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1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

1.8

Auftraggeber:

Objektart:

Eigentimer:

Auftragsinhalt:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtaq:

Zweck der Wertermittlung:

Grundbuchdaten:

Amtsgericht Crailsheim
Vollstreckungsgericht
Schlossplatz 1

74564 Crailsheim

Aktenzeichen: 3 1 K 38/20

Das Grundstuck Flst. 66 (Haus Nr. 48/1) ist mit
einem Einfamilienwohnhaus, einer Garage,
einem Stall-/Scheunengebaude sowie weiteren
Nebengebduden bebaut.

Das Grundstuck Flst. 68 (Haus Nr. 48) ist mit
einem ehemaligen Wirtschaftsgebdude bebaut
bei dem Umbaumalnahmen zu einem
Wohnhaus begonnen wurden.

Werden aus Datenschutzgrinden an dieser
Stelle nicht genannt.

Verkehrswertschatzung

26.10.2023

26.10.2023

Verkehrswertfestsetzung gemai § 74 a, ZVG
zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft.

Laut Grundbuchauszug vom 02.06.2023:

Grundbuch von Schmerbach,
Nummer 1.109

Bestandsverzeichnis:
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Flurstick: 66
Schmerbach 48/1,

Gebaude- und Freiflache,
Landwirtschaftsflache
Grundstlicksgrofe: 3.374 m?
Flurstick: 68

Schmerbach 48,
Gebaude- und Freiflache

Grundstlicksgrofe: 1.203 m?
Flurstuck: 232
Sommerberg,

Landwirtschaftsflache, Waldflache, Unland
Grundstlicksgrofe: 1.484 m?

Grundbuch von Oberrimbach,
Nummer 1.002

Bestandsverzeichnis:
Flurstuck: 172

Hundskirche,
Landwirtschaftsflache

Grundstlicksgrofe: 23.917 m?
Flurstick: 175
Ochsenwasen,

Landwirtschaftsflache

Grundstlcksgrofie: 3.701 m?

I. Abteilung (qilt fur beide Grundbuchauszige):
Eigentumer:

Erbengemeinschaft

Werden aus Datenschutzgrinden hier nicht
genannt.
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1.9

1.10

Arbeitsunterlagen:

Ortsbesichtigung:

Il. Abteilung (qgilt fir beide Grundbuchauszlge):
Lasten und Beschrankungen:

Die Zwangsversteigerung zur Aufhebung der
Gemeinschaft ist angeordnet.

Der Erbteil eines Miteigentumers ist
verpfandet an Landkreis Schwabisch Hall.

[ll. Abteilung:

Eintragungen in Abteilung Il des
Grundbuches bleiben unberiicksichtigt, da in
der Wertermittlung davon ausgegangen wird,
dass ggf. valutierte Schulden und Hypotheken
abgel6st werden.

Dem Sachverstandigen wurden durch das
Amtsgericht Crailsheim folgende Unterlagen zur
Verfligung gestellt:

Grundbuchausziige

VVom Unterzeichner wurden bei der
Stadtverwaltung Creglingen
Bauantragsunterlagen mit Bauplanen der
einzelnen Gebaude.

Vom Unterzeichner wurde
ein aktueller Lageplan M 1/1000 beschafft.

Die Ortsbesichtigung fand am 26.10.2023 statt.
Teilnehmer:

Mit Anschreiben vom 20.09.2023 an die Anwalte
der beteiligten Parteien wurde zum Ortstermin
am 26.10.2023 geladen.

Anwesend waren beim Ortstermin niemand.

Die Gebaude konnten somit nur von auf3en
besichtigt werden.

Der Unterzeichner
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Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Baustoff-
oder Bauteilpriifungen vorgenommen und keine
Funktionsprufungen der haustechnischen
Anlagen oder sonstigen Anlagen durchgefuhrt.

Alle Feststellungen erfolgten nur durch
Augenscheinnahme.

1.1 Mietverhaltnisse: Uber Miet- und Pachtverhaltnisse ist nichts
bekannt.
2. Lage- und Grundstlicksbeschreibung
2.1 Ortsangaben / Makrostandort
Bundesland: Baden-Wurttemberg
Kreis: Main-Tauber-Kreis
Ort: Creglingen
Ortsteil: Schmerbach
Wohnlage: Einfache Wohnlage
Verkehrsanbindung: Mittlere regionale und einfache Uberregionale

Verkehrsanbindung.

Versorgung und

Dienstleistungsbetriebe: Der ca. 10 km entfernte Hauptort Creglingen
verfugt Uber Einkaufsmoglichkeiten und
Freizeiteinrichtungen.
Arzte und Apotheken sind vorhanden, ebenso
Kindergarten und schulische Einrichtungen.

2.2 Grundstucksbeschreibung
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2.2.1

222

Flurstick 66

Grundstlcksgrofe:

StraRenfront:
Zuschnitt:
Ebenheit:

Baugrund:

Grundwasser:

Immissionen:

Flurstick 68

Grundstlcksgrofe:

StralRenfront:
Zuschnitt:
Ebenheit:

Baugrund:

Grundwasser:

Immissionen:

3.374 m?

ca. 70m

Unregelmaliig vieleckig

Leichtes Gefalle von Sud-Ost nach Nord-West

Beim Ortstermin wurden keine Boden-
untersuchungen oder Baugrundunter-

suchungen vorgenommen.

Beim Ortstermin wurden keine Untersuchungen
zum Grundwasserstand, Staunasse oder
drickendem Wasser vorgenommen.

Durchgangsverkehr

1.203 m?

ca.60m

Unregelmaliig vieleckig

Das Grundstuck ist weitgehend eben.

Beim Ortstermin wurden keine Boden-
untersuchungen oder Baugrundunter-

suchungen vorgenommen.

Beim Ortstermin wurden keine Untersuchungen
zum Grundwasserstand, Staunasse oder
drickendem Wasser vorgenommen.

