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GUTACHTEN

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

im Wohnungsgrundbuch von Kirchberg an der Jagst, Blatt 2297 eingetragenen 50/100 Miteigen-
tumsanteils an dem mit einem Zweifamilienhaus bebauten Grundstiick in 74592 Kirchberg an
der Jagst, LindenstraBe 2, verbunden mit dem Sondereigentum an den Wohnungen im Ober-
und Dachgeschoss samt Balkon(en) einer Garage und zwei Kellerrdaumen im Untergeschoss
sowie dem Sondernutzungsrecht an der Gartenflache -im Aufteilungsplan/Lageplan jeweils
mit der Nr. 2 bezeichnet-

Der Verkehrswert des Wohnungs- und Teileigentums
wurde zum Stichtag 13.12.2024 ermittelt mit rund

152.000 €.

Dieses Gutachten besteht aus 67 Seiten inklusive Anlagen mit insgesamt 28 Seiten.
Das Gutachten wurde in einer Ausfertigung, fir meine Unterlagen, erstellt.

© Brigitte Mann
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1 Allgemeine Angaben

11 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Wohnungseigentum in einem Zweifamilienhaus, eingetragen in
einem Wohnungsgrundbuch mit nachstehendem Wortlaut:
50/100 Miteigentumsanteil an dem Grundstick Flurstick
881/9, LindenstraBe 2 verbunden mit dem Sondereigentum an
der im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichneten Wohnungen im
Ober- und Dachgeschoss samt Balkonen, einer Garage und zwei
Kellerrdumen im Untergeschoss.

Tatsé&chlich ist nur ein Balkon im 1. Obergeschoss vorhanden
und die Wohnraume im Dachgeschoss sind nicht in sich abge-
schlossen.

Dem oben beschriebenen Sondereigentum -im Aufteilungsplan
mit der Ziffer 2 bezeichnet- ist ein Sondernutzungsrecht an einer
Gartenflache zugeteilt.

Auf diesem Sondernutzungsrecht Gartenflache [2] befindet sich
die angebaute Garage zum Siidwesten.

Dem anderen Wohnungseigentum [1] wurde eine Grundstiicks-
flache, Richtung LindenstralRe, zum Nordosten, mit rund 70 m?
zugeteilt. Hier gibt es eine Unwégbarkeit, dass dem Miteigenti-
mer des Bewertungsobjektes [2], weil dem Sondereigentiimer
Nr. 1, das ausschliel3liche Recht der Benltzung der Grund-
stlicksflache (Nordost) eingerdumt wurde, bei strenger Aus-
Ubung des Sondernutzungsrechts faktisch nicht ins Gebdude

gelangt.

Objektadresse: LindenstralBe 2
74592 Kirchberg an der Jagst

Grundbuchangaben: (Wohnungs-)Grundbuch von Kirchberg an der Jagst, Blatt 2297,
Ifd. Nr. 1

Katasterangaben: Gemarkung Kirchberg an der Jagst, Flurstiick 881/9, zu bewer-
tende Flache 907 m?

1.2 Angaben zur Auftraggeberin

Auftraggeberin: Amtsgericht Crailsheim
SchloRplatz 1
74564 Crailsheim

Auftrag vom 09.10.2024 (Datum des Auftragsschreibens)
Aktenzeichen des Amtsgerichts: 4 1 K 14/24

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung
Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zum Zwecke eines Zwangsversteige-
rungsverfahrens

Wertermittlungsstichtag, Qualitatsstichtag, 13.12.2024 und 14.02.2025
Tag der Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.: Die Besichtigung erfolgte bei einer Auflenbesichtigung am
13.12.2024 und einer Innenbesichtigung am 14.02.2025
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Teilnehmer am Ortstermin: Der Nutzer des Bewertungsobjektes (Eigentiimer) und dessen
Lebenspartnerin
sowie die Sachverstandige Brigitte Mann

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-  Von der Auftraggeberin wurden nachstehende Unterlagen zur
gen, Informationen: Verfugung gestellt:
¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 02.07.2024
Von der Sachverstédndigen wurden folgende Auskiinfte und Un-
terlagen beschafft:
e Teilungserklarung (TE)
o Aufteilungsplan (ATP)
e lizenziertes Kartenmaterial von geoport/ongeo (lizenziert 6
Monate)
e Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)
Aufmaly, Berechnung der Bruttogrundflache und der Wohn-
und Nutzflachen
Vergleichsmieten aus der eigenen Mietpreissammlung
Auskunft zu Altlasten
Auskunft zu eingetragenen Baulasten
Bodenrichtwert des zustdndigen Gutachterausschusses
(www.boris-bw)

Gutachtenerstellung unter Mitwirkung von: Durch die Sachverstandige Brigitte Mann wurden folgende Téatig-
keiten bei der Gutachtenerstellung durchgefuhrt:

e Einholung der erforderlichen Auskinfte bei den zusténdigen
Amtern;

e Beschaffung der erforderlichen Unterlagen;

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

¢ Protokollierung der Ortsbesichtigung und Entwurf der Grund-
stlicks- und Gebaudebeschreibung.

Die Ergebnisse dieser Téatigkeiten wurden durch die Sachver-
standige auf Richtigkeit und Plausibilitat tberprift, wo erforder-
lich ergénzt und fiir dieses Gutachten verwendet.

1.4 Besonderheiten des Auftrags / bewertungsrelevante Vorinformationen

Beim Bewertungsobjekt handelt es sich um Wohnungseigentum [2], welches sich Uber zwei Geschosse er-
streckt. Lediglich das Behandlungszimmer 3 im 1. Obergeschoss ist dem weiteren Sondereigentum im Ge-
baude — im Aufteilungsplan mit der Nr. 1 bezeichnet- zugeteilt.

Dem weiteren, sich im Zweifamilienhaus befindenden Sondereigentum -im Aufteilungsplan mit der Ziffer [1]
bezeichnet- ist ein Sondernutzungsrecht an einer Grundstlcksflache, Richtung Lindenstralle, zum Nordos-
ten zugeteilt worden. Hier gibt es eine Unwé&gbarkeit, dass der Miteigentimer des Bewertungsobjektes [2],
weil dem Sondereigentimer Nr. 1, das ausschlief3liche Recht der Beniitzung der Grundstticksflache (Nord-
ost) in der Teilungserklarung eingeraumt wurde, bei strenger Ausiibung des Sondernutzungsrechts, faktisch
nicht mehr ins Gebaude gelangt. Da der Eigentimer momentan das gesamte Gebaude nutzt, ist dieser
Sachverhalt aktuell unbedeutend. Sollte jedoch ein fremder Dritter das Objekt ersteigern, kdnnte sich diese
Besonderheit zu einem Problem entwickeln.

Auflerdem wurde die angebaute Garage zum Sudwesten, auf der Sondernutzungsflache ,Gartenflache® zu
[2] erstellt. Regelungen Uber die Zustimmung der Erstellung dieser Garage des weiteren, anderen Miteigen-
timers des Sondereigentums [1], liegen mir nicht vor. Ich gehe jedoch in dieser Wertermittlung davon aus,
dass mit ,einer Garage* die angebaute Garage gemeint ist und die beiden Kellerraume (tatsachlich ein Kel-
lerraum und eine Garage im Untergeschoss) unter [2], also dem Bewertungsobjekt mit der Nr. [2], zugeteilt
wurden.
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Ich werde keine Aussagen rechtlicher Art tatigen, weise jedoch ausdricklich auf diese Besonderheit (einer
qgf. nicht bestehenden Rechtssicherheit) hin. Diesbeziiglich kann demnach in diesem Gutachten keine
rechtssichere und abschliefende Aussage getétigt werden.

Zudem ist der Wohnbereich zwar laut Teilungserkldrung in sich abgeschlossen, da die Rdume dem zu be-
wertenden Sondereigentum Nr. 2 zugeteilt wurden. Jedoch ist der weitere Behandlungsraum (Nordost), im
1. Obergeschoss, liber den gemeinschaftlichen Vorplatz erreichbar, welches dem weiteren Wohnungsei-
gentum -im Aufteilungsplan mit der Nr. 1 bezeichnet- zugeteilt wurde.

Grundrisse, laut verkleinertem Aufteilungsplan:

W

p I s

Untergeschoss

gefangener
Raum

‘:.;" o Durchgangszimmer 5 §A;g.x% E2Y
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Der Grundriss des 1. Obergeschosses wurde dahingehend verandert, dass der Behandlungsraum 3 ein au-
Renliegendes Zimmer, das Zimmer Sidost ein gefangener Raum und der in der Mitte, zum Siiden gelegene
Raum ein Durchgangszimmer ist.

Dachgeschoss

o o ) “'KL’NDQFPI’
‘ b | L

1 229 im DG ist kein Balkon
: vorhanden

Es ist fir mich schwer vorstellbar, dass ein normal denkender und wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer
(Dritter) akzeptieren wiirde, dass die Besucher oder die Bewohner der — im Aufteilungsplan mit der Nr. 1-
bezeichneten Rdume, denselben Flur (,Vorplatz) im 1. Obergeschoss mit dem Sondereigentiimer [2] ge-
meinschaftlich nutzen.

Hier musste- nach meinem Ermessen- eindeutig kenntlich gemacht werden, dass dieser Bereich "Vorplatz"
G, gemeinschaftlich nutzbare Flache ist und an welcher Stelle genau der Flur der Einheit [2] beginnt. Ich
weise ausdriicklich darauf hin, dass in diesem Gutachten unterstellt wird, der Vorplatz unterlage der ge-
meinschaftlichen Nutzung. Eine Rechtssicherheit kann daraus nicht abgeleitet werden; die Unterstellung ist
aus bewertungstechnischen Griinden erforderlich.

Fur die nachfolgenden Besonderheiten, namlich

e Bezeichnung der gemeinschaftlichen Flachen im Geb&ude mit ,G* in griiner Farbe

e farbliche Unterscheidung der Wohnungseigentume fur [1] und [2]

e Bezeichnung der Sondernutzungsrechte im LAGEPLAN mit gemeinschaftlicher Zuwegung zum
Hauseingang des Gebaudes

wére eine Anderung des Aufteilungsplans inklusive Teilungserklarung erforderlich.
Da sich im Zweifamilienhaus zwei separat verauBerbare und handelbare Wohnungseigentume befinden, be-
nétigt man die Zustimmung beider Eigentimer, zu diesen Anderungen/Klarstellungen.

Die Kosten beziehungsweise Risiken flr

Unsicherheiten hinsichtlich gegebenenfalls nicht bestehenden Rechtssicherheiten
Hinzuziehen eines Rechtsbeistands
Risiko der Entstehung von Anwalts- und Gerichtskosten
Zeichnung der Grundrisse durch Architekten oder dgl.
Umgestaltung des Aufteilungsplans
Anderung der Teilungserklarung
e Notar- und Grundbuchkosten
werden mit einem Abschlag vom vorlaufigen Verkehrswert berucksichtigt.

Nach meinem Ermessen handelt es sich bei dem weiteren Wohnungseigentum
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e Praxis mit einem weiteren Raum im Untergeschoss und einem weiteren Raum im 1. Obergeschoss
(Behandlung 3) und
dem
e zubewertenden Wohnungseigentum Wohnbereich im 1. Obergeschoss und im Dachgeschoss
um eine wirtschaftliche Einheit, die im Jahr 2011 in Wohnungseigentum -vermutlich aus steuerlichen Griin-
den- aufgeteilt wurde.

Dies zeigt sich insbesondere in der erlduterungsbedirftigen Grundrissaufteilung, der nicht vorhandenen
Hausverwaltung, der Unwagbarkeiten hinsichtlich des Zugangs zum Hauseingang fir [2], der angebauten
Garage, der nicht gebildeten Erhaltungsriicklagen, der willkiirlichen, nicht sachgemaRen Bildung der Mitei-
gentumsanteile mit

50/100 ME (Bewertungsobjekt)

50/100 ME, anderes Wohnungseigentum

und der Nutzung des Objektes.

