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GUTACHTEN

tber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur das mit einem

nicht unterkellerten Einfamilienhaus (Fertighaus) mit
Einzelgarage (Fertiggarage) bebaute Grundstiick
in 74582 Gerabronn, Gottlob-Egelhaaf-Ring 31

Der Verkehrswert des bebauten Grundstiicks wurde
zum Stichtag 15.07.2025 ermittelt mit rund

390.000 €;
Inventar/“Zubehor®: Zeitwert der Einbaukliche rund 8.000 €.

Dieses Gutachten besteht aus 62 Seiten inklusive Anlagen mit insgesamt 34 Seiten.
Das Gutachten wurde in einer Ausfertigung erstellt, fir meine Unterlagen.

© Brigitte Mann
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstick, bebaut mit einem nicht unterkellerten Einfamilien-
haus (Fertighaus) mit einer Einzelgarage (Fertiggarage)

Objektadresse: Gottlob-Egelhaaf-Ring 31

74582 Gerabronn
Grundbuchangaben: Grundbuch von Gerabronn, Blatt 2977, Ifd. Nr. 2
Katasterangaben: Gemarkung Gerabronn, Flurstlick 709/27, Flache ca. 647 m?

1.2 Angaben zur Auftraggeberin

Auftraggeberin: Amtsgericht Crailsheim

SchloRplatz 1
74564 Crailsheim

Auftrag vom 26.03.2025 (Datum des Auftragsschreibens)
Aktenzeichen des Amtsgerichts: 2 2 K 32/24

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Aufhebung
der Gemeinschaft

Wertermittlungsstichtag, Qualitatsstichtag, 15.07.2025
Tag der Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.: Es wurde eine AuRen- und Innenbesichtigung des Objekts durch-
gefuhrt. Das Objekt konnte dabei groRtenteils in Augenschein
genommen werden, auBer der Dachspitz (Dachboden)

Teilnehmer am Ortstermin: die Mutter des Eigentimers
und die Sachversténdige Brigitte Mann

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-  Von der Auftraggeberin wurden nachstehende Unterlagen zur
gen, Informationen: Verfligung gestellt:

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 17.02.2025

Von der Sachversténdigen wurden folgende Auskiinfte und Un-

terlagen beschafft:

e lizenziertes Kartenmaterial von geoport/ongeo (lizenziert 6

Monate)

e Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)

e eigene Berechnung der Bruttogrundflache und der Wohnfla-
che
Vergleichsmieten aus der eigenen Mietpreissammlung
Liegenschaftszinssatz aus eigenen Nachbewertungen
Bodenrichtwert des zustandigen Gutachterausschusses

Gutachtenerstellung unter Mitwirkung von: Durch die Sachversténdige Brigitte Mann wurden folgende Tatig-
keiten bei der Gutachtenerstellung durchgefiihrt:
e Einholung der erforderlichen Auskinfte bei den zustandigen
Amtern;
e Beschaffung der erforderlichen Unterlagen;
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1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben der Auftraggeberin
Belastung in Abteilung Il des Grundbuchs:

o Uberpriifen bzw. Durchfilhren der Aufstellungen bzw. Berech-

nungen der Bruttogrundflache und der (Wohn- und)Nutzfla-

chen;

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

Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch die Sachver-

stdndige auf Richtigkeit und Plausibilitat Gberprift, wo erforder-

lich ergénzt und fur dieses Gutachten verwendet.

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

Inventar:

Es ist eine Einbaukiiche vorhanden, welche fir ca. 15.000 € (Neupreis ca. 2019, laut Auskunft der Mutter des

Eigentimers) eingebaut wurde.

Da ich nicht vorhersehen kann, ob die Einbaukiiche im Gebaude verbleiben wird und/oder in welchem Zu-
stand diese sich zum Versteigerungstermin befinden wird, werde ich den Zeitwert -als grobe Schatzung-

schatzen und separat auffiihren:

Grobe Schitzung:

Zeitwert der Einbaukiiche Zeitwert
Neupreis 2019 15.000,00 €

1. Jahr 2020 1.500,00 € 13.500,00 €
2. Jahr 2021 1.350,00 € 12.150,00 €
3. Jahr 2022 1.215,00€ 10.935,00 €
4. Jahr 2023 1.093,50 € 9.841,50 €
5. Jahr 2024 984,15 € 8.857,35 €
6. Jahr 2025 885,74 € 7.971,62 €
rund 8.000,00 €

Der grob geschatzte Zeitwert der Einbaukiliche, im Erdgeschoss, wird zum Wertermittlungsstichtag
15.07.2025 auf rund 15.000 € geschatzt.
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2  Grund- und Bodenbeschreibung
21 Lage

211 GroRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

demografische Struktur

21.2 Kleinrdumige Lage

innerdrtliche Lage:
(vgl. Anlage 03)

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

Baden-Wirttemberg

Schwabisch Hall

Gerabronn (ca. 4.520 Einwohner)
néchstgelegene gréRere Stadte:

Crailsheim ca. 25 km, Schwéabisch Hall ca. 30 km,
Heilbronn ca. 70 km, Stuttgart ca. 110 km

Landeshauptstadt:
Stuttgart

Bundesstrafien:
B 290

Autobahnzufahrt:
BAB A 6 ca. 15 km

Bahnhof:
Crailsheim, Schwébisch Hall-Hessental, Ohringen

Flughafen:
Stuttgart

Anlage 04

Ortsrand; von Gerabronn; im Neubaugebiet gelegen;

die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 500 m.

Geschafte des taglichen Bedarfs, Schulen und Arzte, Kindergar-
ten, Verwaltung (Stadtverwaltung) sind bis ca. 700 m entfernt;
mittlere bis gute Wohnlage

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
offene, ein- bis zweigeschossige Bauweise

Neubausiedlung, normal (durch Bautétigkeit)

fast eben;
Garten mit Stdausrichtung, stralRenseitig,
Sudwestausrichtung

StralRenfront: ca. 25 m;

mittlere Tiefe: ca. 25 m;

GrundstlicksgroRRe: ca. 647,00 m?;
Bemerkungen: unregelméfiige Grundstiicksform

Gottlob-Egelhaaf-Ring 31, 74582 Gerabronn
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Strallenart: Wohnstralie; Strale mit maRkigem Verkehr
StralRenausbau: voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;

Gehwege nicht vorhanden;
Parkstreifen nicht ausreichend vorhanden

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

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein- keine Grenzbebauung des Wohnhauses;
samkeiten: Bauwichgarage

Baugrund, Grundwasser (soweit augen- gewachsener, normal tragfahiger Baugrund
scheinlich ersichtlich):

Altlasten: GemalR schriftlicher Auskunft vom 15.07.2025 ist das Bewer-
tungsobjekt im Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache aufge-
fuhrt.

