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GUTACHTEN

tber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fir das mit einem
Einfamilienhaus bebaute Grundstiick
in 74572 Blaufelden, KaiserstraRe 8 mit einem abbruchreifen

Nebengebaude (ehem. Scheune/Stall)

.‘\\
A

Der Verkehrswert des bebauten Grundstiicks
wurde zum Stichtag 22.07.2025 ermittelt mit rund

130.000 €.

Dieses Gutachten besteht aus 65 Seiten inklusive Anlagen mit insgesamt 35 Seiten.
Das Gutachten wurde in einer Ausfertigung erstellt, fir meine Unterlagen.

© Brigitte Mann
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstuck, bebaut mit einem Einfamilienhaus mit angebautem
ehemaligen, abrissreifen, Nebengebaude (Scheune/Stall)

Objektadresse: Kaiserstrafie 8
74572 Blaufelden

Grundbuchangaben: Grundbuch von Blaufelden, Blatt 2136, Ifd. Nr. 3

Katasterangaben: Gemarkung Blaufelden, Flurstiick 290, Flache ca. 642 m?

1.2 Angaben zur Auftraggeberin
Auftraggeber: Amtsgericht Crailsheim

SchlofRplatz 1

74564 Crailsheim

Auftrag vom 17.04.2025 (Datum des Auftragsschreibens)
Az. des Amtsgerichts Crailsheim: 5 1 K 35/24

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Aufhebung
der Gemeinschaft

Wertermittlungsstichtag, Qualitatsstichtag, 22.07.2025
Tag der Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.: Es wurde eine AufRen-und Innenbesichtigung des Objekts durch-
gefihrt. Das Objekt konnte dabei gréRtenteils in Augenschein
genommen werden, aulRer der Zwischendecke und der Dachbo-
den der ehemaligen Scheune/des ehemaligen Stalls

Teilnehmer am Ortstermin: die Eigentiimerin
und die Sachversténdige Brigitte Mann

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

e unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 30.01.2025

Von den Beteiligten:

e Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)

¢ Angaben zu Modernisierungsbaujahren (Dachhaut)

e Mangelbeschreibung

Von der Sachverstéandigen wurden folgende Auskunfte und Un-

terlagen beschafft:

e lizenziertes Kartenmaterial von geoport/ongeo (lizenziert 6
Monate)

e Berechnung der Bruttogrundflache und der Wohnflachen

¢ Vergleichsmieten aus der eigenen Mietpreissammlung

e Bodenrichtwert des zustdndigen Gutachterausschusses

Gutachtenerstellung unter Mitwirkung von: Durch die Sachverstandige Brigitte Mann wurden folgende Tatig-
keiten bei der Gutachtenerstellung durchgefuhrt:
e Einholung der erforderlichen Auskinfte bei den zusténdigen
Amtern;
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e Beschaffung der erforderlichen Unterlagen;

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

¢ Protokollierung der Ortsbesichtigung und Entwurf der Grund-
stlcks- und Geb&udebeschreibung.

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

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben der Auftraggeberin / bewertungsrelevante Vorinforma-
tionen

Die Eigentimerin gestattete keine Verdéffentlichung der Innenfotos der Radume; lediglich die Fotos der schaf-
haften Bereiche diirfen in diesem Gutachten -mit deren Einverstandnis- eingefiigt werden.

Nebengebidude: ehemaliges landwirtschaftliches Nebengebidude (Scheune/Stall):

Sy }H"

Die Innenausstattung der ehemaligen Scheune/des ehemaligen Stalls ist zum Tag des Ortstermins am
22.07.2025 stark modernisierungsbediirftig:

z.B.

gestampfter Boden

einsturzgefahrdende Statik der Holzbauweise

Leitungen auf Putz

Risse am Mauerwerk

Regenrinnen und Regenfallrohre, nicht funktionstlichtiges Dachentwasserungssystem

Beim Ortstermin befindet sich die ehemalige Scheune/ehemaliger Stall, wie vorstehend beschrieben, in einem
nicht vermarktungsfahigen Zustand; die Immobilie kénnte in diesem Zustand - nach meinem Ermessen - nicht
an einen Dritten vermietet werden.

Methodische Bewertungsinformationen/bewertungsrelevante Voriiberlegungen

(1) Die Berechnung der Restnutzungsdauer ergibt “0”.

(2) In diesem Gutachten wird demnach eine Liquidation in rund 5 Jahren unterstellt.

(3) GemaR der Vorgabe unter § 8 Abs. 3" der ImmoWertV, wird deshalb eine aufgeschobene Liquida-
tion in dieser Wertermittlung unterstelit.

1 (3) Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang er-
heblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen
abweichen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kénnen insbesondere vorliegen bei

1. 3) Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang er-
heblich von dem auf dem jeweiligen Grundstticksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen
abweichen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kdnnen insbesondere vorliegen bei

1.besonderen Ertragsverhaltnissen,
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Modell der aufgeschobenen Freilegung (gemaR § 43 Abs.1 u.2):
Bodenwertermittlung mit nutzungsabhéngigem Bodenwert
+
Wertvorteil, der sich aus zuklinftiger planungsrechtlich zuldssiger Nutzung ergibt ((iber die Dauer
bis zur Freilegung abgezinste Differenz aus Bodenwert und nutzungsdauerabhédngigem Bodenwert,
boG)
+
Uber die Dauer bis zur Freilegung abgezinste (ibliche Freilequngskosten

(Barwert der geschétzten Liquidationskosten).

Baulast:

Ich weise in diesem Zusammenhang ausdriicklich darauf hin, dass eine Baulast besteht, mit dem Inhalt die
Wand des Wirtschaftsgebaudes, entlang der nérdlichen Grenze zu Grundstiick Flurstiick 291, zu unterhalten.
Insofern kénnte der Gberwiegende Teil des ehemaligen Wirtschaftsgebdudes zwar abgerissen werden — unter
Ausnahme dieser nérdlichen Gebdudewand-.

Eine Baulast ist eine &ffentlich-rechtliche Verpflichtung, gegentiber der Gemeindeverwaltung; eine Léschung
ist nur mit dem Einverstandnis der Gemeindeverwaltung mdaglich.

Es wird demnach unterstellt, dass diese Wand geschatzt einmal jahrlich instandgehalten wird. Die Kosten fiir
diese Aufwendungen werden auf rund 50 € im Jahr geschétzt. Die Berlicksichtigung erfolgt bei den boG:

Berechnung des Barwerts einer ewigen Rente (Instandhaltungskosten der Giebelwand)
Eingaben:

¢ jahrliche Rentenrate, grob geschéatzt R = 50,00 €

e Anzahl der Zahlungen pro Jahr t =1

e jahrliche Rentenrate R/t = 50,00 EUR

e Zahlungsweise = vorschissig

o Kapitalisierungszinssatz k = 1,05 %/ Jahr
Berechnungsformel und Berechnungsgréfen:
B, =Rxa¥

e Barwertfaktor (jéhrlich, vorschiissig) a.! = 96,238095

Barwert der ewigen Rente B. = 4.811,90 €, rund 5.000,00 €

2.Baumangeln und Bauschéaden,

3.baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur alsbaldigen Freilegung anstehen,
4.Bodenverunreinigungen,

5.Bodenschatzen sowie

6.grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits anderweitig beriicksichtigt worden sind, erst
bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch marktibliche Zu- oder Abschlage bertcksichtigt. Bei paralleler Durchfiih-
rung mehrerer Wertermittlungsverfahren sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale, soweit mdglich, in allen Ver-
fahren identisch anzusetzen.
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2  Grund- und Bodenbeschreibung
21 Lage

211 GroRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

demografische Struktur

2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerdrtliche Lage:

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Straf3enart:

Strallenausbau:

Baden-Wirttemberg

Schwabisch Hall

Blaufelden (ca. 5.300 Einwohner)
néchstgelegene (gréRere) Stadte/Orte:

Bad Mergentheim, ca. 50 km; Crailsheim, ca. 34 km;
Nurnberg, ca. 135 km; Stuttgart, ca. 145 km

Landeshauptstadt:
Stuttgart

Bundesstrafien:
B 290

Autobahnzufahrt:
BAB A 6 ca. 24 km (Kirchberg/J.)

Bahnhof:
Blaufelden, in fu3laufiger Entfernung

Flughafen:
Stuttgart, Nirnberg

Anlage 04

Nahe Stadtmitte; Geschéfte des taglichen Bedarfs sind in ful3lau-
figer Entfernung vorhanden; Kindergarten, Schulen und Arzte
sind ca. bis 1 km entfernt; 6ffentliche Verkehrsmittel (Bushalte-
stelle, Bahn) befinden sich in der Nahe; Verwaltung (Stadtver-
waltung) ist in Blaufelden (Hindenburgplatz 4) vorhanden;
mittlere Wohnlage

gewerbliche und wohnbauliche Nutzungen;
offene, ein- bis finfgeschossige Bauweise

normal, durch Stralenverkehr

fast eben; Hofflache mit Nordwestausrichtung

Grundstiicksgrofie: ca. 642,00 m?
Bemerkungen: unregelméfiige Grundsticksform

StralRe mit starkem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
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Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.51

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Baulasten und Denkmalschutz

Gehwege sind beiderseitig vorhanden;
offentliche Parkstreifen nicht ausreichend vorhanden

elektrischer Strom, Wasser aus 6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss; privater SAT-Anschluss

keine Grenzbebauung des Wohnhauses, jedoch grenznah;
tiw. eingefriedet durch Zaun

vermutlich gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Gemal schriftlicher Auskunft vom 31.07.2025 ist das Bewer-
tungsobjekt im Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache aufge-
fuhrt.

