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GUTACHTEN

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

im Wohnungsgrundbuch von Satteldorf-Gréningen, Blatt 1389 eingetragenen 739,510/10.000 Mitei-
gentumsanteils an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstiick in 74589 Satteldorf-
Groningen, Helmshofer Stralle 6, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Un-
tergeschoss, rechts und dem Kellerraum im Untergeschoss sowie dem Sondernutzungsrecht
an einem Stellplatz im Freien und dem Sondernutzungsrecht an einer Terrasse -im Auftei-
lungsplan jeweils mit der Nr. 4 bezeichnet-

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums wurde zum
Stichtag 08.11.2025 ermittelt mit rund

72.000 €.

Dieses Gutachten besteht aus 67 Seiten inklusive Anlagen mit insgesamt 38 Seiten.
Das Gutachten wurde in zwei Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.

© Brigitte Mann
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1 Allgemeine Angaben

11 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Wohnungseigentum in einem Mehrfamilienhaus mit insgesamt
12 (zwdlf) in sich abgeschlossenen Wohneinheiten.
Bewertungsobjekt:
739,51/10.000 Miteigentumsanteile (ME), 2-Zimmerwohnung, im
Untergeschoss mit einem Kellerraum im Untergeschoss -im Auf-
teilungsplan jeweils mit der Nummer 4 bezeichnet-.

Es besteht ein Sondernutzungsrecht an

¢ einer Terrasse zum Suden und

¢ einem Kraftfahrzeugstellplatz im Freien.

Die Wohnung ist vermietet; es werden Mietminderungen vorge-
nommen vgl. Punkt 1.4

Objektadresse: Helmshofer Stralke 6
74589 Satteldorf-Groningen
(Das zu bewertende Wohnungseigentum ist Uber den rechten
Hauseingang zu erreichen.)

Grundbuchangaben: Grundbuch von Satteldorf-Gréningen, Blatt 1389, Ifd. Nr. 1

Katasterangaben: Gemarkung Satteldorf-Gréningen, Flurstiick 17/1,
Flache ca. 1.840 m?

1.2 Angaben zur Auftraggeberin und Eigentiimer

Auftraggeberin Amtsgericht Crailsheim

SchloRplatz 1

74564 Crailsheim

Auftrag vom 18.08.2025 (Datum des Auftragsschreibens)
Aktenzeichen des Amtsgerichts: 3 2 K 2/25

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zum Zweck eines Zwangsversteige-
rungsverfahrens

Wertermittlungsstichtag, Qualitatsstichtag, 08.11.2025
Tag der Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.: Es wurde eine AuRen- und Innenbesichtigung des Objekts durch-
gefiihrt. Das Objekt konnte dabei gréRtenteils in Augenschein
genommen werden, auller der gemeinschaftliche Heizungs-
raum.

Teilnehmer am Ortstermin: die Mieter, der Zwangsverwalter
und die Sachverstandige Brigitte Mann

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-  Von der Auftraggeberin wurden fiir diese Gutachtenerstellung im
gen, Informationen: Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfi-
gung gestellt:
¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 10.06.2025
Von der Sachversténdigen wurden folgende Auskinfte und Un-
terlagen beschafft:
¢ Flurkartenauszug
e Lizenziertes Kartenmaterial von geoport
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Teilungserklarung

Aufteilungsplan

Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)

Berechnung der Brutto-Grundflache und der Wohn- und Nutz-

flachen

e Marktdatenableitungen des ortlich zustédndigen Sprengnetter
Expertengremiums fiir Immobilienwerte

¢ Auskunft aus dem Sprengnetter-Marktdatenshop

o Auskunft von der zustdndigen Hausverwaltung --- in Crails-
heim, ---

e Ubernahmeprotokoll des Zwangsverwalters, - , -—- |

70563 Stuttgart, vom 14.08.2025

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

e Einholung der erforderlichen Auskinfte bei den zustandigen
Amtern;

e Beschaffung der erforderlichen Unterlagen;

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

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

Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch die Sachver-
standige auf Richtigkeit und Plausibilitat tberprift, wo erforder-
lich erganzt und fur dieses Gutachten verwendet.

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

Aufgrund Schaden in der Wohnung, nehmen die Mieter eine Mietminderung, ausgehend von einer monatli-
chen Miete in Hohe von 200,00 €, vor. Die derzeitige, beim Zwangsverwalter, eingehende Nettokaltmiete
betragt (laut Ubernahmebericht des Zwangsverwalters)

150,00 € im Monat, zuztglich 50,00 € Betriebskostenvorauszahlung,
Gesamtmiete im Monat 200,00 €.

Bei Wertermittlungen zum Zweck eines Zwangsversteigerungsverfahrens wird auftragsgeman grundsatzlich
der sogenannte “unbelastete Verkehrswert” ermittelt; Belastungen in Abteilung Il des Grundbuchs bleiben
demnach in dieser Wertermittlung unberucksichtigt.

Bei der vereinbarten Nettokaltmiete- in Hohe von 200,00 € pro Monat- handelt es sich um eine Minder-
miete.

Sollten die Mieter nicht, zeitnah beziehungsweise bis zum Ablauf von geschatzt 12 Jahren, kiindigen, dauert
es geschatzt 12 Jahre (unterstelltes Mietniveau nach Beseitigung der Schaden) bis diese Mindermiete die
Marktmiete erreicht. Die Berechnung der Mietabweichung liegt in der Anlage 07 dieses Gutachtens bei und
wird mit rund 28.325,00 € berechnet. Die Berechnung unterstellt, dass die Mieter in den Wohnraumen ver-
bleiben und nicht kiindigen. Der errechnete Zeitraum dauert bis ca. 2042 an. Ein derart langfristiger Zeitraum
ist zum Wertermittlungsstichtag nicht sicher abzuschéatzen.

In der Immobilienbewertungsliteratur wird darauf hingewiesen, diesen Abschlag marktangepasst zu bertick-
sichtigen. Aus diesem Grund erfolgt der Abschlag zu geschatzt 1/2 von 28.325 €, demnach rund 14.000,00
€.

Die Berlicksichtigung dieser marktangepassten Mindermiete erfolgt in dieser Wertermittlung demnach mit
einem Abschlag und wird mit rund 14.000 € in diesem Gutachten, bei den besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmalen (boG).

Helmshofer StralRe 6, 74589 Satteldorf-Gréningen 20251454 Seite 5 von 67



@ Brigitte Mann

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

74564 C|

2 Grund- und Bodenbeschreibung
21 Lage

211

Bundesland:

GroRraumige Lage

Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberortliche Anbindung / Entfernungen:

demografische Struktur

2.1.2

innerdrtliche Lage:

Kleinraumige Lage

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

Baden-Wirttemberg
Schwabisch Hall

Satteldorf, Gemeinde (ca. 5.200 Einwohner);
Ort Gréningen (ca. 2.800 Einwohner)

nachstgelegene grolRere Stadte:

Satteldorf ca. 2,5 km; Crailsheim ca. 7 km, Heilbronn ca. 73 km;
Stuttgart ca. 115 km; Ulm ca. 119 km; Nirnberg ca. 100 km;
Minchen ca. 247 km;

Landeshauptstadt:
Stuttgart

BundesstraRen:
B 290

Autobahnzufahrt:
BAB A 6, ca. 2,5 km

Bahnhof:
Satteldorf

Flughafen:
Stuttgart, Frankfurt, Nirnberg, Minchen

Anlage 04

Ortsmitte Gréningen;

die Entfernung zum Ortszentrum Satteldorf betrégt ca. 2,5 km.
Geschéfte des taglichen Bedarfs; Kindergarten, Verwaltung,
Schulen und Arzte sind 2,5 km bis 7 km entfernt;

Bushaltestelle befindet sich in der Nahe;

einfache bis mittlere Wohnlage

gewerbliche und wohnbauliche Nutzungen;
Uberwiegend offene, ein- bis dreigeschossige Bauweise

durch Gastronomie im ehemaligen Schloss, Stralenverkehr,
Landwirtschaft (stdlich)

fast eben;
Garten mit Stdausrichtung

Grundstilicksgrofe: ca. 1.840,00 m?;
Bemerkungen: unregelmafige Grundsticksform;
Ubertiefe
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart: Uberdrtliche Verbindungsstralle;
Strale mit maRigem Verkehr

Stralenausbau: voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beiderseitig vorhanden;
Parkstreifen vorhanden

Anschlisse an Versorgungsleitungen und elektrischer Strom, Wasser aus 6ffentlicher Versorgung;
Abwasserbeseitigung: Kanalanschluss

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein- keine Grenzbebauung des Mehrfamilienhauses, jedoch grenz-
samkeiten: nah, Richtung Westen;
tiw. eingefriedet durch Hecken

Baugrund, Grundwasser (soweit augen- es liegen keine Informationen vor;
scheinlich ersichtlich): im Nebengebaude sammelt sich jedoch im Untergeschoss Was-
ser;

im Bewertungsobjekt sind an den au3enliegenden Innenwanden
mit Ausbliihungen erkennbar

Altlasten: Gemal schriftlicher Auskunft vom 19.11.2025 ist das Bewer-
tungsobjekt im Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache aufge-
fuhrt.

Anmerkung: 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.

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen: Der Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-

zug vom 10.06.2025 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Satteldorf-

Groningen, Blatt 1389, folgende wertbeeinflussenden Eintragun-

gen:

¢ Grunddienstbarkeit fur FI.St. 26 Helmshofer Stralle 4, 5178 m?
Markung und Flur Gréningen. Der Eigentiimer duldet Einwir-
kungen und Stdrungen jeglicher Art, die von dem ordnungsge-
malen Betrieb der Landwirtschaft auf dem berechtigten Flur-
stlick 26 in derzeitigem Umfang ausgehen. Dies gilt auch im
Falle der Erweiterung oder Umstellung des landwirtschaftli-
chen Betriebs, sofern dadurch nachweislich keine Umstellung
der Beeintrachtigung durch Immissionen eintritt. Die Geltend-
machung entsprechender Rechte auf Unterlassung der Besei-
tigung von Stérungen aus §§ 909 ff. BGA ist daher ausge-
schlossen

¢ Grunddienstbarkeit fur FI.St. 17, Flur Gréningen, 1760 m? be-
treffend Geh- und Fahrrecht, Anlage 07

[ ]

Bei Wertermittlungen zum Zwecke eines Zwangsversteigerungs-

verfahrens bleiben die Belastungen in Abteilung Il des Grund-

buchs auftragsgemaf unberiicksichtigt, um eine Doppelberick-

sichtigung zu vermeiden.

e Zwangsversteigerungsvermerk
e Zwangsverwaltungsvermerk
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Anmerkung: Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung lll des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht bertick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden bei einer Preis(Erlés)aufteilung sachgeman berick-
sichtigt werden.