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und

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

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen: Der Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug vom 17.02.2025 vor.
Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Gerabronn,
Blatt 2977, folgende wertbeeinflussende Eintragung:
¢ beschrankte persdnliche Dienstbarkeit (Duldung und Unterhal-
tung eines offenen Wassergrabens samt Betretungsrecht und
Unterlassung der Zuleitung in die 6ffentliche Kanalisation) fiir
die Stadt Gerabronn. Rang vor Abteilung Il Nr. 1, Bewilligung
vom 12.04.2019, Notar Klaus Fuchs in Schwabisch Hall, UR

Amtsgericht Gemeinde Grundbuch von Nummer Zweite Abteilun
Einlegebla
Schwébisch Gmiind Gerabronn Gerabronn 2977
TN TIaNT. der
der belasteten
Eintra- Grundst. im Lasten und Beschrankungen
qungen
2 3
g 1.2 Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Duldung und Unterhaltung eines

offenen Wassergrabens samt Betretungsrecht und Unterlassung der
Zuleitung in die offentliche Kanalisation) fiir die

Stadt Gerabronn.
Rang vor Abteilung IIl Nr. 1.
Bezug: Bewilligung vom 12.04.2019 (Notar Klaus Fuchs in Schwabisch Hall,
UR 2382/2019).
Eingetragen (SGM003/383/2019) am 07.06.2019.

Fahrian

Die Belastungen in Abt. Il des Grundbuchs bleiben auftragsge-
maf in einer Wertermittlung zum Zweck eines Zwangsversteige-
rungsverfahrens unbericksichtigt, um eine Doppelberiicksichti-
gung zu vermeiden.

e Zwangsversteigerungsvermerk.

Anmerkung: Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht beriick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden bei einer Preis(Erlds)aufteilung sachgemaly berick-
sichtigt werden.

Gottlob-Egelhaaf-Ring 31, 74582 Gerabronn 20251442 Seite 7 von 62



Zertifizierte Sachverstandige fir die Markt- 74564 C:'4':] """""" !
und Beleihungswertermittlung aller Immobi- ' :
Brigitte Mann lienarten ZIS Sprengnetter Zert (Al)

Herrschvermerke: keine

nicht eingetragene Rechte und Lasten: keine bekannt/benannt

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Das Baulastenverzeichnis enthélt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen, gem. Geblhrenbescheid der Stadt Gerabronn
vom 28.4.2025.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebauungs-
plan “Lindenbronner Weg, 1. Anderung”, in Kraft getreten am
24.09.2016, unter anderem, folgende Festsetzungen:
WA = allgemeines Wohngebiet;
] = 3 Vollgeschosse
GRZ =0,4 (Grundflachenzahl);
GFZ =1,0 (Geschossflachenzahl);
o} = offene Bauweise
Es wurden Befreiungen erteilt: Garage und Uberdachung in
Flachdachausfiihrung:

Befreiung von der Festsetrung des 8 Planes betroff Ziffar P.2.2: fostgesetrte EFH
Die geplante EFH unterschreltet die festgesetzte EFH wm 75¢m

2.5.3 Bauordnungsrecht

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleit-
planung wurde nicht in allen Einzelheiten geprift. Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch
nicht festgestellt. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und
Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

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

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden
schriftlich erkundet.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, schriftlich eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermdégensmafigen Disposition bezilglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestétigungen einzuholen.
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2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit einem Einfamilienhaus (Fertighaus) bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschrei-
bung).

Auf dem Grundstlck befindet sich ein Garagenstellplatz in der Fertiggarage.

Das Objekt ist eigengenutzt.
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3 Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

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

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

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

3.2 Einfamilienhaus

3.21 Gebdiudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus; eingeschossig; nicht unterkellert;
ausgebautes Satteldach;
freistehend

Baujahr ca.: 2019, laut Baugesuch
Modernisierung: keine
Flachen und Rauminhalte Die Wohnflache betragt rd. 121 m?;
die Bruttogrundflache (BGF) betragt rd. 157 m?
Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor
Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebé&ude ist nicht barrierefrei.

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

AuRenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Erdgeschoss (EG):
Flur, WC, Abstell-/Technikraum; Kiiche, Wohnzimmer; Terrasse

Dachgeschoss (DG):
Vorraum (Flur), drei Zimmer, Bad
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3.2.3 Gebidudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Fertigbauweise, Holzstanderbauweise;
Fertighaushersteller: laut Aussage der Mutter des Ei-
gentumers; laut Baubeschreibung
; :f:ﬂ"‘";':“g“m Ir—il:ll_::laﬂ:!f‘_\!JaE me - Fermgiele der x
.l BOAVO)
Fundamente: Betonplatte
Umfassungswéande: Holzstadnderwéande
Innenwéande: Holzstanderbauweise
Geschossdecken: Holzbalken
Treppen: Geschosstreppe:

Holzkonstruktion mit Stufen aus Holz (Eiche);
einfaches Holzgelénder

Hauseingang(sbereich): Eingangstir aus Kunststoff, mit Lichtausschnitt, Hauseingang
gepflegt
Dach: Dachkonstruktion:

Holzdach ohne Aufbauten, Pfetten aus Holz

Dachform:
Satteldach

Dacheindeckung:
Dachstein;
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech

3.2.4 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das &ffentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: durchschnittliche Ausstattung;
Taréffner, Klingelanlage, Fl-Fehlerschutzschalter

Heizung: Luft-Wasser-Warmepumpe
Luftung: Be- und Entliftungsanlage mit Warmerickgewinnung
Warmwasserversorgung: zentral Uber Heizung

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Wohnbereich

Bodenbelage: Kunststoffbelag (Verlegung in Eigenregie)
Wandbekleidungen: verputzt und gestrichen (Eigenregie)
Deckenbekleidungen: Deckenputz (Eigenregie)

Fenster: Fenster aus Kunststoff mit Drei-Scheiben-Verglasung;
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Rollladen aus Kunststoff, Kurbeln;
Fensterbanke innen aus Holz;
Fensterbanke auften aus Naturstein (Granit)

Tiren: Zimmertiiren:
Turen, aus Holz, furniert;
Holzzargen; Einbau in Eigenregie

sanitare Installation: WC, Erdgeschoss:
1 WC, 1 Handwaschbecken,;
gute Ausstattung und Qualitat, weiRe Sanitérobjekte, Entliftung
Uber Fenster

Bad, Dachgeschoss:

1 eingebaute Wanne (Vorwandmontage), 1 eingebaute Dusche,
1 WC, 1 Handwaschbecken,;

gute Ausstattung und Qualitat, weilRe Sanitérobjekte, Entliftung
Uber Fenster

besondere Einrichtungen: keine vorhanden

Kichenausstattung: Einbaukilche mittlerer Qualitat, Neupreis ca. 15.000 €, laut Aus-
sage der Mutter des Eigentimers

Bauschaden und Baumangel: Risse im Dachgeschoss, Materialwechsel
Grundrissgestaltung: zweckmalig
wirtschaftliche Wertminderungen: keine, unwirtschaftliche Grundrisse; “gefangene” R&dume (sind

nur durch andere Zimmer zu erreichen, Hier Technikraum im EG)

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Eingangsiberdachung in Holzbauweise
Besonnung und Belichtung: gut
Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist normal.