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

Der Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug vom 30.01.2025 vor. Hiernach besteht in Abteilung Il des
Grundbuchs von Blaufelden, Blatt 2136, keine wertbeeinflus-
sende Eintragung, aulRer der Zwangsversteigerungsvermerk.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht bertick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden bei einer Preis(Erlds)aufteilung sachgemanR bertck-
sichtigt werden.

keine

Es gibt keine Mietvertrage.

Das Baulastenverzeichnis, Seite 169, enthalt folgende Eintra-
gungen:

Die Eigentimer des Bewertungsobjektes haben am 05.03.1966
durch schriftliche Erklarung gegeniiber dem Birgermeisteramt
die Verpflichtung Gbernommen, die an deren Grundstiicks Flur-
stiick 290 bestehende Brandwand zugunsten des Grundstiicks
Flurstick 291 dauerhaft zu unterhalten (Wand des Wirtschafts-
gebaudes entlang nérdlicher Grenze zu Flurstliick 291) -in die-
sem Gutachten mit ,Nebengebdude“ bezeichnet-. Die Berlick-
sichtigung dieser Besonderheit erfolgt bei den boG, wie folgt:

Jahrliche Rentenrate 50,00 €

Zahlungsweise: vorschussig

Kapitalisierungszinssatz 1,05 %

Barwertfaktor B = R x a= 96,238095

Barwert der ewigen Rente 4.811,90 € rund 5.000,00 €
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Bauvlastemverzeichnis von Blaufelden Grendstick — Flursbck -Nr
Blaufelden

290

Gemarkeng

Lfd Nr. Inhalt der Eintrogeng
1 2

Die Eigentiimer des Grundstiicks Flst. Nr. 290, Gemarkung Blaufelden,
Kaiserstr. 8, 74572 Blaufelden haben am
05.03.1996 durch schriftliche Erkldrung vor dem Blrgermeisteramt flr
sich und {hre Rechtsnachfolger als Baulast gem. § 71 LBO die Yerpflich-
tung Ubernommen, die an ihrem Grundstiick (Fist. Nr. 290) bestehende
Brandwand zugunsten des Grundstiicks Flst. Nr. 291 daverhaft zu unter-
halten (Mand des Wirtschaftsgebidudes entlang niirdlicher Grenze zu

Grundstiick 291).

Landratsamt Schwidbisch Hall
- AuBenstelle Crailsheim -

| Betreff: Bovortogsverzeicheis 19 96 N

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht nach Auskunft der Stadt Blaufelden
nicht.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist ein einfacher Be-
bauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Vorhaben ist dem-
zufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht wurde gepruft.
Hinsichtlich des Teilausbaus des Dachspitzbereiches weise ich ausdriicklich darauf hin, dass es sich aus-
schlieBlich um eine reine Nutzflache handelt, die nicht zum dauerhaften Wohnen geeignet ist, da weder eine
bauordnungsrechtliche Genehmigung noch ein zweiter Rettungsweg vorhanden ist.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

beitragsrechtlicher Zustand: Fur den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstuicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
mafRgebend. Als Beitrdge gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragséhnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist bezilglich der Beitrédge fur Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden
schriftlich erkundet.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

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

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit einem Wohngebaude (Einfamilienhaus) und einer abbruchreifen angebauten ehema-
ligen Scheune/ehemaliger Stall (Nebengebaude) bebaut, vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung.

Auf dem Grundstiick befinden sich weder befestigte Stellplatze noch Garagenplatze.

Das Objekt ist eigengenutzt.
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3 Beschreibung der Gebdude und Auenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

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

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

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

3.2 Einfamilienhaus

3.21 Gebdiudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus; eingeschossig;
unterkellert; ausgebautes Dachgeschoss;
mit Anbau eines ehemaligen landwirtschaftlichen Nebengebau-
des (Scheune/Stall, Abbruchobjekt)

Baujahr: ca. 1925 Aussage Eigentiimer

Modernisierung: erfolgte ab ca. 1990/1991 iiberwiegend in nicht fachhand-
werklicher Ausfiihrung
aus diesem Grund wird auf eine Aufzahlung/Beschreibung ver-
zichtet
ca. 2015: teilweise Erneuerung der Dachhaut

Flachen und Rauminhalte Die Wohnflache betragt rd. 188 m?;
die Bruttogrundflache Wohnhaus (BGF) betragt rd. 427 m?
die Bruttogrundflache Nebengebaude (BGF) betragtrd. 211 m?

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor;
Aufgrund der Objektart, des Baujahres wird die aktuelle Energie-
effizienzklasse sachversténdig auf F geschatzt.

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.
Aufgrund der 6rtlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fiir die konkrete Ob-
jektart etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen,
dass der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwe-
sentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit
nicht in der Wertermittlung berticksichtigt werden muss.

Aullenansicht: Uberwiegend Sichtmauerwerk;
Giebelseite Fachwerk
Uberwiegend dem Baujahr entsprechend beziehungsweise er-
neuerungsbediirftig; fehlender Spritzschutz, mangelhafte
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Abdichtung, Mauerfugen brechen tlw. aus

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
zwei Kellerrdume, ein Kellerraum ist Uber die Scheune zu erreichen, Treppenabgang, Gewdlbekeller

Erdgeschoss:
Flur, WC, Hauswirtschaftsraum, Wohn- und Essbereich, Kiiche, Diele

Dachgeschoss:
drei Zimmer, Flur, Bad

Dachspitz:
nicht ausgebauter Bereich, reine Nutzfliche (teilausgebauter Bereich, erreichbar Uber eine platzsparende
Holztreppe)

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

Konstruktionsart: Massivbau, Fachwerk, erneuerungsbedurftig
Fundamente: massiv, vermutlich
Keller: Mauerwerk;

Lichtdurchlasse massiv;
Ausblihungen

Umfassungswéande: Mauerwerk, Holzfachwerk mit Ausmauerung

Innenwéande: Uberwiegend vermutlich Mauerwerk, Holzfachwerk mit Ausmau-
erung/Trockenbauweise

Geschossdecken: massiv, Holzbalken
Treppen: Kellertreppe:

Stein ohne Belag, Zustand dem Baujahr entsprechend

Geschosstreppe:
massiv, mit Stufen aus Holz, unterschiedliche Hohen der Stufen;
Holzgelander;

platzsparende Holztreppe;
nicht fachhandwerkliche Ausflihrung

Hauseingang(sbereich): Eingangstir aus Kunststoff, mit Lichtausschnitt, freie Liftung;
Hauseingang geringfligig vernachlassigt

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach mit einer straRenseitigen Dachgaube, Pfetten aus Holz

Dachform:
Kriippelwalmdach

Dacheindeckunag:

Dachsteine;

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech
Dammung laut Aussage des Eigentiimers

Kaiserstralle 8, 74572 Blaufelden 20251443 Seite 12 von 65



Zertifizierte Sachverstandige fiir die Markt- 74564 C:'8'6 """""" !
und Beleihungswertermittlung aller Immobi- ' :
Brigitte Mann lienarten ZIS Sprengnetter Zert (Al)

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: einfache Ausstattung, technisch Uberaltert, tlw. auf Putz verlegt;
je Raum ein bis zwei Lichtauslasse; im Bad Deckenbeleuchtung
(mehrere);

je Raum ein bis zwei Steckdosen;
einfache Beleuchtungskoérper, Klingelanlage, Starkstroman-
schluss im Untergeschoss

Heizung: keine Zentralheizung;

Kachelofen und Pelletofen im Wohnzimmer, tlw. Nachtstrom-
speicherheizung, laut Angaben der Bewohnerin nicht funktions-
tlchtig, da Nachtstromspeicherheizungen abgeklemmt. Laut An-
gaben des Eigentiimers deckten die Heizmdglichkeiten rund 70
% des Heizbedarfs.

Aktuell wird die Heizmdéglichkeit mittels elektrischen Wandheiz-
platten (Infrarot) erganzt. Da diese Wandheizplatten nicht mit
dem Gebaude fest verbunden sind, bleiben diese in dieser Wer-
termittlung unbertcksichtigt.