Herrschvermerke: keine

nicht eingetragene obligatorische Rechte  Mietverhaltnis, laut Ubernahmebericht des Zwangsverwalters,
und Lasten: seit 08.12.1998, weiterer Mietvertrag seit 01.10.2000;
urspriingliche Miete 391,17 DM umgerechnet 200,00 € /Monat
Betriebskostenvorauszahlung 80,00 €,
die tatsachlich bezahlte monatliche Miete betragt:
Miete 150,00 €/Monat
Betriebskostenvorauszahlung 50,00 €/Monat,
Gesamtmiete 200,00 €/Monat

Geh- und Fahrrecht auf Flurstiick 17 fiir das Bewertungsgrund-
stick Flurstick 17/1, gemaB Urkunde 649/1991, vom
24.06.2991, 3), vgl. Lageplan (Anlage 07)

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.51 Bauplanungsrecht

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zuldssigkeit von Vorhaben ist
demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Bodenordnungsverfahren: Das Grundstuick ist, laut Gemeinde Satteldorf, --- , zum Wert-
ermittlungsstichtag in kein Bodenordnungsverfahren einbezo-
gen.

2.5.2 Bauordnungsrecht

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

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

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

beitragsrechtlicher Zustand: Fur den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstticks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
mafRgebend. Als Beitrdge gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist beziiglich der Beitrage fir Er-
schlielBungseinrichtungen nach BauGB und KAG unterstellt bei-
tragsfrei.
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2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen
Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden (fern)mundlich eingeholt.
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 Mehrfamilienhaus mit insgesamt 12 in sich abgeschlossenen Wohneinheiten

bebaut (vgl. nachfolgende Geb&udebeschreibung).
Auf dem Grundstiick befinden sich insgesamt 12 Stellplatze im Freien.
Das Bewertungsobjekt, die 2-Zimmerwohnung im Untergeschoss, mit Kellerraum im Untergeschoss sowie

einem Stellplatz im Freien, ist 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
ggf. vorliegenden Grundrisse aus der Teilungserklarung (Aufteilungsplan).

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir 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 geprift; 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 Bauméngel auf
den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezuglich 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 - Mehrfamilienhaus

3.21 Gebdudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebédudeart: Mehrfamilienhaus; eingeschossig;
unterkellert; ausgebautes Dachgeschoss;
freistehend

Baujahr: ca. 1991 (gemaR Bauakte)

Modernisierungen: keine wesentlichen

Flachen und Rauminhalte Die Wohnflache betragt rd. 56 m?

Energieeffizienz: Der Energieausweis wurde auf Grundlage des Energiebedarfs
ermittelt;

Endenergiebedarf: 104,2 kWh / (m? * a);
Primarenergieverbrauch: 114,7 kWh / (m? * a);
Energieeffizienzklasse: D

glltig bis 5.9.2027, ohne Modernisierungsempfehlung

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.
Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fur 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.

Auflenansicht: Uberwiegend verputzt und tlw. gestrichen, Abplatzungen;
Witterungsspuren, Abdichtungsméangel, fehlender Spritzschutz;
Giebelseite West vermutlich nicht fachmannisch verputzt, da
grenznahe Bebauung, ungestrichen, Abdichtungsmangel;
es wurden vermutlich weder die DIN-Normen noch die Vorgaben
der Arbeitsblatter (Stand der aktuellen Technik) eingehalten.
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3.2.2 Nutzungseinheiten

rechter Hauseingang:

Kellergeschoss:

2 Wohnungen, davon Bewertungsobjekt, 2-Zimmerwohnung -im Aufteilungsplan mit der Nr. 4 bezeich-
net-;

Kellerrdume, davon Bewertungsobjekt -im Aufteilungsplan mit der Nr. 4 bezeichnet-;
gemeinschaftlicher Tankraum, Waschmaschinenraum, Flur, Treppenhaus

Erdgeschoss:
2 Wohnungen, gemeinschaftlicher Flur, Treppenhaus

Dachgeschoss:
2 Wohnungen, gemeinschaftlicher Flur, Treppenhaus

linker Hauseingang: (nur nachrichtlich)

Kellergeschoss:

2 Wohnungen,

Kellerrdume, gemeinschaftlicher Tankraum, Waschmaschinenraum, Flur, Treppenhaus

Erdgeschoss:
2 Wohnungen, gemeinschatftlicher Flur, Treppenhaus

Dachgeschoss:
2 Wohnungen, gemeinschatftlicher Flur, Treppenhaus

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

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: vermutlich Streifenfundament
Keller: Ziegelmauerwerk, vermutlich Abdichtungsmangel;

Ausblihungen sind an den innenliegenden Umfassungswéanden
zu erkennen

Umfassungswande: massiv
Innenwénde: massiv
Geschossdecken: Stahlbeton
Treppen: Geschosstreppe:

Stahlbeton mit Tritt- und Stellstufen aus Naturstein, Hausein-
gangsbereich sind Salzschaden am Bodenbereich erkennbar

Hauseingang(sbereich): Eingangstir aus Holz, mit Lichtausschnitt und Briefkastenele-
ment, freie Liftung

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach mit mehreren Dachgauben, Pfetten aus Holz

Dachform:
Satteldach

Dacheindeckung:

Dachziegel (Ton);

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech,
1 Kamin tber Dach
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3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz;
Ausfiihrung als Vorwandinstallation

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz;
Abwasserhebeanlage

Elektroinstallation: durchschnittliche Ausstattung;
Klingelanlage

Heizung: Zentralheizung, mit flissigen Brennstoffen (Ol), Baujahr ca.
1991, der Austausch des Heizkessels (GAS) ist geplant

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

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

besondere Bauteile: 2 Eingangstreppen, 2 Eingangstberdachungen, 8 Balkone, 12
Dachgauben

besondere Einrichtungen: keine vorhanden

Besonnung und Belichtung: ausreichend

Bausch&den und Bauméngel: Abdichtungsmangel am Bereich Fassade gegen Auflenanlagen,
Fassade Abplatzungen, Witterungsspuren, Westfassade grenz-
nah

wirtschaftliche Wertminderungen: vermutlich mangelhafte Warmedammung (Untergeschoss), hier

Westfassade, Uberpriifung durch Schadenssachverstéandige(r)
erforderlich

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist befriedigend/Zustand dem Baujahr ent-
sprechend.
Es besteht ein Unterhaltungsstau und Renovierungsbedarf.

3.3 AuBenanlagen

3.3.1 AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungs- und Entwésserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Hofbefestigung
(Schotterflache, Teerflache), 6 Terrassen, teilweise Einfriedung (Hecken), wegen grenznaher Bebauung
(Mehrfamilienhaus) wurde ein Geh- und Fahrrecht Uber das Nachbargrundstiick Flurstiick 17, im Grundbuch
Abt. I, zu Gunsten des Mehrfamilienhauses Helmshdofer Stralle 6, eingetragen.

3.3.2 AuBenanlagen mit Sondernutzungsrechten dem zu bewertenden Wohnungs- bzw. Teileigen-
tum zugeordnet

Terrasse -im Aufteilungsplan mit der Nr. 4 bezeichnet-; die Terrassenflache wurde gréRer, als im Auftei-
lungsplan dargestellt, realisiert

3.3.3 AuBenanlagen mit Sondernutzungsrechten fremden Wohnungs- bzw. Teileigentum zugeordnet

Terrassen
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3.4 Sondereigentum an der Wohnung im Untergeschoss, rechts

3.4.1 Lage im Gebdude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Gebdude: Das Sondereigentum besteht an der Wohnung im Unterge-
schoss, erreichbar Uber den rechten Hauseingang — im Auftei-
lungsplan mit Nr. 4 bezeichnet — und dem Kellerraum im Unter-
geschoss, mit der Nr. 4.

Wohnflache/Nutzflache: Die Wohnflache betragt rund 56 m?

Berechnungen zur Wohnflache

gemaf der Wohnflachenverordnung (WoFIV), vom 25.11.2003
nach eigenen Laserdistanzmessungen

wohnwertabhangige Wohnflachenberechnung

Bereich Bemerkungen |Linge Breite ca. m? Faktor |ca. m?
Untergeschoss [SE 04
Flur innenliegend 1,800 3,599 6,478 1,00 6,48
-0,720 0,246 -0,177( 1,00 -0,18]
Schlafzimmer Sud 1,007 0,904 0,910 1,00 0,91
4,273 2,971 12,695 1,00 12,70
Kuche Abstellraum 1,848 3,104 5,736 1,00 5,74
Wohnzimmer Sud 4,846 5,143 24,923] 1,00 24,92
Bad innenliegend 2,099 1,755 3,684 1,00 3,68
Schlafzimmer Terrasse, Sud 1,354 3,030 4.103| 0,50 2,05
Summe Untergeschoss 56,30
wohnwertabhangige Gesamtwohnflache rund 56,00
Nutzflsche | | |
Keller Untergeschoss |Nr. 4 (nicht besichtigt), genutzt wird Nr. 5
Stellplatzflache AuBBenbereich

Erlauterungen: Terrasse Sid, Faktor 0,5; gem. WMR

Die ermittelten Angaben basieren auf den Bauzeichnungen und tlw. auf den Berechnungen der
Sachversténdigen. Sie kénnen (nur) fiir dieses Gutachten verwendet werden.

Besonnung/Belichtung: ausreichend, es gibt zwei Fensterelemente zum Suden

3.4.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.4.21 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten sind ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend zu einer Beschreibungsein-
heit mit der Bezeichnung Wohnung 04 zusammengefasst.