Durchgangsverkehr
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2.3

24

Die vorbeschriebenen Grundstlicke wurden augenscheinlich in der Vergangenheit
gemeinsam als wirtschaftliche Einheit genutzt.

Die Grundsticke sind durch den Schmerbach getrennt und Uber eine schmale
massive Briicke miteinander verbunden.

ErschlieRung

Art der Stralle:

Strallenausbau:

Versorgungsleitungen:

Entsorgungsleitungen:

Offentlich - rechtliche Situation

Denkmalschutz:
Bebauungsplan:
Entwicklungszustand:

ErschlieRungskosten:

Derzeitige Nutzung:

Baurecht:

Durchfahrtsstralie

Strale ausgebaut, Asphaltbefestigung,
teilweise Gehsteige.

Die Grundstiicke sind mit Wasser, Strom und
Telefon erschlossen.

Es wird vorausgesetzt, dass die Grundstiicke
an den offentlichen Kanal angeschlossen sind.

Offensichtlich kein Denkmalschutz
Augenscheinlich § 34 BauGB
Baureifes Land

Bei der Bewertung wird davon ausgegangen,
dass samtliche ErschlieRungskosten bezahlt
sind.

Wohnen, moglicherweise landwirtschaftliche
Nutzung.

Die Wertermittlung wurde auftragsgemaf auf der
Grundlage des realisierten Vorhabens und der
vorliegenden Bauzeichnungen etc. durchgefiihrt.
Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf.
die Ubereinstimmung des ausgefihrten
Vorhabens mit dem Bauordnungsrecht wurden
auftragsgemal nicht explizit geprift. Bei dieser
Wertermittlung wird deshalb die materielle
Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzung
vorausgesetzt.
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2.5 Altlasten / Bodenverdnderung

Obwohl die Auswertung der zur Verfigung gestellten Unterlagen keinerlei Hinweise
darauf erbrachte, kann das Vorhandensein schadlicher Bodenveranderungen
grundsatzlich nicht ausgeschlossen werden.

3. Gebaudebeschreibung

Da die Gebaude nicht von innen besichtigt werden konnten bezieht sich die
nachfolgende Baubeschreibung auf die Auflenbesichtigung bzw. auf die Angaben in
den Bauantragsunterlagen.

3.1 Flurstlick 66 (Haus Nr. 48/1)

3.1.1 Art des Gebaudes

Bauart: Zweigeschossiges Wohnhaus, voll unterkellert,
mit augenscheinlich nicht ausgebautem
Dachgeschoss.

Baujahr: Laut den vorliegenden Planunterlagen 1965.

Modernisierung: Nachfolgend wird unterstellt, dass keine die

Nutzungsdauer verlangernde, Modernisierungs-
mafinahmen vorgenommen wurden.

3.1.2 Nutzungseinheiten

Kellergeschoss: Kellerraume, Garage
Erdgeschoss: Wohnraume
Obergeschoss: Wohnraume
Dachgeschoss: Speicher
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3.1.3.1

Gebaudekonstruktion

Konstruktionsart:
Fundamente:
Bodenplatte:
Kellerwande:

Kellerdecke:

Umfassungswande:

Geschossdecken:

Innenwande:

Treppe vom KG zum DG:

Fassade:

Sockel:

Dachkonstruktion:

Dachform:
Dacheindeckung:
Spenglerarbeiten:
Hauseingang:

Fenster:

Balkon

Konstruktion:
Bodenbelag:

Gelander:

Massivbau

Beton

Beton

Mauerwerk
Fertigbalkendecke
Mauerwerk
Fertigbalkendecken
Mauerwerk
Stahlbeton-Massivtreppe
Putzfassade mit Anstrich
Putz mit Anstrich
Holzkonstruktion
Satteldach
Ziegel-Eindeckung
Kupferblech
Holzhaustlire mit Einfachverglasung

Holzverbundfenster, teilweise Kunststoff-
Fenster mit Isolierverglasung

Auskragende Stahlbeton-Massivplatte
Klinkerfliesen

Stahlgelander mit Holzflllung
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3.1.5

3.1.6

Ausstattun

Das Wohnhaus konnte nicht von innen besichtigt werden.

Installation

Auf Grund der nicht méglichen Innenbesichtigung kann tber die Heizung, die

Wasserinstallation und die Elektroinstallation keine Aussage getroffen werden.

Besondere Bauteile, Gebdudezustand, Mangel

Baumangel / Bauschaden:

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude in der Regel bereits von Anfang an
anhaften, z.B. durch mangelhafte Ausfihrung oder Planung.

Bauschaden entstehen auf Grund von unterlassener Instandhaltung, durch aul3ere
Einwirkung oder als Folge von Baumangeln.

Bauteilzerstérende Untersuchungen wurden nicht durchgefiihrt.

Uber evtl. vorhandene verdeckte Bauméangel oder Bauschaden kann keine Aussage
getroffen werden.

Auf Grund der fehlenden Innenbesichtigung kann tber mégliche Baumangel bzw.
Bauschaden keine Aussage getroffen werden.

Reparaturstau:

Reparaturstau ist ein Anstau von MalRnahmen, die fur die Werterhaltung erforderlich
sind, in der Regel aufgrund unterlassener Instandhaltung und Modernisierung.

Soweit von aulden erkennbar, Reparaturstau im Bereich Fassade und teilweise
Fenster.

Im Ubrigen ist der aktuelle Gebaudezustand durch die Alterswertminderung bzw.
durch die Restnutzungsdauer bei der Wertermittlung bertcksichtigt.