Luftung: keine besonderen Liftungsanlagen (herkémmliche Fensterluf-
tung)
Warmwasserversorgung: Boiler (Elektro)

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

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

3.2.5.2 Wohnbereich

Bodenbelage: Laminat; Fliesen, Risse, nicht fachhandwerkliche Ausfuihrung

Wandbekleidungen: glatter, einfacher Putz mit einfachen Tapeten (Raufasertapeten),
Fliesen, Fliesenspiegel in der Kuche, nicht fachhandwerkliche
Ausfiihrung

Deckenbekleidungen: Deckenputz mit einfachen Holzvertafelungen, nicht zeitgeméRe

Holzverkleidungen

Fenster: Einfachfenster aus Holz/Kunststoff mit Einfachverglasung im Un-
tergeschoss;
Kunststofffenster, ca. 1998-2000, freie Liftung

Turen: Zimmertlren: einfache Tlren, aus Holz, furniert;
einfache Schlésser und Beschlage;
Holzzargen

sanitare Installation: einfache Wasser- und Abwasserinstallation;

WC, Erdgeschoss: 1 WC, 1 Handwaschbecken;
einfache Ausstattung und Qualitat; weille Sanitarobjekte, Entluf-
tung Uber Fenster
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Bad, Dachgeschoss: 1 eingebaute Wanne, 1 eingebaute Du-
sche, 1 WC, 1 Handwaschbecken;

nicht fachhandwerkliche Ausfiihrung; defekte FuRbodenheizung;
weille Sanitérobjekte, Entliftung Uber Fenster

besondere Einrichtungen: keine vorhanden
Klchenausstattung: nicht in der Wertermittlung enthalten

Bauschaden und Bauméngel, Besonder-  Risse

heiten: Ausblihungen
keine Zentralheizung vorhanden
defekte FulRbodenheizung im Bad
Haustlre, Fenster, freie Liftung
Innenausstattung (Wande, Béden, Decken) nicht fachhandwerk-
liche Ausfiihrung
Fassade renovierungsbedirftig (kein Spritzschutz, mangelhafte
Abdichtung zu den Aufienanlagen)
Elektrik nicht auf dem aktuellen Stand der Technik, tiw. fehlende
Abschottung
Be- und Entwéasserungsleitungen, Alter unbekannt;
Feuchtigkeitsschaden, Deckenbereich in der Kiiche, vermutlich
mangelhafte Abwasserleitung (Badewanne)
Feuchtigkeitsschaden Kehlbalkenbereich, vgl. Foto 14
Deckenbereich im Untergeschoss rieselt Deckenmaterial ab, vgl.
Foto 10
Innenausbauarbeiten erfolgten tGberwiegend in nicht fachhand-
werklicher Ausfiihrung

Grundrissgestaltung: individuell, unterschiedliche Geschosshéhen in den Zimmern,
schiefe Wande/Decken

wirtschaftliche Wertminderungen: mangelnde Warmedammung, mangelnder Schallschutz, man-
gelhafter Brandschutz

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Eingangstreppe, Dachgaube

Besonnung und Belichtung: gut bis ausreichend

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

3.3 Nebengebiude

ehemalige Scheune/ehemaliger Stall (Abbruchobjekt)

Innenmalie: rund 15.988 m x rund 13,321 m = 211,37 m?

Statik einsturzgefahrdend

Dachhaut undicht

defektes Dachentwésserungssystem

Besonderheiten: vgl. Erlauterungen unter Punkt 1.4, Beachtung der Baulast

3.4 AuBenanlagen

Versorgungs- und Entwésserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das éffentliche Netz, Hofbefestigung
geschottert, tiw. Einfriedung (Zaun).
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4  Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus und ehemaligem landwirtschaftlichen
Nebengebaude (Abrissobjekt) bebaute Grundstiick in 74572 Blaufelden, Kaiserstralte 8 zum Wertermittlungs-
stichtag 22.07.2025 ermittelt.

Grundstlicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Blaufelden 2136 3
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Blaufelden 290 642 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

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

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorldufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe von Bo-
denwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorldufigen Sachwert der baulichen
Auflenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

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

Der vorlaufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 ImmoWertV 21) ergibt sich
aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jéhrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum Werter-
mittlungsstichtag.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert der
baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40
Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstlick unbebaut wére.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittiung herangezogen wer-
den (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir
eine Mehrheit von Grundstlicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stuicksflache. Der veroéffentlichte Bodenrichtwert wurde bezliglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gber-
pruft und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf der Grundlage
des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wert-
beeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie Erschliefungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale, Art und Maf der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt —
sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts bertcksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstuick betref-
fende besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale sachgemaf zu bertcksichtigen. Dazu z&hlen
insbesondere:

e besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),

e Baumangel und Bauschéden,

e grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

¢ Nutzung des Grundstucks fur Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundstlicksgréRe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.
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4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 55,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022. Das Bodenrichtwertgrund-
stlick ist wie folgt definiert:

beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstticksflache (f) = T774m?
Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 22.07.2025
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Grundstticksflache (f) = 642m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
22.07.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 55,00 €/m? E1
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2022 22.07.2025 x 1,111 E2

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage | mittlere Lage | mittlere Lage X 0,900 E3
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 54,99 €/m?
Flache (m?) | 774 | 642 m? x 1,000 E4
vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 54,99 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 54,99 €/m?
Flache X 642 m?
beitragsfreier Bodenwert = 35.303,58 €

rd. 35.300,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 22.07.2025 insgesamt 35.300,00 €.

4.31 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Laut Auskunft des Gutachterausschusses, Abfrage www.boris-bw.de, liegt der Bodenrichtwert zum
01.01.2023 fur die Grundstiicke in der Region des Bewertungsgebietes (Mischgebiet) bei 55,00 €/m2. Dieser
Bodenrichtwert ist laut § 16 Abs. 2, 1.-4. und § 24 (2) ImmoWertV21 i.V.m. § 196 Abs. 1 Satz 4 BauGB nicht
geeignet, da er hinsichtlich Art und Mal} der baulichen Nutzung nicht hinreichend genau bestimmt ist und seit
2020 nicht angepasst wurde. Die Sachversténdige hat den Bodenrichtwert hinsichtlich der relativen Héhe mit
vergleichbaren Lagen verglichen und hélt den Bodenrichtwert in H6he von rund 55,00 €/m? (erschlie3ungs-
beitragsfrei) nach Uberpriifung als Ausgangswert fiir angemessen. Die erforderlichen Anpassungen hinsicht-
lich der Flache, der Lage oder der Zeit erfolgen im Anschluss.
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E2

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag er-
folgt unter Ansatz einer aus vergleichbaren Lagen abgeleiteten geschéatzten, durchschnittlichen 3%igen jahr-
lichen Bodenpreissteigerung.

Ermittlung des Anpassungsfaktors:
Zugrunde gelegter Index: Festsetzung einer jahrlichen Bodenwertdynamik

Wertermittlungsstichtag 22.07.2025
BRW-Stichtag - 01.01.2022
Zeitdifferenz = 3,65 Jahre
Bodenwertdynamik b x 3  %/Jahr
insgesamt 11,06 %
Anpassungsfaktor (Stichtag) = 1,11

E3

Der angegebene Bodenrichtwert gilt fir die durchschnittliche Lage in der Bodenrichtwertzone. Das zu bewer-
tende Grundstick liegt in der Ortsmitte; alle Geschéfte in Blaufelden sind fuBlaufig erreichbar, jedoch ist das
Grundstiick auch dem regen Ortsdurchfahrtsverkehr ausgesetzt; die stral’enseitige Ausrichtung ist zum Sud-
westen. Nach dem Ermessen der Sachverstandigen wird deshalb ein Abschlag in Héhe von 10 % vorgenom-
men.

E4

Es wurden vom zusténdigen Gutachterausschuss keine dahingehenden Umrechnungskoeffizienten abgelei-
tet/veroffentlicht Eine Anpassung der Grundstiicksflache halte ich nicht fiir erforderlich, da es marktiblich keine
Anhaltspunkte dafur gibt.
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4.4 Sachwertermittiung

4.41 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Einfamilienhaus
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 782,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) rund 427,00 m?
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 333.914,00 €
im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 22.07.2025 (2010 = 100) 188,6/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 629.761,80 €
am Stichtag

Regionalfaktor 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am 629.761,80 €
Stichtag

Alterswertminderung

o Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 68 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 13 Jahre
e prozentual 80,88 %
o Faktor 0,1912
Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnittliche Her- 120.410,46 €
stellungskosten

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

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 124.410,46 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 124.410,46 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 2.500,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 126.910,46 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 35.300,00 €
vorlaufiger Sachwert = 162.210,46 €
Sachwertfaktor X 1,07
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 173.565,19 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) - 44.000,00 €
Sachwert = 129.565,19 €

rd. 130.000,00 €
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442 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) wurde von mir durchgefiihrt. Die Berech-
nungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 2005 bzw.
WoFI1V) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen beste-
hen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17);

bei der BGF z. B.
e (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone) und
¢ Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstéandigen auf der Basis der Preisverhéltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Geb&ude:
Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebdudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AulRenwéande 23,0 % 0,2 0,8
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuRentiiren 11,0 % 1,0
Innenwénde und -tiren 11,0 % 0,8 0,2
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
Fulbdden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 46% |642% | 16,2% | 150% | 0,0%

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen, nur beispielhafte Aufzahlung und Beschreibung
Aulenwande

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

Standardstufe 2 ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und ge-
strichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgeméaRer Warmeschutz (vor ca. 1995)