3.42.2 Wohnung 04

Bodenbelage: Teppichboden, Fliesen, Schénheitsrenovierungsmaltnahmen er-
forderlich
Wandbekleidungen: Ziegelmauerwerk gestrichen,

Mauerwerk verputzt und gestrichen;
Ausblihungen an den innenliegenden Umfassungswénden

ohne Fliesenspiegel, da keine Kiiche vorhanden;

innen liegendes Duschbad: Fliesen, an Objektwand;
lose Fliesen, Hohlraum unter den Fliesen, erneuerungsbedirftig
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Deckenbekleidungen: verputzt und gestrichen, Schénheitsrenovierungsmaflinahmen
erforderlich

Fenster: Fenster aus Holz mit Doppelverglasung;
Abdichtung mit Schimmelpilzbefall (sogenannter “Fensterkitt”);
mit Sprossen; Baujahr 4/1981 (nicht wie Baujahr 1991);
einfache Beschlage;
Fensterbanke tlw. innen aus Naturstein;
Fensterbanke auflen aus Stein

Tlren: Eingangstir: Holztir

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

sanitére Installation: einfache Wasser- und Abwasserinstallation;
innenliegendes Duschbad:
1 eingebaute Dusche, 1 WC, 1 Handwaschbecken;
dem Baujahr entsprechende Ausstattung und Qualitat, weille Sa-
nitarobjekte, (elektr.) Zwangsentliftung;
Vorwandmontage, abgeplatzte/lose Fliesen

besondere Einrichtungen: keine vorhanden
Klchenausstattung: es ist weder eine Kiiche noch eine Einrichtung vorhanden
Bauschaden und Bauméngel: Ausblihungen an den innenliegenden Umfassungswéanden

Schimmelpilzbefall (Fensterabdichtung)
Grundrissgestaltung: zweckmaRig

wirtschaftliche Wertminderungen: keine wesentlichen erkennbar

3.4.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

Klchenausstattung: nicht vorhanden
besondere Einrichtungen: keine vorhanden
besondere Bauteile: keine vorhanden
sonstige Besonderheiten, Hausgeld: Hausgeld monatlich 190 €;

nicht ausreichend gebildete Erhaltungsriicklagen (da der Aus-
tausch des Heizkessels (Gas) geplant ist)

allgemeine Beurteilung des Sondereigen- Der bauliche Zustand des Sondereigentums ist schlecht;
tums: es besteht ein Unterhaltungsstau;
Modernisierungsbedarf besteht wegen Bodenbelédge (Teppich)

3.5 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte: An einem Stellplatz im Freien, im Aufteilungsplan mit Nr. 4 be-
zeichnet;
An einer Terrasse, im Aufteilungsplan mit Nr. 4 bezeichnet

Ertrage aus gemeinschaftlichem Eigen- keine
tum:
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Wesentliche Abweichungen: Wesentliche Abweichungen zwischen dem Miteigentumsanteil
am gemeinschaftlichen Eigentum (ME) und der relativen Wertig-
keit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt
(RE):
keine

Erhaltungsricklage (Instandhaltungsriick- Vorhandene ungewdhnlich niedrige Erhaltungsriicklage. Dem zu
lage): bewertenden Wohnungseigentum sind rd. 2.590,26 € zuzuord-
nen (da der Austausch des Heizkessels (Gas) geplant ist).

3.6 Beurteilung der Gesamtanlage

Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt in einem dem Baujahr entsprechenden Zustand, mit Instandhal-
tungsrickstau (Heizung) und Bauméangeln/Bauschaden an der Fassade.
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4  Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir den 739,510/10.000 Miteigentumsanteils an dem mit einem Mehrfa-
milienhaus bebauten Grundstiick in 74589 Satteldorf-Groningen, Helmshdéfer Stralle 6, verbunden mit dem
Sondereigentum an der Wohnung im Untergeschoss, rechts und dem Kellerraum im Untergeschoss
sowie dem Sondernutzungsrecht an einem Stellplatz im Freien und dem Sondernutzungsrecht an einer
Terrasse -im Aufteilungsplan jeweils mit der Nr. 4 bezeichnet- zum Wertermittlungsstichtag 08.11.2025
ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Satteldorf-Gréningen 1389 1
Gemarkung Flurstick Flache
Satteldorf-Gréningen 171 1.840 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umsténde dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV
21) ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des
Ertragswertverfahrens (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) zu ermitteln, weil bei der Kaufpreisbildung der
marktlblich erzielbare Ertrag im Vordergrund steht. Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist sowohl fur
Wohnungseigentum (Wohnungen) als auch fir Teileigentum (bei Laden, Blros u. &.) immer dann geraten,
wenn die ortstiblichen Mieten zutreffend durch Vergleich mit gleichartigen vermieteten Raumen ermittelt wer-
den kénnen und der objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz bestimmbar ist.

Der vorlaufige Ertragswert ergibt sich als Summe aus dem Bodenwert, des Reinertrags, der Restnutzungs-
dauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes.

Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu benétigt man
geeignete Kaufpreise fur Zweitverkdufe 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 Wertermittiung 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).

Sind Vergleichskaufpreise nicht bekannt, so kdnnen zur Erkundung des Grundsticksmarkts (bedingt) auch
Verkaufsangebote flir Wohnungs- oder Teileigentume herangezogen werden.

Die Kaufpreisforderungen liegen nach einer Untersuchung von Sprengnetter/Kurpjuhn und Streich je nach
Verkauflichkeit (bzw. Marktgéngigkeit) zwischen 10 % und 20 % Uber den spéter tatsachlich realisierten Ver-
kaufspreisen. Dies hangt jedoch stark von der értlichen und Gberdrtlichen Marktsituation (Angebot und Nach-
frage) ab.

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

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittiung herangezogen wer-
den (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir
eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stlicksflache. Der veréffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat
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Uberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grund-
lage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den
wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale, Art und Mal} der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt —
sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlcksichtigt.

Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Sachwertermittiung sind alle, das Bewertungsgrundstiick betref-
fende besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale sachgemaR zu beriicksichtigen. Dazu zahlen:

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

e Bauméngel und Bauschéaden,

e grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundstiicksgréfRe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.

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 Gesamtgrundstick.

4.4 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 40,00 €/m? zum Stichtag 31.12.2021. Das Bodenrichtwertgrund-
stlick ist wie folgt definiert:

frei
keine Angabe

beitragsrechtlicher Zustand
Grundstiicksflache (f)

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 08.11.2025
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Grundstticksflache (f) = 1.840m?

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag
08.11.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 40,00 €/m? E1

(Ausgangswert flr weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 31.12.2021 08.11.2025 x 1,240 E2

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage | mittlere Lage mittlere Lage X 1,100 E3
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 54,56 €/m?

Flache (m?) keine Angabe 1.840 m? x 1,000

vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 54,56 €/m?

denrichtwert
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 54,56 €/m?
Flache X 1.840 m?
beitragsfreier Bodenwert = 100.390,40 €
rd. 100.000,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 08.11.2025 insgesamt 100.000,00 €.

4.4.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
E1

Erlauterung zum Bodenrichtwert

Gemeinde Satteldorf
Paostleitzahl 74589
Gemarkungsname Gréningen
Gemarkungsnummer 080482

Ortsteil Gréningen
Bodenrichtwertnummer 4825200
Bodenrichtwert 40 €/m*

Stichtag des Bodenrichtwertes 01.01.2023
Bodenrichtwertzonenname Ortskern Gréningen
Entwicklungszustand Baureifes Land
Beitragsrechtlicher Zustand beitragsfrei

Art der Nutzung Mischgebiet

Flache 1150 m?

Freies Feld MI\nRWZ-04825200\n40 €

Tabelle 1: Richtwertdetails

Laut Stadtverwaltung Crailsheim, Auskunft des Gutachterausschusses, Abfrage www.boris-bw.de, liegt der
Bodenrichtwert zum 01.01.2023 fiir die Grundstiicke im allgemeinen Wohngebiet bei 40,00 €/m2. Dieser Bo-
denrichtwert, welcher seit 2021 nicht angepasst wurde, 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 Maf} der baulichen Nutzung nicht
hinreichend genau bestimmt ist. Die Sachversténdige hat den Bodenrichtwert hinsichtlich der relativen Hohe
mit vergleichbaren Lagen verglichen und hélt den Bodenrichtwert in Hohe von rund 40,00 €/m? (erschlieRungs-
beitragsfrei) nach Uberpriifung als Ausgangswert fiir angemessen. Die erforderlichen Anpassungen hinsicht-
lich der Flache, der Lage und der Zeit erfolgen im Anschluss.

E2

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhalinisse zum Wertermittlungsstichtag er-
folgt unter Ansatz einer aus vergleichbaren Lagen abgeleiteten bundesdurchschnittlichen jahrlichen Boden-
preissteigerung.

E3

Der angegebene Bodenrichtwert gilt fir die durchschnittliche Lage in der Bodenrichtwertzone. Das zu bewer-
tende Grundstiick liegt mit dem Garten zum Siiden. Bei Wohnbaugrundstiicken ist die Ausrichtung (insbeson-
dere die Orientierung des straRenabgewandten Gartens zur Himmelsrichtung) grundséatzlich als wertbeein-
flussendes Zustandsmerkmal zu berlicksichtigen. Dies ist selbst dann der Fall, wenn die Grundstlicke eines
(Neu-)Baugebiets trotz unterschiedlicher Orientierung zu gleichen Preisen verduf3ert wurden. Hier zeigt die
Markterfahrung, dass die Grundstiicke mit einer vorteilhaften Orientierung regelmaRig zuerst veraufiert wer-
den.

Bei der ggf. durchzufiihrenden Boden(richt)wertanpassung wird i.d.R. von folgenden Wertrelationen (Umrech-
nungskoeffizienten) ausgegangen:

Durchschnitt aller Grundstiicke in der Bodenrichtwertzone i.d.R. SO bzw. NW = 1,00; SSW = 1,10; NNO =

0,90 (wobei: S = Sud; W = West; O = Ost; N = Nord). Die Sachverstandige halt deshalb einen Zuschlag in
Hohe von 10 % fur angemessen.
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4.4.2 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehérigen Miteigentumsanteil (ME = 739,510/10.000) des
zu bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen
Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwer-
tanteil fir die Ertrags- und Sachwertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlauterung
Gesamtbodenwert 100.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 739,510/10.000
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 7.395,10 €
Zuschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 € vgl. boG
anteiliger Bodenwert = 7.395,10 €

rd. 7.395,00€

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 08.11.2025 7.395,00 €.
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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 4 | Wohnung KG 56,00 3,57 200,00 2.400,00
(Mehrfamilienhaus)
Stellplatz 1,00 - 0,00 0,00
Summe 56,00 1,00 200,00 2.400,00
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Wohnungseigentum 4 | Wohnung KG 56,00 8,21 460,00 5.520,00
(Mehrfamilienhaus)
Stellplatz im 1,00 25,00 25,00 300,00
Freien
Summe 56,00 1,00 485,00 5.820,00

Die tatsidchliche Nettokaltmiete weicht von der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete jahrlich um -
3.420,00 € ab. Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete
durchgefihrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV). Der Einfluss der Mietabweichungen wird als besonderes objekt-
spezifisches Grundstlicksmerkmal in der Wertermittlung berlcksichtigt (vgl. § 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jéhrlichen Nettokaltmie-

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(25,00 % der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,

der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittiung)

5.820,00 €

1.455,00 €

1,50 % von 7.395,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitragsfrei)) —

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)

bei

LZ =1,50 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 33 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert des Wohnungseigentums

4.365,00 €

110,92 €

4.254,07 €

25,879

110.091,08 €
7.395,00 €

117.486,08 €
0,00 €

117.486,08 €
45.058,04 €

72.428,04 €

72.000,00 €
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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 wohnwertabhéngigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermitt-
lung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fur Mietwertermittlungen entwickelten Mal3ga-
ben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern
diesbezigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansétzen beriicksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel
15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittiung. Die Berechnungen kénnen demzu-
folge teilweise von den diesbeziglichen 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 marktiblich 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 verfligbaren Vergleichsmieten fiir 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 berucksichtigt.