Belichtung und Besonnung: Gut

Grundrissgestaltung: Laut Plan funktional.
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3.1.7

3.1.7.1

Nebengebéaude

Garage

Baujahr:
Konstruktionsart:
Fundamente:

Bodenplatte:

Umfassungswande:

Innenwande:
Fassade:
Dachkonstruktion:
Dachform:
Dacheindeckung:
Tore:

Innenausstattung:

Laut Planunterlagen 1976
Massivbau

Beton

Beton

Mauerwerk

Mauerwerk

Putzfassade mit Anstrich
Massivplatte

Flachdach
Flachdachabdichtung mit begehbarer Terrasse
Stahlblech-Schwingtore

Soweit ersichtlich einfacher
Ausstattungsstandard.
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3.1.7.2 Ehemaliger Hihnerstall mit Scheune

Laut den vorliegenden Planunterlagen wurde das Gebaude urspriinglich als
Stallgebaude fur Hihner und Rinder genutzt sowie als Scheune zur Lagerung von
Futter und Stroh.

Zum Besichtigungszeitpunkt ist die Nutzung augenscheinlich aufgegeben.

Baujahr: Laut vorliegenden Unterlagen 1969
Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: Beton
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Bodenplatte: Beton

Umfassungswande: Mauerwerk

Innenwande: Mauerwerk

Decken: Massivdecken, Holzbalkendecken
Fassade: Putzfassade mit Anstrich
Dachkonstruktion: Holzkonstruktion

Dachform: Satteldach

Dacheindeckung: Welleternit (vermutlich asbesthaltig)
Spenglerarbeiten: Verzinktes Stahlblech

Fenster: Holzfenster mit Einfachverglasung,

Stahlfenster mit Einfachverglasung
Tdren: Massivholz-Brettertiren

Tore: Massivholz Tore, teilweise als Schiebetore

Weiter befinden sich auf dem Grundsttick kleinere Nebengebaude in einfacher
Massiv- bzw. Holzkonstruktion.

Diese sind wirtschaftlich weitgehend verbraucht und besitzen nur noch einen
geringen Restwert.
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3.2 Flurstlick 68 (Haus Nr. 48)

Laut den vorliegenden Bauantragsunterlagen handelt es sich bei dem Gebdude um
einen ehemaligen Huhnerstall mit Scheune zur Futterlagerung.
Im Untergeschoss war dariber hinaus eine Werkstatt vorhanden.

Laut den vorliegenden Bauantragsunterlagen war der Umbau des Wirtschafts-
gebaudes zu Wohnraum geplant.

Soweit von aufden ersichtlich wurde mit diesen BaumalRnahmen begonnen.
Diese wurden augenscheinlich nicht zu Ende gefuhrt.

3.21 Art des Gebaudes

Bauart: Eingeschossiges Gebaude, voll unterkellert,
mit Dachgeschoss.

Baujahr: Das Baujahr des urspriinglichen Wirtschafts-
gebaudes ist nicht bekannt.
Der Plan fur die Umbaumaflinahmen wurde
1985 gefertigt und als Bauantrag eingereicht.

3.2.2 Nutzungseinheiten

Kellergeschoss: vermutlich Kellerrdume
Erdgeschoss: vermutlich Geplante Wohnraume
Dachgeschoss: vermutlich Geplante Wohnradume

3.2.3 Gebaudekonstruktion (soweit ersichtlich)

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: Beton
Bodenplatte: Beton
Kellerwande: Mauerwerk
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Kellerdecke:
Umfassungswande:
Geschossdecke:
Innenwande:
Fassade:

Sockel:
Dachkonstruktion:
Dachform:
Dacheindeckung:
Spenglerarbeiten:
Hauseingang:

Fenster:

3.24 Ausstattung

Massivdecke, Holzbalkendecke
Mauerwerk

Holzbalkendecke

Mauerwerk

Roh, unverputzt

Roh, unverputzt
Holzkonstruktion

Satteldach

Betondachsteine

Verzinktes Stahlblech
Stahlrahmentiren mit Holzflllung

Stahlfenster mit Einfachverglasung,
Holzfenster mit Isolierverglasung

Das Gebaude konnte nicht von innen besichtigt werden.

3.25 Installation

Uber die Art der Installation kann wegen der nicht méglichen Innenbesichtigung

keine Aussage getroffen werden.

3.2.6 Besondere Bauteile, Gebdudezustand, Mangel

Baumangel / Bauschaden:

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude in der Regel bereits von Anfang an
anhaften, z.B. durch mangelhafte Ausfuhrung oder Planung.
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Bauschaden entstehen auf Grund von unterlassener Instandhaltung, durch aul3ere
Einwirkung oder als Folge von Baumangeln.

Bauteilzerstorende Untersuchungen wurden nicht durchgefihrt.

Auf Grund der fehlenden Innenbesichtigung kann tber mogliche Baumangel bzw.
Bauschaden keine Aussage getroffen werden.

Reparaturstau:

Reparaturstau ist ein Anstau von MaRnahmen, die fir die Werterhaltung erforderlich
sind, in der Regel aufgrund unterlassener Instandhaltung und Modernisierung.

Soweit von aulen ersichtlich ist der Innenausbau nicht fertiggestellt und die
Aulenputzarbeiten fehlen.

Im Ubrigen ist der aktuelle Gebaudezustand durch die Alterswertminderung bzw.
durch die Restnutzungsdauer bei der Wertermittiung bericksichtigt.

Belichtung und Besonnung: Gut

Grundrissgestaltung:

Hierzu kann keine Aussage getroffen werden.
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3.3 AuRenanlagen

Wege: Betonbefestigung

Hofbefestigung: Betonbefestigung

Bepflanzung: Wiese, Baume
3.4 Baulasten

Laut Auskunft der Bauverwaltung der Stadt Creglingen ist im Baulastenverzeichnis
keine Eintragung vorhanden.
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Beschreibung des Gebaudestandards
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4. Berechnungen

Samtliche MalRe wurden den ilberlassenen Planen entnommen.
Ein ortliches Aufmal ist nicht erfolgt. Fir die Richtigkeit der Maflangaben Gbernimmt
der Unterzeichner keine Gewahr.