Dach

glasierte Tondachziegel, Flachdachausbildung tlw. als Dachterrassen; Konstruktion in
Brettschichtholz, schweres Massivflachdach; besondere Dachformen, z.B. Mansarden-
oder Walmdach; Aufsparrenddammung, Gberdurchschnittliche Dammung (nach ca.
2005)

Fenster und Aul3entliren

Standardstufe 2 S;Ne;gagg)verglasung (vor ca. 1995); Haustir mit nicht zeitgemaRem Warmeschutz (vor

Innenwande und -tiren

massive tragende Innenwéande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holz-
stdnderwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tliren, Stahlzargen

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfiihrung bzw. mit Dammmaterial gefillte
Standardstufe 3 - . . N
Standerkonstruktionen; schwere Turen, Holzzargen

Standardstufe 4

Standardstufe 2
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Deckenkonstruktion und Treppen

Holzbalkendecken mit Fillung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in einfa-
cher Art und Ausfiihrung

Standardstufe 2

FulRbdden

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

Standardstufe 3 Kunststeinplatten

Sanitéreinrichtungen

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

Standardstufe 3 hoch gefliest

Heizung

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

Sonstige technische Ausstattung
Standardstufe 2 | wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

Standardstufe 2

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienh&duser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebiudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 655,00 4,6 30,13
2 725,00 64,2 465,45
3 835,00 16,2 135,27
4 1.005,00 15,0 150,75
5 1.260,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 781,60
gewogener Standard = 2,5

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 781,60 €/m? BGF
rd. 782,00 €/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Far die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Héhe geschatzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschafts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgeméafien werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Beriicksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

Gebaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Eingangstreppe 2.000,00 €
Dachgaube 1.500,00 €
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Besondere Einrichtungen (Einzelaufstellung)

Einbaukiche, tber 10 Jahre alt, Gebrauchsspuren, ohne Wert 0,00 €
Pelletofen, Zeitwert rund 250,00 €
Kachelofen, ohne Wert 250,00 €
Summe 4.000,00 €

Baupreisindex

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

Baukostenregionalfaktor

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

Baunebenkosten

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

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aulenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte fUr durchschnittliche Herstellungskosten. Die Aufienanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstéan-
dig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften Aul3enanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
Bericksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

AulRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
Einfriedungen, rund 1.000,00 €
Hofbefestigung, Schotter 0,00 €
Versorgungs- und Entwéasserungsanlagen 1.500,00 €
Summe 2.500,00 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir die Bestim-
mung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebdudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermitt-
lungstechnisch dem Geb&udetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 entnommen.

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Geb&aude: Einfamilienhaus

Die GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus den fir die gewahlte Geb&dudeart und den Standards ta-
bellierten Ublichen Gesamtnutzungsdauemn bestimmt.

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

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 2,5 betrdgt demnach rd. 68
Jahre.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmallnahmen
durchgefuhrt wurden oder in den Wertermittlungsanséatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt
werden. Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Bertcksichtigung von durchgefiihrten
oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmaf3hahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4
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beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Gebaude: Einfamilienhaus
Das Aussage Eigentiimer ca. 1925 errichtete Geb&ude wurde modernisiert.

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

Hieraus ergeben sich 2 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte

Modernisierungsmalfinahmen Maximale Bearindun
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte 9 9
MaRBnahmen | MaRnahmen
Dg_chern?uerung inklusive Verbesserung der 4 2.0 0,0 BO1
Warmedammung
Modernisierung der Fenster und Auf3entiiren 2 0,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, > 00 00
Gas, Wasser, Abwasser) ’ ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 0,0
Wéarmedammung der AuRenwénde 4 0,0 0,0
Modernisierung von Badern 2 0,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- > 00 00
cken, FuRbdden, Treppen ’ ’
Wesentliche Verbesserung der Grundrissge- 2 0,0 0,0
staltung
Summe 2,0 0,0

Erlauterungen zu den vergebenen Modernisierungspunkten

B01 Erneuerung der Dachhaut mit Holzfaserplattenddmmung, laut Aussage des Eigentiimers, ca. 2015

Ausgehend von den 2 Modernisierungspunkten, ist dem Gebdude der Modernisierungsgrad ,kleine Moderni-
sierungen im Rahmen der Instandhaltung” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (68 Jahre) und dem (,vorlaufigen rechnerischen®)
Gebaudealter (2025 — 1925 = 100 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von
(68 Jahre — 100 Jahre =) 0 Jahren und aufgrund des Modernisierungsgrads "kleine Modernisierungen im Rah-
men der Instandhaltung" ergibt sich fir das Gebaude gemaR der Punktrastermethode "Sachwertrichtlinie" eine
(modifizierte) Restnutzungsdauer von 13 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1970.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Beriicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor

Der Sachwertfaktor wurde mittels Regressionsanalyse auf der Basis von 406.126 Kaufpreisen abgeleitet, da-
von 228.370 Kaufpreise fir die Objektart Ein- und Zweifamilienhaus. Die regionale Uberpriifung auf Kreis-
ebene erfolgte auf der Basis von 337 Kaufpreisen. Marktdaten-Stichtag zum 01.01.2025. Der Sachwertfaktor
im Sprengnetter Sachwertfaktor Gesamt- und Referenzsystem in Abhangigkeit von

e der Objektart

e dem Bodenwertniveau

e der Region

¢ und der Hohe des vorldufigen Sachwerts

adress- und stichtagsbezogen in Hohe von 1,53 ermittelt. Dabei handelt es sich jedoch um durchschnittlich
instandgehaltene Immobilien. Das Bewertungsobjekt wurde Uberwiegend in nicht fachhandwerklicher
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Ausfiihrung (in Eigenregie) "instandgehalten”, was einer Anpassung der Daten bedarf:
Ausfiihrungen in nicht fachhandwerklicher Ausfuhrung -15 %

erheblicher Instandhaltungsstau -15 %

Berechnung: 1,53 x 0,70 (entspricht -30%) = 1,071.

Die Sachverstandige halt den Sachwertfaktor in Héhe von 1,07 fiir plausibel.

Marktiibliche Zu- oder Abschldage

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

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

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsanséatzen als schon durchgefihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fiur diesbeziiglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich 'gedampft’ unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert. Unverziglich notwendige Reparaturen werden in voller Héhe angerechnet.

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -5.000,00 €
e  Reparatur der Entwasserung Badewanne, grob ge- -1.000,00 €
schatzt
e  Durchsicht Dachhaut, Kehlbalkenbereich -1.500,00 €
e  Prufung der Statik, Nebengebaude, Personen- -2.500,00 €
schutz, inkl. MalRnahmen, grob geschétzt
Weitere Besonderheiten -39.000,00 €
e  Abriss des Nebengebaudes (ehem. angebaute -33.000,00 €

Scheune/Stall,) ohne nordl. Giebelwand, in rund 5
Jahren, Barwert, grob geschatzt

e Entsorgungsarbeiten inklusive Containerdienst -1.000,00 €
(Scheune)
e Baulast: Barwert der Instandhaltungskosten der -5.000,00 €
Giebelwand, rund
Summe -44.000,00 €

Zinseszinsberechnung (Anfangskapital / Abzinsung)
Barwert der Abbruchkosten des Nebengebaudes (ehem. Scheune/Stall)

Eingaben:
e Endkapital Kn = 35.000,00 EUR
e Zinssatz p = 105%
e Laufzeit n = 5,00 Jahre
Berechnungsformel und Berechnungsgréfen:
e Abzinsungsfaktor (mit g=1+p) 1/g" = 0,949114
Anfangskapital (Ko = Kn x 1/q") Ko = 33.218,99 EUR

Anmerkungen zur Berechnung

Der Barwert der Abrisskosten fiir das Nebengebaude, namlich die ehem. angebaute Scheune/Stall, in-
klusive Absicherung der Giebelwand dieses Nebengebadudes, wird auf rund 33.000 € geschéatzt.
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4.5 Ertragswertermittiung

4.51 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache |Anzahl tatsachliche Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Einfamilienhaus Wohnbereich 188,00 - 0,00 0,00
Summe 188,00 - 0,00 0,00
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Einfamilienhaus Wohnbereich 188,00 6,01 1.130,00 13.560,00
Summe 188,00 - 1.130,00 13.560,00

Es liegt kein Mietvertrag vor. Die Ertragswertermittiung wird deshalb auf der Grundlage der marktiblich erziel-
baren Nettokaltmiete durchgefihrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 13.560,00 €
ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(24,00 % der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 3.254,40 €
jahrlicher Reinertrag = 10.305,60 €
Reinertragsanteil des Bodens

1,05 % von 35.300,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 370,65 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 9.934,95 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ =1,05 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 13 Jahren Restnutzungsdauer X 12,093
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 120.143,35 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 35.300,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 155.443,35 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 155.443,35 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 44.000,00 €
Ertragswert = 111.443,35 €

rd. 111.000,00 €
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4.5.2 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermitt-
lung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fir Mietwertermittlungen entwickelten Malga-
ben zur wohnwertabhéngigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern
diesbezligliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen bertcksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel
15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kénnen demzu-
folge teilweise von den diesbezilglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne sédmtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umla-
gefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten fir mit dem Be-
wertungsgrundstick vergleichbar genutzte Grundsticke als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und
angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitatsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der miet-
wertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen bericksichtigt.