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

Ertragseinheit Vergleichs- | WF/NF- | Grundflachen- | Sonstige Korrek- NKM
miete Korrek- | besonderhei- turen
tur ten
Nr. | Nutzung/Lage (€/m2) KO K1 K2 (€/m2)
4 [ Wohnung KG 8,22 1,00 1,00 1,00 8,21
Stellplatz 25,00 1,00 1,00 1,00 25,00

Bewirtschaftungskosten

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. 56 m? x 14,00 € = 784,00 € + 106,00 € = 890,00 €
bei Bezugsfertigkeit, die mindestens 22 Jahre zurlckliegt (siehe ImmoWertA Stand 01.01.2025) Anpassung
(100/100).

2.) Mietausfallwagnis: 2 % von der Nettokaltmiete (Rohertrag) 5.820,00 € = 116,40 €

3.) 476,00 € jahrlich

Bewirtschaftungskosten gesamt 1.482,40 € = 25,47 %, rund 25 %

Die Sachverstandige hat diesen Wert Uberprift und hélt ihn fur plausibel.

Liegenschaftszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde mittels
Regressionsanalyse auf Basis von 395.893 Kaufpreisen abgeleitet. Davon 100.417 Kaufpreise fur die Objek-
tart Eigentumswohnung. Die regionale Uberprifung auf Kreisebene erfolgte auf Basis von 38 Kaufpreisen.

Marktdaten-Stichtag 01.07.2025.

Marktiibliche Zu- oder Abschlédge

Die allgemeinen Wertverhéltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise in manchen Féllen nicht ausreichend be-
rucksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zu-
séatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich. Da der objektspezifische Lie-
genschaftszinssatz zeitnah abgeleitet wurde, entspricht dieser hinsichtlich seiner Aktualitat der Marktlage.
Eine zusatzliche Marktanpassung halte ich demnach nicht fir erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungs-
daten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell
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verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.
Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ermittlung des Gebdudestandards fiir das Gebdude: Mehrfamilienhaus

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuRenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AulRentlren 11,0 % 1,0
Innenwéande und -tlren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion 11,0 % 1,0
FulRbdden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 00% |630% | 37,0% | 0,0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen, nur beispielhafte Aufzdhlung und Beschreibung

Aullenwéande
Standardstufe 2 ein_-/zweischaliges Mauenverk, ;.B. Git@erziegel oder_HothIocksteine; verputzt und ge-
strichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaRer Warmeschutz (vor ca. 1995)
Dach
Standardstufe 2 |einfache Tondachziegel; nicht zeitgemalie Dachdammung (vor ca. 1995)

Fenster und Auf3entiiren

Standardstufe 2

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustlr mit nicht zeitgemaRem Warmeschutz (vor
ca. 1995)

Innenwénde und -tliren

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfiihrung bzw. mit Dammmaterial gefiillte
Standerkonstruktionen; schwere Tiren

Deckenkonstruktion

Standardstufe 3

Betondecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Estrich); einfacher

Putz

FuRboden

Standardstufe 2

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-B&den einfacher Art und Ausfiihrung

Sanitéreinrichtungen

Standardstufe 3

1 Bad mit WC je Wohneinheit; Dusche und Badewanne; Wand- und Bodenfliesen,
raumhoch gefliest

Heizung

Standardstufe 2

Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne Gasauf3enwandther-
men (vor ca. 1995)

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

zeitgemafRe Anzahl an Steckdosen und Lichtausldssen; Zahlerschrank (ab ca. 1985)

mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebaude: Mehrfamilienhaus

Die GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus den firr die gewahlte Gebaudeart und den Standards ta-
bellierten Ublichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.
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Standard 1 2 3 4 5
Ubliche GND [Jahre] 60 65 70 75 80

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 2,4 betrédgt demnach rd. 67
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 Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaflinahmen
durchgefuhrt 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 Gebaude: Mehrfamilienhaus

Das (gemaf Bauakte) ca. 1991 errichtete Gebaude wurde nicht wesentlich modernisiert. Es ist der Austausch
des Heizkessels geplant. Aus bewertungstechnischen Griinden wird deshalb ein Modernisierungsstandard
unterstellt. Diese Vorgehensweise ist aus bewertungstechnischen Griinden sachgeman.

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

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

Tatsachliche Punkte
ModernisierungsmaRnahmen Maximale Jahr Begriin-
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte | Durchgefiihrte | Unterstellte dung
MaRnahmen | MalRnahmen
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der
9 - 4 0,0 0,0
Warmedammung
Modernisierung der Fenster und AuRentiiren 2 0,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, > 00 00
Gas, Wasser, Abwasser) ’ ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 2,0 2025 B04
Warmeddmmung der Aulienwénde 4 0,0 0,0
Modernisierung von Badern 2 0,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- 2 00 00
cken, FuBboden, Treppen ’ ’
Wesentliche Verbesserung der Grundrissge- > 0,0 0,0
staltung
Summe 0,0 2,0

Erlauterungen zu den vergebenen Modernisierungspunkten

B04
Heizkesselerneuerung (mit Umstellung auf Gas) ist geplant

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

In Abhangigkeit von der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (67 Jahre) und dem (,vorlaufigen rechnerischen®)
Gebaudealter (2025 — 1991 = 34 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (67
Jahre — 34 Jahre =) 33 Jahren und aufgrund des Modernisierungsgrads "kleine Modernisierungen im Rahmen
der Instandhaltung" ergibt sich fir das Gebdude gemal der Punktrastermethode "Sachwertrichtlinie" eine
Restnutzungsdauer von 33 Jahren und somit ein (fiktives) Baujahr von ca. 1991.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

anteilige Wertbeeinflussung
insg.

Unterhaltungsbesonderheiten

e Die Erneuerung des Heizkessels (Gas) laut Be- -20.000,00 €

schluss, inkl. Entsorgung der Oltanks, ist geplant. Da die
Erhaltungsricklagen in nicht ausreichender Hohe hinter-
legt wurden, wird ein Abschlag in Héhe von 20.000 €
vorgenommen.

e  Uberpriifung der Abdichtung Fassade gegen Au- -20.000,00 €

Renanlagen und Westfassade durch Bauschadenssach-
verstandige(r), rund, einschlieRlich des Risikos, dass
entsprechende MalRnahmen ergriffen werden mussen

-2.958,04 €

Summe

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereig
besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

-2.958,04 €

entum betreffend
Wertbeeinflussung insg.

Mietabweichungen -14.000,00 €
e  Wohnung UG, Anlage 07 -14.000,00 €
Unterhaltungsbesonderheiten -30.000,00 €
e Einbau Entliftung, Kiiche; Fliesenspiegel; Elektrik -13.000,00 €

fur Herd, Backofen, Kihlschrank; Fliesenbodenbelag

e Fliesenerneuerung, innenliegendes Duschbad -7.000,00 €

e  Schadensgutachten, Beseitigung der Ausblihun- -10.000,00 €

gen, ggf. Innenddmmung, pauschal geschéatzt

Weitere Besonderheiten 1.900,00 €
e  Sondernutzungsrecht an der Terrassenflache, rund 1.900,00 €

Summe -42.100,00 €

Ermittlung des Werts des

Sondernutzungsrechts an einer Terrassenflache (SNR Nr. 4)
anzurechnende Flache Faktor
Terrassenflache, Gesamt Nutzwert, rund 4,01

anzurechnende Flache in m2 x 25 %, gem. Sprengnetter Band 9, Teil 9, Kapitel 1, 9/1/4/8

ergibt 1,003 m2 x

Rohertrag 1,003 x 8,21 € m?2(Miete) x Monate: 12 98,77 €
abzlglich Bewirtschaftungskosten (BWK) 25%- 2469€
Reinertrag 74,07 €
Kapitalisierungsfaktor (Barwertfaktor)

33 Jahre (Restnutzungsdauer)/1,51 % (Liegenschaftszinssatz) X 25,879
Wert SNR 1.916,98 €
Wert des Sondernutzungsrechts (SNR) rund 1.900,00 €

Die Beriicksichtigung erfolgt bei den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen

(boG) als Zuschlag.
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4.6 Vergleichswertermittlung

4.6.1 Vergleichswertermittlung auf der Basis mehrerer Vergleiche

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis mehrerer, von der Sachverstan-
digen aus dem ortlichen Grundstlicksmarkt bestimmten Vergleiche (Vergleichskaufpreise) fiir Wohnungsei-
gentum ermittelt. Die Vergleichskaufpreise wurden vom zustandigen Gutachterausschuss Crailsheim zur Ver-
figung gestellt. Diese wurden nicht besichtigt; diese werden deshalb stiitzend zur Wertfindung herangezogen.

. Ausgangsdaten der Vergleichswertermittiung (Bereinigung um evtl. Stellplatzanteil)
Berechnungsgrundlagen | Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreise
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 1 2 3

Lage / Quelle (Fulinotenbezeichnung) E159 E259 E359 E459
Vergleichswert[€] | - 92.500,00 125.000,00 175.000,00
Wohnflache [m?] ca. 56,00 36,00 54,00 76,00

rel. Vergleichswert [€/m?] | - 2.569,44 2.314,81 2.302,63

Il Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 08.11.2025
Kaufdatum/Stichtag 08.11.2025 13.06.2022 04.06.2024 16.10.2024

zeitliche Anpassung x 0,940 x 1,000 x 0,980 X
Vergleichskaufpreis am Wertermittlungsstich- 2.415,27 2.314,81 2.256,58

tag [€/m?]

il Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Wohnflache [m?] 56,00 36,00 54,00 76,00
Anpassungsfaktor x 0,964 x 1,000 x 1,051 X
Erlauterung E146 E346

Lage mittlere Lage mittlere Lage | mittlere Lage | mittlere Lage
Anpassungsfaktor x 1,000 x 1,000 x 1,000 x
Orientierung Sid Sid Sid Sid
Anpassungsfaktor x 1,000 x 1,000 x 1,000 X
Geschosslage KG KG KG DG
Anpassungsfaktor x 1,000 x 1,000 x 1,000 x
Aufzug 0 0 0
Anpassungsfaktor x 1,000 x 1,000 x 1,000 X
Teilmarkt Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf
Anpassungsfaktor x 1,000 x 1,000 x 1,000 x
angepasster rel. Vergleichskaufpreis 2.202,47 2.222,22 2.303,90

[€/m?]

