungen

Lfd.-Nr. 2 - Beschrankte personliche Dienstbarkeit betr.
Erdkabelleitung und Benutzungsbeschrankung

Lfd.-Nr. 3 — Belastung jedes Anteils zugunsten der jeweili-
gen Miteigentiimer — die Beniitzung des Grundstiicks ist
geregelt

Lfd.-Nr. 4 - Die Zwangsversteigerung zur, Aufhebung der
Gemeinschaft ist angeordnet

Vor Weitergabe des Gutachtens ist die tatsachliche Grund-
stiicksgroe anhand aktueller Grundbuch- bzw. Kataster-
ausziige zu uberpriifen. Ggf. ist das Gutachten zu uber-
arbeiten.

Die im Grundbuch ‘eingetragenen Rechte und Belastun-
gen konnten aufgrund der fehlenden Einsichtmoglichkeit
in die Grundakte 'sachverstédndig nicht naher untersucht
werden. Auch nicht, ob die im Grundbuch eingetragenen
Belastungen mit-den tatsachlichen Belastungen iiberein-
stimmen. Eine Haftung wird dafiir und dafiir, dass weitere
wertrelevante Belastungen weder beantragt noch einge-
tragen sind, von mir‘nicht iibernommen.

Sonstige nicht eingetragene Lasten (z.B. begiinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie
Verunreinigungen (z:B. Altlasten) sind It. Aussage der Be-
teiligten beim Ortstermin nicht bekannt. Auftragsgemaf
sind von mir keine weiteren Nachforschungen angestelit
worden.

2.5 Offentlich-rechtliche Gegebenheiten

Planungs- und baurechtliche Situation / vorhandene Bebauung

Baulasten:

Denkmalschutz:

Bauordnungsrecht:

Baulastenbuch I, Band Ill, Blatt 202 betreffend der Flur-
stiicke 1608 und 1609/1 wegen einer Hausklaranlage.

Lt. E-Mail der Gemeinde Sontheim vom 06. Mai 2025 liegt
kein Denkmalschutz vor.

Die Wertermittlung wurde auftragsgemaR auf der Grund-
lage des realisierten Vorhabens und der vorliegenden
Bauzeichnungen, Schnitte sowie der Baubeschreibung
durchgefiihrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung
wurde gepriift. Eine Ubereinstimmung des ausgefiihrten
Vorhabens mit dem Bauordnungsrecht wurde auftrags-
gemal nicht explizit gepriift.
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Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle
Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-
gesetzt.

2.6 Entwicklungszustand, Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand:

Planungsrechtlicher
Zustand:

Beitrags-.und Abgaben-
zustand:

Flachennutzungsplan:

Ein Flachennutzungsplan vom 27. 11..2013 liegt mir vor.
Die Flurstiicke 1611, 1616/1, 1615/3 und 1615/2 sind als M
(gemischte Bauflachen) dargestelit. Die Flurstiicke 1894,
1679 und 1680 sind als Landwirtschaftsflachen dargestellt.

Bebauungsplan:

Lt. E-Mail der Gemeinde Sontheim vom 06. Mai 2025 sind
die Flurstiicke 1611,/1616/1, 1615/2 'und 1615/3 im Be-
bauungsplan ,,Breite” festgesetzt und -bebaubar. Alle
anderen Flurstiicke sind derzeit weder bebaubar noch voll
erschlossen.

Lt. Baugesuch befindet sich das Grundstiick im Bereich
des Bebauungsplanes. ,Breite”, genehmigt am 07.
November,1967. Die Zuldssigkeit des Vorhabens richtet
sich.nach § 30 BauGB. Folgende wesentliche Festsetzun-
gensind hier ausgewiesen:

Ml Gemischte Bauflache
GRZ 0,4 Grundfiachenzahl
GFZ 0,7 Geschossflachenzahl
DN30° Dachneigung

§ 30 BauGB und § 35 BauGB

Lt. schriftlicher Auskunft der Gemeinde Sontheim sind
nach dem Kommunalabgabegesetz (KAG) betreffend den
Flursticken 1611, 1615/2, 1615/3 und 1616/1 alle Er-
schlieBungsbeitrage erhoben und bezahit.

Auf den Flurstiicken 1679 und 1680 ist bisher nur der
ErschlieBungsbeitrag erhoben und bezahlt. Anschluss-
beitrage sind bisher noch nicht entstanden.

Fiir das Flurstiick 1894 wurden nach dem KAG bisher keine
ErschlieBungsbeitrage erhoben und bezahlt.
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2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Informationen zur privatrechtlichen und offentlichrechtlichen Situation sind von mir
schriftlich bei der Gemeinde Sontheim mit Datum vom 04. November 2024 eingeholt
worden.

2.8 Derzeitige Nutzungen — It. Aussage der Beteiligten beim Ortstermin

Die baulichen Anlagen auf dem Flurstiick 1611 stehen seit dem 10. Marz 2022 |eer. Die
Heizungsanlage sowie das Brauchwasser sind seit ca. 1,5 Jahren stillgelegt. Die
unbebauten Flachen sind verpachtet. Schriftliche Miet-/Pachtvertrage liegen mir
hierzu nicht vor.

Bodenmerkmale: Die Bodenbeschaffenheit . wie z. B. Bodenglte, Eignung als
Baugrund, Untergrundverhaltnisse, eventuelle Altlasten und
eventuelle unterirdische “Leitungen-zu untersuchen ist nicht
Gegenstand des Gutachtenauftrags.

Immissionen: Immissionen:in Form von Einwirkungen nichtphysischer Art, z.
Bspl. Zufiihrung von<Dampfen, Gasen, Geruch, Rauch,
Gerauschen, - Licht, (Erschitterungen oder Warme sind den
Beteiligten beim Ortstermin nicht'bekannt.

Beeintrachtigungen: Zum- Zeitpunkt des Ortstermins konnten augenscheinlich keine
weiteren Beeintrachtigungen als die bereits oben genannten
festgestellt werden.

Andere Entwicklungsein-
flisse/Nutzungen: Nicht'bekannt;

Weitere rechtliche Gegebenheiten sind nicht bekannt und auch von den am Orts-
termin Beteiligten mir nicht mitgeteilt worden.
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3. Gebaudebeschreibung und AuBenanlagen

3.1 Charakteristiken der baulichen Anlagen

Bebautes Flurstiick 1611, Medlinger Strae 30, Sontheim/Brenz

Allgemeines:

Barrierefreiheit:

Gebaudeart:
Das Flurstiick ist mit einem Wohnhaus und einer daran
angebauten gewerblich genutzten Halle bebaut.

Geschosse:

Das Wohnhaus ist in zweigeschossiger Bauweise mit
einem Untergeschoss, einem Erdgeschoss, einem ausge-
bauten Obergeschoss und einem teilweise ausgebauten
Dachgeschoss ausgefiihrt.

Die Gewerbehalle ist in eingeschossiger Bauweise mit
teilweiser Unterkellerung erstellt.

Bezugsgrundlage ist die DIN 18040 barrierefreies Bauen.
Barrierefreiheit ist hier nicht gegeben.

Lt. Aussage der Beteiligten.beim Ortstermin werden die
baulichen Anlagen seit dem:10. Marz 2022 nicht mehr
wirtschaftlich genutzt.

Nutz- und Wohnflaiche Wohnhaus It. Wohn- und
Nutzflachenberechnung vom 25. 10. 1961:

Erdgeschoss Biirordume 74,60 m?
Obergeschoss Wohnflache 74,67 m?
Dachgeschoss Wohnflache 40,00 m?

Baujahr/Bauhistorie:

(Hierzu-liegen’ keine Planunterlagen vor. Die Wohnflache
habe ich aus den mir vorliegenden Bauunterlagen heraus
ermittelit)

Nutzflache Werkhalle 420,84 m?
Anbau (14. 12. 1973) 281,69 m?
Uberdachung Ostseite (20. 10. 1977) 388,00 m?

Ausrichtung:
Die Firstrichtung verlauft in Nord-/Siidrichtung.

Lt. Aussage der Beteiligten beim Ortstermin sind die
baulichen Anlagen wie folgt erstellt worden:

Wohnhaus und Gewerbehalle 1967/1968
Fertigstellungsjahr 1968

Der Ausbau des Dachgeschosses

im Wohnhaus ist nicht bekannt

Anbau Werkhalle 1973

Uberdachung Ostseite Werkhalle 1977
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Alter:

Renovierung/
Modernisierung:

Gewichtetes Baujahr:

Grundrissldsungen:

3.2 Baubeschreibung

Vorbemerkung

§ 4 ImnmoWertV 2021

Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der
Differenz zwischen dem Kalenderjahr des maRgeblichen
Stichtags und dem Baujahr.

Hier sind It. Aussage der Beteiligten beim Ortstermin
auBer den AnbaumaBnahmen an der Werkhalle und dem
teilweisen Ausbau des Dachgeschosses im Wohnhaus
keine wesentlichen MaBRnahmen vorgenommen worden.

1989

Die Grundrisse entsprechen nicht:mehr heutigen Anforderun-
gen an zeitgemale Grundrisse.