Ermittlung der nachhaltig erzielbaren Nettokaltmiete (NKM) fiir das Gebaude: Einfamilienhaus

Ertragseinheit Vergleichs- | WF/NF- | Grundflichen- | Sonstige Korrek- NKM
miete Korrek- | besonderhei- turen
tur ten
Nr.| Nutzung/Lage (€/m?) KO K1 K2 (€/m?)
Wohnbereich 6,01 1,00 1,00 1,00 6,01

Bewirtschaftungskosten

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

1.) Instandhaltungskosten: bei Mietwohngrundstiicken ca. 188 m?x 14,00 € = 2.632,00 €, bei Bezugsfertigkeit,
die mindestens 22 Jahre zurlckliegt (siehe ImmoWertA Stand 01.01.2025) Anpassung (100/100).

2.) Mietausfallwagnis: 2 % von der Nettokaltmiete (Rohertrag) 13.560,00 € = 271,20 €
3.) 359,00 € jahrlich

Bewirtschaftungskosten gesamt 3.262,20 € = 24,06 %, rund 24 %

Die Sachverstandige hat diesen Wert Gberprift und halt ihn fur plausibel.

Liegenschaftszinssatz

Da fiir die Objektart des Bewertungsobjektes kein geeigneter Liegenschaftszinssatz (weder von dem értlich
zustandigen Gutachterausschuss noch von privaten Institutionen), wird der zur Erzielung eines marktkonfor-
men (d. h. verkehrswertnahen) Ergebnisses benétigte Liegenschaftszinssatz insbesondere auf der Grundlage

eigener Untersuchungen des ortlichen Grundstiicksmarktes und Ableitungen der Sachversténdigen, insbe-
sondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinsséatze

bestimmt und angesetzt.:
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Liegenschaftszinssatz Restnutzungsdauer/GND

2024 Alterswertminderungsfaktor
1,85% 0,2647058 CR
1,64% 0,8533330 LK SHA
0,70% 0,2575757 LK AN
1,38% 0,2575757 CR Teilort zFH
0,92% 0,2727272 CR Teilort
1,05% 0,1912000

Diagrammtitel
0,9
0,8
0,7
0,6
0,5
0,4

0,3

0,2
" /
0

0,00% 0,50% 1,00% 1,50% 2,00%

® Datenreihenl Datenreihen2

Marktiibliche Zu- oder Abschldage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichtigen. Aus die-
sem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpas-
sung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich. Da der objektspezifische Liegenschaftszinssatz den
aktuellen Markt hinreichend abbildet, ist eine zusétzliche Marktanpassung -aus meiner Sicht- nicht erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungs-
daten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwen-
det wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 enthommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'lblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlédngert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmallnahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt
werden. Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von durchgefiihrten
oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmafinahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 be-
schriebene Modell angewendet.

Vgl. diesbeziglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittlung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -5.000,00 €
e  Reparatur der Entwasserung Badewanne, grob ge- -1.000,00 €
schatzt
e  Durchsicht Dachhaut, Kehlbalkenbereich -1.500,00 €
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e  Prufung der Statik, Nebengeb&ude, Personen- -2.500,00 €
schutz, inkl. Malnahmen, grob geschatzt
Weitere Besonderheiten -39.000,00 €
e  Abriss des Nebengebaudes (ehemalige angebau- -33.000,00 €
ten Scheune/Stall), ohne nérdliche Giebelwand, in
rund 5 Jahren, Barwert, grob geschatzt
e  Entsorgungsarbeiten inklusive Containerdienst -1.000,00 €
(Scheune)
e Baulast: Barwert der Instandhaltungskosten, Gie- -5.000,00 €
belwand, rund
Summe -34.000,00 €

Zinseszinsberechnung (Anfangskapital / Abzinsung)

Barwert der Abbruchkosten des Nebengebaudes (ehem. Scheune/Stall)

Eingaben:
e Endkapital Kn
e Zinssatz p
o Laufzeit n
Berechnungsformel und BerechnungsgréBen:
e Abzinsungsfaktor (mit g=1+p) 1/q"
Anfangskapital (Ko = Kn x 1/q") Ko

Anmerkungen zur Berechnung

35.000,00 EUR
1,05 %
5,00 Jahre

0,949114

33.218,99 EUR

Der Barwert der Abrisskosten fiir das Nebengebdude (ehem. angebaute Scheune/Stall), inklusive Absi-
cherung der Giebelwand an der nérdlichen Grundstiicksgrenze dieses Nebengebdudes, wird auf rund

33.000 € geschatzt.

Berechnung des Barwerts einer ewigen Rente, Baulast: Instandhaltungskosten der Giebelwand

Eingaben:

e jahrliche Rentenrate
Anzahl der Zahlungen pro Jahr
jahrliche Rentenrate
Zahlungsweise
Kapitalisierungszinssatz

Berechnungsformel und BerechnungsgréRen:
B, =Rxa®

Barwertfaktor (jahrlich, vorschissig)
Barwert der ewigen Rente

R
t

R/t

ax
B.

50,00 EUR

1

50,00 EUR
vorschissig
1,05 % / Jahr

96,238095
4.811,90 € rund 5.000,00 €
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4.6 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 130.000,00 € ermittelt.

Der zur Stlitzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 111.000,00 €.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus und mit einem abbruchreifen (ehem. landwirtschaftli-
chen) Nebengebaude bebaute Grundstiick in 74572 Blaufelden, Kaiserstralle 8

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Blaufelden 2136 3
Gemarkung Flur Flurstiick
Blaufelden 290

wird zum Wertermittlungsstichtag 22.07.2025 mit rund

130.000 €

in Worten: einhundertdreiBigtausend Euro
geschatzt.

Die Sachversténdige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeugin oder Sachverstandige nicht zuldssig ist oder ihren Aussagen
keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Crailsheim, den 4. August 2025

I:’ 7_ 7 k}L
: ' \
@ brigitte mann | .~

Zertifizierte Sachverstandige \ f i
» > /'y

fiir die Markt- und Beleihungswertermittiung WO\ < t (A /f
aller Immobilienarten, ZIS Sprengnetter Zert (Al)

Onolzheimer Hauptstr. 69  Fon (0 79 51) 2 52 96 4 ¢ 0 s DN
74564 Crailsheim Fax(07951)2 7638 ——

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

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

Geprufte Fachkompetenz
Zertifizierte Sachversténdige

Mitglied im Landesverband
ZIS Sprengnetter Zert (Al) b VS Baden-Wilrttemberg
eve iffentl wig

Sachversténdige quali
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

-in der jeweils giiltigen Fassung-

BauGB: Baugesetzbuch

BauNVO: Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

BGB: Birgerliches Gesetzbuch

ZVG: Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV: Verordnung Uber die Grundsétze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der
fur die Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

SW-RL: Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)

VW-RL: Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-
RL)

EW-RL: Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

BRW-RL: Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

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

WoFIV: Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

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

DIN 283: DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar
1962; obwohl im Oktober 1983 zurlickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)
BetrKV: Betriebskostenverordnung — Verordnung tber die Aufstellung von Betriebskosten

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

LBO: Landesbauordnung Baden-Wirttemberg

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

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

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

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

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

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

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

[71 Marktdatenableitungen des 6értlich zustdndigen Sprengnetter Expertengremiums fiir Immobilienwerte

[8] [Kleiber (Hrsg.), Verkehrswertermittiung von Grundstlicken, 10. Auflage

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler entwi-
ckelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa Version 36.25.3.0” (Stand Juni 2025) erstellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 01: Auszug aus der topografischen Karte

Anlage 02: Auszug aus der Stral3enkarte

Anlage 03: Auszug aus der Liegenschaftskarte
Anlage 04: Das Sachwert- und das Ertragswertverfahren der Immobilienwertermittlungsverordnung
Anlage 06: Wohnflachenberechnungen, Bruttogrundflachenberechnungen

Anlage 07: Grundrisse, Ansichten und Schnitte
Anlage 08: Fotoubersichtsplan

Anlage 09: Fotos

Anlage 10: Haftungsausschluss

Summe: 35 Seiten
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Ubersichtskarte (Internet unbegrenzt) MairDumont -

74572 Blaufelden, Kaiserstr. 8

8flag, D-73760

MaBstab (im Papierdruck): 1:200.000
Ausdehnung: 34.000 m x 34.000 m
0 20.000 m

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

Die Obersichtskarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Die Karte enthilt u.a. die Siedlungsstruktur, die Gemeindenamen und die regionale
Verkehrsinfrastruktur. Die Karte wird im MaBstabsbereich 1:200.000 und 1:800.000 angeboten und darf in elnem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfaBt
die Verfielfaltigung von 30-40 Druckexemplaren, sowie fiir die Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsverstelgerungen und deren Vertffentlichung
durch Amtsgerichte. Zusatzlich gelten folgende Erweiterungen: Die Ausziige dirfen zeitlich unbegrenzt als Rasterbild im Internet {(maximal 5 Internet-
Domanen) veriffentlicht werden, sofern die Verdffentiichung im direkten Kontext zu einem Immobilien-Exposé oder Immobillen-Gutachten steht. Dies umfasst
die Einstellung in Portalen wie ImmobilienScout24 oder in Portale der Amtsgerichte zur Verdffentlichung von Zwangsversteigerungen von Immaobilien. Eine
vom Immaobilienthema unabhéngige Nutzung ist nicht zulassig.