Gewicht 2,00 2,00 1,00

angepasster rel. Vergleichskaufpreis x Ge- 4.404,94 4444 44 2.303,90

wicht [€/m?]

4.6.2 Erlduterungen zur Anpassung der Vergleichskaufpreise (1 - 3)

E159, E259, E359

Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 14.11.2025, in anonymisierter Form
E146 Umrechnungskoeffizient 1,037/1,076= 0,9637546

E346 Umrechnungskoeffizient 1,037/0,987 = 1,0506585

Summe der gewichteten angepassten Vergleichswerte/-preise 11.153,29 €/m?
(ohne Ausreiler)

Summe der Gewichte (ohne Ausreiler) :
vorlaufiger gemittelter relativer Vergleichswert 2.230,66 €

5,00
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4.6.3 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts Erlduterung
vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert 2.231,00 €/m?
Wohnflache rund X 56,00 m?
Zwischenwert = 124.936,00 €
Zu-/Abschlage absolut 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 124.936,00 €
Marktubliche Zu- oder Abschlage (gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV 0,00 €
u.a.)
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 124.936,00 €
besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale - 45.058,04 €
Vergleichswert = 79.877,96 €
rd. 80.000,00€

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 08.11.2025 mit rd. 80.000,00 € ermittelt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsanséatzen des Vergleichswertver-
fahrens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend bericksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

anteilige Wertbeeinflussung
insg.

Unterhaltungsbesonderheiten

e Die Erneuerung des Heizkessels (Gas) laut Be-
schluss, inkl. Entsorgung der Oltanks, ist geplant. DA die
Erhaltungsricklagen in nicht ausreichender Héhe hinter-
legt wurden, wird ein Abschlag in H6he von 20.000 €
vorgenommen.

o  Uberprifung der Abdichtung Fassade gegen Au-
Renanlagen, Westfassade durch Bauschadenssachver-
standige(r), rund, einschlieBlich des Risikos, dass ent-
sprechende MalRnahmen ergriffen werden missen

-2.958,04 €
-20.000,00 €

-20.000,00 €

Summe

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

-2.958,04 €

Wertbeeinflussung insg.

Mietabweichungen -14.000,00 €
e  Wohnung UG -14.000,00 €
Unterhaltungsbesonderheiten -30.000,00 €
e Einbau Entliftung, Kiiche; Fliesenspiegel; Elektrik -13.000,00 €

fur Herd, Backofen, Kihlschrank; Fliesenbodenbelag

e Fliesenerneuerung, innenliegendes Duschbad -7.000,00 €

e Schadensgutachten, Beseitigung der Ausblihun- -10.000,00 €

gen, ggf. Innenddmmung, pauschal geschéatzt

Weitere Besonderheiten 1.900,00 €
e  Sondernutzungsrecht an der Terrassenflache, rund 1.900,00 €

Summe -42.100,00 €
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4.7 Verkehrswert

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

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 72.000,00 € ermittelt.

Der zur Stitzung ermittelte Vergleichswert betrégt rd. 80.000,00 €. Der Vergleichswert unterstiitzt das Er-
gebnis des Ertragswertverfahrens hinreichend genau.

Der Verkehrswert fir den 739,510/10.000 Miteigentumsanteils an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebau-
ten Grundsttck in 74589 Satteldorf-Gréningen, Helmshéfer Stralle 6, verbunden mit dem Sondereigentum
an der Wohnung im Untergeschoss, rechts und dem Kellerraum im Untergeschoss sowie dem Son-
dernutzungsrecht an einem Stellplatz im Freien und dem Sondernutzungsrecht an einer Terrasse -im
Aufteilungsplan jeweils mit der Nr. 4 bezeichnet-

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Satteldorf-Gréningen 1389 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Satteldorf-Gréningen 17/1

wird zum Wertermittlungsstichtag 08.11.2025 mit rund

72.000 €

in Worten: zweiundsiebzigtausend Euro
geschatzt.

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

Crailsheim, den 22. November 2025

@ brigitte mann | .. e
Zertifizierte Sachverstandige \ : ' /i
flir die Markt- und Beleihungswertermittiung i ; ;-j

aller Immobilienarten, ZIS Sprengnetter Zert (Al) . ‘4

Onolzheimer Hauptstr. 69 Fon (0 79 51) 2 52 96 N 024 e
74564 Crailsheim Fax(07951)2 7638 e ——

Brigitte Mann

Zertifizierte Sachverstandige fir die Markt- und Beleihungswertermittiung aller Immobilienarten

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

'@\GNE} : Gepriifte Fachkompetenz
& ) Zertifizierte Sachverstandige

' 7 ZIS Sprengnetter Zert (Al) b vs E;;ge:é\i;‘t;:‘;::elha"d
‘ eve ffer e sowie

Sachverstiandige qualifizierter Sachverstd
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

-in der jeweils giiltigen Fassung-

BauGB: Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634)

BauNVO: Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

ImmoWertV: Verordnung Uber die Grundsétze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken —
Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV 21, in Kraft getreten am 1.1.2022

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

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)

WEG: Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz Giber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht
BGB: Birgerliches Gesetzbuch

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

WoFIV: Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25. November 2003
WMR: Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung
und Mietwertermittlung

BetrKV: Betriebskostenverordnung — Verordnung tber die Aufstellung von Betriebskosten

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

LBO: Landesbauordnung Baden-Wirttemberg

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[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, 3. Auflage, Sprengnetter Immobili-
enbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

[71 Marktdatenableitungen des ortlich zustandigen Sprengnetter Expertengremiums fiir Immobilienwerte

[8] Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, Kleiber, 10. Auflage

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler entwi-
ckelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa Version 36.25.5.0” (Stand November 2025) erstellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 01: Auszug aus der topografischen Ubersichtskarte
Anlage 02: Auszug aus der Stralenkarte
Anlage 03: Auszug aus der Liegenschaftskarte, Auszug Luftbild

Anlage 04: Auszug demografische Struktur

Anlage 05: Das Vergleichs- und das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Anlage 06: Grundrisse, Ansichten und Schnitte aus der Teilungserklarung, Aufteilungsplan

Anlage 07: Berechnung der Mindermieten, notarielle Urkunde betreffend Geh- und Fahrrecht (auszugs-
weise)

Anlage 08: Fotoubersichtsplan

Anlage 09: Fotos

Anlage 10: Wertermittlungsergebnisse
Anlage 11: Haftungsvereinbarung
Summe: 38 Seiten
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Ubersichtskarte (Internet unbegrenzt) MairDumont E

74589 Satteldorf, Helmshoéfer Str. 6 Geoport
Anlage 01

Ausdehnung: 34.000 m x 34.000 m

20.000 m

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

Die Ubersichtskarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Die Karte enthalt u.a. die Siedlungsstruktur, die Gemeindenamen und die regionale
Verkehrsinfrastruktur. Die Karte wird im MaBstabsbereich 1:200.000 und 1:800.000 angeboten und darf in einem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfaBt
die Verfielfaltigung von 30-40 Druckexemplaren, sowie fir die Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und deren Veroffentlichung
durch Amtsgerichte. Zuséatzlich gelten folgende Erweiterungen: Die Auszige darfen zeitlich unbegrenzt als Rasterbild im Internet (maximal 5 Internet-
Domanen) verdffentlicht werden, sofern die Verdffentlichung im direkten Kontext zu einem Immobilien-Exposé oder Immobilien-Gutachten steht. Dies umfasst
die Einstellung in Portalen wie ImmobilienScout24 oder in Portale der Amtsgerichte zur Veroffentlichung von Zwangsversteigerungen von Immaobilien. Eine
vom Immeoebilienthema unabhangige Nutzung ist nicht zulassig.

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2025

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03835889 vom 20.11.2025 auf www.geoport.de: ein Service
on-geo = der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & Geoport® 2025
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Anlage 02

Stadt-/StraBenkarte Falk

74589 Satteldorf, Helmshofer Str. 6

I a

= |

ebotSSesay
b

A

/\

e;;

\E

/ i \\
/ \
-
125.07.2025 | 03569610 | d Falk Verlag D-?3‘)’\ledem;

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

Stadt- & StraBenkarte mit Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfdltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)

Die Stadt- & StraBenkarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Die Kartengrundlage bildet OpenStreetMap. Die Karte enthélt u.a. die Bebauung,
StraBennamen und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die Karte liegt flachendeckend far 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.

0 1.000 m

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2025

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03569610 vom 25.07.2025 auf www.geoport.de: ein Service
on-geo der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright ® by on-geo® & geoport® 2025
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Anlage 03.01

Liegenschaftskarte Baden-Wiirttemberg

74589 Satteldorf, Helmshofer Str. 6

= | 2

17ie

| I
f [ 18 . el

4 C—
25.07.2025 | 03569610 | © Landesamt ﬁ]r Geoinformation und Landentwickiung Baden-Wiirttemberg

Mabstab (im Papierdruck). ___.___
Ausdehnung: 170 mx 170 m
0 100 m

Auszug von Teilinhalten aus dem Amtlichen Liegenschafiskatasterinformationssystem (ALKIS®)

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

Datenqguelle
Amtliche Karte Baden-Wurttemberg, Landesamt fir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wurttemberg Stand: Juli 2025

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03569610 vom 25.07.2025 auf www.geoport.de: ein Service
on-geo der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2025
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Anlage 03.02
Orthophoto/Luftbild Baden-Wiirttemberg VE

74589 Satteldorf, Helmshdofer Str) 6

Mallstab (im Papierdruck): 1:2.000 @ L aaaes— S

Ausdehnung: 340 m x 340 m

Orthophoto/Luftbild in Farbe

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

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

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03569610 vom 25.07.2025 auf www.geoport.de: ein Service
on-geo der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2025
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Anlage 04
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REPORT MIKROMARKT
MAKROMARKT
Helmshofer Str. &

‘ c 74589 Satteldorf
4
L] &
* ¢
* +
. * T
- : * i .
~ -
-~
*

- -? Makromarkt
- - =

Mikromarkt
03569610 vom 25.07.2025

Ein Standort. Alle Perspektiven.