In der nachfolgenden Baubeschreibung werden die Uber-
wiegenden <Bauteile und—-Ausstattungsmerkmale, ohne An-
spruch auf Vollstandigkeit beschrieben! Die Baubeschreibung
soll lediglich 'dazu dienen, einen:Eindruck Uber Art, Be-
schaffenheit, Ausstattung und 'Gestaltung des Objektes zu
vermitteln. Bei der Ortsbesichtigung werden keine Boden-
untersuchungen, Baustoffprifungen, Bauteilprifungen,
Funktionsprufungen gebadudetechnischer oder sonstiger
Anlagen durchgefiihrt: Alle Feststellungen erfolgen nur durch
Inaugenscheinnahme (rein visuelle Untersuchungen). Da von
mir keine zerstorenden Malnahmen durchgefihrt werden
dirfen und auch.kein Mobiliar 0. a. entfernt wird, beruhen die
Angaben zu nicht sichtbaren Bauteilen oder Baustoffen
ausschlielich--auf den von mir gemachten Angaben, auf
vorgelegte-Unterlagen und gegebenen Informationen, die dem
Verkehrswertgutachten ungeprift zugrunde gelegt werden.

Gleichfalls werden Gebaudeteile, die nicht zugangig sind, z. B.
da verschlossen oder auf verkehrssicherem Weg nicht zu er-
reichen sind, nicht berlicksichtigt. Abweichungen zum tatsach-
lichen lIstzustand sind also moglich! Es werden die Uber-
wiegend vorhandenen Ausstattungsmerkmale angegeben. Fur
nicht einsehbare Bauteile wird ein mangelfreier Zustand
unterstellt. Untersuchungen bezlglich Standsicherheit, Brand-,
Schall- und Warmeschutz, Befall durch tierische oder
pflanzliche Schadlinge gehdren nicht zum Gutachterauftrag
und wurden nicht durchgefiihrt. Die Angaben stellen keine
bautechnische Gebaude- oder Sicherheitsuntersuchung dar.

Rohbau — wesentliche Konstruktionsmerkmale

Aulenwande:
Trennwande:

Stahlkonstruktion, Mauerwerk
Mauerwerk
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Decken:
Dachform:
Dachkonstruktion:
Dachhaut:

Stahlbeton

Satteldach, Pultdach
Holzbaukonstruktion, Bimshohlstegdielen
Dachsteine, Welleternit

Ausbau — wesentliche Ausstattungsmerkmale

Fassade:

Treppen:
Bodenbelage:
Deckenbekleidung:
Innenwande:
Innentlren:
Aullentlren, -tore:
Fenster:

Haustechnische Anlagen —

Offentliche Versorgungs-
anschlisse:
Abwasserentsorgung:
WC:

Bad EG:

Bad OG:
Heizungsanlage:
Elektro-Installationen:
Beleuchtungskaorper:
Zubehor § 97 BGB:

Unterirdische Anlagen:

PKW- Stellplatze:

Inventar § 98 BGB:

Trafostation:

Gestrichen, Klinker, Lichtbahnen, Glasbausteine

Stahl- oder Betonkonstruktion

PVC, Stein, Beton, Industrieboden

Gestrichen, Profilholz, Holzcasetten

Verputzt, gestrichen und/oder tapeziert, Pressspanplatten
Holzelemente mit Stahlumfassungszargen

Stahlelemente mit Lichtausschnitt

Rahmen aus Holz, Kunststoff.oder Metall-.in Einfach- oder
Doppelverglasung

besondere Einbauten

Strom, Wasser

Offentliche Kanalisation

WC, Waschbecken

Dusche mit Kabine, Waschbecken

Badewanne, Waschbecken

Oltank, Heizungsanlage fehlt, Elektrospeicheréfen
Leitungen Uberwiegend auf Putz

Nicht.in'der Wertermittlung.enthalten

Kein werthaltiges Zubeh&r augenscheinlich ersichtlich

Lt. Aussage der Beteiligien beim Ortstermin befinden sich auf
dem _ Grundstiick - drei Oltanks. Im Untergeschoss des
Wohnhauses (2,000 1t.), in der Werkhalle (5.000 It.) sowie ein
Erdtank mit-10.000 It. Fassungsvermogen. Weitere unterir-
dische Anlagen sind den Beteiligten am Ortstermin nicht
bekannt!

Auf dem’ Hofgelande sind Parkmdglichkeiten vorhanden. Das
Grundstick ist Uber eine Zufahrt zur Medlinger Stral3e hin an
offentliche Verkehrswege angebunden. Ob die Freiflachen flr
Schwerlastverkehr geeignet sind, ist aus den Unterlagen nicht
zu entnehmen. Weitere Parkmoglichkeiten bieten sich im
offentlichen Verkehrsraum.

Anmerkung: Eine Uberpriifung der erforderlichen Anzahl
von Stellpldtzen im Sinne der Bauordnung wurde von mir
nicht vorgenommen.

Wird auftragsgemald nicht mitbewertet.

Die Trafostation gehort It. Aussage der Beteiligten beim Orts-
termin zum Eigentum der EnWB.
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3.3 AuBenanlagen

Unter dem Begriff der AuRenanlagen versteht man alle innerhalb der Grundstiicksgrenzen
und aufderhalb des Gebaudes liegenden Bauteile und Anlagen, die zur Sicherung,
Bewirtschaftung und Gestaltung des Grundstlicks sowie zur Ver- und Entsorgung der
Bauwerke dienen. Eingeordnet werden hier unter anderem der Wert "der. Ver- und
Entsorgungsleitungen wie Anschlisse flir Wasser, Strom und Abwasser, die befestigten
Verkehrsflachen zur Garage und zum Hauseingang, Gartenwege und:Terrassenbelage,
Einfriedungen sowie die Gestaltung und Bepflanzung des Grundstticks:!

Die befestigten Freiflichen sind betoniert oder eingeschottert. Die restlichen
Freiflaichen sind Griinflichen. Das Anwesen ist nicht eingefriedet. Weiterfiihrende
Untersuchungen der AuBenanlagen sind von mir nicht vorgenommen worden.

3.4 Nutzung des Anwesens

Lt. Aussage der Beteiligten beim Ortstermin werden die baulichen-Anlagen seit dem
10. Mérz 2022 nicht mehr wirtschaftlich genutzt. Die nicht bebauten Flachen sind It.
Aussage der Beteiligten beim Ortstermin alle'verpachtet.

3.5 Baulicher Unterhaltungszustand — Beschaffenheit

Vorgefundener Bauzustand — Abweichungen vom‘Normalzustand beim Ortstermin:
Die Raumlichkeiten sind'von mir in Augenschein genommen worden.

Allgemeiner Bauzustand:

Die konstruktiven Bauteile:wie AuBen--und Innenwande oder Fassade stammen aus
den jeweiligen Ursprungsbaujahren und weisen augenscheinlich Instandhaltungsstau
auf.

Ob die technischen Installationen und sanitaren Anlagen noch funktionstiichtig sind,
habe ich beim Ortstermin nicht gepruft.

Die baulichen Anlagen befinden sich iiberwiegend in einem auch fiir die Gebaudealter
teilweise vernachlassigten Zustand.

Auf eine zeitgemaRe Gebadudeausstattung gemaR Energieeinsparverordnung EnEV,
insbesondere hinsichtlich Dammung, Fenster oder Heizungsanlage wurden die
baulichen Anlagen nicht tiberpriift.

Auf evtl. Nachriistungspflichten gemaR EnEV wird ausdriicklich hingewiesen. Ein
Vergleich mit heutigen Bauweisen ist, insbesondere was Baumaterialien anbelangt,
nicht mehr gegeben.

Tierische und pflanzliche Schadlinge kénnen bei Anwesen dieser Baujahrsklasse
grundsatzlich nicht ausgeschlossen werden.
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Instandhaltungsstau - Abweichungen vom normalen baulichen Zustand:

Die Raumlichkeiten sind von mir in Augenschein genommen worden. Dabei habe ich
folgende UnregelméRigkeiten zum normalen baulichen Zustand festgestelit:

- Die betonierten Freiflaichen weisen Beschadigungen und Rissbildungen auf
- Die AuBenfassaden weisen Beschadigungen und Rissbildungen auf

- Die AuBentiiren und -toranlagen sind beschadigt

- Die Heizungsanlage ist demontiert

- Verschmutzungen, Beschadigungen und Rissbildungen an Bodenbeldagen

- Putzschaden und Rissbildungen an Innenwanden

- Lichtbander sind teilweise eingetriibt

- Durchfeuchtungen an Innenseiten der Dacher

- Fensterelemente sind beschadigt

- WC-Anlage im Obergeschoss ist demontiert

- Badewanne ist stark verschmutzt

- Dachflachenfenster weisen Undichtigkeiten auf

- Dachablaufe korrodieren

Statik:
Die Statikberechnungen wurden nicht iiberpriift.

Brandschutz:
Ein Protokoll iiber die letzte Brandschutzbegehung liegt nicht vor.

Modernisierungsgrad - Fehlanzeige

Wichtige Anmerkung!