Da die Wohnungseigentume im Zweifamilienhaus separat verauf3erbar und handelbar sind, muss aus bewer-
tungstechnischen Griinden je eine separate Bewertung erstellt werden.

In diesem Gutachten erfolgt demnach lediglich die Bewertung des Sondereigentums [2] als Wohnung.
Auf diese Besonderheit weise ich ausdricklich hin.

Dem Baugesuch von ca. 1953 konnte ich entnehmen, dass es sich um ein Gebdude mit Untergeschoss,
Erdgeschoss und Dachgeschoss handelt. Vermutlich wurde im Jahr ca. 1959 aufgestockt, so dass es sich
tatsachlich um ein Gebaude, wie auch im Aufteilungsplan (als Grundlage der Teilungserkldrung) erkennbar-
mit
Untergeschoss
Erdgeschoss
Obergeschoss
Dachgeschoss und einer

e angebauten Garage, zum Siidwesten,
handelt.
In dieser Wertermittlung wird -nach Ricksprache mit dem Landratsamt Schwabisch Hall, Auf3enstelle
Crailsheim- unterstellt, dass das realisierte Bauvorhaben genehmigungsfahig ist/genehmigt wurde.

Die Wohnrdume im Dachgeschoss sind nach Angaben des Eigentimers vermietet; es wurde kein Mietver-
trag vorgelegt.

Der Eigentimer des Sondereigentums [2] ist der Nutzer des Zweifamilienhauses. Er schilderte, dass das
Flachdach im Erdgeschoss, wahrend eines Sturms, derart beschadigt wurde, dass sich ein Teil der Bitumen-
abdichtung aufstllpte und als Abdichtung nicht mehr funktioniere. Im Innenbereich des Behandlungsraums 1
sind Feuchtigkeitsschéden erkennbar.

Foto, Behandlung 1
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Hinsichtlich dieses Schadens wurden keine weiterfihrenden Untersuchungen durchgefiihrt. Es wird in dieser
Wertermittlung ein pauschaler Abschlag bei den boG getatigt.

Der Nutzer des Zweifamilienhauses teilte mit, dass es Feuchtigkeitsschaden unterhalb des Balkons, im Be-
reich des Sitzplatzes, gebe. Hinsichtlich des erwdhnten Schadens wurden keine weiterfihrenden Untersu-
chungen durch mich durchgefuhrt. Es wird in dieser Wertermittlung ein pauschaler Abschlag bei den boG
getatigt, da ich davon ausgehe, dass die Abdichtung des dartiberliegenden Balkons erneuerungsbeddrftig ist.

Der Nutzer des Zweifamilienhauses erwahnte, das Dranagerohr des Nachbargebaudes wurde in das Bewer-
tungsgrundstiick auf der Sondernutzungsflache des Bewertungsobjektes [2] verlegt. Es lag Schnee und ich
konnte keine weiterfiihrenden Untersuchungen vornehmen.

Aufgrund der geschilderten Unwagbarkeiten hinsichtlich

1. tiw. fehlender Bezeichnungen der gemeinschaftlichen Flachen im Geb&aude mit ,G* in griner Farbe
mir exakter Flachenzuordnung

2. tiw. fehlende aufschlussreichere farbliche Unterscheidung der Wohnungseigentume fir [1] und [2]

nicht getroffene Nutzungsrechte auf der Sondernutzungsflache Nordost [1], mit gemeinschaftlicher

Zuwegung zum Hauseingang des Geb&udes, zum Beispiel Ubergangsrecht zu Gunsten des Son-

dereigentiimers [2]

Kosten fiir das Hinzuziehen eines Rechtsbeistands

Risiko der Entstehung von Anwalts- und Gerichtskosten

Kosten fiir Zeichnungen der Grundrisse durch Architekten oder dgl.

Kosten fiir die Umgestaltung des Aufteilungsplans

Kosten Anderung der Teilungserklarung

Notar- und Grundbuchkosten

0. Willkdrlich getroffene Aufteilung der Miteigentumsanteile von 50/100, 50/100, obwohl diese nach

Wohn- und Nutzflache sowie Sondernutzungsrechten unterschiedlich sind.

11. Klarungen mit Lésung des vermutlich unrechtmafig verlegten Dranagerohrs des Nachbargebaudes
auf dem Bewertungsgrundstiick

12. Risiko von Reinigungs-, R&umungs- und Entsorgungskosten von Moébeln und weiteren Gegenstén-
den

13. Es liegt mir keine amtliche Zustimmung des anderen Miteigentimers zum Bau der angebauten Ga-
rage vor

14. Unsicherheiten hinsichtlich gegebenenfalls nicht bestehenden Rechtssicherheiten

15. Risiko, dass Uber die geschilderten Punkte keine Einigungen/Regelungen getroffen werden kénnten

Som~No oA

wird ein geschatzter Abschlag in Hohe von pauschal rund 20 %, vom vorldufigen Verkehrswert, vorge-
nommen.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung
21 Lage

211

Bundesland:

GroRraumige Lage

Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:
(vgl. Anlage 3)

demografische Struktur

21.2 Kleinrdumige Lage

innerdrtliche Lage:

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

Baden-Wirttemberg
Schwaébisch Hall

Kirchberg (Gemeinde) (ca. 4.567 Einwohner);
Stadt Kirchberg (ca. 1.900 Einwohner)

nachstgelegene grolere Stadte:

Crailsheim, ca. 13 km; Schwabisch Hall ca. 26 km;

lishofen ca. 7 km; Langenburg ca. 15 km; Blaufelden ca. 16 km;
Heilbronn ca. 60 km; Stuttgart ca. 95 km; Nurnberg, ca. 100 km;
Ulm ca. 110 km

Landeshauptstadt:
Stuttgart

Bundesstralien:
B 14

Autobahnzufahrt:
BAB A 6, ca. 3 km

Bahnhof:
Crailsheim, Schwabisch Hall-Hessental, Rot am See

Flughafen:
Stuttgart, Nirnberg, Minchen

Anlage 4

Siedlungsgebiet;

die Entfernung zum Stadtzentrum betrégt ca. km.

Geschéfte des taglichen Bedarfs. Schulen, Arzte, Kindergarten
und offentliches Verkehrsmittel (Bushaltestelle) befinden sich in
fuBRlaufiger Entfernung;

Stadtverwaltung Kirchberg an der Jagst ist ca. 1 km entfernt;
mittlere bis gute Wohnlage

gewerbliche und wohnbauliche Nutzungen;

aufgelockerte, ein- bis zweigeschossige Bauweise;

gegeniber des Bewertungsobjektes ist ein Alten- und Pflege-
heim geplant, die Anzahl der Geschosse ist mir nicht bekannt
durch Gewerbe, Strallenverkehr

eben bis leicht hangig;
Garten mit Stdost- und Sudwestausrichtung

Grundstlicksgréfe: ca.907 m?;

SE 02, OG/DG, Lindenstralle 2, 74592 Kirchberg
an der Jagst
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StralRenart:

StralRenausbau:

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

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Bemerkungen: unregelmafige Grundsticksform;
Eckgrundstiick

Wohnsammelstrale, Wohn- und Geschéftsstralie

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege nicht vorhanden;
offentliche Parkstreifen nicht vorhanden

elektrischer Strom, Wasser aus 6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss

keine Grenzbebauung des Wohnhauses;
Bauwichgarage, Stdwest;
eingefriedet durch Mauer, Hecken

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Gemal schriftlicher Auskunft vom 07.01.2025 ist das Bewer-
tungsobjekt im Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache aufge-
fUhrt.

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

Es liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 02.08.2024
vor. Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Kirch-
berg an der Jagst, Blatt 2297, keine wertbeeinflussende Eintra-
gung, auller

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 sachgemaR beriick-
sichtigt werden.

keine

Die nicht in sich abgeschlossenen Rdume im Dachgeschoss sind
vermietet.

Ein Mietvertrag wurde bis zur Abgabe des Gutachtens nicht vor-
gelegt.

Das Baulastenverzeichnis enthalt folgende Eintragungen:
e Einleitung Spulabort, von 16.03.1960:

SE 02, OG/DG, Lindenstralle 2, 74592 Kirchberg
an der Jagst
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Fort- Inhair der Verpflichtung
laufende (5™ Abs 2 und § 96 Abs. 4 der VollsVerf. 8 5O,
Ne.

Eintragungen und Yermerkungen

8 in Crailsheim

14 Vermerkung suf Grund Anordnung des Landrat
vom 9.3.1960.

Die Einleitung des Spillabortabwessers aus dem Gebdude Hr.371
logeeng Grube und damit
8 § 6 SpAV0. nur wider-

Merkung Kirchberg/Jagst in eine geac
dis Splilabortanlage selbat wurden g

ruflich erlaubt. Bel Widerruf der Erlaubni

s -wenn eine Verpflich-

tung Tum A ig Kanaslisation entstebt (§ 11 GOBW) oder

wenn das tffent Intersase &8 erfordert- ist der jewellige

Eigentiimer verpflic dis nutwendigen Anderungen ohme Schadens-
Eigentii g £

eraatzanspruch sussufiihren.

Eirchbers/Jagst, den 16, Mirz 1960.

aal.  ElF {f e

o
334 i’.'-"-t.a"w'tfl\n Py Raz 4[4

In dieser Wertermittlung gehe ich davon aus, dass dieser Eintrag
nicht besonders signifikant ist.

Denkmalschutz: nein

2.5.2 Bauplanungsrecht

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der einfache Be-
bauungsplan, in Kraft getreten am 02.09.1955, u.a. folgende
Festsetzungen:
WA = allgemeines Wohngebiet;
Baulinien
Die Zulassigkeit von Vorhaben ist demzufolge nach § 34 BauGB
zu beurteilen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleit-
planung wurde nicht in allen Einzelheiten geprift.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden festgestellt:

Aufstockung Obergeschoss; die Baugenehmigung wird, nach Ricksprache mit dem Landratsamt Schwabisch
Hall, AuRenstelle Crailsheim, unterstellt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen unter-
stellt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiucksquali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImnmoWertV 21)
tat):

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstlicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstlicksbezogenen Beitragen
mafRgebend. Als Beitrdge gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist beziiglich der Beitrage fur Er-
schlielungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.
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Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden te-
lefonisch erkundet.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, (fern)mindlich/schriftlich eingehoilt.

Es wird empfohlen, vor einer vermégensmafigen Disposition bezlglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zusténdigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit einem Zweifamilienhaus mit gewerblicher Nutzung im Erdgeschoss “Praxis” bebaut
(vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung). Dieses Gebaude wurde im Jahr 2012 in Wohnungseigentum be-
stehend aus zwei Einheiten ([1] und [2]) aufgeteilt. Es wurden zwei Wohnungsgrundbuchbléatter angelegt.

Auf dem Grundstiick befinden sich insgesamt drei Stellplatze und ein Garagenplatz im Untergeschoss sowie
ein weiterer Garagenstellplatz in der angebauten Garage.

Das Bewertungsobjekt, die Einheit im 1. Obergeschoss [2], auer Behandlungszimmer 3 [1] und die Rdume
im Dachgeschoss [2] werden vom Eigentimer selbst genutzt. Angaben Uber Mietzahlungen liegen mir nicht
VOr.

Nachrichtlich

Das weitere Wohnungseigentum im Erdgeschoss, Einheit [1] mit einem Behandlungsraum im 1. Oberge-
schoss, gehért der ehemaligen Ehepartnerin des Eigentiimers; das Bewertungsobjekt {2] steht im gemein-
schaftlichen Eigentum der ehemaligen Ehepartnerin (Eigentiimerin [2]) und des Eigentiimers [2] zu je 1/2.

Die Dachgeschossrdume sind -nach Aussage des Nutzers des Zweifamilienhauses- vermietet.
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3 Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelungen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen 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 wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Gblichen
Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift; 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 Bauméangel auf
den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Insbesondere wurde geprift, 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 Gemeinschaftliches Eigentum - Zweifamilienhaus

3.21 Gebdudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebédudeart: Wohnungseigentum in einem Zweifamilienhaus;
zweigeschossig; unterkellert;
ausgebautes Satteldach;
freistehend;
mit Anbau einer Garage, zum Stdwesten

Das zu bewertende Sondereigentum [2] befindet sich im 1. Ober-
geschoss, aulter einem Behandlungszimmer 3 im 1. Oberge-
schoss [1] und dem nicht in sich abgeschlossenen Wohnbereich
des Dachgeschosses.