4.1 Brutto-Grundflache Die Berechnung der Brutto-Grundflache erfolgt
in Anlehnung an DIN 277/1987.

411 Wohnhaus Flst. 66 (Haus Nr. 48/1)

KG: 12,69 m x 938 m = 119,03 m?
EG: 12,74 m x 943m = 120,14 m?
OG: 12,74 m x 943m = 120,14 m?
DG: 12,74 m x 943 m = 120,14 m?

479,45 m?

41.2 Garage Flst. 66 (Haus Nr. 48/1)

EG: 13,00 m x 6,49 m
+ 3,75m x 200m = 91,87 m?

41.3 Hihnerstall mit Scheune Flst. 66 (Haus Nr. 48/1)

25740 m x 12,990 m
+ 12425 m x 2625m = 366,98 m?
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414 Nebengebéaude Flst. 66 (Haus Nr. 48/1)

11,00 m x 4,10 m

+ 570 m x 400m = 67,90 m?
415 Gebaude Flst. 68 (Haus Nr. 48)
UG: 16,80 m x 13,30 m = 223,44 m?
EG: 16,80 m x 13,30 m = 223,44 m?
DG: 16,80 m x 13,30 m = 223,44 m?
670,32 m?
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4.2 Wohnflache Flst. 66 (Haus Nr. 48/1)

Die Wohnflache wird in Anlehnung an die 2. Berechnungs-Verordnung (ll. BV) ermittelt.

EG: Wohnen: 4760 m x 4,010 m = 19,09 m?
Essen: 3,510 m x 3,265 m = 11,46 m?
Speis: 3,510 m x 1,200 m = 421 m?
Klche: 4320 m x 3,205 m = 13,85 m?
Flur: 5445 m x 1,260 m = 6,86 m?
WC: 3,205 m x 1,010 m = 3,24 m?
Kind: 4580 m x 2,825 m = 12,94 m?
Schlafen: 4260 m x 4,010 m = 17,08 m?

88,73 m?
A 3% Putz = 2,66 m?
86,07 m?

OG: Wohnen: 4760 m x 4,010 m = 19,09 m?
Schlafen: 4580 m x 3510 m = 16,08 m?
Kliche: 3205 m x 2510 m = 8,04 m?
Bad: 3,205 m x 1,695 m = 5,43 m?
WC: 3,206 m x 1,010 m = 3,24 m?
Flur: 5445 m x 1,260 m = 6,86 m?
Kind: 4580 m x 2,825 m = 12,94 m?
Gast: 4260 m x 4,010 m = 17,08 m?

88,76 m?

g 3% Putz = 2,66 m?

86,10 m?

Wohnflache gesamt: 172,17 m?
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5. Wertermittlung:

5.1 Sachwertverfahren:
5.2 Ertragswertverfahren:
5.3 Zusammenfassung:

Die Wertermittlung wird in Anlehnung an das
Baugesetzbuch, die Immobilienwertermittiungs-
verordnung (ImmoWertV 2010) und die
Wertermittlungsrichtlinien erstellt.

Das Sachwertverfahren ist in der Regel bei
Grundstucken anzuwenden, bei denen es auf
einen Ertrag in erster Linie nicht ankommt. Dies
gilt vorwiegend bei Ein- und Zweifamilienhaus-
Grundstucken.

Der Gebaude-Normalherstellungswert wird durch
Multiplikation der Brutto-Grundflache (BGF) mit
durchschnittlichen Quadratmeterpreisen ermittelt
und um die Alterswertminderung reduziert.

Der durchschnittliche gm-Preis, bezogen auf ein
entsprechendes Basisjahr, wird der Anlage 4 zu §
12 Absatz 5 Satz 3 ImmoWertV 2021 (NHK 2010)
entnommen und mit den aktuellen Indizes
umgerechnet. AuRenanlagen werden gesondert
berechnet.

Das Ertragswertverfahren ist anzuwenden bei
Grundstlicken, bei denen der nachhaltig
erzielbare Ertrag von Bedeutung ist, d.h. bei
Mietwohngrundstlcken, gemischt genutzten
Grundstucken und gewerblich genutzten
Grundstucken.

Grundlage der Wertermittlung im Ertragswert-
verfahren ist der nachhaltig erzielbare Rohertrag.
Der Rohertrag umfasst alle Einnahmen, die bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung aus dem
Grundstuck erzielbar sind.

Die zur Bewertung anstehenden Gebaude sind
ein Wohngebaude, ein nicht fertiggestelltes
Wohngebaude sowie ehemalige landwirt-
schaftliche Betriebsgebaude.

Deshalb wird das Sachwertverfahren angewandt.
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6. Bodenbewertung

Die Ermittlung des Bodenwerts soll durch den Vergleich mit Kaufpreisen geeigneter
Vergleichsgrundstlicke oder mit Hilfe von Bodenrichtwerten erfolgen.

Laut Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses der Stadt Creglingen betragt
der Bodenrichtwert fir die Bauflachen im Altortbereich des Stadtteils Schmerbach
aktuell € 18,00/m? inkl. ErschlieBung.

Ein Teil des Grundstlicks Flst. 66 ist Griinland.

Der Bodenrichtwert fur diese Flache betragt aktuell € 1,00/m?

6.1 Bodenwert Fist. 66 (Haus Nr. 48/1)

Grundstiicksgrofe:
davon Bauland:

davon Griinland:

2474 m?
900 m?

Bodenwert:

6.2 Bodenwert Flst. 68 (Haus Nr. 48)

Grundstiicksgrole:

Bodenwert: 1.203 m?

3.374 m?
rd. 2474 m?
rd. 900 m?
x € 18,00 /m* =
x €€1,00/m?* =
rd.
1.203 m?
x € 18,00 /m* =
rd.