Zerstorende Untersuchungen: wurden nicht durchgefiihrt. Uber verdeckt liegende
und/oder nicht sichtbare Unregelmafigkeiten kann keine Aussage gemacht werden.
Den am Verfahren Beteiligten wird deshalb empfohlen, evtl. eine exakte bautech-
nische Detailbegutachtung durch einen “Bauschadensachverstindigen durchzu-
fiihren. Evtl. Abweichungen zu den nachfolgend aufgefiihrten Kosten aus fest-
gestellten UnregelmaRigkeiten miissten dann angepasst werden.

Die Bebauung in der zum Wertermittlungsstichtag angetroffenen und aufgenommenen Art
und Grofde; Umfang, Nutzung und Ausstattung sind nach den vorliegenden Bauunterlagen
hin zu urteilen von den zustandigen Behodrden genehmigt worden. Werterhdhende
Investitionen Dritter-sind keine bekannt. Erforderliche Aufwendungen fir Fertigstellungs-
maflinahmen, Umbauten oder gesondert zu veranschlagende Bauteile sind augenscheinlich
nicht gegeben:

3.6 Beurteilungen - Marktsituationen

Marktanalyse - Marktgangigkeit:
Nachfragen nach gewerblich genutzten Immobilien sind am Markt eher weniger zu
finden.

Kéaufermarkt:

Vom Gutachterausschuss der Stadt Heidenheim konnten mir mangels Vergleichs-
preise aus der Kaufpreissammlung keine Vergleichsobjekte und auch keine Kauffille
fiir Griin- und Ackerland zur Verfiigung gestellt werden.
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Pachtmarkt:
Pachtauskiinfte liegen mir nicht vor.

Drittverwendungsfahigkeit:
Eine Drittnutzung der gewerblich genutzten baulichen Anlagen koénnte. fiir ‘andere
Branchen zu Produktions- und/oder Lagerzwecken genutzt werden.

Zukiinftige Entwicklungen:
Weitere aktuelle Informationen, welche den Verkehrswert beeinflussen-konnten, sind
mir nicht bekannt.
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4. Wertermittlung

4.1 Gegenstiande der Wertermittlung It. Beschluss des Amtsgericht Heidenheim'vom
24.10. 2024:

Versteigerungsobjekte:

Lfd. Gemarkung Flurstiick- Wirtschaftsart Anschrift m? [ Blatt
Nr. Nr. und Lage
1 Sontheim 1611 Gebaude- und Freifliche Maedlinger Strae ~4.764 3466
2 Sontheim 1680 Landwirtschaftsfliche = Medlinger StraBe ' 216 3827
Sontheim 1679 Landwirtschaftsfliche = Medlinger StraBe 374 3827
Sontheim 1894 Landwirtschaftsfliche Medlinger StraBe 103 3827

3 Sontheim 1616/1 Gebdude- und Freifliche “Medlinger StraBe 707 5025
Sontheim 1615/2 Gebdude- und Freiflache FliederstraRe 701 5025
Sontheim 1615/3 Gebdude- und Freiflache FliederstraRe 1.401 5025

4.2 Grundsatze der Wertermittlung

Ermittlung des Verkehrswerts:

Zur Wertermittlung ist das Vergleichswertverfahren einschliellich des Verfahrens zur
Bodenwertermittlung, das Ertragswertverfahren; das Sachwertverfahren oder mehrere dieser
Verfahren heranzuziehen. 'Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der
herangezogenen Verfahren unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln

Grundlagen der Wertermittlung:

Bodenrichtwerte und sonstige fir.die Wertermittlung erforderliche Daten sind insbesondere
aus der Kaufpreissammlung -auf der. Grundlage einer ausreichenden Zahl geeigneter
Kaufpreise unter Bericksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse zu ermitteln.

Ermittlung des Vergleichswerts:

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Zahl von
Vergleichspreisen ~ermittelt. Fir die Ableitung der Vergleichspreise sind die Kaufpreise
solcher Grundstiicke heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundsttick hinreichend
Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen.

Ermittlung des Ertragswerts:

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiblich erzielbarer
Ertrage ermittelt. Zur Ermittlung des Ertragswertes werden aus dem marktiblich erzielbaren
Rohertrag die Bewirtschaftungskosten herausgerechnet. Von dem verbleibenden Reinertrag
wird die Verzinsung des Bodenwertes abgezogen, so dass der Gebaudereinertrag
Ubrigbleibt. Dieser wird unter Berucksichtigung der Restnutzungsdauer des Gebaudes
kapitalisiert. Der kapitalisierte Reinertrag des Gebaudes ist der Ertragswertanteil des
Gebéudes.

Ermittlung des Sachwerts:
Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstticks aus dem Sachwert der nutzbaren
baulichen und sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert ermittelt.
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Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt sind insbesondere durch die
Anwendung von Sachwertfaktoren zu berlcksichtigen. Das Sachwertverfahren basiert im
Wesentlichen auf der Beurteilung technischer Merkmale und wird als Summe von Bodenwert
und Wert der baulichen Anlagen ermittelt.

4.3 Auswahl der Wertermittlungsverfahren

Grundsatzlich sind alle Wertermittlungsverfahren Modelle zur Abbildung des Grund-
stiickmarktes, bei der Uberlegung der Kaufpreisbildung Simmulationswerte. Jede
Ermittlung kann nur ein Naherungswert sein. Bei der Auswahl des Verfahrens zur
Grundstiickswertermittiung sind zum Einen die Umstédnde des einzelnen Objekts und
zum Anderen die Kriterien, wie der Grundstiicksmarkt und der jeweilige Teilmarkt ein
Grundstiick beurteilen. Entscheidend hierfiir ist die Marktauffassung.

Voraussetzung fir die Anwendung des Vergleichswertverfahrens ist eine ausreichende
Anzahl von ausgewerteten Kaufpreisen, die z. B. in der Kaufpreissammlung des Gutachter-
ausschusses fir Grundstlickswerte nachgewiesen sind.

Ein- und Zweifamilienhduser werden am-Markt Uberwiegend von den Eigentiimern selbst
genutzt. Bei der Kaufpreisbildung solcher Objekte steht daher weniger die Ertragsfahigkeit
des Objektes im Vordergrund als vielmehr die Orientierung-an_den Herstellungskosten
vergleichbarer Gebaude — auf der Basis des Sachwertverfahrens.

Grolere Mehrfamilienhauser, Buro--und Geschaftshauser sowie groliere Gewerbe- und
Industriebetriebe werden in der Regel als Renditeobjekte gehandelt. Bei der Kaufpreisbildung
solcher Objekte steht daher Uiberwiegend die Ertragsfahigkeit des Objektes im Vordergrund.

4.4 Bodenwertermittlung/Vergleichswertermittiung:

Der Bodenwert ist immer als unbebaut zu bewerten. Der Wert des Bodens ist ohne
Beriicksichtigung der.vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstiick vorrangig
im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Dabei kann der Bodenwert auch auf der
Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden.

ImVergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Zahl von
Vergleichspreisen ermittelt. Fiir die Ableitung der Vergleichspreise sind die Kaufpreise
solcher Grundstiicke heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick
hinreichend libereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen.

Vergleichspreise aus der Kaufpreissammlung liegen mir vom Gutachterausschuss der
Stadt Heidenheim nicht vor.

E-Mail Gutachterausschuss Stadt Heidenheim vom 13. Mai 2025:

Wie bereits telefonisch mitgeteilt ist es, aufgrund der sparlichen Datenlage und der
schlechten Vergleichbarkeit bei bebauten Industrie- und Gewerbeflachen im
landlichen Raum, sehr schwierig Vergleichspreise zu finden. Somit konnen wir lhnen
zum angefragten Objekt "Medlinger StraBe 30 - Fist. 1611" leider keine Vergleichs-
preise zusenden.
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Bodenrichtwerte:

In Boris BW sind zum Stichtag 01. 01. 2023 aktuelle Bodenrichtwerte hinterlegt:

Gemeinde Sontheim an der Brenz
Gemarkungsname Sontheim

Bodenrichtwertnummer 26102140

Bodenrichtwert 95 €/m?

Bodenrichtwertzonenname Brenz Medinger-/BachingerstraBe
Entwicklungszustand Baureifes Land

Beitragsrechtlicher Zustand Beitragsfrei

Art der Nutzung Gemischte Bauflache
Bodenrichtwertnummer 26104100

Bodenrichtwert 3,50 €/m?

Bodenrichtwertzone Griinland

Entwicklungszustand Flache der Land- und Forstwirtschaft
Art der Nutzung Griinland

Griinlandzahl 50

Bodenrichtwertnummer 26104010

Bodenrichtwert 5,00 €/m?

Bodenrichtwertzone Ackerland

Entwicklungszustand Flache der Land- und Forstwirtschaft
Art der Nutzung Acker

Griinlandzahl 55

Zum Stichtag 31. 12. 2020 und 31. 12. 2022 sind die Bodenrichtwerte in Boris BW in
Sontheim fiir gemischte: Bauflachen mit 90€/m? und fiir Ackerland mit 4,80 €/m?
ausgewiesen. Das angewandte Verfahren zur Bildung der Bodenrichtwertzonen ist in

BORIS BW beschrieben.