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

fon: D800 6643577

mail; kundenbetreuung@on-gea.de

web: www,on-geo.de

1 e b e e e ke S

IDENTIFIKATION MAKROMARKT (GEMEINDE-EBENE)
| Gemeinde Satteldorf

| Gemeindekennziffer 08127073

Gemeindetyp Verstadterte Rdume - [&ndliche Kreise, Ober-/

Mittelzentren

| Bevélkerungszahl 5.664

|Haushalte 2.324

[Flache (km2) 46,02

Risiko fir Zahlungsausfalle!

o
@
o

60-75

75-85

85- 85

a5- 105

105-115

116-125

125-140

=140

TR T T
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74564 C|

Index Private Kaufkraft

Index einzelhandelsrelevante Kaufkraft

AN~

BONITAT
| Risiko fir Zahlungsausfalle (Bezug: BRD = 100) 62 72
PRIVATE KAUFKRAFT
Index private Kaufkraft (Bezug: BRD = 100) 103 104
Absolute private Kaufkraft [in Mio. EUR] 153 38
Durchschnittliche private Kaufkraft (pro Einwohner in EUR) 27.150 27372
EINZELHANDELSRELEVANTE KAUFKRAFT
Index einzelhandelsrelevante Kaufkraft (Bezug: BRD = 100) 97 97
Absolute einzelhandelsrelevante Kaufkraft [in Mio. EUR] 36 8
Durchschnittliche einzelhandelsrelevante Kaufkraft (pro Einwohner in 6.463 6.472
EUR)
KAUFKRAFTBINDUNG IM EINZELHANDEL
[ Kaufkraftbindungsindex (Bezug: BRD = 100) 61 66
EINZELHANDELSZENTRALITAT
[ Einzelhandelszentralitdtsindex (Bezug: BRD = 100) 73 79
EINZELHANDELSRELEVANTER UMSATZ
Einzelhandelsumsatz [in Mio. EUR] 22 5
Einzelhandelsumsatz (pro Person in EUR) 3.958 4.281
Index einzelhandelsrelevanter Umsatz (Bezug: BRD = 100) 71 77

STRUKTUR ERWERBSTATIGKEIT

Anzahl %o
Erwerbstédtige insgesamt 3.132 100
Selbststéndige und Familienangehérige (Zum Vagl. BRD = 11,5%) 214 6,83
Arbeitnebhmer (Zum Vgl. BRD = 88,5%) 2.918 93,17
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Absolute Anzahl Haushalte

10.000

8,000
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=]
e

Absolute Anzahl Einwohner
o
=}
o
=

2.000

I]---I------.--w,

<6 »6-15  >15-18 »18-25 >25-35 »35-45 >45-55 »55-65 6575 =75

HaushaltsgroBe

5.000 50%
44%
45%
4.000 40%
2 35%
§ 30%
g 3.000 26590 30%
E X 25%
=3
= 2.000 20%
=2
2 15%
T
1.000 10%
e =] =
0 " . 0%
Singles (1 Person) Paare (2 Personen) Familien (3 Personen und mehr)

Alter des Haushaltsvorstands

10,000 20%
18%
179%  18%
16
8.000 % 16%
2
3 14%
k1
£ 6.000 11 12%
e %
5 10%
i
= 4.000 8%
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<
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*Ristko tiir Zahlungsaustille

Der microm Zal index beschreibt die statist pedes Haus In Deutschiand. Je hoher der Index desto

gréBer lst die Wahrschelnlichkelt von Zahlungsa

sche Wahrscheinlichkeit von Zahlungsausta
fallen.

*Kaufiraft - und Marktdaten auf Gemeindecbene

inkaufsort. Sie besc N KaufkraftzufiuB bew. -abfiufl

er als die Kaufkrafl [0r den Ein 1 Eifer Region, 5o wird in dieser Region mehr Umsatz
sung m Eszelhanded ausgibt. 0. h. es kommen 2. B, auch die Einwohner des Uk 1 iese Region,
imsatz jedoch geringer aks die Kaufkraft den Einzethanded in elner Reg wird In db R wel msatz m
vende Beviikerung im Emnzelhandel ausgibt. D. h. die in dieser Region lebende Bevalkerung f3hrt 2um Einkaufen in die

it einer Stadt oder einer Region
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Report Mikromarkt

74589 Satteldorf, Helmshofer Str, 8

geo
Mikromarktname Satteldorf, Gréningen
Gebietsainheit Postleitzahl Acht— Bereich (PLZB)
PLZ8~ID 74589015
Flache (km?) 1341
Bevalkerungszahl 1.389
Haushalte 524
Bevélkerungsdichte (Einwohner / km?) 104
Gemeinde Satteldorf
Gemaindekernziffer 08127073
Gemeindetyp Verstadterte Rdume - [andliche Krejse, Ober-/
Mittelzentran
Ortsgrobenklassa 5.000 bis unter 20.000 Einwohner
Bevolkerungszahl 5.664
Haushalte 2.324
Flache (km#) 46,02
Bevélkerungsdichts (Einwohner / km?) 123
Vorherrschendes Milieu? Konservatlv-Etablierte
Veorherrschende Lebensphase? Familien mit Kind
Raumtypologie Wohnen im stadtischen Umland
Vorherrschender Besatz Dominanz von Einzelhandel
Wohnumfeldtypologle Arbeiter in kleinen Stadten: Peripherie: Dorfer in
Randlagan
Typische Bebauung 1-2 Familienhduser in homogen bebautem

StraBenabschnitt

Konservativ-etabliertes Milieu {sozial gehobenes Milieu) - Das klassische Establishment:
Verantwortungs- und Erfolgsethik; Exklusivitdts- und Fihrungsanspruche; Standesbewusstsein, Entre-
nous-Abgranzung,

Wohnen am Stadtrand, auch im Ubergangsbereich zum Speckgiirtel, Eher |andlich anmutende Gebiete
mit geringen Bevdlkerungsdichten. Die Bebauung Ist durch Ein- bis Zweifamillenhauser gepragt. Zum
Teil liegt auch landwirtschaftliche Nutzung von gréBeren Flachen vor.

LPeripherie”: Darfer in Randlagen - Altere Einfamilienhduser in landlichen Regionen (vor allem in
Bayern); eher altere Haushalte mit niedrigem Einkommens- und Bildungsniveau; sehr gute
Zahlungsmoral; geringes Umzugsvolumen.
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I Risiko fir Zahlungsausfalle (Bezug: BRD = 100)
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Index private Kaufkraft (Bezug: BRD = 100) 104 103
Absolute private Kaufkraft [in Mio. EUR] 38 154
_Durchschnittiiche private Kaufkraft (pro Einwohner in EUR) 27.372 27.150 |
TE KAUFKRAFT
Index einzelhandelsrelevante Kaufkraft (Bezug: BRD = 100) a7 97
_Absolute einzelhandelsrelevante Kauficraft [in Mio. EUR] g 37 |
Durchschnittliche einzelhandelsrelevante Kaufkraft (pro Einwohner in 6.472 6.463
EUR)
KAUFKRAFTBINDUNG IM EINZELHAN
|_Kaufk:aﬁh!ndungsindex (Bezug: BRD = 100) Gﬁ_ | 61
IDELSZENTRALITAT
i Einzelhandelszentralitdtsindex (Bezug: BRD = 100) 79 73 |
E EVANTER UMSATZ
| Einzelhandelsumsatz [in Mio, EUR] 5 | 22
| Einzelhandelsumsatz (pro Person in EUR) 4.281 | 3.958
Index einzelhandelsrelevanter Umsatz (Bezug: BRD = 100) 77 | 71
STRUKTUR ERWERBSTATIGK
| Anzahl | %o
| Erwerbstatige insgesamt 763 | 100
| Selbststandige und Familienangehdrige (Zum Vgl. BRD = 11,5%) 52 ! 6,85
Arbeitnehmer (Zum Vol. BRD = 88,5%) 711 | 9315
| Durchschnittliche Arbeitslosenquote (in %) 3,48
| Index Arbeitslosenquote (Bezug: BRD = 100) &0
Index Arbeitslosenquote bezogen auf Alte und Neue Bundeslander 62
| {Bezug: alte BL = 100, neue BL = 100)
| Bewertung Arbeitslosenquote (in Bezug zu BRD) unterdurchschnittlich
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99
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Absolute Anzahl Haushalte
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| *Erfduterung zur Postleitzahl Acht (P1 78}

Der Mikromarkt ist definiert durch enne PLZA. Die PLZ8 ist eine durch microm definierte feinere Untergliederung aller Postleitzahlen Deutschlands.
Ir welst diese g liederung aktuell 2. 768 PLZB-Gebiete auf, Sie unterteilt eine PLZ in ca. 10 Tellgebiete. Die postieitzahl- und
gemeindescharfe PLYB stellt eing |dPaIe Crundrage fur die Darsteflung und Analyse von raumbezogenen Sachverhalten aof einer kleinraumigen
Gehietsgliederung dar

*vorherrschendes Milleu und vorherrschende Lebensphase

Zur Berechnung werden zundchst einzein die Milieuwahrscheinlichkeiten der betr ad\(ﬂ:n Ebene mit der eines Referenzgeblietes verglichen Do die
Milieuwahrscheinlichkeiten rdumlich stark variieren wird jede Gemeinde einem der drel kturelien Regionsgrundtypen® zugeordnet. m
mit dem Referenzgebiet Deutschiand” werden insgesamt vier unterschiedliche Referenzgebiete zum Abgleich herangerogen. Das Miliey, das dann im
Vergleich zum Referenzgehiet im betrachteten PLZB Geblet den groBten Index aufweist, wird als vorherrschendes microm Geo Milleu® ausgewiesen. In der

gleichen Weise wird die vorherrschende Lebensphase im PLZB Gebiet berechnet,

*Quelle Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung

*Risiko liir Zahl

gsausiiblle

Der microm Zahlungsindex beschreibt die statistische Wahrscheinlichkeit von Zahlungsausfallen fur jedes Haus in Deutschland. Je hoher der Index desto
griber ist die Wahrscheinfichkeit von Zahilungsausféilien.