€ 44.532,00
€ 900,00
€

€ 45.000,00
€ 21.654,00
€ 22.000,00

Eichhornstr. 7, 97070 Wirzburg, Tel. 09 31/61 96 1-0, Fax 09 31/61 96 1-61, Gutachten Nr. 0811/23
E-mail: winfried@werrlein.de Internet: www.winfried-werrlein.de

31



Dipl.Ing. FH Architekt Winfried Werrlein

Von der Industrie- und Handelskammer Wirzburg-Schweinfurt 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

7. Sachwertverfahren

Normalherstellungskosten 2010 (Anlage 4 zu § 12 Absatz 5 Satz 3 ImmoWertV 2021)

(1) Bei Ermittlung der Sachwertfaktoren sind der Ermittlung der durchschnittlichen Her-
stellungskosten die Modellkosten dieser Anlage zugrunde zu legen.

(2) Die Kostenkennwerte der Normalherstellungskosten 2010 nach Nummer Il bezie-
hen sich auf eine Art der baulichen Anlage (Gebaudeart) unter Bertcksichtigung einer
Standardstufe. Die Zuordnung des Wertermittlungsobjekts zu einer Gebaudeart erfolgt
aufgrund seiner Nutzung. Die Zuordnung zu einer Standardstufe erfolgt nach Nummer
[l aufgrund seiner Standardmerkmale; dabei sind zur Ermittlung eines zutreffenden
Kostenkennwerts alle wertrelevanten Standardmerkmale des Wertermittlungsobjekts
sachverstandig einzustufen, auch wenn sie nicht in Nummer Il beschrieben sind.

(3) Die Normalherstellungskosten 2010 erfassen die Kostengruppen 300 und 400 der
DIN 2765), die Umsatzsteuer und die Ublicherweise entstehenden Baunebenkosten
(Kostengruppen 730 und 771 der DIN 2761), insbesondere Kosten fir Planung,
Baudurchfiihrung, behérdliche Prifungen und Genehmigungen. Dartber hinaus
enthalten sie weitere Angaben zur Hohe der eingerechneten Baunebenkosten,
teilweise Korrekturfaktoren zur Anpassung des jeweiligen Kostenkennwerts wegen der
speziellen Merkmale des Wertermittiungsobjekts sowie teilweise weitergehende
Erlauterungen.

(4) Die Kostenkennwerte der Normalherstellungskosten sind in Euro pro Quadratmeter
Grundflache angegeben. Sie sind bezogen auf den im Jahresdurchschnitt bestehenden
Kostenstand des Jahres 2010.

Brutto-Grundflache

Die Brutto-Grundflache (BGF) ist die Summer der bezogen auf die jeweilige Gebau-
deart marktiblich nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks. Fir
die Ermittlung der Brutto-Grundflache ist die DIN 277 anzuwenden.

Gesamtnutzungsdauer Anlage 1 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1)

Aktuell werden von den Gutachterausschiissen die Sachwertfaktoren in Bezug zu den
Nutzungsdauern nach der Schwertrichtlinie 2012 ermittelt.

Aus Griinden der Modellkonformitat werden deshalb bis auf weiteres die
Gesamtnutzungsdauern nach den Empfehlungen der Sachwertrichtlinie 2012
angewandt.

Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebauden bei
Modernisierungen Anlage 2 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1)

Bei Ermittlung der sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen Daten ist zur
Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebauden im Fall von Modernisierungen
das nachfolgend beschriebene Modell zugrunde zu legen.

Die Verwendung des nachfolgenden Modells ersetzt nicht die erforderliche
sachverstandige Wurdigung des Einzelfalls.

Uber eventuelle Modernisierungen ist nichts bekannt.
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Gebaudestandard

Die NHK 2010 unterscheiden bei den einzelnen Gebdudearten zwischen
verschiedenen Standardstufen. Die Einordnung zu einer Standardstufe ist abhangig
vom Stand der technischen Entwicklung und den bestehenden rechtlichen
Anforderungen am Wertermittlungsstichtag. Dafur sind die die Qualitat der verwandten
Materialien und der Bauausfiihrung, die energetischen Eigenschaften sowie die fir die
Nutzungs- und Gebaudeart relevanten Eigenschaften von Bedeutung.

Ermittlung des Gebaudestandards Flst. 66 (Haus Nr. 48/1)

Standardstufe Wagungs-

1 2 3 4 5 anteil
AulRenwande 0,5 0,5 23
Dacher 1 15
AuBentiiren und Fenster 0,5 0,5 11
Innenwande und Innentlren 0,5 0,5 11
Deckenkonstruktion und Treppen 1 11
Fullbdden 0,5 0,5 5
Sanitareinrichtungen 1 9
Heizung 1 9
Sonstige technische Ausstattung 0,5 0,5 6
Kostenkennwerte fiir Gebaudeart 570 635 730 880 1.100
Typ 1.12 €/m? BGF | €/m? BGF | €/m? BGF | €/m? BGF | €/m? BGF
Gewichtete NHK
AulRenwande 139 |€/m? BGF
Déacher 95 |€/m2 BGF
Aufdentliren und Fenster 75 |€/m2 BGF
Innenwande und Innentiiren 75 |€/m?2 BGF
Deckenkonstruktion und Treppen 80 |€/m2 BGF
FuRbodden 34 |€/m2 BGF
Sanitéreinrichtungen 57 |€/m2 BGF
Heizung 57 |€/m? BGF
Sonstige technische Ausstattung 41 |€/m? BGF
Summe Kostenkennwerte 654 [€/m? BGF
Korrekturfaktor: 1,00
Korrigierte NHK 654 [€/m? BGF
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Marktanpassung

Zur Systematik der ImmoWertV 2021 gehért fiir alle Wertermittlungsverfahren ein
objektspezifischer Marktanpassungsfaktor, im Sachwertverfahren ist dies der
Sachwertfaktor.