Anpassungen:

Flurstiick | Nutzung Grundstiicksmerkmale Anpassungen
Nr.:

1611 Bauland GroRe 4.746 m? 0%
1680 Griinland GroRe 216 m? 100 %
1679 Griinland GroBe 374 m? 100 %
1894 Ackerland GroRe 103 m? 0%
1616/1 Bauland GroRe 707 m? 0%
1616/2 Bauland GroRe 701 m? 0%
1616/3 Bauland GroRe 1.401 m? -10 %

Die Flurstiicke 1679 und 1680 liegen im AuBenbereich. Ein ErschlieBungsbeitrag ist
erhoben und bezahlt worden. Hinzu kommt die unmittelbare Ortsndahe. Deshalb habe
ich die beiden Griinlandflaichen mit dem Bodenrichtwert von 3,50 €/ m? um + 100 %

angepasst.
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Das Flurstiick 1615/3 hat aktuell keinen o6ffentlichen Anschluss an eine Verkehrs-
verbindung. Eine solche ware nur iiber die Flurstiicke 1611, 1616/1 oder 1615/2 in Form
eines Geh- und Fahrrechts moglich. Hier habe ich eine Anpassung von rd. — 10 % auf
den Bodenrichtwert vorgenommen.

Nach den Festsetzungen im Bebauungsplan konnte das Flurstiick 1611 bei einer GRZ
von 0,4 auf einer Fliche von 1.904 m? iiberbaut werden. Die tatsichliche Uberbauung
liegt bei 1.252 m2. Das Baufenster weist eine fast komplette Uberbauungsmoglichkeit
des Flurstiicks 1611 aus. Weitere Bebauungspotential bietet das Flurstiick im nord-
lichen und siidlichen Grundstiicksbereich. Hier konnte durch zusatzliche BaumaRB-
nahmen das Flurstiick 1611 im Rahmen der Festsetzungen im Bebauungsplan kom-
plett ausgeniitzt werden. Deshalb habe ich hier auf eine Anpassung auf den Boden-
richtwert verzichtet.

Vorlaufige Bodenwertermittlung:

Flurstiick- Bezeichnung GroRe BRW Summe BW Boden-
Nr. m? €/m? €/m? wert
1611 Medlinger StraBe 30 4.764 95,00 452.580€ 95,00 ' 452,580€
1680 Medlinger StraRe 216, 3,50 756 € 7,00 1.512€
1679 Medlinger Strale 374 3,50 1.309€ 7,00 2.618€
1894 Medlinger StraRe 103 - 5,00 515€ 5,00 515 €
1616/1 Medlinger StraRe 707 95,00 67.165 €-95,00 67.165 €
1615/2 Fliederstrafle 701 95,00 66.595€ 95,00 66.595 €
1615/3 Fliederstrafle 1.401 95,00 133.095€ 85,00 119.085€

Vorldufiger Bodenwert: 8.266 722.015 € 710.070 €
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4.5 Vergleichswertermittiung
Ermittlung des Vergleichswerts

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Zahl von
Vergleichspreisen ermittelt. Fiir die Ableitung der Vergleichspreise sind die Kaufpreise
solcher Grundstiicke heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick
hinreichend libereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen. Finden’sich in dem
Gebiet, in dem das Grundstiick gelegen ist, nicht geniigend Vergleichspreise, konnen
auch Vergleichspreise aus anderen vergleichbaren Gebieten herangezogen werden.
Anderungen der allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt oder
Abweichungen einzelner Grundstiicksmerkmale sind in der:Regel auf der Grundlage
von Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten zu beriicksichtigen.

Bei bebauten Grundstiicken kénnen neben oder anstelle von Vergleichspreisen zur
Ermittlung des Vergleichswerts geeignete Vergleichsfaktoren herangezogen werden.
Der Vergleichswert ergibt sich dann durch Vervielfachungdes jahrlichen Ertrags oder
der sonstigen Bezugseinheit des zu bewertenden Grundstlicks mit.dem Vergleichs-
faktor. Vergleichsfaktoren sind geeignet, wenn die Grundstiicksmerkmale der ihnen
zugrunde gelegten Grundstiicke hinreichend mit. denen des zu bewertenden
Grundstiicks iibereinstimmen.

Aktuelle Vergleichswerte aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses der
Stadt Heidenheim“ liegen mir nicht vor.

E-Mail des Gutachterausschusses-der Stadt\Heidenheimvom 13. Mai 2025:

Wie bereits telefonisch ‘mitgeteilt ist es;>aufgrund der sparlichen Datenlage und der
schlechten Vergleichbarkeit bei bebauten Industrie- und Gewerbeflachen im land-
lichen Raum, sehr schwierig Vergleichspreise zu finden. Somit kénnen wir lhnen zum
angefragten Objekt "Medlinger.Strae 30-- Fist. 1611" leider keine Vergleichspreise
zusenden.
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4.6 Ertragswertermittlung

Rohertrag

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgeméRBer Bewirtschaftung und zulassiger
Nutzung marktiiblich erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung
des Rohertrags ist von den liblichen (marktiiblich gesicherten) Einnahmemaoglich-
keiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebdude) auszugehen.

Weicht die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den
tiblichen, marktiiblich gesicherten Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden fiir die
tatsachlichen Nutzungen von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen
abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des: Rohertrags die fiir eine
tibliche Nutzung marktiiblich erzielbaren Einnahmen zugrunde 'zu legen.

Bewirtschaftungskosten

Als Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemafBe Bewirtschaftung und
zulassige Nutzung marktiiblich entstehenden jahrlichen Aufwendungen zu beriick-
sichtigen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kosteniibernahmen gedeckt sind.

Verwaltungskosten

Die Verwaltungskosten; sie umfassen die Kosten der zur-Verwaltung des Grundstlicks er-
forderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht, den Wert der vom
Eigentimer personlich geleisteten Verwaltungsarbeit. sowie -die. Kosten der Geschéfts-
fUhrung.

Instandhaltungskosten

Die Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, dietinfolge Abnutzung oder Alterung zur
Erhaltung des in der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlage
wahrend ihrer Restnutzungsdauer aufgewendet werden mussen.

Mietausfallwagnis

Das Mietausfallwagnis umfasst: das Risiko von Ertragsminderungen, die durch unein-
bringliche Rlckstdande von -Mieten; ‘Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch
voribergehenden Leerstand von Raum-entstehen, der zur Vermietung, Verpachtung oder
sonstigen Nutzung bestimmt ist; es -umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten
einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung.

Betriebskosten

Bei den Betriebskosten ist, soweit sich die Bewirtschaftungskosten nicht ermitteln lassen,
von Erfahrungssatzen auszugehen. Die auRerdem zu den Bewirtschaftungskosten zahlen-
den Betriebskosten werden tUberwiegend auf den Mieter umgelegt.

Liegenschaftszinssatz

Liegenschaftszinssitze sind die Zinssatze, mit denen Verkehrswerte je nach Grund-
stiicksart im Durchschnitt marktiiblich verzinst werden. Sie sind auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrdge fiir gleichartig
bebaute und genutzte Grundstiicke unter Beriicksichtigung der Restnutzungsdauer
der Gebadude nach den Grundsitzen des Ertragswertverfahrens abzuleiten.
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Gesamtnutzungsdauer

Als Gesamtnutzungsdauer wird in § 4 Abs. 2 ImmoWertV 2021 die Anzahl der Jahre
angenommen, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung
vom Baujahr an wirtschaftlich genutzt werden kdonnten. Die wirtschaftliche Gesamt-
nutzungsdauer stellt eine ModellgroRe dar und beruht nicht auf empirische Daten.
bestimmt sich nach der ,ImmoWertV 2021, Anlage 1, Modellansatze fiir die
Gesamtnutzungsdauer.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer wird in § 4 Abs. 2 ImmoWertV 2021 die. Anzahl-der-Jahre
bezeichnet, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung
voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden konne. Dabei handelt es sich nicht
um eine mathematische Aufgabe, sondern um eine Schiatzaufgabe des Gutachters.

Ermittlung des Ertragswerts

Grundstiick
Ifd.
Nr. | Amtsgericht Grundbuch von Blatt
5 | Schwabisch Gmund Sontheim 3466
Ifd. Flurstiick.
Nr. | Gemarkung Nr. GroRe
5 | Sontheim 1611 4.764 m?
GroRe 4.764 m?