3.3 Einzelgarage

Einzelgarage (Fertiggarage);

Baujahr: 2019;

AuBenansicht: verputzt;

Dachform: Flachdach;

Tor: Sektionaltor mit elektrischem Antrieb;
Fenster: keine vorhanden

Besonderheit: innen nicht besichtigt

3.4 AuBenanlagen

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz; Wegebefestigung,
Hofbefestigung mit Betonpflastersteinen; Terrasse mit Betonplatten; Metallgeratehaus; Zisterne.; Kontroll-
schacht.
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4  Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das mit einem nicht unterkellerten Einfamilienhaus (Fertighaus) mit
Fertiggarage bebaute Grundstlick in 74582 Gerabronn, Gottlob-Egelhaaf-Ring 31 zum Wertermittlungsstich-
tag 15.07.2025 ermittelt.

Grundstlicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Gerabronn 2977 2
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Gerabronn 709/27 647 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

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

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe aus dem
Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
Auflenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

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

Der Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 Satz 1 ImmoWertV 21) ergibt sich
als Summe von Bodenwert und dem vorlaufigen Ertragswert der baulichen Anlagen.

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 Grundstiick unbebaut wére.

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

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

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

e Baumaéngel und Bauschéaden,

e grundsticksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundstucks flir Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundstiicksgréRRe, insbesondere wenn Teilflachen selbststédndig verwertbar sind.
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4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 70,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt
definiert:

beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstticksflache (f) =  keine Angabe
Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 15.07.2025
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Grundstiicksflache (f) = 647 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag
15.07.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

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

beitragsfreier Bodenrichtwert = 70,00 €/m? E1
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 15.07.2025 x 1,047 E2
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 73,29 €/m?
Flache (m?) | keine Angabe 647 m? x 1,0
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 73,29 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 73,29 €/m?
Flache X 647 m?
beitragsfreier Bodenwert = 47.418,63€

rd. 47.400,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 15.07.2025 insgesamt 47.400,00 €.

4.31 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Laut Abfrage www.boris-bw.de, liegt der Bodenrichtwert zum 01.01.2023 fiir die Grundstiicke im allgemeinen
Wohngebiet bei 70,00 €/m?. Dieser Bodenrichtwert ist laut § 16 Abs. 2, 1.-4. und § 24 (2) ImmoWertV21i.V.m.
§ 196 Abs. 1 Satz 4 BauGB nicht geeignet, da er hinsichtlich Art und Mal} der baulichen Nutzung nicht hinrei-
chend genau bestimmt ist. Die Sachverstandige hat den Bodenrichtwert hinsichtlich der relativen Héhe mit
vergleichbaren Lagen verglichen und hélt den Bodenrichtwert in Héhe von rund 70,00 €/m? (erschlieBungs-
beitragsfrei) nach Uberpriifung als Ausgangswert fiir angemessen. Die erforderlichen Anpassungen hinsicht-
lich der Flache, der Lage oder der Zeit erfolgen ggf. im Anschluss.
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E2 - Stichtagsanpassung
Ermittlung des Anpassungsfaktors:
Zugrunde gelegter Index: Festsetzung einer jahrlichen Bodenwertdynamik

Wertermittlungsstichtag 15.07.2025
BRW-Stichtag - 01.01.2024
Zeitdifferenz = 1,54 Jahre
Bodenwertdynamik b~ x 3  %/Jahr
insgesamt 4,66 %

Anpassungsfaktor (Stichtag) = 1,05

Gottlob-Egelhaaf-Ring 31, 74582 Gerabronn 20251442
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4.4 Sachwertermittlung

441 Sachwertberechnung

Gebidudebezeichnung

Einfamilienhaus

Einzelgarage

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 1.094,00 €/m? 245,00 €/m? BGF
BGF

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) rund 157,00 m? 18,00 m?

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bau- 2.500,00 € 0,00 €

teile

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 174.258,00 € 4.410,00 €

Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 15.07.2025 (2010 = 100) 188,6/100 188,6/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 328.650,59 € 8.317,26 €

Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen An- 328.650,59 € 8.317,26 €

lagen am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 74 Jahre 50 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 68 Jahre 44 Jahre

e prozentual 8,11 % 12,00 %

o Faktor 0,9189 0,88

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 301.997,03 € 7.319,19 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 309.316,22 €

vorladufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 22.000,00 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 331.316,22 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 47.400,00 €

vorlaufiger Sachwert = 378.716,22 €

Sachwertfaktor X 1,03

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

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 390.077,71 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €

Sachwert = 390.077,71 €
rd. 390.000,00 €
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442 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

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

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

Herstellungskosten

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

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

Ermittlung des Gebdudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
AulRenwéande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuRentiiren 11,0 % 1,0
Innenwénde und -tiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
Fulbdden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 00% [11,0% | 25,0% | 55,0% | 9,0%

Beschreibung der ausgewihlten Standardstufen, nur beispielhafte Aufzahlung und Beschreibung
Aulenwande

Verblendmauerwerk, zweischalig, hinterliftet, Vorhangfassade (z.B. Naturschiefer);

Standardstufe 4 Warmedammung (nach ca. 2005)

Dach

glasierte Tondachziegel, Flachdachausbildung tlw. als Dachterrassen; Konstruktion in
Standardstufe 4 Brettschichtholz, schweres Massivflachdach; besondere Dachformen, z.B. Mansarden-
/ Walmdach; Aufsparrenddmmung, Gberdurchschnittliche Da&mmung (nach ca. 2005)

Fenster und Aul3entliren

Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas, aufwendigere Rahmen, Rollladen (elektr.); ho-
herwertige Turanlage z.B. mit Seitenteil, besonderer Einbruchschutz

Innenwande und -tliren

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

Deckenkonstruktion und Treppen

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Est-
rich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz

Standardstufe 4

Standardstufe 2

Standardstufe 3

FulRbdden

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

Standardstufe 3 Fliesen, Kunststeinplatten
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Sanitareinrichtungen

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

Standardstufe 3 hoch gefliest

Heizung

Solarkollektoren fir Warmwassererzeugung und Heizung, Blockheizkraftwerk, Warme
pumpe, Hybrid-Systeme; aufwendige zusatzliche Kaminanlage

Sonstige technische Ausstattung

zahlreiche Steckdosen und Lichtauslasse, hochwertige Abdeckungen, dezentrale Lf-
tung mit Warmetauscher, mehrere LAN- und Fernsehanschlisse

Standardstufe 5

Standardstufe 4

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienh&duser
Anbauweise: freistehend
Gebéaudetyp: EG, nicht unterkellert, ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebdudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebéaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 790,00 0,0 0,00
2 875,00 11,0 96,25
3 1.005,00 25,0 251,25
4 1.215,00 55,0 668,25
5 1.515,00 9,0 136,35
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.152,10
gewogener Standard = 3,7

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 1.152,10 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaf Sprengnetter