Wohnungsgrundbuch:

50/100 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick, Flurstlick
881/9, Lindenstralle 2 verbunden mit dem Sondereigentum an
der im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichneten Wohnungen im 1.
Ober- und Dachgeschoss nebst zwei weiteren Rdumen im Un-
tergeschoss und einer Garage.

Sondernutzungsrecht an einer Gartenflache [2]; auf dieser Gar-
tenflache befindet sich eine angebaute weitere Garage.

Baujahr: ca. 1954 laut Baugesuch, Stempel Kreisbaumeisterstelle
ca. 1959 Aufstockung 1. Obergeschoss

Modernisierung: laut email der Eigentiimerin vom 28.11.2024
ca. 2012 Einsatz Kachelofen, 1. OG
ca. 2012 Reibeputz
ca. 2012 Parkett, 1. OG Wohnzimmer und Kiche, Esszimmer,
Behandlungszimmer [1]
ca. 2012 Elektrik erneuert, EG, 1.0G, DG
ca. 2012 Einbaukiiche, 1. OG
ca. 2012 Fenster und Haustur
ca. 2012 Turen geschliffen und gestrichen
ca. 2015 Bitumen Garagendach
ca. 2016 Heizkessel (Ol)
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ca. 2016 Wasserleitungsrohre, UG
ca. 2016 Gelander und Treppenstufen am Hauseingang

Flachen und Rauminhalte Die Wohn-/Nutzflache betragt rd. 134 m?
Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor
Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebéaude ist nicht barrierefrei.

Aufgrund der oértlichen 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 beriicksichtigt werden muss.

AuRenansicht: Uberwiegend vorgehangte Fassade, Eternit, beschadigt, vermut-
lich asbesthaltig (Risiko von anfallenden Mehrkosten fur die Ent-
sorgung des Sondermdills bei einer Fassadenerneuerung)

3.2.2 Nutzungseinheiten

Untergeschoss:
Waschkiche, Vorplatz, Flur, Heizungsraum;

Kellerraum Praxis [1];
Bewertungsobjekt: Keller [2], Garage [2], beschrieben mit zwei Kellerrdumen

Erdgeschoss:

Wohnung [1] bestehend aus: Behandlung 1, WC, Sozialraum (Bad), Anmeldung/Warten, Behandlung 2, Flur,
Gymnastikraum; Sitzplatz;

gemeinschaftliches Treppenhaus

1. Obergeschoss:

Bewertungsobjekt [2]: Flur, Kind, WC, Bad, Kiiche, Essraum, Eltern, Zimmer;
gemeinschaftlicher Vorplatz; Zimmer als gefangener Raum [2];

aufdenliegendes Behandlungszimmer 3 [1];

Balkon [2]

Bewertungsobjekt Dachgeschoss [2]:
Duschbad, Kochnische, Flur, Wohn- und Essraum, zwei Schlafzimmer, Vorplatz

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

Konstruktionsart: massiv

Fundamente: massiv

Keller: massiv

Umfassungswande: massiv

Innenwéande: Uberwiegend massiv

Geschossdecken: Fertigteile, Holzbalken

Treppen: dem Baujahr entsprechend;
Geschosstreppe:

Holzkonstruktion mit Stufen aus Holz;
einfaches Holzgelander
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Hauseingang(sbereich): Eingangstir aus Kunststoff, ca. 2012, mit Lichtausschnitt;
Hauseingangsbereich dem Zustand des Baujahres entspre-
chend

3.2.4 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: durchschnittliche Ausstattung

Heizung: Zentralheizung, mit fliissigen Brennstoffen (Ol),

Marke: Weishaupt; Baujahr ca. 2016;
Kunststofftank im Gebaude, zusatzlicher Kaminanschluss

Luftung: keine besonderen Liftungsanlagen (herkémmliche Fensterluf-
tung)
Warmwasserversorgung: zentral Gber Heizung

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

besondere Bauteile: Eingangstreppe; Balkon mit Uberdachung;
Sitzplatz: ,Umbauter Terrassenbereich” (Feuchtigkeitsschaden)

besondere Einrichtungen: laut Eigentimerin:
Kachelofen im 1. Obergeschoss, neuer Einsatz ca. 2012

Besonnung und Belichtung: gut bis ausreichend

Bauschaden und Baumangel, Besonder-  Fassadenverkleidung erneuerungsbedurftig

heiten: Ausblihungen an der Deckenuntersicht der angebauten Einzel-
garage [2]
Feuchtigkeitsschaden, Anbau, Erdgeschoss [1]
Dranagerohr des Nachbargrundsticks verlauft auf dem Bewer-
tungsgrundstiick (laut Aussage Bewohner/Nutzer); es lag
Schnee, so dass ich mich nicht davon iberzeugen konnte
Schimmelpilzbefall in der Dusche, 1. OG
WC-Spiilkastenabdeckung, 1. OG, defekt [2]
Dachgeschossraume ohne Wohnungseingangstire [2]
Dachgeschoss ohne Balkon [2]
Dachgeschossraume sind vermietet [2]
Dammung der Dachhaut ist nicht mehr funktionstlichtig (wegen
Feuchtigkeit), laut Aussage des Bewohners/Nutzers; ich hatte
keinen Zuritt zum Dachbodenbereich

wirtschaftliche Wertminderungen: mangelnde Warmedammung, mangelnder Schallschutz
Durchgangszimmer, gefangene Raume

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist Uberwiegend dem Baujahr entspre-
chend.
Es besteht ein erheblicher Unterhaltungsstau und allgemeiner
Renovierungsbedarf.
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3.3 Nebengebiude

3.3.1  Nebengebadude vermutlich im Sondereigentum (rechtlich nicht eindeutig gekléart)

angebaute Garage [2] auf Sondernutzungsrecht Gartenfldche [2]
In dieser Wertermittlung wird unterstellt, dass die Garage dem Sondereigentimer unter [2], zugeteilt wurde.

3.4 AuBenanlagen

3.4.1 AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz, Einfriedung
(Mauer, Hecken); Sichtschutz in Holzbauweise, ohne Wert.

3.4.2 AuBenanlagen mit Sondernutzungsrechten dem zu bewertenden Wohnungseigentum [2] zuge-
ordnet

Gesamtgrundstlick ca. 907 m?

abziiglich Baukorper (Haus und Garage),

abziglich Sondernutzungsflache [1] Stellplatz ca. 70 m?
= Gartenflache, ca. 647 m? [2]

3.4.3 AuBenanlagen mit Sondernutzungsrechten fremden Wohnungseigentum zugeordnet
Sitzplatz, unter dem Balkon des OG und Stellplatzflache ca. 70 m?, (NO) [1]

3.5 Sondereigentum an den Wohnrdaumen im 1. Obergeschoss und Dachgeschoss

3.5.1 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Gebdude: Das Sondereigentum besteht (laut Grundbuchauszug) an den
Wohnungen im Ober- und Dachgeschoss, im Aufteilungsplan mit
der Nr. 2 bezeichnet, einer Garage und zwei Kellerraumen im
Untergeschoss
Hierbei handelt es sich tatsachlich um die Wohnung im 1. Ober-
geschoss, aufler dem Behandlungszimmer 3 [1] und den nicht in
sich abgeschlossenen Wohnrdumen des Dachgeschosses.

Wohnflache/Nutzflache: ca. 134 m?
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Berechnungen zur Wohnflache
gemald der Wohnflachenverordnung (WoFIV), vom 25.11.2003
nach Maf3en aus der Bauakte/Laserdistanzmessung am 14.02.2025
wohnwertabhdngige W ohnflachenberechnung

[2]

Bereich Bemerkungen Linge Breite ca. m? Faktor ca. m?
1. Obergeschoss [Einheit 2
Bad 2,213 2,461 5,446 1,00 5,45
Abstellraum 2,198 2,714 5,965 1,00 5,97
1,311 1,511 1,981 1,00 1,98
Essraum Durchgangszimmer 8,230 4,119 33,899 1,00 33,90
Zimmer gefangener Raum 4,158 4,137 17,202 0,80 13,76
Balkon Ost 2,401 6,013 14,437 0,25 3,61
Behandlung 3 SE 1 zugeteilt 4,254 4,155 17,675 0,00 0,00
Flur 1,370 2,422 3,318 1,00 3,32
1,265 1,243 1,572 1,00 1,57
Vorplatz gemeinschattlich (G) 0,000 0,00 0,00
1. Obergeschoss 69,55
Dachgeschoss  |ohne Wohnungseingangstiire
Kochnische 1,930 1,411 2,723 1,00 2,72
Schrage -1,930 0,743 -1,434 0,50 -0,72
Flur 1,915 1,940 3,715 1,00 3,72
2,032 2,416 4,909 1,00 4,91
Bad 3,793 2,114 8,018 1,00 8,02
Schréage -3,793 0,743 -2,818 0,50 -1,41
Kamin -0,415 0,447 -0,186 1,00 -0,19
-0,558 1,274 -0,711 1,00 -0,71
Esszimmer 4,034 4,229 17,060 1,00 17,06
Schréage -4,034 0,683 -2,755 0,50 -1,38
1,374 0,473 0,650 1,00 0,65
Zimmer mitte Durchgangszimmer 3,052 4,100 12,513 1,00 12,51
Schréage -0,998 4,100 -4,092 0,50 -2,05
Zimmer Eltern 4,153 3,332 13,838 0,80 11,07
gefangener Raum
Schréage -4,153 0,865 -3,592 0,50 -1,80
Zimmer Nordost 4,153 3,354 13,929 1,00 13,93
Schréage -4,153 0,963 -3,999 0,50 -2,00
Dachgeschoss 64,35
Summe 133,90
wohnwertabhédngige Gesamtwohnflache rund 134,00
Untergeschoss |reine Nutzflache
Garage 3,590 5,920 21,253 1,00 21,25
Kellerraum 3,070 3,750 11,513 0,98 11,28
32,765

Erlauterungen:

Putzabzug, rund 2 % , entspricht ca. 0,98

Balkon Ost x Faktor 0,25; gem. WMR
gefangener Raum x Faktor 0,8; gem. WMR

Die ermittelten Angaben basieren auf den Bauzeichnungen und tlw. auf den Berechnungen der Sachverstandigen.

Sie kénnen (nur) fir dieses Gutachten verwendet werden.

Besonnung/Belichtung:

Grundrissgestaltung:

gut

tiw. gefangene Raume und Durchgangszimmer;

der Behandlungsraum 3 (gehort zu [1]) befindet sich im 1.