Ermittlung des Bodenwertes

Bodenwert
Flache 4,764 m?
Bodenrichtwert 95 €/m?
Umrechnungskoeffizient 1,00
Bodenwert 95 €/m?
Bodenwert 452.580 €

Ermittlung der Gesamt-/ Restnutzungsdauer

Gesamt-/Restnutzungsdauer

Gewichtetes Gewichtetes Rest-
Objektteil Baujahr | Gesamtnutzungsdauer Alter = nutzungsdauer
Wohnhaus mit Gewerbehalle 1989 46 36 10

Restnutzungsdauer | 10
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Ermittlung des Ertragswertes

Mietflache
Mieteinheit Mietflache [m?]
Wohnhaus 190
Werkhalle 421
Anbau Werkhalle 282
Uberdachung Ostseite 388
Mietflache 1.281 m?
Rohertrag
Mieteinheit Mietflache [m?] RoE/m? RoE/Monat RoE/Jahr
Wohnhaus 190 5,60 € 1.045€ 12.540 €
Werkhalle 421 3,00 € 1.263 € 15.156 €
Anbau Werkhalle 282 3,00 € 846 € 10.152 €
Uberdachung Ostseite 388 3,00 € 1.164 € 13.968 €
Rohertrag 4.318 € 51.816 €
Bewirtschaftungskosten
Bewirtschaftungskosten % zu’' JRO Betrag Im?
Verwaltungskosten 3,00 1.554 € 1,21 €
Instandhaltungskosten 13,97 7.238 € 5,65 €
Mietausfallwagnis 4,00 2.073 € 1,62 €
20,97 % 10.865 € 8,48 €
Bewirtschaftungskosten pro m? Mietflache: 1.281,00 m? 8,48 €
Bewirtschaftungskosten 20,97 % von RoE 51.816 € 10.865 €
Ertragswert
Jahresrohertrag 51.816 €
Bewirtschaftungskosten -10.865 €
Jahresreinertrag (JRE) 40.951 €
Liegenschaftszins 5,50 %
Bodenwert 452.580 €
Bodenwertverzinsung -24.892 €
Reinertrag der baulichen Anlage 16.059 €
wirtschaftliche Restnutzungsdauer 10 Jahre
Vervielfiltiger 7,5376
Ertragswert der baulichen Anlage 121.046 €
Bodenwert 452.580 €
Vorlaufiger Ertragswert 573.626 €
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Erlauterungen zu den Wertansatzen der Ertragswertermittiung

Hinweise zur Wohn- und Nutzflachenermittlung:

Ein AufmaR von meiner Seite ist nicht erfolgt. Die Mietflichen habe ich aus den
Bauunterlagen heraus anhand der mir vorliegenden Grundrisse ermittelt. Wie bereits
unter Punkt 1.2 erwihnt, ist eine Uberpriifung dieser Angaben auf ihre Richtigkeit vor
Ort nicht erfolgt. Es erfolgte eine liberschlagige Plausibilititspriifung aus den
vorhandenen Planen heraus. Grundlage der Mietflachenermittlung ist die ,,Richtlinie
zur Berechnung der Mietflache fiir Gebaude (MF-GIF) 2023,

Rohertrag

Basis fir die Ermittlung des Rohertrags ist regelmalig die aus dem Grundstiick markttblich
erzielbare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf
den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten. Falls keine
tatsachlichen Mietpreise vorliegen, kénnte auch auf der Grundlage von Vergleichsmieten aus
Mietspiegeln vergleichbarer Gemeinden ein Mietwert @bgeleitet werden.

Ableitung der monatlichen Nettokaltmieten

Die zu bewertenden baulichen Anlagen werden zum Wertermittlungsstichtag nicht
mehr wirtschaftlich genutzt. Sie stehen It. Aussage der Beteiligten beim Ortstermin
seit dem 10. Marz 2022 leer.

Vom Gutachterausschuss der Stadt Heidenheim wird kein‘Mietspiegel veroéffentlicht.

Von der IHK Ostwiirttemberg ist ein Mietpreisspiegel 2021 fiir das produzierende
Gewerbe in Ostwiirttemberg veroffentlicht worden. Fiir Giengen ist eine monatliche
Nettokaltmiete fiir Produktions- und ‘Lagerflachen in einer Spannbreite von 1,50 €/m?
bis 4,00 €/m? ausgewiesen.

In geoport liegen die Angebotsmieten im Zeitraum Juli 2024 bis Dezember 2024 fiir
Hallen/Produktion im Kreis Heidenheim in einer Spannbreite zwischen 2,16 €/m? und
15,00 €/m? - im Mittel bei 6,37 €/m? bei 11 Angeboten. Ob hier tatsdchliche Mietab-
schliisse zustande gekommen sind, ist nicht bekannt. Durch die enorme Streubreite
der Mietangebote eignen sich die hier ausgewiesenen Angebotsmieten jedoch nicht
fiir einen:sachgerechten Mietwertansatz.

In geoport liegen die Angebotsmieten im Zeitraum Juli 2024 bis Dezember 2024 fiir
Wohnimmobilien in einer GroBe zwischen 60 m? bis 90 m? in Sontheim in einer Spann-
breite zwischen 7,70 €/m? und 12,65 €/m? - im Mittel bei 10,35 €/m? bei 7 Angeboten. Ob
hier tatséchliche Mietabschliisse zustande gekommen sind, ist nicht bekannt. Durch
die enorme Streubreite der Mietangebote eignen sich die hier ausgewiesenen
Angebotsmieten jedoch nicht fiir einen sachgerechten Mietwertansatz. Zudem muss
im aktuellen Bewertungsfall noch die ,,gemischte Nutzung“ der baulichen Anlagen
Beriicksichtigung finden.

Im aktuellen Mietspiegel von Aalen/Essingen liegt die monatliche Basis-Nettokaltmiete
bei einer Wohnflache von 75 m? bei 7,74 €/m?.

In Sontheim gibt es zum Bewertungszeitpunkt kaum Transparenz und keine vergleich-
baren Objekte in Bezug auf Mietpreise von gemischt genutzten Immobilien -
insbesondere in solchen Lagen, in dieser Art, Ausstattung und Qualitat.
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Auch habe ich Immobilienfachleute aus der Region um Heidenheim iiber gewerblich
und wohnwirtschaftlich genutzte Immobilien sowie deren Mietpreisentwicklungen
befragt, ohne jedoch konkrete Angaben zu bekommen.

Unter Beriicksichtigung der aktuellen wirtschaftlichen Entwicklung sowie der Qualitat
und des Ausstattungsstandards der baulichen Anlagen schitze ich die durchschnitt-
liche monatliche Nettokaltmiete der gewerblich genutzten Flachen auf-3,00 €/m?
Nutzflache und die der wohnwirtschaftlich genutzten Flachen auf:5,50 €/m* Wohn-
flache ein.

Beriicksichtigung des aktuellen Leerstands:

Die Wahrscheinlichkeit, dass die baulichen Anlagen einer raschen Folgenutzung
zugefiihrt werden konnen, ist nur bei guter bis sehr guter Nutzungsaussicht, ver-
bunden mit geringem Sanierungsaufwand, groB. Je schlechter der potenzielle Nutzen
bewertet wird und je hoher der Sanierungsaufwand einzuschétzen ist, umso weniger
wahrscheinlich wird die Wiederverwendbarkeit des Grundstiicks und umso geringer
wird sein Wert zu bemessen sein.

Ich gehe in meiner Einschatzung von der Wahrscheinlichkeit aus, dass-die baulichen
Anlagen wieder einer Folgenutzung zugefiihrt werden. Unter Beriicksichtigung einer
klaren Vermietungs- und/oder Verkaufsabsicht konnte in einem angemessenen Zeit-
raum eine Folgenutzung stattfinden. Baualtersbedingt ware hier noch zu beriick-
sichtigen, dass augenscheinlich eine ,Nutzungsaussicht nur mit einem ent-
sprechenden Renovierungsaufwand zu bewerkstelligen ware. Ein Zeitraum von rd.
einem Jahr diirfte fiir die entsprechenden MaBRnahmen ausreichend sein.

Grundlagen und Wertanséatze der Bewirtschaftungskosten
Die Bewirtschaftungskosten werden nach der ,ImmoWertV 2021 Anlage 3 -
»Modellansatze fiir-Bewirtschaftungskosten“ abgeleitet.

Bewirtschaftungskosten fiir das Ertragswertverfahren aktualisiert

Nach Anlage 3 der JimmeWert¥,sind\die im Ertragswertverfahren zu berlcksichtigenden
Bewirtsehaftungskesten regelmaBig jahrlich anzupassen. Fur 2025 ergeben sich unter
Einhaltung der:Berechnungsvorschrift in der Anlage 3 folgende Werte:

Verwaltungskosten Instandhaltungskosten
. Je Wohnung Garage i L
. Verbraucherpreisindex . . = lie m? je
Zeit oder Gebdude (Eigentumswohnung|o.a. "
Bund Einfamilienhaus Stellplatz Wohnflache [Garage/Stellplatz]
€ € € €/m? €
£ 77,1 230 275 30 9,00 68
01.01.2001 ’ ’
ab
01.01.2025 120,2 359 429 47 14,00 106

Bei der Anwendung ist auf die Modellkonformitat zu achten, denn
Liegenschaftszinssatze sind modellkonform anzuwenden.
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Bewirtschaftungskosten fiir gewerbliche Nutzung:

a) Verwaltungskosten
3 vom Hundert des marktiiblich erzielbaren Rohertrags bei reiner und ge-
mischter Nutzung.

b) Instandhaltungskosten
30 % fiir gewerbliche Nutzung wie z. B. Lager-, Logistik und Produktionshallen
und vergleichbare Nutzungen bzw. gewerblich genutzte Objekte mit vergleich-
baren Baukosten, wenn der Vermieter die Kosten fiir ,,Dach und Fach® tragt.