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2025

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03371690 vom 28.04.2025 auf www.geoport.de: ein Service
on-geo der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2025
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Anlage 02

Stadt-/StraBenkarte Falk

74572 Blaufelden, Kaiserstr. 8
geoport

K35
0 A k)
&) U

128.04.2025 | 03371690 | © Falk Veriag D-73760 Ostfildern; OSM & Cantity

MaBstab (im Paplerdruck): 1:10.000
Ausdehnung: 1.700 m x 1,700 m

0 1.000 m
Stadt- & Straflenkarte mit Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)
Die Stadt- & StraBenkarte wird h ben vom Falk-Verlag. Die Kartengrundlage bildet OpenStreetMap. Die Karte enthélt u.a. die Bebauung,
Straf und die Verkel frastruktur der Stadt. Die Karte liegt fldchendeckend fir Deutschland vor und wird Im MaBstabsbereich 1:10.000 angeboten.
Die Karte darf in einem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfdltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im
Rah wvon Zwang teigerungen und deren Verdffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2025

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03371690 vom 28.04.2025 auf www.geoport.de: ein Service
ongeo der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2025
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Anlage 03.01

Orthophoto/Luftbild Baden-Wiirttemberg

74572 Blaufelden, Kaiserstr. 8

MaBstab (im Paplerdruck): 1:1.000 e N
Ausdehnung: 170 m x 170 m - )
0

100 m
Orthophoto/Luftbild in Farbe

Digitale Orthophotos sind verzerrungsfreie, mabBstabsgetreue und georeferenzierte Luftbilder auf der Grundlage von Befliegungen des Landesamtes fir
Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wilrttemberg. Das Orthopho in Farbe mit einer Aufiisung von bis zu 20 cm. Die Luftbilder liegen
fldchendeckend fir das gesamte Land Baden-Wirttemberg vor und werden im MaBistab von 1:1.000 bis 1:5.000 angeboten.

Datenquelle

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

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03371690 vom 28.04.2025 auf www.geoport.de; ein Service
On-geo der on-geo GmbH. Es gelten die aligemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der

Seite 1
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2025
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Anlage 03.02
Liegenschaftskarte Baden-Wiirttemberg
74572 Blaufelden, Kaiserstr. 8
geo
A \ \ ) - 3972
N, 299 \\_ - ; b /
L N S G 398/3
! / \ _vg'
298 235 5 pY 2,
<. %
203 T
a8 AN
5 _/-/ o o 292
j f o e < =3
. gAl L. : o < 2 201
1’/'- - 290 _\" N
\ ) 2354/3 ; ' 5 " 4 >
L i : 4 2 9 b 401 g
% : N
+ T
= 4 . 4 o . 288/2
) R/ A 402
SN\ 235472 A V- :_.;' \ R g
% «v 3 p
135. 22 ‘-._\ 2352/2 (/) .usr?._ < 4 4 <,
; \..\ " - ~ — "._.. ! o ._ . . '. .;_ . .
P\ X e ¢ G ;
2352 \ I X
A i 23521 /
2343 L X | ~ &
. —
* \ 2348/3
‘g 2338
o 1 \
\ \"-. %’ \ \ \
% \ % \ () - ) |
28.04.2025 | _0337'1&90 |© L&ndesamt fur Geoinformation und LandentW|cR1ung Baden-Wirttemberg 262!
MagBstab (Im Paplerdruck): 1:1.000 @
Ausdehnung: 170 m x 170 m
0 100 m

Auszug von Teilinhalten aus dem Amtlichen Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS®)
Die Liegenschaftskarte - generiert aus dem Amtlichen Liegenschaftskataster-Informationssystem (ALKIS®) - stellt den Nachweis des Liegenschaftskatasters

fur die Lage und die Beschreibung der Liegenschaften dar. Die Karte enthalt u.a. die Hausnummern, Gebdude, Strafiennamen, Flurstiicksgrenzen und
Flurstiicksnummern.

Datenguelle
Amtliche Karte Baden-Warttemberg, Landesamt fiir Gecinformation und Landentwicklung Baden-Wiirttemberg Stand: April 2025

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03371690 vom 28.04.2025 auf www.geoport.de: &in Service
on-geo der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2025
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Anlage 04

geo

Kaiserstr. 8
74572 Blaufelden

Makromarkt
Mikromarkt

03371690 vom 28.04.2025

Ein Standort. Alle Paerspektiven.

www, geoport.de: ein Service der on-geo GmbH
Parsevalstrafe 2,99092 Erfurt

fon: 0BOO 6643677

mall: kundanbetreuung@on-geo.da

web: www.on-geo.de

Lt o i s ey e s = e s fm

Report Makromarkt (’

74572 Blaufelden, Kaiserstr. 8

geo

IDENTIFIKATION MAKROMARKT EINDE-EBENE)

|Gemainde I Blaufelden

|Gemeindekenniffer 08127008 S

| Gemeindetyp Verstadterte Raume - landliche Kreise, sonstige

| - Gemainden

'Bevblkerungszahl 5.303

|Haushalte 2441

|Flache (km?) 87,80

Risiko fir Zahlungsausfalle*
-
B
ﬁ 85- 95
D 95106
B o5 s
- 115-12%
- 125-140
-
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Index Private Kaufkraft

BONITAT
[ Risiko fiir Zahlungsausfalle (Bezug: BRD = 100) 64 | 78 |
PRIVATE KAUFKRAFT
Index private Kaufkraft (Bezug: BRD = 100) 108 110
Absolute private Kaufkraft [in Mio. EUR] 150 35
Durchschnittliche private Kaufkraft (pro Einwochner in EUR) 28.429 28.897
EINZELHANDELSRELEVANTE KAUFKRAFT
Index einzelhandelsrel Kaufkraft (Bezug: BRD = 100) 103 104
| Absolute einzelhandelsrelevante Kaufkraft [in Mio. EUR] 36 8
Durchschnittliche einzelhandelsrelevante Kaufkraft {pro Einwohner in 6.879 6.963
UR)
KAUFKRAFTBINDUNG IM EINZELHANDEL
| Kaufkraftbindungsindex (Bezug: BRD = 100) 65 | 68 |
EINZELHANDELSZENTRALITAT
[ Eir delszentralitatsindex (Bezug: BRD = 100) 77| 8L |
EINZELHANDELSRELEVANTER UMSATZ
Einzelhandelsumsatz [in Mio. EUR] 23 5
Eir Isumsatz (pro Person in EUR) 4.444 4.734
80 85

Index einzelhandelsrelevanter Umsatz {Bezug: BRD = 100)
STRUKTUR ERWERBSTATIGKEIT

Anzahl %
Erwerbstitige insg 2.891 100
Selbststandige und F: gehiirige (Zum Vgl. BRD = 11,5%) 204 7,05
Arbeitnehmer (Zum Vgl. BRD = 88,5%) 2.687 92,95
20251443 Seite 36 von 65
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1.000 40%
35%
BOO
i 30%
i
R 600 5%
x
g 20%
§ 4 15%
3 10%
200
5%
0 : 0%
Singles (1 Person) Paare {2 Personen) Familien (3 Personen und mehr}
Alter des Haushaltsvorstands
10.000 25%  26%
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8.000 i
® 18% 20%
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IDENTIFIKATION MIKROMARKT (PLZB-EBENE®)

| Mikromarktnama Blaufelden, Zentrum_ S
| Gebietseinheit Postleitzahl Acht— Bereich (PLZ8)

Blaufelden
08127008
Verstadterte Raume - landiiche Kreise, sonstige
5.000 bis unter 20.000 Einwohner

Haushalte ' 2441
Flache (km®) 87,80
Bevolkerungsdichte (Einwohner / km?) &0

SOZIALRAUMBESCHREIBUNG MIKROMARKT

jwwmﬁﬂﬂh Landbevélkerung: Altere Landbevéikerung

| Typische Bebauung 1-2 Familienhauser in homogen bebautem
| Strafenabschnitt

ERLAUTERUNG ZUR SOZIALRAUMBESCHREIBUNG MIKROMARKT

Konservativ-etabliertes Milieu (sozial gehobenes Milieu) - Das klassische Establishment:
Verantwortungs- und Erfolgsethik; Exklusivitdts- und Fuhrungsanspriche; Standesbewusstsein, Entre-
nous-Abgrenzung.

Wohnen im landlichen Raum in Gemeinden mit geringer Zentralitat. Die Bebauung ist gapragt durch Ein-
bis Zweifamilienhauser. Haufig auch mit landwirtschaftlicher und/oder touristischer Nutzung.