SE 02, OG/DG, Lindenstralle 2, 74592 Kirchberg
an der Jagst
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Obergeschoss und ist tiber das Treppenhaus erreichbar

3.5.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.5.21 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten sind ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend zu folgenden Beschrei-

bungseinheiten zusammengefasst:
e Wohnung im Obergeschoss und Wohnraume im Dachgeschoss, zur Beschreibungseinheit Wohnung [2],

aulder ein Zimmer im 1.0bergeschoss (Behandlung 3 zu [1])

3.5.2.2 Wohnung [2]

Grundriss laut Aufteilungsplan:

WOHNHAUS W euBKL

MASETAB T 180

loBemcescHoss |
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Qs as.
Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tlren:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:

=5

Fliesen, Parkett, Vinyl, Fliesen; tlw. Schonheitsrenovierungs-
mafnahmen erforderlich;

teilweise Kontaminierung durch schadlichen Parkettkleber (laut
Aussage des Bewohners/Nutzers) in den Raumen:

1. Obergeschoss: Ess- und Wohnzimmer

glatter, einfacher Putz, Raufasertapeten, Fliesen im Bad (1.
Obergeschoss und Dachgeschoss), tlw. Schénheitsrenovie-
rungsmafnahmen erforderlich

Deckenputz Leimfarbenanstrich, Holzvertafelungen, tlw. Schoén-
heitsrenovierungsmafRnahmen erforderlich

Fenster aus Kunststoff;
Rollladen aus Kunststoff;
Fensterbanke aulen aus Stein

Wohnungseingangstir: Holztir, OG
Zimmertiren: einfache Turen, aus Holz, furniert;
einfache Schlésser und Beschlage;

Holzzargen,;

Tiren gestrichen

Keller, Einfachtiiren, dem Baujahr entsprechend

einfache Wasser- und Abwasserinstallation;

21

Duschbad, 1. Obergeschoss:

1 Dusche; 1 Handwaschbecken; 1 WC, Spulkastenabdeckung
defekt; einfache Ausstattung und Qualitat, weile Sanitérobjekte,
Fliesen mit Dekor; Rohre auf Putz; Entllftung Uber Fenster
Duschbad, Dachgeschoss:

1 Dusche; 1 Handwaschbecken; 1 WC;

Uberalterte Ausstattung und Qualitdt, weile Sanitarobjekte;
Rohre auf Putz; Entliftung Uber Dachflachenfenster

Kachelofen, ca. 2012 erneuerter Einsatz

SE 02, OG/DG, LindenstralRe 2, 74592 Kirchberg
an der Jagst
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Klchenausstattung: nicht in dieser Wertermittlung enthalten

Bauschaden und Bauméngel, Besonder-  Feuchtigkeitsschaden

heiten: kontaminierter Parkettkleber, per Geruch wahrnehmbar, tiw.
SchoénheitsrenovierungsmalRnahmen (Decke, Wand, Boden) tiw.
erforderlich
tlw. sanitare Anlagen nicht zeitgemaf
Ausblihungen im Untergeschoss erkennbar
Ausblihungen an der Decke, angebauter Einzelgarage, erkenn-

bar
Grundrissgestaltung: individuell
wirtschaftliche Wertminderungen: unwirtschaftliche Grundrisse, “gefangene” R&ume (sind nur

durch andere Zimmer zu erreichen)

3.5.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

Klchenausstattung: nicht in der Wertermittlung enthalten
besondere Einrichtungen: Kachelofen
besondere Bauteile: umbauter Terrassenbereich (Sitzplatz), Feuchtigkeitsschaden,

laut Eigentimer

Baumangel/Bauschaden: Feuchtigkeitsschaden am umbauten Terrassenbereich und
Flachdachabdichtung des Anbaus

wirtschaftliche Wertminderungen: unwirtschaftliche Grundrisse

sonstige Besonderheiten: Es wurden keine Erhaltungsriicklagen gebildet.
Es ist keine Hausverwaltung vorhanden.

allgemeine Beurteilung des Sondereigen- Der bauliche Zustand des Sondereigentums ist befriedigend.

tums: Es besteht ein erheblicher Unterhaltungsstau.
Modernisierungsbedarf/Entsorgungskosten besteht wegen kon-
taminiertem Parkettkleber.

3.6 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte: Gartenflache, im Aufteilungsplan mit der Nr. 2 bezeichnet

Wesentliche Abweichungen: Wesentliche Abweichungen zwischen dem Miteigentumsanteil
am gemeinschaftlichen Eigentum (ME) und der relativen Wertig-
keit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt
(RE): ja, vgl. Erlauterungen unter Punkt 1.4

ME = 50/100
Erhaltungsricklage (Instandhaltungsriick- Dem zu bewertendes Wohnungseigentum sind rd. 0 € zuzuord-
lage): nen. Die Bericksichtigung dieser Besonderheit erfolgt bei den
boG.

3.7 Beurteilung der Gesamtanlage

Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt in einem dem Baujahr entsprechenden Zustand;
die Gesamtanlage macht insgesamt einen vernachlassigten Eindruck.
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4  Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir den 50/100 Miteigentumsanteil an dem mit einem Zweifamilienhaus
bebauten Grundstiick in 74592 Kirchberg an der Jagst, Lindenstrae 2, verbunden mit dem Sonderei-
gentum an der(n) Wohnung(en) im Ober- und Dachgeschoss samt Balkon(en) einer Garage und zwei
Kellerraumen im Untergeschoss sowie dem Sondernutzungsrecht an der Gartenflache -im Auftei-
lungsplan/Lageplan jeweils mit der Nr. 2 bezeichnet- zum Wertermittlungsstichtag 13.12.2024 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Kirchberg an der Jagst 2297 1
Gemarkung Flurstiick Flache
Kirchberg an der Jagst 881/9 907 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

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

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

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

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist sowohl fir Wohnungseigentum (Wohnungen) als auch fiir Tei-
leigentum (Praxen, Biros u. 8.) immer dann geraten, wenn die ortstiblichen Mieten zutreffend durch Vergleich
mit gleichartigen vermieteten Raumen ermittelt werden kénnen und der objektspezifisch angepasste Liegen-
schaftszinssatz bestimmbar ist. In dieser Bewertung wird das Ertragswertverfahren angewandt, weil die Nach-
folgenutzung als Wohnung unterstellt wird und Vergleichsmieten fir Wohnungen bekannt sind.

Eine Sachwertermittlung sollte insbesondere dann angewendet werden, wenn zwischen den einzelnen Woh-
nungs- oder Teileigentumen in derselben Eigentumsanlage keine wesentlichen Wertunterschiede (bezogen
auf die Flacheneinheit m? Wohn- oder Nutzflache) bestehen, wenn der zugehérige anteilige Bodenwert sach-
geman geschatzt werden kann und der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor)
bestimmbar ist. Das Sachwertverfahren kann, wegen nicht abgeleiteter Sachwertfaktoren fiir Wohnungseigen-
tum, nicht zur Wertfindung herangezogen werden. Aus diesem Grund wurde der Sachwertfaktor rein hilfsweise
aus Ein- und Zweifamilienh&usern abgeleitet. In diesem speziellen Fall ist diese Vorgehensweise sachgeman.

Fur die spezielle Art des Bewertungsobjektes sind keine Vergleichskaufpreise in Kirchberg/Jagst bekannt.

4.3 Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-/Teileigentums am Gesamtgrundstiick

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

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (mittlere-gute Lage) 90,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2023. Das Bodenrichtwert-
grundstick ist wie folgt definiert:

beitragsrechtlicher Zustand = frei

Anbauart = freistehend
Grundstiicksflache (f) = keine Angabe
Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 13.12.2024
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Anbauart = freistehend
Grundstiicksflache (f) = 907 m?

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag
13.12.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrundstlicks angepasst.

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

beitragsfreier Bodenrichtwert = 90,00 €/m? E1
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2023 13.12.2024 x 1,00 E2

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage mittlere-gute Lage mittlere-gute Lage X 0,90 E3
Anbauart freistehend freistehend x 1,00
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 81,00 €/m?
Flache (m?) | keine Angabe 907 m? x 1,00
vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 81,00 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 81,00 €/m?
Flache x 907 m*
beitragsfreier Bodenwert = 73.467,00 €
rd. 73.500,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittiungsstichtag 13.12.2024 insgesamt 73.500,00 €.

4.4.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Laut Abfrage www.boris-bw.de, liegt der Bodenrichtwert zum 01.01.2023 fir die Grundstiicke im allgemeinen
Wohngebiet bei 90,00 €/m?. 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 MaR der baulichen Nutzung nicht hinrei-
chend genau bestimmt ist. Die Sachverstandige hat den Bodenrichtwert hinsichtlich der relativen Hohe mit
vergleichbaren Lagen verglichen und hélt den Bodenrichtwert in H6he von rund 90,00 €/m? (erschlielungs-
beitragsfrei) nach Uberpriifung als Ausgangswert fir angemessen. Die erforderlichen Anpassungen
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hinsichtlich der Flache, der Lage oder der Zeit erfolgen im Anschluss.

E2

Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhéaltnisse zum Wertermittlungsstichtag ist
laut Auskunft des ortlich zustandigen Gutachterausschusses nicht erforderlich, da auf Grund der geringen zeit-
lichen Differenz zwischen Richtwert- und Wertermittlungsstichtag keine wesentlichen Bodenpreisverédnderungen
eingetreten sind.

E3

Der angegebene Bodenrichtwert gilt fir die durchschnittliche Lage in der Bodenrichtwertzone. Das zu bewer-
tende Grundstiick ist ein Eckgrundstiick und liegt gegentber eines gewerblich genutzten Gebiets.

Das Bewertungsgrundstiick hat demnach -nach meinem Ermessen- nicht den gleichen Erholungs- und Frei-
zeitwert wie ein durchschnittliches Grundstiick der Bewertungsregion. Deshalb wird ein Abschlag von rund 10
% vorgenommen.

4.4.2 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehérigen Miteigentumsanteil (ME = 50/100) des zu be-
wertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht nicht der anteiligen Wertigkeit
des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE). Die Berticksichtigung dieser Besonderheit
wird, wegen der besseren Nachvollziehbarkeit, zu den gebuchten Miteigentumsanteilen erfolgen Das Son-
dernutzungsrecht wird beim anteiligen Bodenwert und die Wohnflache im Ertragswertverfahren entsprechend
berilicksichtigt.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlauterung
Gesamtbodenwert 73.500,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 50/100
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 36.750,00 €
Zuschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 26.203,50 €
anteiliger Bodenwert = 62.953,50 €
rd. 63.000,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 13.12.2024 63.000,00 €.

Beriicksichtigung bestehender Sondernutzungsrechte am anteiligen Bodenwert des Gesamtgrund-
stiicks

Zuschlag fur dem Sondereigentum zugeordnete Sondernutzungsrechte (SNR)

Bezeichnung Zuschlag

Sondernutzungsrecht Gartenflache, ca. 647 m? x 81 m? x 0,5 (da kein Vollei- 26.203,50 €

gentum)

Summe 26.203,50 €
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4.5 Ertragswertermittiung
451 Ertragswertberechnung
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl tatsdchliche Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Wohnungseigentum 2 |Wohnung 1. OG, 134,00 - 0,00 0,00
(Zweifamilienhaus) DG
2 | Garage UG 1,00 - 0,00 0,00
Garage Anbau 1,00 - 0,00 0,00
Summe 134,00 2,00 0,00 0,00
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Wohnungseigentum 2 |Wohnung 1. OG,| 134,00 7,28 975,00 11.700,00
(Zweifamilienhaus) DG
2 | Garage UG 1,00 50,00 50,00 600,00
Garage Anbau 1,00 50,00 50,00 600,00
Summe 134,00 2,00 1.075,00 12.900,00

Die tatsdchliche Nettokaltmiete weicht von der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete jahrlich um -
12.900,00 € ab. Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktublich erzielbaren Nettokaltmiete

durchgefihrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jéhrlichen Nettokaltmie-

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(22,00 % der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,

der den Ertrdgen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)

2,43 % von 63.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitrags-

frei))

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

bei LZ=2,43 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 29 Jahren Restnutzungsdauer

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

vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschldge
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert des Wohnungseigentums

12.900,00 €

2.838,00 €

10.062,00 €

1.530,90 €

8.531,10 €

20,640

176.081,90 €
63.000,00 €

239.081,90 €
0,00 €

239.081,90 €
49.128,00 €

189.953,90 €
190.000,00 €

SE 02, OG/DG, Lindenstralle 2, 74592 Kirchberg
an der Jagst

20251415

Seite 25 von 67




Zertifizierte Sachversténdige fur die Markt- 74564 C:',]'é'g' """"" '
. und Beleihungswertermittlung aller Immobi- ! !
Brigitte Mann lienarten ZIS Sprengnetter Zert (Al)

4.5.2 Erlauterungen zu den Wertansiatzen in der 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 fur Mietwertermittlungen entwickelten Mallga-
ben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern
diesbezigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansétzen berlicksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel
15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittiung. Die Berechnungen kénnen demzu-
folge teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fiur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktublich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusétzlich zur Grundmiete umla-
gefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfliigbaren Vergleichsmieten fir mit dem Be-
wertungsgrundstlick vergleichbar genutzte Grundstiicke 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: Zweifamilienhaus

Ertragseinheit Vergleichs- | WF/NF- | Grundflachen- | Sonstige Korrek- NKM
miete Korrek- | besonderhei- turen
tur ten
Nr. | Nutzung/Lage (€/m2) KO K1 K2 (€/m?)
2 | Wohnung 1. OG, 7,38 1,00 1,00 1,00 7,28
DG
2 | Garage UG 50,00 1,00 1,00 1,00 50,00

Bewirtschaftungskosten 2025

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

1.) Instandhaltungskosten: bei Mietwohngrundstiicken ca. 134 m? x 14,00 € = 1.876,00 € + 212,00 € = 2.088,00
€ bei Bezugsfertigkeit, die mindestens 22 Jahre zurtckliegt (siehe ImmoWertA Stand 01.01.2025) Anpassung
(100/100).