Mittel Instandhaltungskosten:

Mietflache €/m? Gesamt
Wohnen 190 14,00 2.660 €
Gewerbe 1.091 4,20 4,582 €
7.242 €
Mittel 5,65 €/m?

c) Mietausfallwagnis
4 vom Hundert des marktiiblich erzielbaren Rohertrags bei reiner bzw. gemisch-
ter gewerblicher Nutzung.

Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes

Vom Gutachterausschuss < Heidenheim sind im Grundstiicksmarktbericht 2024
folgende Liegenschaftszinssatze ausgewiesen (bei 80 Jahren GND):

Wohn- und Geschiftshauser Mittel 0,7 Median 0,2
Betriebsgebaude Mittel 1,5 Median 1,3
Werkstatten/Lagerhallen Mittel 0,6 Median 1,4

Die Liegenschaftszinssatze des Gutachterausschusses Heidenheim sind im Vergleich
zu anderen:Stadten und Gemeinden als auBerordentlich niedrig zu betrachten. Sie
bilden nach meinem Ermessen den Markt nicht marktkonform ab.

Vom Gutachterausschuss Aalen/Essingen sind im Grundstiicksmarktbericht 2023
folgende Liegenschaftszinssatze ausgewiesen:
Gewerbeobjekte Spanne 3,7 - 5,2 Mittel 4,7

Empfehlungen des IVD:
Freistehendes Einfamilienhaus  Mittlere Spanne 1,5-4,0%
Lager- und Produktionshallen Mittlere Spanne 45-8,5%




Friedrich Kiefer, Lange Stralte 38/1, 74564 Crailsheim

Telefon: 07951 - 46 84 11, E-Mail: info@kiefer-gutachten.de

Von der IHK Heilbronn-Franken offentlich bestellter und verei-
digter Sachverstandiger fur bebaute und unbebaute Grundsticke

Seite: 31

Datum: 19.05.25
AZ: 03025
AGHDHSCHISON

Liegenschaftszinssatz

Risikofaktor

Note: 0

Note: 1

Note: 2

Sehr gute
reprasentative Lagen
oder Lagen in
FulRgangerzonen in
den Zentren von

Gute bis schlechte
Lagen in Zentren
oder zentrumsnahen
Randlagen von

Mietvertragsgestaltung

vermieterfreundliche
Mietvertrage

Mietvertrage

= Grol3stadten .
GroRstadten ) (Landeshauptstadten) nggn in Zentren
Lage (Landeshauptstadten) oder in aréReren oder dorflicher
9 oder grofieren . 9 - Siedlungen oder
N ; mittelgrofRen Stadten .
Stadten mit L ; Einzellagen
. S mit wirtschaftlich
wirtschaftlich Gberre- iberregionale
gionaler. Bedeutung Bedeutung oderssehr
?:V\;ég:'nggye gute bis.mittlere Lage
P in kleineren Stadten
Wohnlage
Indexierte,
langfristige, Indexierte Kurzfristige

Mietvertrage

Bonitat der Mieter

Zweifelsfreie Bonitat
der Mieter

Normale Verhaltnisse

Bonitat der Mieter
nicht Uber jeden
Zweifel erhaben

Gebaudekundliche - y Weniger
. Uberzeugend mittel .
Konzeption uberzeugend
Wirtschaftliche .
Uber 50 Jahre 50 - 30'Jahre unter 30 Jahren
Restnutzungsdauer
Steigende Mieten . . Sinkende Mieten
und damit steigende Stalzlle Mieten und und damit sinkende
. > Ertrage oder das R
Ertrage oder die e Ertrage oder das
| Immobilienangebot "
T Immobiliennachfrage . Immobilienangebot
Marktsituation . in der zu bewerten-
in der.zu bewerten- . der zu bewerten-
. den Gruppe ist )
den Gruppe ist . den Gruppe ist
= gleich der . .
grosser als.das An- Nachfrage groRer als die
gebot 9 Nachfrage
Fir die zu Kleiner als die fir GroRer als die fir
Obiektaréie bewertenden diese Objektart diese Objektart
1eKi9 Objektart typische typische typische
Gebaudegrolle GebaudegrolRe GebaudegrolRe
Risikofaktor Note Gewichtung Gew. Note
Lage 2,00 0,20 0,40
Mietvertragsgestaltung 2,00 0,10 0,20
Bonitat der Mieter 1,00 0,10 0,10
Gebaudgkundllche 1,00 0.10 0,10
Konzeption
Wirtschaftliche 2.00 0,20 0,40
Restnutzungsdauer
Marktsituation 1,00 0,20 0,20
ObjektgroRe 1,00 0,10 0,10
1,00 1,50
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Bericksichtigung von Sonderfallen:
Objekte mit besonders positiver Auspragung der Risikofaktoren. Notenskala: -2 und -1
Objekte mit besonders negativer Auspragung der Risikofaktoren. Notenskala: 3 und 4

Ubliche Zinsspanne beim zu bewertenden

Objekttyp

von 4,0 %

bis 6,0 %
Liegenschaftszinssatz neu 5,5 %

Begriindung des abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes

Unter Bericksichtigung der oben aufgefiihrten Liegenschaftszinssiatze und des
aktuellen Marktgeschehens in der sehr landlichen Region 'um Sontheim schétze ich
die Zinsspanne in einer Bandbreite zwischen 4 % und 6 % ein. Unter weiterer
Beriicksichtigung der tatsachlichen wirtschaftlichen Verhaltnisse und der Qualitét der
baulichen Anlagen sowie der allgemeinen Zinssituation. habe ich einen Liegen-
schaftszinssatz in Hohe von 5,5 % ermittelt.

Gesamtnutzungsdauer

Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer bestimmt sich nach der ,,ImmoWertV 2021,
Anlage 1, Modellansatze fiir die Gesamtnutzungsdauer. Die-Immobilie und wird bei
unter der Kategorie ,,Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser* dort mit 80 Jahren
ausgewiesen ,,Betriebsgebaude’ sind mit 40 Jahren ausgewiesen.

Restnutzungsdauer

Die Nutzungsdauer der dltesten Bausubstanz bis zum Stichtag in 2025 liegt bei einem
Ursprungsbaujahr 1968 bei 57 Jahren. Renovierungs-, Modernisierungs- und/oder
Instandhaltungsmafnahmen sind It. Aussage der Beteiligten beim Ortstermin bis zum
Wertermittlungsstichtag nicht vorgenommen worden.

Ermittlung einer gewichteten Restnutzungsdauer:
Mietflichen. Mietflichen- GND Baujahr RND Anteilige Anteilige

Bezeichnung Nutzung m? anteil Jahre Jahre RND GND
Jahre

Wohnhaus Wohnen 190 0,15 80 1968 23 3,41 11,87
Werkhalle Produktion/Lager 421 0,33 40 1968 6 1,97 13,15
Anbau Werkhalle Produktion/Lager 282 0,22 40 1973 6 1,32 8,81
Uberdachung Ostseite Produktion/Lager 388 0,30 40 1977 6 1,82 12,12
Gesamt 1.281 1,00 8,52 45,93
Gewichtete Restnutzungsdauer rd. 10Jahre rd. 46Jahre

Anmerkung zur Restnutzungsdauer der gewerblich genutzten Flachen.
Betriebsgebaude fiir Produktions- und Lagerflachen sind im Modell der ImmoWertV
2021 mit einer Gesamtnutzungsdauer von 40 Jahren dargestellt. Die zu bewertenden
baulichen Anlagen sind jedoch allesamt élter als 40 Jahre. Hier habe ich anhand der
ImmoWertA 2023 zu Anlage 2 — (Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von
Wohngebauden bei Modernisierungen) aus der Tabelle bei einer Gesamtnutzungs-
dauer von 40 Jahren und einem Gebaudealter von 40 Jahren bei 0 Modernisierungs-
punkten die ,,modifizierte Restnutzungsdauer“ von 6 Jahren iibernommen.
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Unter Beriicksichtigung des augenscheinlich vorgefundenen Bau- und Unterhaltungs-
zustandes der baulichen Anlagen schétze ich die wirtschaftliche Restnutzungsdauer
der baulichen Anlagen auf noch rd. 10 Jahre ein.

Zusammenfassung der vorlaufigen Verfahrenswerte:

Vorlaufiger Verfahrenswert:

Flurstiick-
Nr.
1611 573.626 €
1680 1.512€
1679 2.618€
1894 515 €
1616/1 67.165 €
1615/2 66.595 €
1615/3 119.085 €

Gesamt 831.116 €
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5. Verkehrswert

Der vorlaufige Verfahrenswert der zu bewertenden Flurstiicke betréagt 831.116 €.

5.1 Ableitung des Verkehrswerts:

Bei der Ermittlung des Verkehrswerts ist im Ersten Schritt grundsatzlich zu priifen, ob
aus Kaufpreissammlungen vergleichbare Grundstiicke verkauft worden sind, aus
denen Vergleichspreise abgeleitet werden konnen. Dies ist hier teilweise der Fall.