* Fertighauser in Tafel-/Rahmenbauweise (nach 2010)  x 0,950
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 1.094,49 €/m? BGF

rd. 1.094,00 €/m> BGF

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

Ermittlung des Gebdudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Sonstiges 100,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0 % 0,0% | 100,0% | 0,0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen
Sonstiges
Standardstufe 3 Fertiggaragen
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebdude:
Einzelgarage

Nutzungsgruppe: Garagen
Gebéaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebdudes

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

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 245,00 €/m?2 BGF
rd. 245,00 €/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

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

Bezeichnung, Einfamilienhaus durchschnittliche Herstel-
lungskosten

Zuschlage zu den Herstellungskosten

Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Eingangslberdachung Holzbauweise 2.500,00 €

Summe 2.500,00 €

Baupreisindex

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

Baukostenregionalfaktor

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

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fur Planung, Baudurchfiihrung, behdrdliche
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Prifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

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

AulRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
Zisterne 2.000,00 €
Metallgeratehaus 1.000,00 €
Terrasse, Betonplatten 6.000,00 €
Hof- und Wegebefestigung 10.000,00 €
Versorgungs- und Entwéasserungsanlagen 3.000,00 €
Summe geschéatzt 22.000,00 €
Gesamtnutzungsdauer

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

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Geb&aude: Einfamilienhaus

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

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

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 3,7 betrdgt demnach rd. 74
Jahre.
Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebdude: Einzelgarage

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

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

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 3,0 betrdgt demnach rd. 50
Jahre.

Restnutzungsdauer

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

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Gebaude: Einfamilienhaus, Fertiggarage
Das Baugesuch ca. 2019 errichtete Geb&ude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.

Alterswertminderung

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

Sachwertfaktor

Der Sachwertfaktor wurde mittels Regressionsanalyse auf der Basis von 406.126 Kaufpreisen abgeleitet, da-
von 228.370 Kaufpreise fir die Objektart Ein- und Zweifamilienhaus. Die regionale Uberpriifung auf
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Kreisebene erfolgte auf der Basis von 337 Kaufpreisen. Marktdaten-Stichtag zum 01.01.2025.

Der Sachwertfaktor im Sprengnetter Sachwertfaktor Gesamt- und Referenzsystem in Abhangigkeit von
e der Objektart

e dem Bodenwertniveau

e der Region

¢ und der Hohe des vorldufigen Sachwerts

adress- und stichtagsbezogen in Hhe von vorlaufig 1,29 ermittelt. Jedoch handelt es sich dabei um Uberwie-
gend in Massivbauweise erbaute Immobilien mit einer Unterkellerung. Das Bewertungsobjekt wurde in Hol-
stédnderbauweise, der Innenausbau wurde Uberwiegend in Eigenregie erstellt und das Gebaude verfigt Gber
keine Unterkellerung. Ich schatze, dass ein Abschlag in Hohe von rund 10 % fir ein Fertighaus neueren Bau-
jahres getatigt wird (Auswertungen Stefanie Schafer) und ein weiterer Abschlag in Héhe von 10 % fur den
fehlenden Keller und den uberwiegenden Innenausbau in Eigenregie.

Schatzung: vorlaufiger Sachwert 1,29 abziglich rund 20 % = 1,03.
Ich halte den objektspezifischen Sachwertfaktor in Héhe von 1,03 flr plausibel und angemessen.

Marktiibliche Zu- oder Abschldage

Die allgemeinen Wertverhéltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichtigen. Aus diesem
Grund ist in diesen Fallen zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Markt-
anpassung durch marktibliche Zu- oder Abschléage erforderlich. Da der objektspezifische Sachwertfaktor zeit-
nah abgeleitet wurde, halte ich eine zusatzliche Marktanpassung nicht fir erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

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

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

451 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m2) monatlich jéhrlich
Nr. bzw. (€) (€)

(€/Stk.)
Einfamilienhaus Wohnbereich 121,00 9,09 1.100,00 13.200,00
EG, DG
Einzelgarage Garage 1,00 60,00 60,00 720,00
Summe 121,00 1,00 1.160,00 13.920,00

Das Bewertungsobjekt wird eigengenutzt; es ist kein Mietvertrag vorhanden. Die Ertragswertermittlung wird
auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefihrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jéhrlichen Nettokaltmie-

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(18,00 % der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens
2,60 % von 47.400,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei))
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ = 2,60 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 68 Jahren Restnutzungsdauer

vorldufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Ertragswert

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert

13.920,00 €

2.505,60 €

11.414,40 €

1.232,40 €

10.182,00 €

31,747

323.247,95 €
47.400,00 €

370.647,95 €
0,00 €

370.647,95 €
0,00 €

370.647,95 €
371.000,00 €
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4.5.2 Erlduterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermitt-
lung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fur Mietwertermittlungen entwickelten Mal3ga-
ben zur wohnwertabhéngigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern
diesbezligliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen bertcksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel
15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kénnen demzu-
folge teilweise von den diesbezilglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

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

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

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

Ertragseinheit Vergleichs- | WF/NF- | Grundflichen- | Sonstige Korrek- NKM
miete Korrek- | besonderhei- turen
tur ten
Nr.| Nutzung/Lage (€/m?) KO K1 K2 (€/m?)
Wohnbereich 9,09 1,00 1,00 1,00 9,09
EG, DG

Ermittlung der nachhaltig erzielbaren Nettokaltmiete (NKM) fiir das Gebdude: Einzelgarage

Ertragseinheit Vergleichs- | WF/NF- | Grundflichen- | Sonstige Korrek- NKM
miete Korrek- | besonderhei- turen
tur ten
Nr.| Nutzung/Lage (€/m?) KO K1 K2 (€/m?)
Garage 60,00 1,00 1,00 1,00 60,00

Bewirtschaftungskosten

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

1.) Instandhaltungskosten: bei Mietwohngrundstiicken ca. 121 m?x 14,00 € = 1.648,00 € + 106,00 € = 1.800,00
€ bei Bezugsfertigkeit, die mindestens 22 Jahre zurtickliegt (siehe ImmoWertA Stand 01.01.2025) Anpassung
(100/100).

2.) Mietausfallwagnis: 2 % von der Nettokaltmiete (Rohertrag) 13.920,00 € = 278,40 €

3.) 406,00 € jahrlich

Bewirtschaftungskosten gesamt 2.484,40 € = 17,85 %, rund 18 %

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

Liegenschaftszinssatz

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes hat der zustandige Gutachterausschuss fir die Objektart Einfamili-
enhaus keine Liegenschaftszinssatze abgeleitet. Der objektartenspezifische Liegenschaftszinssatz wird des-
halb auf der Grundlage der nachbewerteten Kaufvertrage durch die Sachverstandige bestimmt und angesetzt.
Die Sachverstandige hat den angewandten objektspezifischen Liegenschaftszinssatz Gberpruft und halt die-
sen fir angemessen.
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Liegenschaftszinssatz Restnutzungsdauer/GND

2024 Alterswertminderungsfaktor
1,85% 0,2647058 CR
1,64% 0,8533330 LK SHA
0,70% 0,2575757 LK AN
1,38% 0,2575757 CR Teilort zFH
0,92% 0,2727272 CR Teilort
2,60% 0,9189000

Diagrammtitel

1 4
0,9

0,8

Y

0,7
0,6
0,5
0,4
0,3
0,2
0,1
0
0,00% 0,50% 1,00% 1,50% 2,00% 2,50% 3,00%

® Datenreihenl Datenreihen2

Marktiibliche Zu- oder Abschlédge

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich in manchen Fallen bei Verwendung des Liegenschaftszinssat-
zes auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend be-
ricksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Ertragswerts eine zu-
satzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich. Da der objektspezifische Lie-
genschaftszinssatz zeitnah abgeleitet wurde, bildet er den aktuellen Markt hinreichend ab. Ich halte deshalb
eine zusétzliche Marktanpassung nicht fur erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Restnutzungsdauer

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

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

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

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

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 390.000,00 € ermittelt.