Altere Landbevdlkerung - Altera grofBere Haushalte in alten Ein- und Zweifamilienhdusarn; geringes

Einkommens- und Bildungsmiveau; dominant in landwirtschaftlichen Berufen; geringes Umzugsvolumen;
kommt stark im Westen vor.

LAGE- UND STANDORTDATEN MIKROMARKT

Risiko fur Zahlungsausfalla®

K 2521 g o AN oo
© OpenStreetMap Contributors -_ .
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[Risiko fur Zahiungsausfalle (Bezug: BRD = 100) 78 | &4
PRIVATE KAUFKRAFT
[Index private Kaufkraft (Bezug: BRD = 100) 110 | 108 |
| Absolute private Kaufkraft [in Mio, EUR] as | 151
| Durchschnittliche private Kaufkraft (pro Einwohner in EUR) 28897 | 28429
EIt NDE VANTE KAUFKRAFT
[ Index einzelhandelsrelevante Kaufkraft (Bezug: BRD = 100) 104 | 103
| Absolute einzelhandeisrelevante Kaufkraft [in Mio. EUR] 8 | 36
Durchschnittliche einzelhandelsrelevante Kaufkraft (pro Einwohner in 6.963 6.879
| EUR)
KAUFKRAFTBINDUNG IM EINZELHANDEL
| Kaufkrafthindungsindex (Bezug: BRD = 100) 68 | 65
EINZELHANDEL NTRALITAT
!_. Einzelhandelszentralitatsindex L-B.:azug.' BRD = 1[!0_) 81 [ 77
EINZELHANDELSRELEVANTER UMSATZ
_Einzethandelsumsatz [in Mio. EUR] 5 ! 24
_Einzelhandelsumsatz (pro Person in EUR) S 1 4.734 I 4.444
| Index sinzelhandelsrelevanter Umsatz (Bezug: BRD = 100) 85 | B0
STRUKTUR ERWERBSTATIGKEIT
Anzahl | o
Erwerbstatige insgesamt | 651 | 100 |
Selbststandige und Familienangehdrige (Zum Val. BRD = 11,5%]) 47 | 7,21 |
Arbeitnehmer (Zum Vgl. BRD = 88,5%) 604 | 92,79
Durchschnittiiche Arbeitslosenquote (in %) _ 2,89
Index Arbeitslosenquote (Bezug: BRD = 100) 50
Index Arbeitslosenquote bezogen auf Alte und Neue Bundesiander 52

H(bazug: el = 1 nets BL = 100),
Bewertung Arbeitslosenquote (in Bezug zu BRD)
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200
171

143

114
94
86 77
. I
29
3 8
& & &

S

Absolute Anzahl Haushalte

unterdurchschnittlich

F o~ w b - o A &
CARC AR A S S A
Kaiserstralle 8, 74572 Blaufelden 20251443 Seite 39 von 65



Zertifizierte Sachverstandige fur die Markt- 74564 C"1'0'7' cTmTTeTT ':
und Beleihungswertermittlung aller Immobi- 1
lienarten ZIS Sprengnetter Zert (Al)

Brigitte Mann

200 18%
16%
. 160 14%
£
2 12%
; 120
had 10%
=
g -
<
i
- 6%
w0 b
%
o 0%
»6-15  >15-18  >18:25 >25-35 >35-45 4555 >55-65 6575  »75
ISSTRUKTUR
Haushaltsgrobe
200 40%
5%
@ 160
= 0%
k]
2
£ 120 25%
z
] 20%
‘; o 15%
3
g 10%
40
5%
¢ Singies (1 Person) Paare (2 Personen) Familien (3 Personen und mehr]
Alter des Haushaltsvorstands
200 30%
2 160 25%
-
£~
5 20%
£ 120
= 15 15
i e 15%
c
< B0
8 2 10%
=
@ 6
a8 5
40
q‘ I -
, "
<35 >35-40 >40-45 >45-50 >50-55 >55-60 >60-65 =65

| *Erfduterung zur Postieitzahl Acht (PLZE)

gesamt weist diese | i ) aktuell B2.768 PLZ8-Gebiete aul. Sike unterteilt sine PLZ in ca. 10 Teilgablete, Die postieitzahl- und
| gemeindescharfe PLZE stollt eine ideale Grundlage Rir die Darsteliung und Analyse von raumbezogenen Sachverhalten auf elner klehnrdumigen
| Gebistsgliederung dar

| Der Mikromarkt ist definlert durch elrlﬂ PLZA. Die PLEA Ist eine durch microm definierte feinere Unterglliederung aller Postleitzahilen Deutschlands,
In
|

| *Worherrschendes Miliew und vorherrschende Lebensphase

ur Berechnung werdon zundchst sinzeln die Milieuwahrscheinlichkeiten der betrachteten Ebene mit der eir
Hieuwahrscheinlichkeiten riumb tark varileren wird jede Gem einem der drel siedlungsstrukturell sty

| mit dem Referanzgebiet Deutschiand® werden Insgesamt vier unterschiodliche Referenzgeblete zum Abgleich herangezogen. Das Milleu, das dann Im

| Vergleich zum Referenzgeblet im betrachtaten PLZB Geblet deon groBten Index aufweist, wird als verherrschondes microm Geo Milleu® ausgewiesen. In dor
| gleichen Weise wird dis vorherrschende Lebensphase im PLZB Gebiet berechnet.

5 Referenzgebietes verglichen. Da die
R o 4

| *Quelle Bundesamt fir Bauwesen und Raumordnung

ko fir Zahlungsausfille

er microm Zahlungsindex beschreibt die stalistische Wahrschelnlichkelt von Zahlungsausfalien fir jedes Haus in Deutschiand. Ja hdher der Index desto
| grifier kst die Wahrscheinlichkeit von Zahlungsaustillen

| *Kaufkraft - und Marktdaten auf PLZB-Ebene

T wider. Sie b

i private Kaufkraft splogelt das Haushalt haltet alle Eink@nfte aus Arbelt, Kapitalvermagen, Vermietung und Verpachitung

| nach Abzug von Steuern und Sozialabgaben, jedoch zzgl. Transferlaistungen wie Arbeitslosen-, Kindergeld oder Renten. RegelmaBige Zahlungen fir 2.8

Miete, Strom oder Beftrége fir Versicherungen sind nicht abgerogen und demnach noch in der Kaufkraft enthalten. Bei der Einzelhandelsrelevanten

;Kaufkrnh werden nur die Einkommenshestandtelle berlicksichtigh, die fiir A ben im E fhandel (inkl Vear dhandel) verwendet werden. [He

| Einzethandelszentralitdt ist ein Mal fir die Attraktivitit einer Stadt oder elner Reglon als Einkaufsort. Sie gibt Auskunft Ober den Kaufkraftzu- un fluss

| einer Gemeinde oder eliner Region, Ist der POS-Umsatz hilher als die sinzelhandelsrelevante Kaufkraft, so wird mehs Umsatz jm Einzefhandel nel.mut als die

|in einer Region/ Stadt lebende Bevilkerung im Einzelhandel ausgibt. D. h. es kommt zu elnem Zufluss an Kaufkraft z. B, durch die Umlandbewohner dieser

| Reglon/ Stadt. Ist der POS-Umsatz ge r als die elneelh jelsrelevante Kaufkraft, kommt es zu einem Ablhiss an Kaufkraft, D, h, die in dieser Region

|lebende Bewblkerung fahrt zum Einkauf n die benachbarten Stadte. Der ainzelhande slevante Umsatz (Umsatzkennziffern) ist definbert als der im
tiondren Einzelhandel erzelte Umsatz zu l:m]ut'l braucherpretsen inkl. Backereien, Konditorelen, Metzgersten und Umadtze von Factory Outlet Centern,

doch exkl. Ver thandel, KFZ-Einzall | sowie Tankstellen. Somit haltet e alle m Srtlichen Einzethandel getitigten UmsStze. Erfasst werden

| diese, im Gegensatz zu den Kaufkraftdaten, am Einkaufsort der Konsumenten

Datenguellen: Mikromarkt, microm Mikromarketing-Systeme und Consult GmbH Stand: 2024
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Das Sachwert- und das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung Anlage 05

6.1.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21 beschrie-
ben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundsttick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Aulenanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermitt-
lungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemaR § 40 Abs. 1 Im-
moWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsétzlich so zu ermit-
teln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

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

Der vorlaufige Sachwert der Auf’enanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstidndige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21)
ermittelt.

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

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
Ortlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse)
ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fur diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung® des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem 6rtlichen Grundstticksmarkt fiihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sachwertermittiung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude + AuRenanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmaflstab bildet.

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

6.1.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaude-
flache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fir vergleichbare Gebaude ermittelt.
Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschla-
genden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

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

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

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

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

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet tblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.
Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittiungsdaten zugrunde liegenden Mo-
dell.

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

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

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

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

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

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

AuBenanlagen

Dies sind aufRerhalb der Geb&ude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebadudeaulRenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

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

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

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorldufigen Sachwerts eine zuséatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bausché&den (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).
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Baumaéangel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duRere Einwirkungen oder
auf Folgen von Bauméngeln zurlickzufihren.