Im Zweiten Schritt ist dann zu priifen, ob bei der Wertbeurteilung-des Grundstiicks
tiblicherweise der marktiiblich erzielbare Ertrag im Vordergrund steht. Dies kann bei
einem gewerblich genutzten Anwesen unterstellt werden.

Priifung der Datenlage:

- Abfragen in der Kaufpreissammlung fiir.Bodenwerte ‘und fiir-das Grundstiick
wurden vorgenommen

- Recherche nach marktgerechten:genauen Vergleichsfaktoren fiir gewerblich
genutzte Flachen - solche werden vom Gutachterausschuss Heidenheim nicht ver-
offentlicht.

- Eine Uberpriifung anderer Datensammlungen wie die von Kreditinstituten, Markt-
beobachtern oder Datensammlern ist von mir vorgenommen worden.

5.2 Marktanpassungsfaktoren:

Marktanpassungsfaktoren sollen die allgemeine Lage auf dem Grundstiicksmarkt
darstellen. Es sind insbesondere Faktoren zur Anpassung des Sachwerts, die aus dem
Verhiltnis geeigneter Kaufpreise zu:entsprechenden Sachwerten abgeleitet werden.
Der Sachwert entsteht iiberwiegend aus Kosteniiberlegungen heraus. Kosteniiber-
legungen fithren meistens nicht zum Verkehrswert.

ImmoWertV § 36 Abs. 3 - Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen
Modellparameter fiir Regionalfaktoren zur Anpassung der durchschnittlichen
Herstellungskosten an die Verhaltnisse des ortlichen Grundstiicksmarkts sind vom
Gutachterausschuss der Stadt Heidenheim bisher noch nicht ermittelt worden.

Den Regionalfaktor sehe ich bei 1,0. Herstellungskosten haben keinen Bezug zum
ortlichen Grundstiicksmarkt!

ImmoWertV § 39 — Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor

Objektspezifische Anpassungsfaktoren sind vom Gutachterausschuss Heidenheim
fiir gewerblich genutzte Flachen bisher noch nicht ermittelt worden.
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Priifung der Marktsituation und des Marktverhaltens

Gebaudespezifisch

Die mir vorliegenden éltesten Bauunterlagen datieren aus dem Jahr 1961. Die aktuel-
Isten mir vorliegenden Bauunterlagen datieren aus dem Jahr 1974. Als-gewichtetes
Baujahr habe ich das Jahr 1989 (Gesamtnutzungsdauer 46 Jahre) ermitteit. Unter
Beriicksichtigung des zum Ortstermin vorgefundenen baulichen Zustands schatze ich
die Restnutzungsdauer dieser Schicksalsgemeinschaft auf noch rd..10-Jahre ein. Die
Bauqualitat entspricht nicht mehr heutigen Anspriichen. Zudem sind die Anfor-
derungen des Gebdudeenergiegesetzes (GEG) in den letzten ~Jahren: deutlich
gestiegen.

An den baulichen Anlagen sind It. Aussage der Beteiligten beim Ortstermin in den
letzten Jahrzenten keine wesentlichen Renovierungsmafnahmen vorgenommen
worden, die eine deutliche Verbesserung der Bausubstanz bzw. des energetischen
Zustandes erzielen kénnten.

Leerstandsrisiko:

Bei dem vorliegenden Leerstand wird unterstellt, dass dieser zeitnah —innerhalb eines
Jahres - beseitigt werden konnte, falls auch ein entsprechendes Kaufpreis- oder
Mietangebot aufgerufen wird.

Allgemeine konjunkturelle Lage

Auf dem Immobilienmarkt in Deutschland) kann .allgemein von einer steigenden
Nachfrage nach Immobilien- gesprochen werden. Allerdings sind die Nachfragen auch
sehr stark Lageabhéngig:

Die Fragen, wie bilden die Teilnehmer des Grundstiicksmarktes die Preise und welche
Kriterien und Einfliisse ‘'sind preisbildend und entscheidend kann abschlieBend aus
dem vorliegenden Datenmaterial nicht beantwortet werden.

Vorlaufiger Verfahrenswert 831.116 €

5.3 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale bog

Modellkonformitat nach der ImmoWertV 2021:
Alle Abweichungen von der Modellkonformitat nach ImmoWertV 2021 fliesen in die
BoG ein!

- Besondere Ertragsverhiltnisse — hier erfolgt eine Mietanpassung. Ich unterstelle
in der Wertermittlung, dass die baulichen Anlagen auf Flurstiick 1611 nach
erfolgten RenovierungsmaRnahmen nach einem Jahr wieder einer Vermietung
zugefiihrt werden konnten. Die in diesem Zeitraum entgangenen Mieteinnahmen
belaufen sich auf rd. 50.000 €.

- Herrschvermerk Grundbuch - liegen hier keine vor
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Zweite Abteilung: Lasten und Beschrankungen:

Grundbuch Nr.: 3466 betr. Flurstiick 1611:

Lfd.-Nr. 1 - Beschrdnkte personliche Dienstbarkeit betr. Umspannstation,
Gittermast, Erdkabelleitungen und Baubeschriankungen

Lfd.-Nr. 2 - Beschrankte personliche Dienstbarkeit betr. Erdkabelleitung und
Benutzungsbeschriankung

Die beiden Eintragungen sind nach meiner Beurteilung als nicht wesentlich werthaltig
anzusehen.

Baulasten: Baulastenbuch I, Band lll, Blatt 202 betreffend der Flurstiicke
1608 und 1609/1 wegen einer Hauskldranlage — nicht mehr werthaltig

Baumaéngel und Bauschdden — siehe Seite 18

Grundlagen sind Schadensbeseitigungskosten (Erfahrungswerte)
Diese schitze ich auf pauschal 70.000 € ein.

Wirtschaftliche Uberalterung — ist hier noch nicht ganz' gegeben
Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand — ist hier gegeben
Baulast — nicht wesentlich werthaltig

Freilegungskosten — ist hier nicht gegeben

Bodenverunreinigungen ~ hier ist mir vom .Landratsamt Heidenheim keine
Auskunft erteilt worden

Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen — Liegen hier nicht vor
Objektspezifische Anpassungen — liegen hier nicht vor

Abweichungen vom ublichen Grundstiicksmarkt nach § 8 ImmoWertV 2021 - ist
hier nicht erkennbar

Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhiltnisse — sozusagen eine Offnungs-
klauselfiir alle'Dinge, die bisher in der Wertermittlung nicht abgebildet worden sind
— liegt hier nicht vor.

Die Wertermittlung erfolgte unter der MaBRgabe, dass die bisherige Nutzung unter den
in der Wertermittlung beschrieben Gegebenheiten ungestort fortgefiihrt wird.

Vorlaufiger Verfahrenswert 831.116 €

.. Entgangene Mieteinnahmen 50.000 €

.[. Baumangel/Bauschaden 70.000 €

Verkehrswert 711.116 €

Verkehrswert rd. 710.000 €
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5.4 Anmerkungen zur Wertermittlung - Vorbehalte

Fur die Richtigkeit der zur Verfligung gestellten Unterlagen wird keine Gewahr tibernommen.
Sie wurden im Detail nicht tGberprift und kdnnen vom aktuellen Stand abweichen. Eine Haf-
tung auf Grund fehlender Unterlagen und Informationen bleibt ausgeschlossen.

Bodenuntersuchungen wegen Grundwasser, Standfestigkeit, Altlasten etc..wurden nicht
durchgefuhrt. Es werden ortsubliche Baugrundverhaltnisse und die Freiheit’ der Boden-
kontamination unterstellt.

Die Baubeschreibungen sind in Kurzform erstellt und vermitteln einen-zusammenfassenden
Uberblick tiber Baustand und Ausstattung. Die im Rahmen der. Ortsbegehung erkennbaren
Gegebenheiten werden protokolliert und in ihren wesentlichen Teilen durch’ Bildmaterial
dokumentiert.

Abweichungen vom Normalzustand konnten im Gutachten nur dann-erfasst werden, wenn
sie deutlich erkennbar waren. Eine Untersuchung-einzelner Bauteile, Abweichungen vom
Normalzustand oder die Ver-wendung von gesundheitsschadlichen Materialien wird im
Rahmen des Bewertungsauftrages nicht vorgenommen.

Die haustechnischen Anlagen wurden. anldsslich ~der, Ortsbesichtigung durch den
Sachverstandigen nicht auf ihre Funktionsfahigkeit Gberprtft. Die vorliegende Wertermittlung
ist kein Bausubstanzgutachten. Entsprechend wurden auch. keine Untersuchungen
hinsichtlich Schall- und Warmeschutz vorgenommen. 'Ebenfalls wurden keine Untersuchun-
gen beziglich Befall durch tierische oder pflanzliche Schadlinge (in Holz oder Mauerwerk)
bzw. Rohrfral® (in Kupferleitungen).vorgenommen.

Das Bauwerk wurde ebéenso’ nicht nach schadstoffbelastenden Baustoffen wie Asbest,
Formaldehyd, Tonerdeschmelzzement-etc. untersucht, wie der Boden nach eventuellen
Verunreinigungen (Altlasten).