Der zur Stlitzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 371.000,00 €.

Der Verkehrswert fiir das mit einem nicht unterkellerten Einfamilienhaus (Fertighaus) mit einer Einzelgarage
(Fertiggarage) bebaute Grundstiick in 74582 Gerabronn, Gottlob-Egelhaaf-Ring 31

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Gerabronn 2977 2
Gemarkung Flur Flurstiick
Gerabronn 709/27

wird zum Wertermittlungsstichtag 15.07.2025 mit rund

390.000 €

in Worten: dreihundertneunzigtausend Euro
geschatzt.

Bemerkungen: Inventar/“Zubehér” Einbaukiiche, rund 8.000 €

Die vorstehende Bewertung erfolgte auf der Basis aktueller Daten des regionalen Immobilienmarktes.

Der ermittelte Marktwert ist demzufolge als héchstwahrscheinlicher Kaufpreis zum aktuellen Zeitpunkt und fur
den nachsten zeitnahen Verkaufsfall zu verstehen.

Wie sich der Immobilienmarkt mittelfristig verandern wird, ist nicht abzusehen.

Insbesondere das gestiegene Zinsniveau, die infolge des Krieges zwischen Russland und der Ukraine hohen
Energiepreise sowie die Verteuerung bei den Renovierungsarbeiten wirken nachfragemindernd. Ob und in-
wieweit diese dadurch ausgeglichen werden kann, dass die ganz erheblich gestiegene Inflationsrate eine Um-
schichtung von Geld- in Immobilienanlagen auslésen wird, bleibt abzuwarten.

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

Crailsheim, den 21.07.2025

' .. . - e ]
@ brigitte mann | SRR

z Zertifizierte Sachverstandige ! Sy ,;
fiir die Markt- und Beleihungswertermittiung 4 : ) ';"
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Brigitte Mann
Zertifizierte Sachverstandige fur die Markt- und Beleihungswertermittiung aller Immobilienarten

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

Gottlob-Egelhaaf-Ring 31, 74582 Gerabronn 20251442 Seite 25 von 62



Zertifizierte Sachverstandige fiir die Markt- 74564 Ci7 'g‘ """""" !
und Beleihungswertermittlung aller Immobi- -5

li Zl Zert (Al
Brigitte Mann ienarten ZIS Sprengnetter Zert (Al)

Gepriifte Fachkompetenz
Zertifizierte Sachversténdige

Mitglied im L band
ZIS Sprengnetter Zert (Al) b vs Ea‘dger‘fwf? ar:::;i;e’ an
eve iffertlic owie

Sachversténdige qualifizierterSa

Gottlob-Egelhaaf-Ring 31, 74582 Gerabronn 20251442 Seite 26 von 62



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

5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

-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 Grundstliicken —
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)

BGB: Birgerliches Gesetzbuch

GEG: Gebaudeenergiegesetz — 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 Nutzflaichen” (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 2019

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

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

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

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

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

[71 Marktdatenableitungen des 6értlich zustdndigen Sprengnetter Expertengremiums fiir Immobilienwerte

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

5.3 Verwendete fachspezifische Software

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

Anlage 01: Auszug aus der topografischen Karte
Anlage 02: Auszug aus der Stral3enkarte
Anlage 03: Auszug aus der Liegenschaftskarte, Luftbild

Anlage 04: demographische Struktur

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

Anlage 07: Wohnflachenberechnungen, Bruttogrundflachenberechnungen

Anlage 08: Fotoubersichtsplane

Anlage 09: Fotos
Anlage 10: Haftungsausschluss

Summe: 34 Seiten
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Anlage 01
Ubersichtskarte (Internet unbegrenzt) MairDumont —
74582 Gerabronn , Wurtt, Gottlob-Egelhaaf-Ring 31
geoport

MaBstab (im Paplerdruck): 1:200.000
Ausdehnung: 34.000 m x 34.000 m

Ubersichtskarte mit Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 40 Drucklizenzen. Die Versffentlichung im Internet ist
zeitlich nicht begrenzt.)
Die Ubersichtskarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Die Karte enthéit u.a. die Siedlungsstruktur, die ind und die r

0 20.000 m

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 Verfielfaitigung von 30-40 Druckexemplaren, sowie fiir die Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und deren Verdffentiichung
durch Amtsgerichte. Zusétzlich gelten folgende Erweiterungen: Die Auszlge dirfen zeitlich unbegrenzt als Rasterbild Im Internet (muxlmal S Internet-

Doménen) verdffentlicht werden, sofern die Verdffentiichung Im direktan Kontext zu einem Immobilien-Exposé oder billen-G hten steht. Dies umfasst
die Einstellung in Portalen wie ImmobilienScout24 oder in Portale der Amtsgerichte zur Verdffentlichung von Zwang gerungen von I bilien. Eine
vom bilienth unabhéngige Nutzung ist nicht zulassig.

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2025

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03362189 vom 23.04.2025 auf www.geoport.de: ein Service
00‘9@0 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 -
74582 Gerabronn , Wirtt, Gottlob-Egelhaaf-Ring 31
geoport

Schummenhohe

L

23.04.2025 | 03362189 | © Falk Verlag D 73750 Ostf

MaBstab (Iim Papilerdruck): 1:10.000
Ausdehnung: 1.700 m x 1.700 m

0 1.000 m
Stadt- & StraBenkarte mit Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)
Die Stadt- & StraBenkarte wird herausgegeben vom Falk-Veriag. Die K.arbangrundlagebﬁdatOpanMp Die Karte enthélt u.a. die Bebauung,
mmwunddlanﬂmmmmmmmmlmt‘“ deckend fiir Deutschl wrummmmﬁmbammnownam
Makamedmflndmm&pnaémummrﬂan Die Lizenz umfasst die Vervielféltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Ver tachten im
Rahmen von Zwang: gen und deren Versffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2025