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

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

6.1.3 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertrdgen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MaRgeb-
lich fiir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abzlglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die Bewirtschaftung einschlie3lich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fulRt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des daflr gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundsttick sowohl die Verzinsung fiir den Grund
und Boden als auch fir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude) und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw.
unzerstérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und Auflenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grund-
stuck unbebaut wére.

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

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des
Grundsticks* abziiglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

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

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert® und ,vorlaufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen® zusammen.

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

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich erzielbaren
Grundstucksreinertrages dar.
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6.1.4 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 InmoWertV 21)

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

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den blichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmaéglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fur die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die fir eine tibliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemalfe Be-
wirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Ruckstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 Il. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage ein-
schliellich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmafig gleichzu-
setzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

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

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

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

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bericksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktib-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

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

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

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

Fir behebbare Schaden und Méangel werden die diesbezliglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachversténdigen
fir Schaden an Gebauden notwendig).

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

gemal der Wohnflachenverordnung (WoFIV), vom 25.11.2003

nach eigenen Laserdistanzmessungen

wohnwertabhangig

e Wohnflachenberechnung

Anlage 07

Bereich Bemerkungen Lange Breite ca. m? Faktor ca. m?
Erdgeschoss
Windfang 1,690 0,962 1,626 1,00 1,63
1,756 0,514 0,903 0,50 0,45
wC ungleiche Geschosshéhe 1,086 1,211 1,315 1,00 1,32
-0,323 0,225 -0,073 1,00 -0,07
Diele 1,170 0,373 0,436 0,50 0,22
3,115 1,763 5,492 1,00 5,49
3,382 1,754 5,932 0,50 2,97
1,075 0,879 0,945 1,00 0,94
Hauswirtschaftsraum 3,447 2,871 9,896 1,00 9,90
Wohnzimmer 1,785 3,925 7,006 1,00 7,01
2,239 0,951 2,129 0,50 1,06
11,280 4,949 55,825 1,00 55,82
-1,024 0,303 -0,310 1,00 -0,31
-0,766 0,294 -0,225 1,00 -0,23
Kamin -0,820 0,602 -0,494 1,00 -0,49
Kiiche 4,868 4,110 20,007 1,00 20,01
Summe Erdgeschoss 105,71
Dachgeschoss
Flur 4,82 2,295 11,062 1,00 11,06
Treppe -1,116 3,813 -4,255 1,00 -4,26
-0,541 0,522 -0,282 1,00 -0,28
1,651 2,313 3,819 1,00 3,82
Eckzammer 4,564 4,150 18,941 1,00 18,94
Schrage -4,564 0,891 -4,067 0,50 -2,03
Zimmer mitte 4,545 2,490 11,317 1,00 11,32
Zimmer 5,182 2,538 13,152 1,00 13,15
Kehlbalken -1,127 1,368 -1,542 1,00 -1,54]
Flur 1,286 1,726 2,220 1,00 2,22
Schlafimmer 3,960 4,859 19,242 1,00 19,24
-1,625 1,437 -2,335 1,00 -2,34
Bad 4,050 3,650 14,783 1,00 14,78
Schrage -0,891 4,050 -3,609 0,50 -1,80
Summe Dachgeschoss 82,28
wohnwertabhdngige Gesamtwohnfldche 187,99
wohnwertabhingige Gesamtwohnflache geschitzt rund 188,00

Die ermittelten Angaben basieren auf den Bauzeichnungen und tiw. auf den Berechnungen der
Sachversténdigen. Sie kdnnen (nur) fur dieses Gutachten verwendet werden.

Die Berechnungen zur Bruttogrundfldche (BGF) wurden den Bauplénen entnomm

Einheit Lange/m Breite/m Faktor ca. n?
Wohnhaus inkl. Ddmmung ca.

Untergeschoss 12,170 11,700 1,00 142,39
Erdgeschoss 12,170 11,700 1,00 142,39
Dachgeschoss 12,170 11,700 1,00 142,39
Gesamt BGF 427 17
Gesamt BGF, geschéitzt rund m? 427,00
Einheit Lange/m  Breite/m Faktor ca. m?
Scheune inkl. D'aimmung ca.

Erdgeschoss | 15,988 13,221 1,00 211,38
Gesamt BGF, geschéitzt rund m? 211,00

Anmerkung: Die ermittelten Angaben basieren auf den Bauzeichnungen und auf den Berechnung
Sachvwerstandigen. Sie kdnnen (nur) fir dieses Gutachten verwendet werden.
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Bild 3: Westansicht

Bild 4: keine Hofbefestigung
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Bild 5: Westfassade

Bild 6: Sudansicht Hauseingangsbereich
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Bild 7: mangelhafte Abdichtungsarbeiten, kein Spritzschutz
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Bild 9: Untergeschoss Risse Bodenbelag

Bild 10:  Untergeschoss Decke, rieselt Material ab
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Bild 11:  Untergeschoss Ausblihungen (Pfeil)

Bild 12:  Untergeschoss mangelhafte Abschottung (Pfeil)
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Bild 13:  Untergeschoss

Bild 14:  Dachgeschoss Feuchtigkeit, Farbe bréckelt ab (Pfeil)
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Bild 15:  Erdgeschoss Nebengebaude, Standsicherheit gefahrdet
Bild 16:  Erdgeschoss Nebengebaude, Statik einsturzgefahrdet
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Bild 17:  Erdgeschoss Nebengebaude, Statik einsturzgefahrdet

Bild 18:  Erdgeschoss Nebengeb&ude
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Bild 19:  Erdgeschoss Nebengebaude

Bild 20:  Nebengebaude, defektes Dachentwésserungssystem
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Bild 21:  Dachgeschoss Bad
Bild 22:  Dachgeschoss Bad, nicht fachhandwerkliche Ausfiihrung, Fliesenverlegearbeiten
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Bild 23:  Dachgeschoss nicht fachhandwerkliche Ausfiihrung der Entwasserung, Badewannenent-
wasserung nicht funktionsféhig (tropft in die Kiiche)

Bild 24:  Dachgeschoss nicht fachhandwerkliche Ausfiihrung der Verlegearbeiten
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Wertermittlungsergebnisse (in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006) Anlage 10
Fur das Einfamilienhausgrundstiick in Blaufelden, Kaiserstrale 8
Flur Flursticknummer 290 Wertermittlungsstichtag: 22.07.2025
Bodenwert
Grundstiicksteil Entwick- beitrags- BW/Flache Fliche Bodenwert (BW)
lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?] [€]
Zustand
Gesamtflache baureifes frei 54,98 642,00 35.300,00
Land
Summe: 642,00 35.300,00
Objektdaten
Grundstiicks- | Gebaude- BRI BGF WF/NF Baujahr GND RND
teil bezeich- [m?] [m?] [m?] [Jahre] [Jahre]
nung / Nut-
zung
Gesamtflache | Einfamilien- 427,00 188,00 1925 68 13
haus

Wesentliche Daten

Grundstiicksteil | Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
[% des RoE] satz [%] faktor
Gesamtflache 13.560,00 3.254,40 € 1,05 1,07
(24,00 %)

Relative Werte

relativer Bodenwert: 187,77 €/m*> WF/NF
relative besondere objektspezifische Grundstiicksmerk- -234,04 €/ m? WF/NF
male:

relativer Verkehrswert: 691,49 €/m2 WF/NF
Verkehrswert/Rohertrag: 9,59
Verkehrswert/Reinertrag: 12,61

Ergebnisse

Ertragswert: 111.000,00 € (86 % vom Sachwert)
Sachwert: 130.000,00 €
Verkehrswert (Marktwert): 130.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 22.07.2025
Bemerkungen

Kaiserstralle 8, 74572 Blaufelden 20251443 Seite 64 von 65



Zertifizierte Sachverstandige fur die Markt- 74564 C:',]'é"z' """"" 1
und Beleihungswertermittlung aller Immobi- ' :
Brigitte Mann lienarten ZIS Sprengnetter Zert (Al)

Haftungsausschluss Anlage 11

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

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

Als Gewahrleistung kann der Auftraggeber zunachst nur kostenlose Nachbesserung des mangelhaften Gut-
achtens verlangen. Wird nicht innerhalb angemessener Zeit oder angemessen gesetzter Frist nachgebessert,
oder schlagt die Nachbesserung fehl, so kann der Auftraggeber Riickgangigmachung des Vertrages (Wand-
lung) oder Herabsetzung des Honorars (Minderung) verlangen.

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

Schadensersatzanspriche, die nicht der kurzen Verjahrungsfrist des § 638 (BGB) Burgerlichen Gesetzbuchs
unterliegen, verjahren nach 3 Jahren. Die Verjahrungsfrist beginnt mit der Ubergabe des Gutachtens an den
Auftraggeber.

Ungebundene Ausfertigungen von Gutachten sind rechtlich und im Sinne dieser Haftungsvereinbarung nicht
glltig. Rechtsverbindliche Ausfertigungen miissen gebunden und unterzeichnet sein.

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

© Brigitte Mann

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