2.) Mietausfallwagnis: 2 % von der Nettokaltmiete (Rohertrag) 12.900,00 € = 258,00 €

3.) 523,00 € jahrlich

Bewirtschaftungskosten gesamt 2.869,00 € = 22,24 %, rund 22 %

Die Sachverstandige hat diesen Wert Uberpriift und halt ihn fir plausibel.

Liegenschaftszinssatz

Der Sprengnetter-Liegenschaftszinssatz wurde von Sprengnetter Immobilienbewertung mittels Regressions-
analyse auf der Basis von 386.873 Kaufpreisen davon 106.638 Kaufpreise fiir die Objektart Eigentumswoh-
nung in Abhangigkeit von der Objektart, der Gesamt- und Restnutzungsdauer und der Anzahl der Wohnein-
heiten regions- und stichtagsbezogen ermittelt. Die regionale Uberpriifung auf Kreisebene erfolgte auf der
Basis von 37 Kaufpreisen zum Stichtag 01.10.2024.

Die Sachverstandige hélt den Liegenschaftszinssatz fiir das Bewertungsobjekt fiir plausibel.

Marktiibliche Zu- oder Abschlédge

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich in manchen Féllen bei Verwendung des Liegenschaftszinssat-
zes auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend be-
rucksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zu-
séatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich. Ich halte den Liegenschafts-
zinssatz fur marktgerecht. Eine zusatzliche Marktanpassung ist demnach nicht erforderlich.

SE 02, OG/DG, Lindenstralle 2, 74592 Kirchberg 20251415 Seite 26 von 67
an der Jagst



Zertifizierte Sachversténdige fur die Markt- 74564 C; 1 40 '
. und Beleihungswertermittlung aller Immobi- ! !
Brigitte Mann lienarten ZIS Sprengnetter Zert (Al)

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 entnommen.
Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebdude: Zweifamilienhaus
Die GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus den firr die gewahlte Gebaudeart und den Standards ta-
bellierten Gblichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

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

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 2,5 betrédgt demnach rd. 68
Jahre.
Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebaude: Garage

Die GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus den fir die gewahlte Gebdudeart und den Standards ta-
bellierten Gblichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Standard 1 2 3 4 5
Ubliche GND [Jahre] 50 60 70

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 4,0 betrédgt demnach rd. 60
Jahre.

Restnutzungsdauer

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

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Gebdude: Zweifamilienhaus

Das laut Baugesuch, Stempel Kreisbaumeisterstelle ca. 1954 errichtete Gebaude wurde (tlw. unterstellt) mo-
dernisiert. Diese Vorgehensweise ist aus bewertungstechnischen Griinden erforderlich

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

Hieraus ergeben sich 9 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmaf3nahmen Maximale Begriindun
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte 9 9
MaBnahmen | MaBnahmen

Dgphern?uerung inklusive Verbesserung der 4 0,0 1.0 BO1
Warmedadmmung
Modernisierung der Fenster und AuRentiren 2 2,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 5 10 0.0 B03
Gas, Wasser, Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage 2 2,0 0,0
Warmedammung der Auflenwénde 4 0,0 20 B05
Modernisierung von Badern 2 0,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- ” 10 00
cken, FuBbodden, Treppen ’ ’
Wesentliche Verbesserung der Grundrissge- 2 0.0 0.0
staltung
SE 02, OG/DG, Lindenstralle 2, 74592 Kirchberg 20251415 Seite 27 von 67

an der Jagst



Zertifizierte Sachversténdige fur die Markt- 74564 C:-1'2];-1 """"" '
. und Beleihungswertermittlung aller Immobi- ! !
Brigitte Mann lienarten ZIS Sprengnetter Zert (Al)

| Summe 6,0 3,0 | ‘

Erlauterungen zu den vergebenen Modernisierungspunkten

B01
Dammung der obersten Geschossdecke

B03
Erneuerung der elektrischen Anlagen, It. Eigentiimerin

B05
unterstellte Fassadenrenovierung

Ausgehend von den 9 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,mittlerer Moder-
nisierungsgrad“ zuzuordnen.

In Abhangigkeit von: der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (68 Jahre) und dem (,vorlaufigen rechnerischen®)
Gebaudealter (2024 — 1954 = 70 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (68
Jahre — 70 Jahre =) 0 Jahren und aufgrund des Modernisierungsgrads "mittlerer Modernisierungsgrad" ergibt
sich fir das Gebaude gemanR der Punktrastermethode "Sachwertrichtlinie" eine (modifizierte) Restnutzungs-
dauer von 29 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1985.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale anteilige Wertbeeinflussung
insg.

Unterhaltungsbesonderheiten -41.500,00 €

e  Fassadenrenovierung: Entsorgung Sondermidill (der -50.000,00 €

asbesthaltigen Verkleidung), Anstrich inklusive Gerust-

stellung, pauschal grob geschéatzt

e  Dammung der obersten Geschossdecke, pauschal -15.000,00 €
geschatzt

e Abdichtungsarbeiten, Flachdach, tGber des Bereichs -10.000,00 €
"Behandlung 1" pauschal geschatzt rund

e Abdichtungsarbeiten Balkon (Feuchtigkeitsschaden -8.000,00 €
Sitzplatz), pauschal geschéatzt, rund

Summe -41.500,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Unterhaltungsbesonderheiten -2.000,00 €

e Fliesenbelag, nach Abdichtungsarbeiten des Bal- -2.000,00 €

kons, erneuern, rund

Weitere Besonderheiten -5.628,00 €

e nicht ausreichend gebildete Erhaltungsricklagen, -5.628,00 €

ca. 134 m* x 14 €/m? x 3 Jahre

Summe -7.628,00 €
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4.6 Sachwertermittiung
4.6.1 Sachwertberechnung
Gebaudebezeichnung Zweifamilienhaus Garage

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) =

1.484,00 €/m> WF

485,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) rund 26,00 m?

¢ Wohn-/Nutzflache (WF/NF) rund 134,00 m?

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bau- | + 8.000,00 € 0,00 €

teile

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen | = 206.856,00 € 12.610,00 €

Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 13.12.2024 (2010 = 100) X 184,0/100 184,0/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen | = 380.615,04 € 23.202,40 €

Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor X 1,000 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen An-| = 380.615,04 € 23.202,40 €

lagen am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 68 Jahre 60 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 29 Jahre 10 Jahre

e prozentual 57,35 % 83,33 %

o Faktor X 0,4265 0,1667

Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnitt-| = 162.332,31 € 3.867,84 €

liche Herstellungskosten

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne| + 12.500,00 € 0,00 €

Bauteile (Zeitwert)

anteilig mit X 100 % 100 %

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 174.832,31 € 3.867,84 €

vorldufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBBenanlagen) 178.700,15 €

des Wohnungseigentums insgesamt

vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen + 5.500,00 €

Anlagen

vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen = 184.200,15 €

beitragsfreier anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 63.000,00 €

vorlaufiger anteiliger Sachwert = 247.200,15 €

Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 1,04

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige - 0,00 €

marktangepasster vorladufiger anteiliger Sachwert des Wohnungseigentums = 257.088,16 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 49.128,00 €

(marktangepasster) Sachwert des Wohnungseigentums = 207.960,16 €
rd. 208.000,00 €
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4.6.2 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Wohnflachen (WF) wurde von mir durchgefihrt. Die Berechnungen
weichen modellbedingt teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 2005 bzw. WoFIV)
ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher
insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17).

Herstellungskosten

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

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

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Aullenwéande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und Auf3entiiren 11,0 % 1,0
Innenwéande und -tlren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FuBbodden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 23,0% | 11,0% | 66,0% | 0,0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen, nur beispielhafte Aufzdhlung und Beschreibung
Aullenwéande

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

Dach

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienab-
dichtung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachdammung (nach ca. 1995)

Fenster und Auf3entiiren

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustir mit zeitgemaRem
Warmeschutz (nach ca. 1995)

Standardstufe 3

Standardstufe 3

Innenwande und -tiren
nicht tragende Innenwénde in massiver Ausfihrung bzw. mit Dammmaterial gefullte
Standerkonstruktionen; schwere Tlren, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

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

Standardstufe 3

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
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Heizung

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwert-

Standardstufe 3
kessel

Sonstige technische Ausstattung

zeitgemalRe Anzahl an Steckdosen und Lichtausldssen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)
mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Standardstufe 3

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Zweifamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, OG, ausgebautes DG
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebdudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebéudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 WF] [%] [€/m2 WF]
1 1.245,00 23,0 286,35
2 1.380,00 11,0 151,80
3 1.585,00 66,0 1.046,10
4 1.910,00 0,0 0,00
5 2.395,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.484,25
gewogener Standard = 2,5

Die NHK 2010 werden in der Sachwertrichtlinie mit der Dimension ,€/m? Bruttogrundflache (BGF)* veréffent-
licht. Die BGF ist jedoch vor allem bei der sachgerechten Anrechnung von Dachgeschossflachen als Bezugs-
grofe fur die NHK problematisch. Viele dieser BGF-spezifischen Probleme sind durch die alternative Anwen-
dung der Wohnflache als BezugsgréfRe geldst. Darliber hinaus besitzt die Wohnflache eine gréRere Markt-
nahe, da der Markt in Wohnflache denkt und handelt. Sprengnetter hat daher die NHK 2010 von der Bezugs-
grolke BGF auf die BezugsgroRe Wohnflache umgerechnet. Da fir die Umrechnung die urspriinglich zu den
NHK gehérenden Nutzflachenfaktoren (Verhaltnisse BGF/Wohnflache) verwendet wurden, handelt sich hier-
bei grundsatzlich immer noch um die ,NHK 2010 nach Sachwertrichtlinie®. D. h. unter Verwendung des Malf3-
stabs BGF abgeleitete Sachwertfaktoren kénnen unmittelbar bei der Bewertung auf Grundlage der Wohnfla-
che modellkonform angesetzt werden (vgl. Sauerborn in [5], Seite 87).

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

NHK 2010 fir das Bewertungsgebaude = 1.484,25 €/m? WF
rd. 1.484,00 €/m? WF

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:
Garage
Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Sonstiges 100,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 00% | 0,0% | 00% 19)2’0 0,0 %
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Beschreibung der ausgewahiten Standardstufen

Sonstiges

Standardstufe 4 | Garagen in Massivbauweise

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Garage
Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m? BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 0,0 0,00
4 485,00 100,0 485,00
5 780,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 485,00
gewogener Standard = 4,0

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierten NHK.
NHK 2010 fir das Bewertungsgebaude = 485,00 €/m? BGF
rd. 485,00 €/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Héhe geschéatzt, wie dies dem gewodhnlichen 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. Ausbauzuschlége.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaflen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Berlcksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

Gebaude: Zweifamilienhaus

Bezeichnung ‘ durchschnittliche Herstel-
lungskosten

Zuschlage zu den Herstellungskosten (Einzelaufstellung) ‘

Bad im Dachgeschoss 8.000,00 €
Gebédude: Zweifamilienhaus

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

Balkon, fiktiv Abdichtung erneuert 10.000,00 €
Besondere Einrichtungen (Einzelaufstellung)

Kachelofen mit erneuertem Einsatz 2.500,00 €
Summe 12.500,00 €

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche Herstel-
lungskosten fiir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermittlungsstichtag veran-
derten Baupreisverhaltnisse zu berlcksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt zum
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Wertermittlungsstichtag zuletzt veréffentlichte und fir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Bau-
preisindex verwendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt verdéffentlichte Baupreisindex nicht auf das
Basisjahr der NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Sta-
tistischen Bundesamt veroffentlichten als auch die auf die fur Wertermittlungszwecke notwendigen weiteren
Basisjahre umgerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgroRe 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 Aufienanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschétzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten. Die Aufienanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstan-
dig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften AulRenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
Berilicksichtigung diesbezuglicher Abschléage.