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03362189 vom 23.04.2025 auf www.geoport.de: ein Service
On'geo der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2025
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Anlage 03.01
Liegenschaftskarte Baden-Wiirttemberg
74582 Gerabronn , Wirtt, Gottlob-Egelhaaf-Ring 31 geo
2 Ay, (e G
r27/11 5 "'/‘/,,E% _— \E ~—
' ) &/
N P y f 0 J
72714 h@ & [ wwis [
727710 b 727017 [~
! 7097
727/5 [ = :
72719
- 709/6 |
2 727/6
: - .
727/8 = z
b Eé ] 70975
= 709/18 ] 3 3
i, { 2 [
’%?& I 709719 g B |
i p 7 - ““dr i + ' "J - 709
% [ L
. 709/4
727/1 “ N
%, |
709725 . |
: 709/3
709724 709/21
709/22 o S *

23.04.2025 | 03362189 | © Landesamt fiir Geoinformation und L:aﬂdentvvicklung Baden-Wiirttemberg
(ALKIS®)

MaBstab (im Papierdruck): 1:T708a_
0

infor

Auszug von Teilinhalten aus dem Amtlichen Liegensc

100 m

Ausdehnung: 170 m x 170 m
Die Liegenschaftskarte - generiert aus dem Amtlichen Liegenschaftskataster-Informationssystem (ALKIS®) - stellt den Nachweis des Liegenschaftskatasters

fir die Lage und die Beschreibung der Liegenschaften dar. Die Karte enthéit u.a. die Hausnummern, Geb&ude, StraBennamen, Flurstiicksgrenzen und

Flurstlcksnummern.

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

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03362189 vom 23.04.2025 auf www.geoport.de: ein Service
der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen In der

Oﬂ*gGO
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2025
20251442
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Anlage 03.02

Orthophoto/Luftbild Baden-Wiirttemberg

74582 Gerabronn , Wurtt, Gottlob-Egelhaaf-Ring 31

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

Orthophoto/Luftbild in Farbe

Digitale Orthophotos sind verzerrungsfrele, maBstabsgetreue und georeferenzierte Luftbilder auf der Grundlage von Befiiegungen des Landesamtes fur
Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wdrttemberg. Das Orthophoto st in Farbe mit einer Auflsung von bis zu 20 cm. Die Luftbilder liegen
fidachendeckend fir das gesamte Land Baden-Worttemberg vor und werden im MaBstab von 1:1.000 bis 1:5.000 angeboten.

0 200m

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

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03362189 vom 23.04.2025 auf www.geoport.de: ein Service
0“—9@0 der on-geo GmbH. Es gelten die allgemelnen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seijte 1
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2025
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Anlage 04
L
geo
REPORT MIKROMARKT
MAKROMARKT
Gottlob-Egelhaaf-Ring 31
74582 Gerabronn , Wirtt
INHALT
Makromarkt
Mikromarkt
Bastellung
03362189 vom 23.04.2025
Ein Standort. Alle Perspektiven.
www.geoport.de: ein Service der on-geo GmbH
Parsevalstralle 092 Erfurt
fon: 0800 6643677
mail: kundenbetrsuung@on-geo.de
WWW.0n-geo,de
o)
Report Makromarkt
74582 Gerabronn , Wirtt, Gottlob-Egelhaaf-Ring 31
geo
ENTIFIKATION MAKROMARKT (GEMEINDE-EBENE)
|Gemeinde | Gerabronn, Stadt
| Gemeindekennziffer 08127032
| Gemelndetyp Verstadterte Raume - |dndliche Krelse, sonstige
i Gemelnden
|Bevilkerungszahl 4.368
Haushalte 2.026
|Fiche (kma) 40,56
Risiko fur Zahlungsausfalle?
-
- 60-75
B
Bl o
[ vs- 10
D 105- 115
- 118-125%
- 124- 140
;-
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Index Private Kaufkraft

D 95-105

Makrom ‘h"'..'[l cromarkt |

BONITAT

Rislko fiir Zahlungsausfalle (Bezug: BRD = 100) | 80 ] 77

PRIVATE KAUFKRAFT

Index private Kaufkraft (Bezug: BRD = 100) 91 94
Absolute private Kaufkraft [In Mio. EUR] 104 22
Durchschnittliche private Kaufkraft (pro Einwohner in EUR) 23.853 24.695

EINZELHANDELSRELEVANTE KAUFKRAFT

Index einzelhandelsrelevante Kaufkraft (Bezug: BRD = 100) 91 92

| Absolute einzelhandelsrelevante Kaufkraft [In Mio. EUR] 26 5
Durchschnittliche einzelhandelsrelevante Kaufkraft (pro Einwohner In 6.068 6.115
EUR)

KAUFKRAFTBINDUNG IM EINZELHANDEL

| Kaufkraftbindungsindex (Bezug: BRD = 100) | a6 | a7 |

EINZELHANDELSZENTRALITAT

| Einzelhandelszentralitatsindex (Bezug: BRD = 100) [ 55 [ s6 |

EINZELHANDELSRELEVANTER UMSATZ

Einzelhandelsumsatz [In Mio. EUR] 12 2
Einzelhandelsumsatz (pro Person in EUR) 2.791 2.876
Index einzelhandelsrelevanter Umsatz (Bezug: BRD = 100) 50 52

0

STRUKTUR ERWERBSTATIGKEIT

Anzahl %
Erwerbstitige insg t 2.317 100
Selbststandige und Famillenangehérige (Zum Vgl. BRD = 11,5%) 142 6,13
Arbeitnehmer (Zum Vgl. BRD = 88,5%) 2.175 93,87
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HaushaltsgraBe
1.000 40%
34% 34% i
800 31%
- 30%
=
5
g 600 =%
x
E 20%
2 400 15%
i
4 10%
200
5%
o 3
Singles {1 Person) Paare (2 Personen) Familien {3 Personen und mehr)
Alter des Haushaltsvorstands
10.000 24%
2%
8.000 200
® 18%
k]
5 16%
5
£ 6000 14%
] 12%
i 4.000 10%
E 8%
< &%
2.000 4%
2%
—p = 285 arE 3330 vaze 180 -,
<35 >35-40 >40-45 >45-50 >50-55 >55-60 >60-65 >B5
i Risiko fiir Zahlungsaustalie
Dk rricronm g dia stat Wahe e won sfallen fUr jedes Haus in Deutschland. Je hohar der Index desto
grodar ist die Wak von Zahlung fall
- und auf

Dee Einralhandelsrentralitst ist ain Mal fur die Attraktivitht siner Stadt oder siner Region als Einkaufsort. Sie beschreibt den Kaufkraftzufiul bzw, -abflul
siner Gameinde oder siner Region, Ist der POS-Umsatr hiher als die Kaufira®t fir den Einzelhandel in siner Region, o wird in dieser Region mehr Umsatz
im Eingelhandel getatigt als die dort lsbende BevSikerung im Einzefhandel ausgibt. 0. h. es kommen 2. B, such die Einwchner das Umiandes in diese Region,
urm doet einzuksuten. 1st der POS-Umsats jedoch geringer sl dis Kaufkraft fls den Einzalhanded in einer Region, so wird in tieser Ragion weriger Urmsatz im
Enzelhandel gethtigt als die dort lebende Bevalkerung im Binzelhandel ausgibt. D. h. die in deser Raglon lebende Bevdikerung filhrt zum Einkaufen in die
benachbarten Stidte.