Marktanpassungsfaktoren sind insbesondere

Faktoren zu Anpassung des Sachwerts, die aus dem Verhéltnis geeigneter Kaufpreise
zu entsprechenden Sachwerten abgeleitet werden (Sachwertfaktoren, § 193 Absatz 5
Satz 2 Nummer 2 des Baugesetzbuchs) (§ 14, Abs. 2, Satz 1)

Marktanpassungsfaktoren fir das zu bewertende Objekt liegen nicht vor.

Fir die Ermittlung der Marktanpassung sind die zum Stichtag gegebenen Markt-
verhaltnisse und die objektbezogenen Eigenschaften zu Grunde zu legen.

Diese sind insbesondere:

- Allgemeine Nachfrage nach dem Bewertungsobjekt

- R&umliche Lage und Microlage

- GrundstlicksgréRe und Zuschnitt

- Baulicher Zustand, Alter und Ausstattung des Bewertungsobjektes
- Verwertbarkeit der Immobilie am Markt

- Vertragsbedingungen und rechtliche Rahmenbedingungen

- Energetische Rahmenbedingungen

In nachfolgender Tabelle werden die vorgenommenen Zu- / Abschlage, bezogen auf
die einzelnen Wertmerkmale, dargestellt.

Ursachen fur Abweichung Normalwert Abweichung
vom Normalwert Prozent Prozent

Nachfrage allgemein 100,00% -10,00%
Lage, Microlage 100,00% -10,00%
Grundstlicksgrofe, Zuschnitt 100,00% 0,00%
Zustand, Baualter, Ausstattung 100,00% 0,00%
Verwertbarkeit 100,00% 0,00%
Vertragsbedingungen 100,00% 0,00%
Energiestatus 100,00% 0,00%
Summe Abweichungen -20,00%

Es ergibt sich ein Marktabschlag von -20% bzw. ein Marktanpassungsfaktor von 0,80
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7.1

Sachwert Wohnhaus Flst. 66 (Haus Nr. 48/1)

Wertermittlungsstichtag:

Baujahr:

Gesamtnutzungsdauer:

Alter:

Restnutzungsdauer:

Brutto-Grundflache: rd.
Normalherstellungskosten (NHK 2010):
Baupreisindex (2010 = 100):

Normalherstellungskosten
zum Stichtag:

Aulenanlagen:

Alterswertminderung linear:
Gebaudeherstellungswert

479 m? X €1.164,12 /m?
zuzuglich besonderer Bauteile
zuzuglich AuRenanlagen
Gebaudeherstellungswert inkl. BNK
abzuglich Alterswertminderung

Gebaudesachwert zum Stichtag

26.10. 2023
1965
70 Jahre
58 Jahre
12 Jahre
479 m?
€ 654,00 /m?
178,00

€1.164,12 /m?
2%
83 %

2%

83 %

rd.

557.613,48

11.1562,27

568.765,75
472.075,57

OHONOHONONO)

an

96.690,18

97.000,00
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Sachwert Garage Flst. 66 (Haus Nr. 48/1)

Wertermittlungsstichtag:
Baujahr:
Gesamtnutzungsdauer:
Alter:

Restnutzungsdauer:

Brutto-Grundflache: rd.

Normalherstellungskosten (NHK 2010):
Baupreisindex (2010 = 100):

Normalherstellungskosten
zum Stichtag:

Alterswertminderung linear:

Gebaudeherstellungswert

92 m? X € 623,00 /m?

Gebaudeherstellungswert inkl. BNK
abzuglich Alterswertminderung

Gebaudesachwert zum Stichtag

26.10. 2023
1976
60 Jahre
47 Jahre
13 Jahre
92 m?
€ 350,00 /m?
178,00

€ 623,00 /m?
78 %

78 % =

rd.

€ 57.316,00
€ 57.316,00
€ 44.706,48
€ 12.609,52
€ 13.000,00
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7.3 Sachwert Scheune/Stall Fist. 66 (Haus Nr. 48/1)

Wertermittlungsstichtag:

Baujahr:

Gesamtnutzungsdauer:

Alter:

Restnutzungsdauer:

Brutto-Grundflache: rd.
Normalherstellungskosten (NHK 2010):
Baupreisindex (2010 = 100):

Normalherstellungskosten
zum Stichtag:

Alterswertminderung linear:

Gebaudeherstellungswert

367 m? X €712,00 /m?
Gebaudeherstellungswert inkl. BNK
abzuglich Alterswertminderung

Gebaudesachwert zum Stichtag

26.10. 2023
1969
60 Jahre
54 Jahre
6 Jahre
367 m?
€ 400,00 /m?
178,00

€712,00 /m?
90 %

N0 % =

rd.

€ 261.304,00
€ 261.304,00
€ 235.173,60
€ 26.130,40
€ 26.000,00
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7.4 Zusammenfassung Sachwert Flst. 66 (Haus Nr. 48/1)

7.1 Gebaudesachwert Wohnhaus: € 97.000,00

+ 7.2 Gebaudesachwert Garage: € 13.000,00

+ 7.3 Gebaudesachwert Scheune/Stall: € 26.000,00

+ Zeitwert Nebengebdude: € 2.000,00

€ 138.000,00

+ 6.1 Bodenwert: € 45.000,00

vorlaufiger Sachwert € 183.000,00
Marktanpassungsfaktor 0,80

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert € 146.400,00

Grundstiickssachwert zum Stichtag rd. € 146.000,00
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7.5

Sachwert Wohnhaus Flst. 68 (Haus Nr. 48)

Wertermittlungsstichtag:

Baujahr fiktiv:

Gesamtnutzungsdauer:

Alter:

Restnutzungsdauer:
Brutto-Grundflache: rd.