Auflenanlagen Sachwert Anteil vorlaufiger anteiliger
(inkl. BNK) Sachwert (inkl. BNK)

Hofflache, Betonpflastersteine, vor den 3.000,00€ |100 % 3.000,00 €
Garagen, Zeitwert

Einfriedungen 2.000,00 € ME 1.000,00 €
Versorgungs- und Entwasserungsanlagen 3.000,00 € ME 1.500,00 €
Summe geschatzt 5.500,00 €

Gesamtnutzungsdauer

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

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebaude: Zweifamilienhaus

Die GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus den fiir die gewahlte Gebdudeart und den Standards ta-
bellierten Ublichen Gesamtnutzungsdauern 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.

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebaude: Garage

Die GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus den fir die gewahlte Gebdudeart und den Standards ta-
bellierten Ublichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Standard 1 2 3 4 5
Ubliche GND [Jahre] 50 60 70

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 4,0 betrdgt demnach rd. 60
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 Gebéaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt
werden. Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefuhrten
oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmafinahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 be-
schriebene Modell angewendet.
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Vgl. diesbezliglich die differenzierte RND-Ableitung in der Ertragswertermittlung.

Alterswertminderung

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

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wurde mittels Regressionsanalyse auf der Basis
von 386.873 Kaufpreisen abgeleitet, davon 219.155 Kaufpreise fiir die Objektart Ein- und Zweifamilienhauser.
Die regionale Uberprifung auf Kreisebene erfolgte auf Basis von 309 Kaufpreisen; Marktdatenstichtag
01.10.2024. Beim Bewertungsobjekt handelt es sich -aus meiner Sicht- um eine wirtschaftliche Einheit, zu-
sammen mit dem weiteren Wohnungseigentum im Zweifamilienhaus. Aus diesem Grund halte ich den Sach-
wertfaktor fir das zu bewertende Wohnungseigentum fir plausibel. Der abgeleitete Sachwertfaktor in Héhe
von 1,22 gilt dabei fur durchschnittliche Ein- und Zweifamilienhauser. Das Bewertungsobjekt ist modernisie-
rungsbeddrftig. Modernisierungsbedurftige Immobilien, mit einem Baujahr vor 1980, erfahren eine einge-
schrankte Nachfrage. Aus diesem Grund wurde der Sachwertfaktor mit einem Abschlag von rund 15% modi-
fiziert. Der objektspezifische Sachwertfaktor wird von mir mit 1,04 fiir angemessen beurteilt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus diesem
Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zuséatzliche Marktanpassung durch
marktlbliche Zu- oder Abschlage erforderlich. Ich halte den Sachwertfaktor fir marktgerecht; eine zuséatzliche
Marktanpassung ist deshalb nicht erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

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

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale anteilige Wertbeeinflussung
insg.

Unterhaltungsbesonderheiten -41.500,00 €

e  Fassadenrenovierung: Entsorgung Sondermdill (der -50.000,00 €

asbesthaltigen Verkleidung), Anstrich inklusive Gerust-
stellung, pauschal grob geschéatzt

e Dammung der obersten Geschossdecke, pauschal -15.000,00 €
geschatzt

e Abdichtungsarbeiten, Flachdach, Gber des Bereichs -10.000,00 €
"Behandlung 1" pauschal geschatzt rund

e  Abdichtungsarbeiten Balkon (Feuchtigkeitsschaden -8.000,00 €
Sitzplatz), pauschal geschéatzt, rund

Summe -41.500,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -2.000,00 €
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e Fliesenbelag, nach Abdichtungsarbeiten des Bal- -2.000,00 €
kons, erneuern, rund

Weitere Besonderheiten -5.628,00 €
e nicht ausreichend gebildete Erhaltungsriicklagen, -5.628,00 €
ca. 134 m?* x 14 €/m? x 3 Jahre

Summe -7.628,00 €

4.7 vorlaufiger Verkehrswert

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

Der vorlaufige Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 190.000,00 € ermittelt.
Der zur Stitzung ermittelte vorlaufige Sachwert betragt rd. 208.000,00 €.

4.8 Verkehrswert
Aufgrund der geschilderten Unwéagbarkeiten, unter Punkt 1.4, hinsichtlich

1. tlw. fehlender Bezeichnungen der gemeinschaftlichen Flachen im Gebaude mit ,G" in griiner Farbe

mit exakter Flachenzuordnung

tiw. fehlende aufschlussreichere farbliche Unterscheidung der Wohnungseigentume fiir [1] und [2]

nicht getroffene Nutzungsrechte auf der Sondernutzungsflache Nordost, mit gemeinschaftlicher Zu-

wegung zum Hauseingang des Gebaudes, zum Beispiel Ubergangsrecht zu Gunsten des Bewer-

tungsobjektes/Miteigentiimer [2]

Kosten fiir das Hinzuziehen eines Rechtsbeistands

Risiko der Entstehung von Anwalts- und Gerichtskosten

Kosten fiir Zeichnung durch Architekten

Kosten Gestaltung des Aufteilungsplans

Kosten Anderung der Teilungserklarung

Notar- und Grundbuchkosten

0. Willkdrlich getroffene Aufteilung der Miteigentumsanteile von 50/100, 50/100, obwohl diese nach

Wohn- und Nutzflache sowie Sondernutzungsrechten unterschiedlich sind.

11. Klarungen mit Lésung des unrechtmafig verlegten Dranagerohrs des Nachbargebaudes auf dem
Bewertungsgrundstick

12. Risiko von Reinigungs-, Rdumungs- und Entsorgungskosten von Mébeln und weiteren Gegenstan-
den

13. Es existiert keine amtliche Zustimmung des anderen Miteigentimers zum Bau der angebauten Ga-
rage

14. Unsicherheiten hinsichtlich gegebenenfalls nicht bestehenden Rechtssicherheiten

15. Risiko, dass Uber die geschilderten Punkte keine Einigungen/Regelungen getroffen werden kénnten

@ N

200N O~

wird ein geschéatzter Abschlag in H6he von pauschal rund 20 %, vom vorlaufigen Verkehrswert, vorgenom-
men.

Berechnung:
Vorlaufiger Verkehrswert 190.000,00 € ./. 20 % (entspricht 38.000 €) = 152.000,00 €,

rund 152.000 €
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Der Verkehrswert fir den 50/100 Miteigentumsanteils an dem mit einem Zweifamilienhaus bebauten
Grundstiick in 74592 Kirchberg an der Jagst, LindenstraBe 2, verbunden mit dem Sondereigentum an
den Wohnungen im Ober- und Dachgeschoss samt Balkon(en) einer Garage und zwei Kellerrdumen im
Untergeschoss sowie dem Sondernutzungsrecht an der Gartenflache -im Aufteilungsplan/Lageplan
jeweils mit der Nr. 2 bezeichnet-

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Kirchberg an der Jagst 2297 1
Gemarkung Flur Flurstliick
Kirchberg an der Jagst 881/9

wird zum Wertermittlungsstichtag 13.12.2024 mit rund

152.000 €

in Worten: einhundertzweiundfiinfzigtausend Euro
geschéatzt.

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

Crailsheim, den 20. Februar 2025

V /4 4 o o) :\"\
Fl I i\
; il
@ brigitte mann | e
Zertifizierte Sachverstandige ! ;';'"
fur die Markt- und Beleihungswertermittiung W\ I3 Zert 1 & /

aller Immobilienarten, ZIS Sprengnetter Zert (Al)

Onolzheimer Hauptstr. 69  Fon (0 79 51) 2 52 96 . — ¢« DAY ; ,a';
74564 Crailsheim Fax(07951)2 7638 e

Brigitte Mann

Zertifizierte Sachverstandige fir die Markt- und Beleihungswertermittiung aller Immobilienarten
ZIS Sprengnetter Zert (Al), gemal Sprengnetter Zertifizierung GmbH und DIN EN ISO/IEC 17024,
Zert.-Nr. 0405-006

Gepriifte Fachkompetenz
Zertifizierte Sachversténdige
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

LBO:
Landesbauordnung fiir Baden-Wurttemberg

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — 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)

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittlung

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962; ob-
wohl im Oktober 1983 zurlickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden
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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/ Drieflen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter Immobili-
enbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[71 Marktdatenableitungen des ortlich zustandigen Sprengnetter Expertengremiums fiir Immobilienwerte

[8] [Kleiber (Hrsg.), Verkehrswertermittiung von Grundsticken, 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 36.24.1.0” (Stand Januar 2024) erstellt.

SE 02, OG/DG, Lindenstralle 2, 74592 Kirchberg 20251415 Seite 38 von 67
an der Jagst



Zertifizierte Sachversténdige fur die Markt- 74564 C:'1'5'2' """"" '
. und Beleihungswertermittlung aller Immobi- ! !
Brigitte Mann

lienarten ZIS Sprengnetter Zert (Al)

6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 01: Auszug aus der topografischen Karte

Anlage 02: Auszug aus der Stralenkarte

Anlage 03: Auszug aus der Liegenschaftskarte, Luftbild

Anlage 04: demografische Struktur

Anlage 05: Das Sachwert- und das Ertragswertverfahren der Immobilienwertermittlungsverordnung
Anlage 06: Grundrisse, Ansichten und Schnitte

Anlage 07: Wohn-/Nutzflachenberechnungen, Bruttogrundflachenberechnungen

Anlage 08: Fotolubersichtsplan

Anlage 09: Fotos

Anlage 10: Wertermittlungsergebnisse

Anlage 11: Haftungsausschluss

Summe: 28 Seiten
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Ubersichtskarte MairDumont

74592 Kirchberg an der Jagst, Lindenstr. 2

MaBstab (im Papierdruck): 1:200.00
Ausdehnung: 34.000 m x 34.000 m

0

Ubersichtskarte mit regionaler Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfdltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)
Die Ubersichtskarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Die Karte enthalt u.a. die Siedlungsstruktur, die Gemeindenamen, die Flachennutzung und die
regionale Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt flichendeckend fir Deutschland vor und wird im MaBstab 1:200.000 und 1:800.000 angeboten. Die Karte darf

in einem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfaltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von
Zwangsversteigerungen und deren Veroffentlichung durch Amtsgerichte.

20.000 m

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2024

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03087970 vom 12.12.2024 auf www.geoport.de: ein Service

Orl'geo der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright @ by on-geo® & geoport® 2024
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Anlage 2

Stadt-/StraBenkarte Falk -
74592 Kirchberg an der Jagst, Lindenstr. 2
geoport

87970 | © Falk Verlag D-7376@Jstfildern; OSM & Contributors

MaBstab (im Papierdruck): 1:10.000
Ausdehnung: 1.700 m x 1.700 m

0
Stadt- & StraBenkarte mit Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfaltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)
Die Stadt- & StraBenkarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Die Kartengrundlage bildet OpenStreetMap. Die Karte enthalt u.a. die Bebauung,
StraBennamen und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die Karte liegt flaichendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:10.000 angeboten.

Die Karte darf in einem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfaltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im
Rahmen von Zwangsversteigerungen und deren Veroffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2024

1.000 m

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03087970 vom 12.12.2024 auf www.geoport.de: ein Service
0”‘9@0 der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright © by on-gec® & geoport® 2024
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Liegenschaftskarte

Baden-Wiirttemberg

74592 Kirchberg an der Jagst, Lindenstr. 2
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12.12.2024.{ 03087970 | © Landesamt fiir Geoinformation, dnd Landentwicklung Baden-Wirttemberg,:: ¢
MaBstab (im Papierdruck): T-#-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
fir die Lage und die Beschreibung der Liegenschaften dar. Die Karte enthalt u.a. die Hausnummern, Gebaude, StraBennamen, Flurstiicksgrenzen und
Flursticksnummern.