*Kaufkraft - und Marktdaten auf PLZB-Ebene

Die private Kaufkralt spiegelt das Haushaltsnettosinkommen wider. haltet alle Einkiinfte aus Arbeit, Kapitalvermidgen, Vermietung und Verpachtung
nach Abzug von Steuern und Sozlalabgaben, jedoch zzgl. Thanf.feneuf.rnnqs-n wie Arbeltslosen-, Kindergeld oder Renten. RegelmaBige ?ahlunrg?n for z.8.
Miete, Strom oder Beitrage fur Versicherungen sind nicht abgezogen und demnach noch i der Kaufkraft enthalten, Bel der Einzelhand,

Kaufkraft werden nur die Einkommensbestandtelle bericksichtigt, die fur Ausgaben im Einzelhandel (inklusive Versandhandel) verwendeat wuden. Die
Einzethandelszentralitat fst ein Mad fir die Attraktivitat einer Stadt oder einer Region als Einkaufsort. Sie gibt Auskunft ber den Kaufkraftzu- und abfluss
elner Gemeinde oder einer Reglon, 15t der POS-Umsatz hoher als die einzelhandelsrelevante Kaulkraft, so wird mehr Umsatz Im Einzelhandel getatiot als die
in einer Region)’ Stadt lebende Bevdikerung im Einzelhandel ausgibt, D. h. es kommt zu einem Zufluss an Kaufkraft z. B. durch die Umilandbewohner dieser
Region/ Stadt. Ist der PDS-Umsatz geringer ats die einzelhandelsrelevante Kaufkraft, kommt es zu einem Abfluss an Kaufkraft. D. h. die in dieser Reglon
lebende Bevdlkerung fahrt zum Einkaufen in die benachbarten Stadte. Der einzethandelsrelevante Umsatr (Umsatzkennziffern) ist definlert als der im
stationdren Einzelhandel erzielte Umsatz zu Endverbraucherpreisen inkl. Backereien, Konditoreien, Metzgereien und Umsdtze von Factory Outlet Centern,
jedoch exkl. versandhandel, -Einzelhandel sowie Tankstellen. Somit beinhaltet er alle im artlichen Einzethandel getatigten Umsatze, Erfasst werden
diese, im iz zu den K. am El t der

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

6.1.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertrdgen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertradge wird als Rohertrag bezeichnet. Mal3geb-
lich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstticks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die Bewirtschaftung einschliellich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fut 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 grundsatzlich als unverganglich (bzw.
unzerstdrbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Auenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick
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 berilicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgeman zu beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich erzielbaren
Grundstiicksreinertrages dar.

6.1.2 Erlduterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

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

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 InmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgeméafie Be-
wirtschaftung und zuléssige Nutzung des Grundstuicks (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 Ruckstédnde 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 und § 29 Satz 1 und 2 II. 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.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 InmoWertV)

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-
schlieB3lich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmafig gleichzu-
setzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

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

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 InmoWertV)

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). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch an-
gepassten 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.

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV)

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 'tatsédchlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlédngert (d. h. das Gebaude 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 Abschlédge (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlcksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktub-
liche Zu- oder Abschlége erforderlich.

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

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).

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

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 zurtickzufihren.

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 zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,
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e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachversténdigen
fir Schaden an Gebauden 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 Vergleichswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausrei-
chenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die
Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden BezugsgréfRe
(Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstlicken heranzuziehen, die mit dem zu be-
wertenden Grundstuck hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszu-
stand, Art und Mal der baulichen Nutzung, GréRe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zu-
stand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Werter-
mittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Ver-
gleichsgrundstiicks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstiick hinsichtlich
seiner wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen auf-
weist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder
Zu- und Abschlage berticksichtigt werden kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeit-
punktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze
Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen
Wertverhéltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, bertcksichtigt werden kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fiir Grundsti-
cke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit
(Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktublich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Er-
tragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktor-
verfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und der all-
gemeinen Wertverhéltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigne-
ter Weise an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Ver-
gleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Vergleichswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Vergleichswert sachgemaf} zu beriicksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw.
Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.

6.1.4 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 InmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundstlicke) ermit-
telt, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen
und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher Nahe zum
Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu priifen sowie bei etwaigen Abwei-
chungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fir Grundstucke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grund-
stiicksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder
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Raumeinheit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen
Ertragen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch
angepassten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu priifen und bei etwa-
igen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen Wert-
verhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Richtwert/Vergleichsfaktor (§ 26 ImmoWertV)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die wert-
beeinflussenden Eigenschaften des Wertermittiungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Maf
der baulichen Nutzung, GroRe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV)

Hier werden Zu-/Abschldge zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert berilicksichtigt. Diese liegen insbeson-
dere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsob-
jekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte begrindet.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichti-
gen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zusatzliche Marktanpassung
durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

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
Bauschéaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Geb&dude 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 Instandhaltung, auf nachtragliche duere Einwirkungen oder auf Folgen
von Baumangeln zurtickzufihren.

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

- nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund

Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne

jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung

und Kostenschatzung angesetzt sind.
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Grundrisse, Ansichten und Schnitte aus der Teilungserkldrung, Aufteilungsplan Anlage 06

Untergeschoss
Bewertungsobjekt Nr. 4
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Erdgeschoss
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Ost
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Sid, Bewertungsobjekt, gelber Pfeil

grenznahe Bebauung an Nachbargebaude
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Berechnung der Mindermieten, Auszug Urkunde Anlage 07

Berechnung des Barwerts der Mietabweichungen (Mehr- oder Mindermieten) vom 18.11.2025

Objektadresse: Helmshdofer Stralle 6

74589 Satteldorf-Gréningen
Bewertungseinheit: Wohnungseigentum
GrundstlicksgroRe: 1.840 m?
Wertermittlungsart: Verkehrswert
Wertermittlungsstichtag: 08.11.2025
Berechnungszeitraum: 01.12.2025 - 31.01.2042
Anzahl Mieteinheiten: 1von 1

Berechnung des Barwerts der Mietabweichungen (Mehr- oder Mindermieten) vom 18.11.2025

Objektart: Mehrfamilienhaus

Lage im Objekt: Mieteinheit Nr. 4

Art der Nutzung: Wohnung

Wohnflache: 56,00 m2

Vertragsart: frei finanzierter Wohnraum
vereinbarte Mietanpassung: keine (§ 558 BGB)
geschatzter jahrlicher Anstieg der

markttblichen Miete: 1,50 %

gewahiter Abzinsungszinssatz: 3,00 %

marktibliche Miete: 8,21 €/ m? (am Wertermittlungsstichtag fur frei finanzierten Wohnraum)
tatsachliche Miete: 357 €/m?

letzte Mietanpassung: 01.11.2025

Bindung an die derzeitige Miete: 31.01.2027

Baujahr / geschatzte RND: 1991/ 33 Jahre

Miete 3 Jahre vor Ablauf der nicht bekannt

Bindung an die derzeitige Miete®

Hinweis: Vom Programm werden die Abweichungen  tatsdchliche Miete” - jmarktiibliche Miete*
monatsweise vorschiissig berechnet und einzeln auf den Wertermittlungsstichtag
abgezinst. Dieser Ausdruck enthalt jedoch nur die flir die jeweils in der ersten Spalte
angegebenen Zeitrdume addierten (Summen)Werte.

Berechnung der abgezinsten Mindermiete vom 08.11.2025 - 31.01.2042

tatséchliche Miete marktiibliche Miete Mietdifferenzen
pro Monat pro Monat
Zeitraum €m? = €/m? 2 €/Zeitraum gggiet;ia:::} (fbggeesz?r:rs‘.tt}
01.12.2025 -31.12.2025 3,57 199,92 8,21 459,76 -259,84 -259,34 -259,34
01.01.2026 -31.12.2026 3,57 199,92 8,33 466,48 -3.198,72 -3.141,31 -3.400,65
01.01.2027 -31.01.2027 3.57 199,92 8,45 473,20 -273,28 -264,04 -3.664,69
01.02.2027 -31.12.2027 429 240,24 8,45 473,20 -2.562,56 -2.439.24 -6.103,93
01.01.2028 -31.12.2028 4,29 240,24 8,58 480,48 -2.882,88 -2.666,49 -8.770,42
Helmshofer Stralle 6 , 74589 Sat- 20251454 Seite 1 von 3
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tatsachliche Miete marktibliche Miete Mictdifferenzen
pro Monat pro Monat
Zeitraum €/m? & €im? £ €/Zeitraum gﬁ;g:#;?) (fbggzz?:;)

01.01.2029 -31.12.2029 429 240,24 8,71 487,76 -2.970,24 -2.666,16 -11.436,58
01.01.2030 -31.01.2030 4,29 240,24 8,84 495,04 -254,80 -225,03 -11.661,61
01.02.2030 -31.12.2030 5,15 288,40 8,84 495,04 -2.273,04 -1.977,65 -13.639,26
01.01.2031 -31.12.2031 5,15 288,40 8,97 502,32 -2.567,04 -2.170,24 -15.809,50
01.01.2032 -31.12.2032 5,15 288,40 9,10 508,60 -2.654,40 -2.177,85 -17.987,35
01.01.2033 -31.01.2033 5,15 288,40 9,24 517,44 -229,04 -184,89 -18.172,24
01.02.2033 -31.12.2033 6,18 346,08 9,24 517,44 -1.884,96 -1.499,02 -19.671,26

Ubertrag -19.671,26

Berechnung des Barwerts der Mietabweichungen (Mehr- oder Mindermieten) vom 18.11.2025

Objektart:
Lage im Objekt:

Mehrfamilienhaus
Mieteinheit Nr. 4

Art der Nutzung: Wohnung
Wohnflache: 56,00 m*
Vertragsart: frei finanzierter Wohnraum

vereinbarte Mietanpassung: keine (§ 558 BGB)
geschatzter jahrlicher Anstieg der
marktiblichen Miete:

gewahlter Abzinsungszinssatz:

1,50 %
3,00 %

Hinweis: Vom Programm werden die Abweichungen ,tatsdchliche Miete" - ,marktiibliche Miete*
monatsweise vorschissig berechnet und einzeln auf den Wertermittiungsstichtag
abgezinst. Dieser Ausdruck enthélt jedoch nur die fiir die jeweils in der ersten Spalte
angegebenen Zeitraume addierten (Summen)Werte.