Standardstufe:

Normalherstellungskosten (NHK 2010):

Baupreisindex (2010 = 100):

Normalherstellungskosten
zum Stichtag:

Aufdenanlagen:
Alterswertminderung linear:
Bodenwert:

Marktanpassungsfaktor:

Gebaudeherstellungswert

670 m? X € 623,00 /m?
zuzuglich besonderer Bauteile
zuziglich Auf3enanlagen
Gebaudeherstellungswert inkl. BNK
abzuglich Alterswertminderung

zuzigl. Bodenwert
vorlaufiger Sachwert

marktangepasster vorlaufiger Sachwert:

26.10. 2023
1970

70 Jahre

53 Jahre

17 Jahre

670 m?
3
€ 350,00 /m**

178,00

€623,00 /m?
2%
76 %
€ 22.000,00
0,80

2%

76 %

abzlglich bes. objektspezfiische Grundstiicksmerkmale

Grundstiicksachwert zum Stichtag

*) geschatzte Normalherstellungskosten wegen vermuteter Teilferstigstellung

417.410,00

8.348,20

425.758,20
323.576,23

102.181,97
22.000,00

124.181,97
99.345,57
10.000,00

ay[dh dah db[dh dh[dh dh|ddh dh dh

an

89.345,57

89.000,00
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8. Bewertung der landwirtschaftlichen Flachen

Die zu bewertenden Grundsticke sind landwirtschaftliche Flachen (Ackerland)
Far den Verkehrswert ist der Bodenwert ausschlaggebend.
Der Bodenwert ist abhangig von der rdumlichen Lage und der Qualitat des Bodens.

Die Bodenqualitat wird bestimmt nach dem ,Gesetz zur Schatzung des landwirt-
schaftlichen Kulturbodens (Bodenschatzungsgesetz — BodSchatzG)".

Die Qualitat des Bodens wird durch Wertzahlen ausgedriickt.

Bei der Ermittlung der Wertzahlen sind alle die naturliche Ertragsfahigkeit
beeinflussenden Umstande, insbesondere beim Ackerland Bodenart, Zustandsstufe
und Entstehung zu bertcksichtigen (§ 4, Abs. 1 BodSchatzG).

Fir das Ackerland werden als Wertzahlen Bodenzahl und Ackerzahl festgelegt.

Die Bodenzahl bringt die durch Bodenbeschaffenheit bedingten Unterschiede der
naturlichen Ertragsfahigkeit zum Ausdruck.

Die Ackerzahl berticksichtigt auRerdem Ertragsunterschiede, die auf Klima,
Gelandegestaltung und andere natirliche Ertragsbedingungen zurtickzufiihren sind,
durch prozentuale Zu- und Abrechnung an der Bodenzahl (§ 4, Abs. 2 BodSchatzG).

Je hoher die Bodenzahl bzw. die Wertzahl, desto héher die Bodenqualitat
(max. 100).

Die Ertragsmesszahl (EMZ) ist Ausdruck fur die Ertragsfahigkeit eines Grundstucks.
Die Ertragsmesszahl wird durch Multiplikation der Grundstiicksflache (in Ar) mit der
Ackerzahl errechnet.

Die Werte reichen zwischen 0 und 100, wobei 0 den ertragsschwachsten und 100
den ertragreichsten Boden beschreibt.

Der zustandige Gutachterausschuss hat fur die Flachen der Landwirtschaft folgende
Bodenrichtwerte ausgewiesen:

Ackerland: € 4,00/m?
Grinland: € 1,00/m?
Unland: € 0,25/m?
Wald (ohne Bewuchs) € 0,80/m?
Wert fur den Bewuchs € 0,50/m? (Erfahrungswert)

Die vorgenannten Werte dienen als Ausgangswerte und werden an die jeweilige
Bodenqualitat angepasst.
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8.1 Flurstiick 232

Lagebezeichnung: Sommerberg
Amtliche Flache: 1.484 m?
Tatsachliche Nutzung: Landwirtschaftsflache

Festlegung nach dem Bodenschatzungsgesetz:

Abschnittsflache Kulturart Klasse Wertzahl | Ertragsmesszahl
887 m?|Waldflache
383 m?|Grinland 58/52 206
214 m?#|Unland
Bodenwert: 887 m? x €1,30/m* = € 1.153,10
383 m* x €1,00/m* = € 383,00
214 m*> x €0,25/m? € 53,50
€ 1.589,60
rd. € 1.600,00
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Vermessungsverwaltung Baden-Wiirttemberg

Landratsamt Main-Tauber-Kreis
Vermessungsbehdrde

WellenbergstraBe 3
97941 Tauberbischofsheim

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Liegenschaftskarte 1 : 500
Erstellt am 07.09.2023

01'880.4828

Flurstick: 232
Flur:
Gemarkung: Schmerbach

Gemeinde: Greglingen )
Krais: Main-Tauber-Kreis
Regierungsbezirk:  Stuttgart

9474334.49

01708112628

P
166 006‘ 235
LNH LNH
547422389 Darstellung entspricht dem Liegenschaftskataster -
Dis und des Lisg gen dem Verwendungs-

vorbehalt nach § 2 Abs, 3 und 4 des Varmassungsgesatzes vom 1. Jull 2004 (GBI S. 489, 509).
zulstzt geandart durch Gesatz vom 30, November 2010 (GBI 5. 8B8) Sla dirfen vom Emptanger
nur f0r den Zwack varwandst warden, zu dem sla Ooamittslt wordan sind, Eina Verwendung fr
andere Zwotke Ist nur zuldssig, wenn dia Vermessungsbehdrde aingawilligt hat

Abweichungen gegeniiber dem Grundbuch sind mdglich.