Datenquelle

Amtliche Karte Baden-Wurttemberg , Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wirttemberg Stand: Dezember 2024

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03087970 vom 12.12.2024 auf www.geoport.de: ein Service
Oﬂ-geo der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright @ by on-geo® & geoport® 2024
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Anlage 3.2
Orthophoto/Luftbild Baden-Wiirttemberg )=

74592 Kirchberg an der Jagst, Lindenstr. 2

MaBstab (im Papierdruck): 1:2.000
Ausdehnung: 340 m x 340 m

orthophoto/ Luftbild in Farbe

Digitale Orthophotos sind verzerrungsfreie, maBstabsgetreue und georeferenzierte Luftbilder auf der Grundlage von Befliegungen des Landesamt fur
Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wurttemberg. Das Orthophoto ist in Farbe mit einer Auflosung von bis zu 20cm. Die Luftbilder liegen
flachendeckend fur das gesamte Land Baden-Wurttemberg vor und werden im MaBstab von 1:1.000 bis 1:5.000 angeboten.

0 200 m

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

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03087970 vom 12.12.2024 auf www.geoport.de: ein Service

Oﬂ'geo der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright @ by on-geo® & geoport® 2024
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Anlage 04
Report Makromarkt
74592 Kirchberg an der Jagst, Lindenstr. 2 L
geo
BONITAT
| Risiko far Zahlungsausfalle (Bezug: BRD = 100) ' 7% | 78
PRIVATE KAUFKRAFT
[ Index private Kaufkraft (Bezug: BRD = 100) i 99 | 101
| Absolute private Kaufkraft [in Mio. EUR] 114 30
| Durchschnittliche private Kaufkraft (pro Einwohner in EUR) | 26.085 | 26.53%
EINZELHANDELSRELEVANTE KAUFKRAFT
[ Index einzelhandelsrelevante Kaufkraft (Bezug: BRD = 100) a7 | 98
| Absolute einzelhandelsrelevante Kaufkraft [in Mio. EUR] 28 | 7
Durchschnittiiche einzelhandelsrelevante Kaufkraft (pro Einwohner in 6.448 6.526
| EUR)
KAUFKRAFTBINDUNG IM EINZELHANDEL
[ Kaufkraftbindungsindex (Bezug: BRD = 100) | 26 26
EINZELHANDELSZENTRALITAT
| Einzelhandelszentralitatsindex (Bezug: BRD = 100) I ) (-
EINZELHANDELSRELEVANTER UMSATZ
[ Einzelhandelsumsatz [in Mio. EUR] 7 1
| Einzelhandelsumsatz {pro Person in EUR) 1.683 1.712
| Index einzelhandelsrelevantar Umsatz (Bezug: BRD = 100) 30 31
STRUKTUR ERWERBSTATIGKEIT
- | Anzahl | = %
| Erwerbstitige insgesamt 2.393 | 100
| Selbststandige und Familienangehérige (Zum Vgl. BRD = 11,5%) 158 6,6
=8 2235 | 93,4
MONATLICHES NETTOHAUSHALTSEINKOMMEN
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ARtisiko Thr Zahlungsaustalle

Der microm Zahlungsindesx beschredbt die statistische Wahrscheinfichkelt von Zahlungsaustalten fiar jedes Haus in Deutschland. Je hither der Index desto
grofler ist die Wahrscheinlichikert von Zahlungssusfallen

- und anf

Die Elnzefandelsrentralitat it ein Mad fir die Atraktivitat sines Stadt odes eines Region sl Einkaufsor. Sie beschouibt den Kaulkramzuul baw. -sbiud
siner Gemeinde odel einer kegion, lat der POS-Umsatz haber als die Keufkralt fur den Enzelhande in ener Region, o wird o dieser Region mehie
Im Einzelfiande| getatigt aks die dort lebende Bevalkerung im Enzelbandel susgibt. 0, feommen 2. . auch die Einwohner des Umiandes in die:
um dart emzukaufen. [st der FOS-Umsatz jedoch gerng e Kaufiraft fir den Einzeiandel i einer Region, 50 wird in dieser Region weniger Umsagz im
Einzelhande gotatigt aks die dort lbende Bevelkerung im Einzelhandel susgibt. D. h, die In dieser Reglon leborde Bevolkenang FRIT zum Eimkaufen n e
benachbarten Stadze,

Mak T, microm Mik keting-Systemne wnd Conslt GmbH Stand: 3024

IDENTIFIKATION MIKROMARKT (PLZ8-EBENE!)

|M5ﬂ'o_l_"naritnama' Kirchberg, Zentrum

| Gebietseinheit Postleitzah| Acht— Bereich (PLZ8)
\PLZ8-1D 74592005

Fiache (k) 7,46

‘Bevalkerunaszahl 1.139

'Haushalte 591

|Bevélkerungsdichte (Einwahner / km?2) 1153

IDENTIFIKATION MAKROMARKT (GEMEINDE-EBENE)

\Gemeinde : Kirchberg an der Jagst, Stadt
|Gemeindakennziffer 08127046

|Gemeindetyp Verstadterte R4ume - |4ndliche Kreise, sonstige
l : Gemeinden

OrtsaroBenklasse 2.000 bis unter 5.000 Einwohner
‘Bevalkerungszahl 4.379

'Haushalte 2.103

|Flache (km®) 40,68

\Bevdlkerungsdichte (Einwohner / km?), 108

SOZIALRAUMBESCHREIBUNG MIKROMARKT

‘Vorherrschendes Milieu® Traditionelle
\Vorherrschende Lebensphase? Altere Paare
'Raumtypologie Kleine Zentren im |andlichen Raum
[Vorherrschender Besatz " Dominanz von_Einzelhandel
Wohnumfeldtypologie Alte Hauser auf dem Land: Jungere Dorfbewohner
Typlsche Bebauung 1-2 Familienhauser in nicht homogen bebautem

- StraBenabschnitt

ERLAUTERUNG ZUR SOZIALRAUMBESCHREIBUNG MIKROMARKT

Traditionelles Milieu {Milieu der unteren Mitte/ Unterschicht): Die Sicherheit und Ordnung liebende
Kriegs-/ Nachkriegsgeneration: verhaftet in der alten kleinburgerfichen Welt bzw. in der traditionellen
Arbeiterkultur; Sparsamkeit, Konformismus und Anpassung an die Notwendigkeiten.

Qrtszentren von kieinen Gemeinden, dérfliche EinkaufsstraBen mit Versorgungs- und
Dienstleistungsfunktionen.

Jangere Dorfbewchner - GréBere jingere Haushalte in diteren Einzelhdusern; stark
tiberdurchschnittlicher Anteil von landwirtschaftlichen Berufen; geringe Kaufkraft.
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LAGE- UND STANDORTDATEN MIKROMARKT
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i“ﬂisiku fir Zahlungsausfdlle (Bezug: BRD = 100) 78 _ 76
PRIVATE KAUFKRAFT
[ Index private Kaufkraft (Bezug: BRD = 100) 101 99
| Absnlute private Kauﬂ«raf{_ [in Mio. EUR] 30 | 114
[ Durchschnitiche private Kaufkraft (pra Einwshnar in EUR) 2653 | 26085
EINZELHANDELSRELEVANTE KAUFKRAFT
ndex ¢ : L 1 s [ o7
| Abs inzelhandelsrelevante Kaufkraft (ir | 7 | 28
| Durchschnittiiche einzelhandelsrelevante Kaufkraft {pro Einwchner in | 6.526 6.448
EUR)
KAUFKRAFTBINDUNG IM EINZELHANDEL
i Kaufkraftbindungsindex (Bezug: BRD = 100) 26 26
EINZELHANDELSZENTRALITAT
[ Einzelnandelszentralitatsindex (Bezug: BRD = 100) L ]
SE 02, OG/DG, Lindenstralle 2, 74592 Kirchberg 20251415

an der Jagst

Seite 46 von 67



@Brigitte Mann

Zertifizierte Sachversténdige fur die Markt-
und Beleihungswertermittlung aller Immobi-
lienarten ZIS Sprengnetter Zert (Al)

74564 Ci 1 6 O i

ANTER UMSATZ

| msatz [in Mio. EUR] 1 7
| inzelhandelsumsatz (pro Person in EUR) 1.712 1.683
| 1
| Index einzelhandelsrelevanter Umsatz (Bezug: BRD = 100) 31 30
STRUKTUR ERWERBSTATIGKEIT
Anzahl | %
Erwerbstatige insgesamt 630 ! 100
Selbststandige und Familienangehorige (Zum Vgl. BRD = 11,5%) 34 | 5,47
Arbeitnehmer (Zum Vgl. BRD = B8,5%) 596 | 94,53
 Durchschnittliche Arbeitslosenquote (in %) 2,26
Index Arbeitslosenquote (Bezug: BRD = 100) 39
Index Arbeitslosenquote bezogen auf Alte und Neue Bundeslander 41

(Bezug: alte BL = 100, neue BL = 100) )
Bewertung Arbeitslosenguote (in Bezug zu BRD)
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1Erlduterung rur Postleitzahl Acht (PLZB)

Der Mikromarkt st definlert durch eine PLZHE. Die PLZB ist eline durch microm definierte feinere Untergliederung aller Postleftzahlen Deutschiands.

weist diese rung aktuell 82.768 PLZB-Geblete auf. Sie untertsdlt eine PLZ in ca, 10 Teilgehiete, Die postieitzahl- und
gemeindescharfe PLTE stellt emc ideale Grundlage fur die Darstellung und Anslyse von raumbezogenen Sachverhalten aul einer Kieinrdumigen
Gebistegliederung dar.

| orherrschendes Milleu und vorberrschende Lebensphase

Zur Berechnung werden Junachst sinzein die Milleuwahrscheinlichkeiten der befrachteten Ebene mit ner eines Reft-r:n;g(-meres verghichen. Da die

Milieuwahsscheinbchkeiten raumiich stark varieren wird jede Gemeinde einem der drel undtypen® zug . Zusammen

mit dem Referenzgebiet Deutschiand” werden msgesamit vier unterschiedliche Referenzgebiete zum Abgleich herangerogen. Das Milieu, das dann im

Vergieich sum Referenzgebiet im betrachteten PLZB Gebict den graBten Index aufweist, wird als vorherrschendes microm Geo Milieu® ausgewiesen. In der

gleichen Weise wird die vorherrschende Lebensphase im PLZS Geblet berechnet.
*Quelie Bundesamt fir Bauwesen und Raumordnung
IRisiko fiir Fahlungsaustille

| Der microm Zahlungsindex beschreibt die statistische Wahrscheinlichkeit ven Zahlungsausfallen fiir jedes Haus in Deutschland. Je hiher der Index desto
griider ist die Wahrscheinlichioeit von Zahlungsausfilien,

*Kautkraft - und Marktdaten auf PLZ8-Ebene

| Die private Kaufkraft spiegedt das + wider. Sl Itet alle aus Arbelt, Vermietung und Verpachtung

nach Abzug von Steusm und Sozialabgaben, jedoch zzgl. Transferieistungen wie Arbeitsiosen-, Kindergeld oder Renten. Regelmatiige Zahlungen for 7.8,

“’c!t Strom oder Beitrige fur Versicherungen sind nicht abgezogen und demnach mu:rl In der Kaul’klall enthalten, Bei der Einzefhandelsrelevanten
Kaufkraft werden nur die Einkommensbestandtelle berucksichtigt, die fur Ausg, ) verwendet werden. Die

| Einzelhandelszentralieat ist ein MaB for die ARTaktvitat einer Stadt oder einer Reglon als E,nkaufsnn. Sie gibt Auskunft aber den Kaufiraftzu- und abfluss

| einer Gemeinde oder einer Aegion. Ist der POS-Umsatz hoher als die etnzelhandelsrelevante Kaufkraft, so wird mehr Umsatz im Einzethandel getatgt als die
| in einer Reglon Stadt lebende Bevdlkerung Im Einzelhandel ausgibl. D. h. &5 kommt 2u einem ZFufluss an Kaufkraft 2. 8, durch die Umlandbewohner dieser

| Region/ Stadt, It der POS-Umsatz geringer als die sinzehandelsrelevante Koufkraft, lmmm: &5 ru einem Abfluss an Kaulkraft, D, h, die in dieser Region

lebende Bevolkerung fahrt zum Emkaufen in die benachbarten Stadte. Der Umsatz ( ) ist definiert als der im
stationaren Eimzelhandel erzielte Umsatz 2u Endverbraucherpretsen inkl. Backersien, Konditoreden, Metzgereden und Umsatze von Factory Outiet Centern,
Jedoch exkl, Ver ndel, KFZ-Einz sowie T z Somit 1 er alle im drthichen Einzelhandel getitigten Umsitze, Erfasst werden

diese, im Gegensaty 7u den Kaufkraftdaren, am Einkaulsot der Konsumenten,

kt, microm keting-Systemne und Consult GmbH Stand: 2024

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03087970 vom 12.12.2024 auf www.geoport.de: ein Service

0”‘9@0 der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2024
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Das Ertragswert- und das Sachwertverfahren der Inmobilienwertermittlungsverordnung, Anlage 05

6.1.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

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. Mal3geb-
lich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstticks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die Bewirtschaftung einschlie8lich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

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

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und AuRenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grund-
stick 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
Grundstiicks” abziglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

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

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

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 marktublich erzielbaren
Grundstiicksreinertrages dar.