, microm ing-Sy und Consult GmbH Stand: 2024
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Report Mikromarkt ( ':-
74582 Gerabronn , Wlrtt, Gottlob-Egelhaaf-Ring 31
geoport
IDENTIFIKATION MIKROMARKT (PLZB-EBENE®)
‘Gerabronn, Gerabronn
Postleitzahl Acht— Bereich (PLZ8)
74582020
5,74
S 500
440
134
IDENTIFIKATION MAKROMARKT (GEMEINDE-EBENE)
_—
08127032
Verstadterte Raume - landliche Krelse, sonstige
Gemeinden
2.000 bis unter 5.000 Einwchner
4.368
2.026
40,568
108
SOZIALRAUMBESCHREIBUNG MIKROMARKT
Traditionelle
| Altere Paare
Wohnen Im landiichen Raum
Dominanz van _Einzelhandel
In 1en | g Neue
Rethenhiuser Im ldndiichen Raum
1-2 F in g
Strafenabschnitt
ERLAUTERUNG ZUR SOZIALRAUMBESCHREIBUNG MIKROMARKT
Traditionelles Milleu (Milieu der unteren Mitte/ Unterschicht): Die Sicherheit und Ordnung liebende
Kriegs-/ Nact 0sg In der alten | gerlichen Welt bzw. In der traditionellen
1 Spar it, und g an die Nob
Wohnen Im landiichen Raum in mit gering . Die Ist gepragt durch Ein-
bis Zwelfamllienhduser. Haufig auch mit landwirtschaftlicher und/oder touristischer Nutzung,
Neue Relhenhduser Im l&ndlichen Raum - GroBere Haushalte In guten Ein- und Zwelfamilienhdusern In
kleineran Gemeinden auBerhalb der Stadtregionen; leicht dberdurchschnittiiche berufliche Qualifikation,
sehr gute Zahlung: I; geringes U |
LAGE- UND STANDORTDATEN MIKROMARKT
Risiko fir Zahlungsausfatie®
Index Private Kaufkraft
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74564 CI5 A"
.70

Index TR Beraft

ge-und Standortdaten* Mikromarkt Makromarkt

BONITAT
Risika fir Zahlungsausfalle (Bezug: BRD = 100) | 77| 80 |
PRIVATE KAUFKRAFT?
Index private Kaufkraft (Bezug: BRD = 100) 94 91
Absolute private Kaufkraft [In Mio, EUR] 22 104
Durchschnittiiche private Kaufkraft (pro Einwohner in EUR) 24.695 23.853
EINZELHANDELSRELEVANTE KAUFKRAFT
Index einzelhandelsrelevante Kaufkraft (Bezug: BRD = 100) 92 91
Absolute einzelhandelsrelevante Kaufkraft [in Mio. EUR] 5 27
Durchschnittliche einzelhandelsrelevante Kaufkraft {pro Eilnwohner in 6.115 6.068
EUR)
KAUFKRAFTBINDUNG IM EINZELHANDEL
Kaufkraftbindungsindex (Bezug: BRD = 100) | a7 | a6 |
EINZELHANDELSZENTRALITAT
Einzelhandelszentralitatsindex (Bezug: BRD = 100) | 56 | 55 |
EINZELHANDELSRELEVANTER UMSATZ
Einzelhandelsumsatz [in Mio. EUR] 2 12
Einzelhandelsumsatz (pro Person in EUR) 2.876 2,791
Index einzelhandelsrelevanter Umsatz (Bezug: BRD = 100) 52 50

STRUKTUR ERWERBSTATIGKEIT

Anzahl %
Erwerbstatige Insgesamt a62 100
Selbststandige und Famllienangehtirige (Zum Vgl BRD = 11,5%) 31 6,73
| Arbeitnehmer (Zum Vgl. BRD = 88,5%) 431 93,27
Durchschnittiiche Arbeitsiosenquote (in %) 3,68
| Index Arbeitsiosenquote (Bezug: BRD = 100) 63
Index Arbeitsiosenquote bezogen auf Alte und Neue Bundestinder 66
| (Bezug: alte BL = 100, neue BL = 100)
Bewertung Arbeltslosenquote (In Bezug 2u BRD) unterdurchschnittlich

MONATLICHES NETTOHAUSHALTSEINKOMMEN

120

»

R A 4
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74564 Ciy 3=~ === ===~
71

OLKERUNG NACH ALTERSKLASSEN

200 17 18%
16%
N 160 14%
E 1 12 1
g a1 12%
£ 120
- 10%
=
E 8%
< 80
8
= 6%
2
S
40 - 4%
2%
o 0%
<6 >6-15 >15-18 >18-25 >25-35 »35-45  =45-55 =55-65 »B5-75
HAUSHALTSSTRUKTUR
Haushaltsgribe
200 40%:
33 35%
160
% 30%
=
]
£ 120 25%
T
] 20%
kS
a5 15%
=
8 10%
2 4w
5%
0 . 0%
Singles (1 Person} Paare {2 Personen) Familien (3 Personen und mehr)
Alter des Haushaltsvorstands
200 28 30%
o 160 25%
]
=
E] 20%
]
T 120
=
] 15%
c
< 80
g 10%
fo
( . . N
, 1 o
<35 »35-40 >40-45 >45-50 >50-55 >55-60 >60-65 >65
VErlGuterung rur Postieitzahl Acht (PLZR)
Der Mikromarkt st definlert durch eine PLZB. Die PLZ8 ist eine durch microm dafi feiners L
walst diese g aktusll 82,768 PLZE-Gebiete suf. Sie untertailt sine PLT in ca, 1D Tulr,-ah-ru Diw punl.m_ahl und
gemaindescharfe PLZB stollt sine idesls Grundiage fir die Darstellung und Analyse von suf ainer ki

Gebietsgliederung dar.
*Vorherrschendes Milieu und verherrschende Lebensphase

Zur Berechnung werden Zunachst sinzein die Milleuwahrscheinlichkeitan der betrachteten Ebene mit der sines Referenzgabietes verglichen. Da dis
Millauwahrscheinlichkeiten réumiich stark varileren wird jede Gemeinde sinem dar drei
mit dem Referenzgeblet  Deutschiand” warden insgesamt vier unterschiadliche Fefaeen-gemer.e zum Abgletch herangemger Das Hnlleu das dann im
Vergleich zum Referenzgebiet Im betrachtetsn PLZ0 Gebiet den groBten Index sufwelst, wird ais vorherrachendes microm Geo Mileu® susgewiesen. In der
gleichen Weise wird die vorherrschende Lebensphase im PLZE Geblet berechnet.