Folgeseite

Berechnung der abgezinsten Mindermiete vom 08.11.2025 - 31.01.2042

tatsachliche Miete marktibliche Miete s
Mietdifferenzen
pro Monat pro Monat
Zeitraum €/m? € €/m? € €/Zeitraum €fZeitr_aum - gesgmt
(abgezinst) (abgezinst)
01.01.2034 -31.12.2034 6,18 346,08 9,38 52528 -2.150,40 -1.661,69 -21.332,95
01.01.2035 -31.12.2035 6,18 346,08 9,52 533:49 -2.244 48 -1.683,20 -23.016,15
01.01.2036 -31.01.2036 6,18 346,08 9,66 540,96 -194,88 -143,78 -23.159,93
01.02.2036 -31.12.2036 742 415,52 9,66 540,96 -1.379,84 -1.002,98 -24.162,91
01.01.2037 -31.12.2037 7,42 415,52 9,80 548,80 -1.599,36 -1.129,68 -25.292 57
01.01.2038 -31.12.2038 7.42 415,52 995 557,20 -1.700,16 -1.165,37 -26.457,94
Helmshdéfer Stralle 6 , 74589 Sat- 20251454 Seite 2 von 3
teldorf-Gréningen
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tatséchliche Miete marktibliche Miete o
Mietdifferenzen
pro Monat pro Monat
Zeitraum €/m? € €/m? € £€/Zeitraum €1’Zeitn_aum = gesamt
(abgezinst) (abgezinst)
01.01.2039 -31.01.2039 742 415,52 10,10 565,60 -150.08 -101,22 -26.559,16
01.02.2039 -31.12.2039 8,90 498,40 10,10 565,60 -739,20 -491,10 -27.050,26
01.01.2040 -31.12.2040 8,90 498,40 10,25 574,00 -907,20 -585,71 -27.635,97
01.01.2041 -31.12.2041 8,90 498,40 10,40 582,40 -1.008,00 -631,56 -28.287,53
01.01.2042 -31.01.2042 8,90 498,40 10,56 591,36 -92.96 -57,30 -28.324,83
01.02.2042 - 10,56 581,36 10,56 591,36 -28.324.83
Summe der abgezinsten Mietdifferenzen -28.324,83

Berechnung des Barwerts der Mietabweichungen (Mehr- oder Mindermieten) vom 18.11.2025

Objektadresse: Helmshéfer Stralte 6
74589 Satteldorf-Gréningen

Bewertungseinheit: Wohnungseigentum

Zusammenstellung der Barwerte aller Mietabweichungen

LfdNr Mieteinheit (Gebaude / Art der Nutzung / Lage im Objekt) S,;?::’;;fdz’daﬁ?;z'
4 |Mehrfamilienhaus Wohnung KG -28.325,-
Barwert aller Mietabweichungen -28.325,-

Urkunde, auszugsweise

Urk.R.Nr. 949 /1991 Notariat Blaufelden

Notariat Blaufelden Rothenburger Str. 1
7186 Blaufelden
Tel. 07953/334

f
» _(‘karkﬂﬁf i
‘ LedEREHT4 o

REaNw g

w0 g Sl 41,44
Blaufelden )

SR K v
Geschehen am 24. Juni 1991. (

Vor mir, dem Notar Karl Baier beim Notariat Blaufelden

U R K U N D E

mmmmhAainan hanta in dAar Natariatskanzlei hier:
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Vorbemerkung

1)

ist Eigentiimer der Grundstiicke der Gemarkung
Groningen,
Grundbuch von Satteldorf flir Grdningen, Blatt 1135 BV

3: Flst. 17 Helmshtfer Str. 8, Hof- und Gebdudeflidche
Wohn- und Geschdftshaus 16,46 a

4: Flst. 24 Garten, Mauer und Gartenhduschen 30,42 a

In Abt. II Nr. 1 ist eine Grunddienstbarkeit fiir Flst. 26 betr.
Duldungen von Einwirkungen und StSrungen aus Landwirtschaft ein-
getragen.

beantragt hiermit die Vereinigung der oa. Grundstiicke
Flst. 17 und 24 gem. VN 1991/1 Gemarkung Grdningen zu dem neuen
Grundstiick

Flst. 17 Helmshéfer StraBe 8, Gebdude~ und Freifldche 46,56

unter gleichzeitiger Berichtigung des MeBgehalts wie im oa. VN
beschrieben (MeBabgang von 32 m?)

Weiter beantragt gem. oa. VN die Abschreibung von
Flst. 17/1 und Flst. 17/2 von Flst. 17 und Buchung jeweils als
selbstdndige Grundstiicke.

Nach Vollzug dieses Antrags haben die Grundstiicke folgenden
Beschrieb:

Flst. 17 Helmshofer Str. 8, Gebdude- und Freifldche 17,60 a
Flst. 17/1 Helmshéfer StraBe, Gebdude- und Freifldche 18,40 a
Flst. 17/2 SchloBweg, Landwirtschaftfléche 10,56 a

beantragt beim Landratsamt Schwidbisch Hall
_AuBenstelle Crailsheim- hierzu die Genehmigung nach §§ 19 BauGB
und 9 LBO. ,

3)

riumt dem jeweiligen Eigentiimer des Grundstiicks der
Gemarkung Groningen,
Flst. 17/1 Helmshdfer StraBe, Gebdude- und Freifldche 18,40 a
das Recht ein, das oa. Flst. 17 -: 17,60 a zu begehen und zu
befahren, und zwar im dem Bereich, welcher im beiliegenden
Lageplan mit "Geh- und Fahrrecht fiir Flst. 17/1" bezeichnet ist.
Die Lasten und die Kosten der Unterhaltung hat der jeweilige
Eigentiimer des Flst. 17 zu tragen. ;

bewilligt und beantragt die Eintragung einer ent-
sprechenden Grunddienstbarkeit fiur den jeweiligen Eigentiimer des
Flst. 17/1 zulasten des Flst. 17 im Rang vor den Grundschulden
Abt, III Nr. 1 und 2 iiber und .
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rdumt dem jeweiligen Eigentiimer des Grundstiicks der
Gemarkung Grdningen, "
Flst. 17 Helmshéfer StraBe 8, Gebdude- und Freifldche 17,60 a
das Recht ein, das oa. Flst. 17/1 -: 18,40 a zu begehen und zu
pefahren, und zwar im dem Bereich, welcher im beiliggenden
Lageplan mit "Geh- und Fahrrecht fiir Flst. 17" beze%chnet ist.
pie Lasten und die Kosten der Unterhaltung hat der jeweilige
Eigentiimer des Flst. 17/1 zu tragen.

bewilligt und beantragt die Eintragung einer ent-
sprechenden Grunddienstbarkeit fiir den jeweiligen Eigentiimer des
Flst. 17 zulasten des Flst. 17/1 im Rang vor den Grundschulden
Abt, III Nr. 1 und 2 iliber ~und ;
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Fotoiibersichtsplan mit Standort und Aufnahmerichtung der Fotos

Liegenschaftskarte | Baden-Wiirttemberg

74589 Satteldorf, Helmshéfer Str, 6

| —

| - i 1
/

iy [
25.07.2025 | 03569610 | © Landesamt ﬁ]r Geoinformation und Landentwickiung Baden-Wiirttemberg

MabBstab (im Papierdruck): 1:1.000
Ausdehnung: 170 mx 170 m
0

Auszug von Teilinhalten aus dem Amtlichen Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS®)

Anlage 08

100 m

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

Flursticksnummern.

Datenquelle
Amtliche Karte Baden-Wurttemberg, Landesamt fir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wirttemberg Stand: Juli 2025

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03569610 vom 25.07.2025 auf www.geoport.de: ein Service
ON-QEQ0  der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2025
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Anlage 09: Fotos
Seite 1 von 11

Bild 1: Nordansicht des Mehrfamilienhauses

Bild 2: Hofbefestigung und Auenstellplatze, Nordostansicht
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Bild 3: Nordansicht Hauseingangsbereich rechts (Eingang zum Bewertungsobjekt Nr. 4)

Bild 4: Nordostansicht des Mehrfamilienhauses
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Bild 5: Nordansicht Geh- und Fahrrecht zum Gartenbereich, den Terrassen sidlich gelegen

Bild 6: Sidostansicht des Mehrfamilienhauses
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Bild 7: Sidwestansicht

Bild 8: Siudwestansicht Bewertungsobjekt, Terrasse (unterhalb des linken Balkons), siehe Pfeil
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Bild 9: Siudansicht Terrasse -im Aufteilungsplan mit der Nummer 4 bezeichnet-, wurde groler -
als im Teilungsplan dargestellt- realisiert

Bild 10:  Nordansicht, Hauseingang, rechts
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Bild 11:  Untergeschoss Geschosstreppe

Bild 12:  Erdgeschoss Hauseingangselement mit Briefkastenelement
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Bild 13:  Untergeschoss Flur

Bild 14:  Untergeschoss Wohnungseingangstir (Bewertungsobjekt), 2-Zimmerwohnung Nr. 4
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Bild 15:  Untergeschoss Fensterelement im Wohnzimmer

Bild 16:  Untergeschoss Abdichtungsmaterial der Holzsprossenfenster (Baujahr ca. 1981) mit
Schimmelpilzbefall
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Bild 17:  Untergeschoss sanitdre Anlage (innenliegendes Duschbad), Fliesenbelag beschadigt
und lose, vgl. Pfeile

Bild 18:  Untergeschoss Keller Nr. 4, Pfeil
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Bild 19:  Erdgeschoss Schaden, Hauseingangsbereich (Salzschaden)

Bild 20:  mangelhafte Abdichtung Fassade gegen Auflenanlagen, z.B. fehlender Spritzschutz;
Uberprifung der Bitumendickbeschichtung, Noppenbahn erforderlich
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Bild 21:  Westfassade, Fassade grenznah, vermutlich nicht fachhandwerkliche Verputzarbeiten,
vermutlich DIN-Norm/Vorgaben der Arbeitsblatter, Stand der Technik wurde vermutlich
nicht eingehalten.

Bild 22:  AulRenstellplatz, vgl. Pfeil
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Wertermittlungsergebnisse Anlage 10

Fur das Wohnungseigentum in einem Mehrfamilien- in Satteldorf-Groningen, Helmshofer StraBe 6
haus

Flur Flursticknummer 17/1 Wertermittlungsstichtag: 08.11.2025
Bodenwert
Bewertungsteil- Entwick- beitrags- rel. BW Flache anteiliger Boden-
bereich lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?] wert [€]
Zustand
Wohnungseigen- | baureifes frei 54,35 1.840,00 7.395,00
tum Land
Summe: 1.840,00 7.395,00
Objektdaten
Bewertungs- | Gebéaude- BRI BGF WF/NF Baujahr GND RND
teilbereich bezeich- [m3] [m?] [m?] [Jahre] [Jahre]
nung / Nut-
zung
Wohnungsei- | Mehrfamili- 56,00 1991 67 33
gentum enhaus

Wesentliche Daten

Bewertungsteil- Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
bereich [% des RoE] satz [%)] faktor

Wohnungseigen- 5.820,00 1.455,00 € 1,50 -
tum (25,00 %)

Relative Werte

relativer Bodenwert: 132,06 €/m> WF/NF

relative besondere objektspezifische Grundstiicksmerk- -804,61 €/m? WF/NF

male:

relativer Verkehrswert: 1.285,71 €/m? WF/NF

Verkehrswert/Rohertrag: 12,37

Verkehrswert/Reinertrag: 16,49

Ergebnisse

Ertragswert: 72.000,00 €

Stltzender Vergleichswert: 80.000,00 €

Verkehrswert (Marktwert): 72.000,00 €

Wertermittlungsstichtag 08.11.2025

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 fir Schaden — gleich aus welchem Rechtsgrund — nur dann, wenn sie oder ihre
Erfullungsgehilfen die Schaden durch ein mangelhaftes Gutachten vorsatzlich oder grob fahrlassig verursacht
haben. Alle 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 Riickgdngigmachung 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.&.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie durfen 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 fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext
von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens
verdffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6 Monaten.

© Brigitte Mann

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