6.1.2 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 Grundstlick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den tblichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als markttblich
erzielbare Ertrdge kénnen auch die tatsachlichen Ertrdge zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich
sind.

Weicht die tatsédchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den Ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fir die tatséchliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fur die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die flr eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemafe 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 Rickstédnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden
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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
Mietverhéltnisses oder Rdumung (§ 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 zuséatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden kénnen.

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage ein-
schliel3lich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkinfte 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 fir 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 Rechengrofie im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur mit dem Bewertungsgrundstick 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 tibernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst.

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

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

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 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 berlcksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktib-
liche Zu- oder Abschlége erforderlich.

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

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

Bauméngel und Bauschaden (§ 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 kénnen 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 Baumangeln zurtckzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen 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
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e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdricklich 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. &. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.

6.1.3 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
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Au3enanlagen) 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 gemafl § 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 wirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.

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

Der vorlaufige Sachwert der Aufienanlagen 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, Erfahrungsséatzen oder hilfsweise durch sachverstéandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21)
ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorldufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der bau-
lichen Au3enanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorldufige Sachwert ist anschlieBend 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 Grundstiicksmarkt fiihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermittlung dar.

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

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

6.1.4 Erlduterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebaude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden flur 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.
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Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

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

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis 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 lblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.
Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Mo-
dell.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemater
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verléangert (d. h. das Geb&ude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmalRnahmen durchgefiihrt 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 InmoWertV 21)

Die Wertminderung der Geb&ude 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 Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten berlicksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind aulierhalb der Gebdude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebdudeauRenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert® ist in aller Regel nicht mit hierfir
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert® (= Substanzwert
des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fiir 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 ,vorlaufigen Sachwerte® (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als fir Geschaftsgrundsti-
cke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen) und der Objektgréfie.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fur 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 vorlaufigen Sachwerts eine zusétzliche Marktanpassung durch marktiibliche 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 (blichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Bauméngel 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 kénnen 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 au3ere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurtckzufihren.

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

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

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdricklich 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 Kostenschatzung angesetzt sind.
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Grundrisse, Ansichten und Schnitte Anlage 06
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Berechnungen zur Wohnflache
gemaR der Wohnfléchenverordnung (WoFIV), vom 25.11.2003 Anlage 07
nach Maf3en aus der Bauakte/Laserdistanzmessung am 14.02.2025
wohnwertabhangige W ohnflachenberechnung [2]
Bereich Bemerkungen Linge Breite ca. m? Faktor ca. m?
1. Obergeschoss |Einheit 2
Bad 2,213 2,461 5,446 1,00 5,45
Abstellraum 2,198 2,714 5,965 1,00 5,97
1,311 1,511 1,981 1,00 1,98
Essraum Durchgangszimmer 8,230 4,119 33,899 1,00 33,90
Zimmer gefangener Raum 4,158 4,137 17,202 0,80 13,76
Balkon Ost 2,401 6,013 14,437 0,25 3,61
Behandlung 3 SE 1 zugeteilt 4,254 4,155 17,675 0,00 0,00
Flur 1,370 2,422 3,318 1,00 3,32
1,265 1,243 1,572 1,00 1,57
Vorplatz gemeinschattlich (G) 0,000 0,00 0,00
1. Obergeschoss 69,55
Dachgeschoss  |ohne Wohnungseingangsttire
Kochnische 1,930 1,411 2,723 1,00 2,72
Schrage -1,930 0,743 -1,434 0,50 -0,72
Flur 1,915 1,940 3,715 1,00 3,72
2,032 2,416 4,909 1,00 4,91
Bad 3,793 2,114 8,018 1,00 8,02
Schrage -3,793 0,743 -2,818 0,50 -1,41
Kamin -0,415 0,447 -0,186 1,00 -0,19
-0,558 1,274 -0,711 1,00 -0,71
Esszimmer 4,034 4,229 17,060 1,00 17,06
Schrage -4,034 0,683 -2,755 0,50 -1,38
1,374 0,473 0,650 1,00 0,65
Zimmer mitte Durchgangszimmer 3,052 4,100 12,513 1,00 12,51
Schrage -0,998 4,100 -4,092 0,50 -2,05
Zimmer Eltem 4,153 3,332 13,838 0,80 11,07
gefangener Raum
Schrage -4,153 0,865 -3,592 0,50 -1,80
Zimmer Nordost 4,153 3,354 13,929 1,00 13,93
Schrage -4,153 0,963 -3,999 0,50 -2,00
Dachgeschoss 64,35
Summe 133,90
wohnwertabhéngige Gesamtwohnfldche rund 134,00
Untergeschoss |reine Nutzflache
Garage 3,590 5,920 21,253 1,00 21,25
Kellerraum 3,070 3,750 11,513 0,98 11,28
32,765
Erlduterungen: Putzabzug, rund 2 % , entspricht ca. 0,98
Balkon Ost x Faktor 0,25; gem. WMR
gefangener Raum x Faktor 0,8; gem. WMR
Die ermittelten Angaben basieren auf den Bauzeichnungen und tiw. auf den Berechnungen der Sachverstandigen.
Sie kénnen (nur) fur dieses Gutachten verwendet werden.
Die Berechnungen zur Bruttogrundflache (BGF) wurden den Bauplédnen entnommen:
Einheit Ldange/m Breite/m Bemerkungen Faktor ca. m?
Wohnhaus inkl. Démmung ca.
Untergeschoss 12,990 8,990 1,00 116,78
Erdgeschoss 13,050 9,050 1,00 118,10
3,870 3,340]|Anbau 1,00 12,93
Obergeschoss 13,050 9,050 1,00 118,10
Dachgeschoss 13,050 9,050 1,00 118,10
Gesamt BGF 484,01
Gesamt BGH rund m? 484,00
Einheit Liange/m Breite/m Bemerkungen Faktor ca. m?
Garage inkl. Ddmmung ca.
Sockelgeschoss 6,50 4,07 1,00 26,46
Gesamt BGH rund n? 26,00
Anmerkung: Die ermittelten Angaben basieren auf den Bauzeichnungen und auf den Berechnungen der
Sachwerstandigen. Sie kénnen (nur) fir dieses Gutachten verwendet werden.
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Anlage 08

Liegenschaftskarte Baden-Wiirttemberg
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Auszug von Teilinhalten aus dem Amtlichen Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS®)

Die Liegenschaftskarte - generiert aus dem Amtlichen Liegenschaftskataster-Informationssystem (ALKIS®) - stellt den Nachweis des Liegenschaftskatasters
fir die Lage und die Beschreibung der Liegenschaften dar. Die Karte enthalt u.a. die Hausnummern, Gebaude, StraBennamen, Flurstiicksgrenzen und
Flursticksnummern.

Datenquelle

Amtliche Karte Baden-Wurttemberg , Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wirttemberg Stand: Dezember 2024

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03087970 vom 12.12.2024 auf www.geoport.de: ein Service
Oﬂ-geo der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der
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Anlage 09: Fotos
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Bild 1: Ostansicht

Bild 2: Nordostansicht
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Anlage 09: Fotos
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Bild 3: Nordostansicht Sondernutzungsrecht Stellplatzflache [1] und Zuwegung zum Hausein-
gang

Bild 4: Nordansicht
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Anlage 09: Fotos
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Bild 5: Nordwestansicht

Bild 6: Westansicht
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Anlage 09: Fotos
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Bild 7:  Zuwegung auf Sondernutzungsrecht [1]

Bild 8: Balkon im 1. Obergeschoss [2]
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Bild 9:  Sudostansicht mit Zugang (auf Sondernutzungsrecht zu [1])

Bild 10:  Stdostansicht Hauseingangsbereich
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Anlage 09: Fotos
Seite 6 von 6

Bild 9: Sitzplatz [1] unter dem Balkon des Obergeschosses

Bild 10:  Ungefahrer Bereich des verlegten Drénagerohrs (Pfeil) auf der Sondernutzungsflache
Gartenflache zu [2] (Bewertungsobjekt)
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Wertermittlungsergebnisse Anlage 10

Fur das Wohnungseigentum in einem Zweifamilien- in Kirchberg an der Jagst, LindenstraBe 2
haus

Flur Flursticknummer 881/9 Wertermittlungsstichtag: 13.12.2024
Bodenwert
Bewertungsteil- Entwick- beitrags- rel. BW Flache anteiliger Boden-
bereich lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?] wert [€]
Zustand
Wohnungseigen- | baureifes frei 81,04 907,00 63.000,00
tum Land
Summe: 81,04 907,00 63.000,00
Objektdaten
Bewertungs- | Gebaude- BRI BGF WF/NF Baujahr GND RND
teilbereich bezeich- [m?] [m?] [m?] [Jahre] [Jahre]
nung / Nut-
zung
Wohnungsei- | Zweifamili- 134,00 1954 68 29
gentum enhaus
Wohnungsei- | Garage 26,00 1974 60 10
gentum
Wesentliche Daten
Bewertungsteil- Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
bereich [% des RoE] satz [%] faktor
Wohnungseigen- 12.900,00 2.838,00 € 2,43 1,04
tum (22,00 %)
Relative Werte
relativer Bodenwert: 469,80 €/m* WF/NF
relative besondere objektspezifische Grundstiicksmerk- -366,63 €/m? WF/NF
male:
relativer Verkehrswert: 1.417,91 €/m? WF/NF
Verkehrswert/Rohertrag: 14,73
Verkehrswert/Reinertrag: 18,88
Ergebnisse
Ertragswert: 190.000,00 € (91 % vom Sachwert)
Sachwert: 208.000,00 €
Verkehrswert (Marktwert): 152.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 13.12.2024
Bemerkungen
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Haftungsausschluss Anlage 11

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

Die Sachverstandige haftet fur Schaden — gleich aus welchem Rechtsgrund — nur dann, wenn sie oder ihre
Erfillungsgehilfen die Schaden durch ein mangelhaftes Gutachten vorsatzlich oder grob fahrlassig verursacht
haben. Alle dariiberhinausgehenden Schadenersatzanspriiche sind ausgeschlossen. Das gilt auch fir 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 Rickgéngigmachung des Vertrages (Wand-
lung) oder Herabsetzung des Honorars (Minderung) verlangen.

Mangel missen unverziiglich, 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
gultig. 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 diirfen nicht aus dem Gutachten separiert
und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdéffentlicht wird, wird
zudem darauf hingewiesen, dass die Veréffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext
von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens
veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6 Monaten.

© Brigitte Mann

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