*Quelle Bundesamt fir Bauwssen und Raumordnung

*Risiko filr Zahlungsausfille

Der microm I

beschreibt die cha Wak hkeit von Zi Fir jedes Haus in Deutschiand. Je hiher der Index desic
groder ist dia ven Zahlung: i

*Kaufkraft - und Marktdaten auf PLZS-Ebene

Die private Kaufkraft splegelt das H wider. Sie alle aus Arbeit, Kapitalvermbgen, Vermistung und Verpachtung
nach Abzug von Steusrn und Sozialabgaben, jadoch zzgl. Transferleistungen wie Arbaitsiossn-, Kindergeld oder Renten. Regelmafige Zahiungen fir 2.8,
Miete, Strom oder Beitrage fr Ver gen sind nicht und demnach I\M In der Kaufiraft . Bel der

Kaufkraft werden nur die Einkon ber , die fr Ausg Ver ) verwendet werdan. Die

Einzaihandelsentratitat ist gin MaB fur die AMraktivitst siner Stadt DAar einsr Regmn ais Einkaufsart. Sie gibt Auskunft Gber den Kaufiraftru- und abfluss
winer Gemainde oder siner Region. Ist der POS-Umsatz hiher als die einzelhandeisrelsvants Kaufiraft, so wird mehr Umsatz im Einzelhandel getstigt als die
in siner Region/ Stadt lebende Beviikerung Im Einzelhandel ausgibt. D. h. es kommt zu einem Zufluss an Kaufiraft 2. B. durch die Umlandbewohner dieser
Region/ Stadt. Ist der POS-Umsats geringer als dis aingelhandelsrelevants Kaufiraft, kommt es fu sinem Abfiuss an Keufkraft. D. h, die in dieser Region

lebende Bevailkerung fahrt zum Einksufen in die Stidte, Der Umsatz n) ist definiert als der im
stationdren Einzelhandsl ercisite Umsatz zu Encrdurbreucherurvuﬂ inkl. Backersien, Konditorelan, Mc_gerqlon und Umsédtze von Factory Outiet Centern,
Jedoch axki, Ver , KFZ: sowle Somit haltet ar alie im Srtfichen Einzelhandel getiitigten Umsitze. Efasst werden
disge, Im Gag 2u dan K , am E sfsort der

, rcrom G5y und Consult GmbH Stand: 2024
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6.1.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung Anlage 05

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

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

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

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

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

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

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

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

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

6.1.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Normalherstellungskosten

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

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

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

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

Gesamtnutzungsdauer

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

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

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

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

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

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

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

AuBenanlagen

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

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

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

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

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

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

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

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

Baumaéngel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

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

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

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

6.1.3 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

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

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

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

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Aullenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grund-
stick unbebaut ware.

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
Grundstlicks* abziiglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

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

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

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorldufigen Ertragswert sachgemal zu berlcksichtigen.

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

6.1.4 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 InmoWertV 21)

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

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

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

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

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

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

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage ein-
schlielich 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).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Der Liegenschaftszinssatz ilbernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhéaltnisse auf dem Grundsticksmarkt erfasst.

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

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

Marktiibliche Zu- oder Abschléage (§ 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 berticksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktib-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

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

Baumaéangel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrégliche duRere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurlickzufiihren.

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

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

e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.
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Anlage 08.01

Liegenschaftskarte | Baden-Wiirttemberg

74582 Gerabronn , Wirtt, Gottlob-Egelhaaf-Ring 31
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23.04.2025 | 03362189 | © Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wiirttemberg
MaBstab (im Paplerdruck): +3-000-
Ausdehnung: 170 m x 170 m
0 100 m

Auszug von Teilinhalten aus dem Amtlichen Lieg haftskatasterinformati yst (ALKIS®)

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

Datenquelie
Amtliche Karte Baden-Wirttemberg, Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wirttemberg Stand: April 2025

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03362189 vom 23.04.2025 auf www.geoport.de: ein Service
or‘rgeo der on-geo GmbH. Es gelten die aligemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2025
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Bild 1: Umgebung zum Nordwesten

Bild 2: Sidansicht Stralenansicht
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Bild 3: Siudwestansicht

Bild 4: Nordostansicht
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Bild 5: Nordansicht

Bild 6: Sudansicht Uberdachung und Fertiggarage
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Bild 7: Hauseingangsbereich

Bild 8: Erdgeschoss Flur
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Bild 9: Erdgeschoss WC

Bild 10:  Erdgeschoss Kiiche, Einbaukiiche
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Bild 11:  Erdgeschoss Abstell-/Technikraum

Bild 12:  Erdgeschoss Be- und Entliiftungsanlage
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Bild 13:  Erdgeschoss Kiiche

Bild 14:  Erdgeschoss Wohnzimmer
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Bild 15:  Dachgeschoss

Bild 16:  Dachgeschoss Kinderzimmer 1
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Bild 17: Dachgeschoss Bad mit Dusche und Badewanne

Bild 18:  Dachgeschoss Bad
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Bild 19:  Dachgeschoss, Bad, Risse (Pfeil)

Bild 20:  Dachgeschoss, Bad, Verlegearbeiten der Wandfliesen in Eigenregie
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Wertermittlungsergebnisse Anlage 10
Fur das Einfamilienhausgrundstiick in Gerabronn, Gottlob-Egelhaaf-Ring 31
Flur Flursticknummer 709/27 Wertermittlungsstichtag: 15.07.2025
Bodenwert
Grundstiicksteil Entwick- beitrags- BW/Flache Fliche Bodenwert (BW)
lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?] [€]
Zustand
Gesamtflache baureifes frei 73,26 647,00 47.400,00
Land
Summe: 73,26 647,00 47.400,00
Objektdaten
Grundstiicks- | Gebaude- BRI BGF WF/NF Baujahr GND RND
teil bezeich- [m?] [m?] [m?] [Jahre] [Jahre]
nung / Nut-
zung
Gesamtflache | Einfamilien- 157,00 121,00 2019 74 68
haus
Gesamtflache |Einzelga- 18,00 2019 50 44
rage

Wesentliche Daten

Grundstiicksteil | Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
[% des RoE] satz [%] faktor
Gesamtflache 13.920,00 2.505,60 € 2,60 1,03
(18,00 %)

Relative Werte

relativer Bodenwert: 391,74 €/m? WF/NF
relative besondere objektspezifische Grundstiicksmerk- 0,00 €/m? WF/NF
male:

relativer Verkehrswert: 3.223,14 €/m? WF/NF
Verkehrswert/Rohertrag: 28,02
Verkehrswert/Reinertrag: 34,17

Ergebnisse

Ertragswert: 371.000,00 € (95 % vom Sachwert)
Sachwert: 390.000,00 €
Verkehrswert (Marktwert): 390.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 15.07.2025

Bemerkungen: Inventar/*Zubehér® Einbaukiiche, rund 8.000 €
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Haftungsausschluss Anlage 10

Die Zertifizierte Sachverstandige haftet grundsatzlich nicht nur gegentiber ihrem Auftraggeber, sondern auch
gegenuber Dritten. Das beauftragte Gutachten ist jedoch nur fiir den Auftraggeber und fiir 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 dartiberhinausgehenden Schadenersatzanspriiche sind ausgeschlossen. Das gilt auch fur Scha-
den, die bei einer Nachbesserung entstehen.

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

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

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

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

Es wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StralRenkarte, Stadtplan, Lage-
plan, Luftbild, u.d.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten separiert
und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht 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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