MaBstab 1:500 Gemmeemmi— 10 1°

Meter
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226

LINH,

Grundlage:

- Raumliches Informations- und
Planungssystem (RIPS) der LUBW

- Amtliche Geobasisdaten @ LGL,
www.lgl-bw.de, Az.: 2861.8-1/19

Nt 1 § 780
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8.2 Flurstlick 172
Lagebezeichnung: Hundskirche
Amtliche Flache: 23.917 m?
Tatsachliche Nutzung: Landwirtschaftsflache
Festlegung nach dem Bodenschatzungsgesetz:
Abschnittsflache Kulturart Klasse Wertzahl Ertragsmesszanhl
730 m?|Ackerland L4DV 62/58 423
800 m?|Ackerland L3DV 68/65 520
22.387 m?|Ackerland LT5V 48/44 9.850
Bodenwert: 730 m* x €420 /m* = € 3.066,00
800m? x €450/m* = € 3.600,00
22387 m* x €4,00 /m? € 89.548,00
€ 96.214,00
rd. € 96.000,00
8.3 Flurstlick 175
Lagebezeichnung: Ochsenwasen
Amtliche Flache: 3.701 m?
Tatsachliche Nutzung: Griinland
Festlegung nach dem Bodenschatzungsgesetz:
Abschnittsflache Kulturart Klasse Wertzahl Ertragsmesszahl
3.701|Grinland 45/45 1.665
Bodenwert: 37001 m* x €1,00/m* = € 3.701,00
rd. € 3.700,00
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8.4

9.1

Zusammenfassung der landwirtschaftlichen Flachen

Flurstiick 232: rd. € 1.600,00
Flurstiick 172: rd. € 96.000,00
Flurstick 175: rd. € 3.700,00
Gesamt: rd. € 101.300,00
Verkehrswert

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und
der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne
Ricksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Verkehrswert Flurstiick 66

Das zu bewertende Objekt ist ein Einfamilienwohnhaus mit einem landwirtschaftlichen
Nebengebaude und weiteren Nebengebauden.

Eine Ertragserzielung scheint zum Stichtag nicht mdglich.
Far den Verkehrswert ist deshalb der Sachwert ausschlaggebend.

Beim Sachwertverfahren sind die Bauart, die Bauweise und die Ausstattung durch den
Ansatz der Normalherstellungskosten und durch die Nutzungsdauer bericksichtigt.

Die weiteren, den Wert beeinflussenden, Merkmale wurden durch die Marktanpassung
zum Ausdruck gebracht.

Ich schatze den Verkehrswert zum Stichtag, in Anlehnung an den Sachwert, auf

rd. € 146.000,00.
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9.2 Verkehrswert Flurstick 68

Das zu bewertende Objekt ist mit einem Gebaude im Rohbauzustand (soweit
ersichtlich) bebaut.
Far den Verkehrswert ist deshalb der Sachwert ausschlaggebend.

Beim Sachwertverfahren sind die Bauart, die Bauweise und die Ausstattung durch den
Ansatz der Normalherstellungskosten und durch die Nutzungsdauer berucksichtigt.

Die weiteren, den Wert beeinflussenden, Merkmale wurden durch die Marktanpassung
zum Ausdruck gebracht.

Der Ertragswert stiitzt den marktangepassten Sachwert.

rd. € 89.000,00.

9.3 Verkehrswert der landwirtschaftlichen Flachen

Die zu bewertenden Objekte sind landwirtschaftliche Flachen.
Far den Verkehrswert ist deshalb der Bodenwert ausschlaggebend.

Die Besonderheiten wurden bereits bei der Bodenbewertung bertcksichtigt.

Ich schatze den Verkehrswert zum Stichtag in Anlehnung an den Bodenwert auf

rd. € 101.000,00.

Wirzburg, den 12.12.2023
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Winfried Werrlein
Architekt und Sachverstandiger
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Vermessungsverwaltung Baden-Wiirttemberg
e ————— Auszug aus dem
r m ain- uber-nrel H
il o e Liegenschaftskataster
Vermessungsbehdrde Li haftskarte 1 : 1000
WellenbergstraBe 3 egenschaltskarte 1 :
97941 Tauberbischofsheim Erstellt am 07.00.2023
Flurstick: 66 & 68 Gemeinde: Creglingen
ur: Kreis: Main-Tauber-Kreis
Gemarkung: Schmerbach Regierungsbezirk:  Stuttgart
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SAZEENR. 04 Darstellung entsoricht dem Liegenschaftskataster -
Die und Basl dos LI gen dem . ] .
vorbehalt nach § 2 Abs. 3 und & das Varmassungsgesatzes vom 1. Jull 2004 (GBI, S 489, 508), Abweichungen gageniber dem Grundbuch sind méglich.
2uletzt gedndart durch Gesatz vom 30 Novembar 2010 (GBI S. 989), Sia dirfon vom Empfnger
nur for den Zweck verwendet warden, zu dem sis Obarmittelt worden sind. Eine Verwandung far MaBstab 1:1000 0 10 20 a0 Mater

anders Zwecke ist nur zulissig, wenn die Varmessungsbehdrde eingewiliigt hal,
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Grundlage:

- Raumliches Informations- und
Planungssystem (RIPS) der LUBW

- Amtliche Geobasisdaten ® LGL,
www.lgl-bw.de, Az 2851.8-1/18
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! - Raumliches Informations- und
Planungssystem (RIPS) der LUBW

- Amtliche Geobasisdaten @ LGL,
\, ) www.Igl-bw.de, Az.: 2851.9-1/18
* @LUBW, LGL - Lo T/
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Dachdedkung
Wellernit rostbraun. : |
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sind die cheipnitten Stai Besachnungen

Flralle Siot nadawetsenden Bauteile
w.Kemir. Zeithnungen mahgebend !

Fnerkannt: Sthmerbeach.den 79 4 19sa
Der Actetherr:

1 Gesedigh Finsleriohr.den 74.2. 1969
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ANERMANNT:S(RMERBACH.DEN  5.14H
DER BAUKERR.

GEFENLAT: FENITERLDAR.DEN 14. 5491

Firale Sint nathiuweisenden Reuteile
Sind die dherprditen siat berechnungen

w. Honstr. zeichnungen mabgebend !

Bnsicht von Nord-Westen 41100

8%

Hnerkannt: Schmerbach.den 7‘9 4. 196

Gesertigt Finsterlohnden 74,7, 1969
Der Bawhers: .
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