Die technischen Berechnungen sind Uberschlagig, Male sind den Unterlagen entnommen
oder grafisch ermittelt und értlich nicht tberprift. Technische Einrichtungen wurden lediglich
in  Augenschein. genommen. Eine!' Uberpriifung hat nicht stattgefunden. Samtliche
Gebaudetechnik ist nicht auf Unfallsicherheit und Funktion geprift. Es ist nicht die Aufgabe
des Sachverstandigen, bei-der Wertermittlung Priifungen vorzunehmen.

Angaben-tber Kosten von Baumalinahmen, Freilegungs- und Abrisskosten u.a. beruhen auf
uberschlagig geschatzten, durchschnittlichen Kosten(richt)werten. Weiterhin wird vorausge-
setzt, dass die zum Bauzeitpunkt giltigen einschlagigen technischen Vorschriften und Nor-
men eingehalten worden sind wie z. B. Statik, Schall- und Warmeschutz, Brandschutz etc.

Abschlage wegen Abweichungen vom Normalzustand sind nicht identisch mit den
Schadensbeseitigungskosten, sondern dienen der Angleichung des Wertes an den
baualtersgemaBen Normalzustand. Vielmehr sind solche Eigenschaften in der Hohe
beriicksichtigt, wie der gewohnliche Geschaftsverkehr sie bei der Kaufpreisbildung
beriicksichtigt.
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5.5 Allgemeine Wertermittlungskriterien

Sollten sich nach dem Wertermittlungsstichtag andere Wertermittlungskriterien
herausstellen, die wertbeeinflussend sind, so muss das Verkehrswertgutachten
entsprechend fortgeschrieben werden.

5.6 Energetische Beurteilung und Betrachtung der zu bewertenden baulichen Anlagen

Von den am Verfahren Beteiligten ist mir kein Energieausweis fiir Wohngebaude
gemal den §§ 80 GEG (Gebaudeenergiegesetz) zum Energieverbrauch vor (§ 81 GEG
Enegiebedarfsausweis, § 82 GEG Energieverbrauchsausweis) zur /Verfiigung gestellt
worden.

Gebauderenovierungen sind in der Vergangenheit It. Aussage der Beteiligten beim
Ortstermin nicht vorgenommen worden. Der Warmedammstandard konnte nicht
verbessert werden.

Den am Verfahren Beteiligten wird empfohlen, einen. Energieberater zur Erstellung
eines Energiepasses zu beauftragen: und prifen—zu' lassen, weiche ,,unbedingte
Nachriistverpflichtungen bei den bestehenden baulichen Anlagen erfolgen miissen —
auch im Hinblick auf einen moéglichen Eigentiimerwechsel!

5.7 Verkehrswert

Demnach wird fiir die.im Grundbuch von Sontheim Nr. 3466, 3827 und 5025 ein-
getragenen, zu bewertenden, belasteten, unbebauten und bebauten Flurstiicke 1611,
1680, 1679, 1894, 1616/1,1615/2 und 1615/3 . zum Wertermittlungsstichtag 14. Januar
2025 ein

Verkehrswert von 710.000 €
(in Worten: Siebenhundertzehntausend EURO)

geschatzt.

Die Wertermittlung erfolgte unter der MaBRgabe, dass die bisherige Nutzung unter den
in'der Wertermittlung beschrieben Gegebenheiten ungestort fortgefiihrt wird. Es ist
abschlieRend festzuhalten, dass der Verkehrswert eines Grundstiicks nicht exakt
mathematisch berechnet werden kann. Letztendlich handelt es sich immer um eine
Schatzung. Die Schatzung erfolgt auf Basis der am besten verfiigbaren Informationen.

Der Verkehrswert (Marktwert) eines Grundstiicks in Anlehnung an § 194 BauGB wird
durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht,
im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tat-
sdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf unge-
wohnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen ware. Insofern handelt es sich
beim Verkehrswert um die Prognose des wahrscheinlichsten Preises.
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Das Ergebnis wurde unter den Umstidnden ermittelt, dass am Markt kaum
Transaktionen zustandegekommen sind — kaufpreisarme Lage - an denen die fiir die
Wertermittlung erforderlichen Daten nicht aus dem ortlichen Grundstiicksmarkt
abgeleitet werden konnen bzw. an denen man sich orientieren kann.

Der Verkehrswert eines Grundstiicks ist stets aus der Sichtweise eines ,;verstiandigen
Erwerbers“ zu ermitteln, also eines Erwerbers, der unter Ausschluss von unge-
wohnlichen und persoénlichen Verhiltnissen auf dem freien Grundstiicksmarkt agiert.

Mit dem geschatzten Verkehrswert habe ich versucht, den Markt-mit dem ausge-
wiesenen Wert zu dem oben genannten Stichtag abzubilden. Diese Werteinschatzung
basiert unter der Beriicksichtigung des derzeitigen objektiven Marktgeschehens.
Andert sich das Marktgeschehen, so ist eine erneute Priifung des Verkehrswerts
unerlasslich. Der Verkehrswert kann sich dann trotzdem bestétigen oder er ist dann
steigenden bzw. fallenden Tendenzen ausgesetzt.
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6. Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

Baugesetzbuch (BauGB) 2020

- Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) 2010

- Wertermittlungsrichtlinien WertR 2006

- Baupreisindex, aktueller Stand, Statistisches Bundesamt Wiesbaden

- Bodenrichtwertlinie (BRW-RL) 2011
- Sachwertrichtline (SW-RL) 2012

- Ertragswertrichtlinie (EW-RL) vom 12. November 2015

Verwendete Literatur

KLEIBER, Verkehrswertermittiung von Grundstticken, 9.-Auflage 2020

- Fachzeitschrift GuG, Grundsticksmarkt und Grundstlckswert, Luchterhand Verlag

- Grundstlcks- und Gebaudewertermittlung Simon/Piehler

- Kroll / Hausmann / Rolf, Rechte und Belastungen in der.lmmobilienbewertung, 5. Auflage

2015

- Praxis der Grundstticksbewertung, Gerardy, Mockel, Troff, Bischoff

- Sprengnetter Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar

- Recht und Bewertung landwirtschaftlicher Betriebe, HLBS Verlag 2. Auflage

- Landwirtschaftliche Taxationslehre Manfred Kohne Ulmer Verlag 2007
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7. Schlussbemerkungen

Die vorstehende Wertermittlung wurde nach objektiven Gesichtspunkten, den
erhaltenen Unterlagen und erteilten Auskiinften, dem vorgefundenen Zustand
entsprechend den giiltigen Rechtsvorschriften nach bestem Wissen und Gewissen
erstellt. Wertbeeinflussende Gegebenheiten, die sich aus nicht  vorgelegten
Unterlagen bzw. im Grundlagenverzeichnis nicht aufgefiihrten Dokumenten der am
Verfahren Beteiligten sowie der Behoérden ergeben, wurden nicht beriicksichtigt. Eine
Haftung daraus wird nicht iibernommen.

Bei der Wertermittlung orientierte ich mich sowohl an den Grundsatzen zur-Liegen-
schaftsbewertung nach der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) als
auch an den Berufsgrundsatzen. Ich iibernehme gegeniiber Dritten keine Haftung und
im Innenverhaltnis nur fiir grobe Fahrlassigkeit und Verschulden.

Ich versichere, die vorstehende Ermittlung des Verkehrswerts parteilos und ohne
personliches Interesse am Ergebnis verfasst zu haben.

signiert von:
Datum des Ausdrucks: Friedrich Kiefer

=l 19.05.2025

Crailsheim, 19. Mai 2025 P

digiSeal”
Friedrich Kiefer by secrypt .

Von der Industrie- und Handelskammer Heilbronn-Franken:6ffentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger fiir die Bewertung -bebauter und .unbebauter Grundstiicke

Vom Regierungsprasidium Stuttgart offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger fiir die
Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke auf dem Gebiet der Landwirtschaft

Das Verkehrswertgutachten .ist nur- fiir. die Auftraggeberin und den angegebenen Zweck
bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Geneh-
migung gestattet,

Die Nutzung des Verkehrswertgutachtens ist nur im Rahmen der Rechtspflege (§ UrhG) in dem
Verfahren gestattet, das dem Gutachtenauftrag zugrunde liegt.

Fiir die Richtigkeit und fiir die Zulassigkeit der Datenerhebung und —nutzung sowie fiir die
Wahrung der Rechte der Betroffenen i.S.d. DSGVO ist und bleibt die Auftraggeberin
verantwortlich.

Die Auftraggeberin ist die ,,verantwortliche Stelle*“ i.S.d. Art. 4 Abs. 7 DSGVO fiir die Erhebung,
Verarbeitung und/ oder Nutzung der personenbezogenen Daten. Sie ist fiir die Wahrung der
Betroffenenrechte nach Art. 12 bis 21 DSGVO verantwortlich.

Der Auftraggeberin obliegen die Informationspflichten nach Art. 33, 34 DSGVO.
Die Auftraggeberin hat den Auftragnehmer unverziiglich zu informieren, wenn sie bei der

Priifung der Auftragserfiillung Fehler oder UnregelmaBigkeiten bzgl. datenschutzrechtlicher
Bestimmungen feststelit.
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