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GUTACHTEN

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

im Wohnungsgrundbuch von Crailsheim-Rof3feld, Blatt 1268 eingetragenen 5.339/100.000 Mitei-
gentumsanteils an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstiick in 74564 Crailsheim,
Maulacher Stral3e 25, 27, 29, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im 1. Ober-
geschoss links, dem Abstellraum im Erdgeschoss -im Aufteilungsplan jeweils mit der Nr. 18
bezeichnet- sowie dem Sondernutzungsrecht an einem Stellplatz im Freien -im Aufteilungs-
plan mit der Nr. 13 bezeichnet-

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums wurde
zum Stichtag 05.08.2025 ermittelt mit rund

247.000 €.

Dieses Gutachten besteht aus 71 Seiten inklusive Anlagen mit insgesamt 37 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: Wohnungseigentum in einem Mehrfamilienhaus bestehend aus
drei zusammengebauten Gebauden mit insgesamt 21 Wohnein-
heiten, Maulacher StralRe 25, 27 und 29.

Der Miteigentumsanteil (ME) des Bewertungsobjektes betragt

5.339/100.000 ME am Grundstiick Flurstiick 460.

Das zu bewertende Wohnungseigentum befindet sich im Ge-

baude Maulacher StraBe 29, im 1. Obergeschoss links und ist

im Aufteilungsplan mit der Ziffer Nr. 18 bezeichnet.

Zur Wohnung gehdrt ein

¢ Abstellraum im Erdgeschoss mit der Nr. 18 und ein

e Sondernutzungsrecht an einem Stellplatz im Freien — im Auf-
teilungsplan mit der Ziffer 13 bezeichnet-.

Objektadresse: Maulacher Strafl3e 25, 27 und 29

74564 Crailsheim
Grundbuchangaben: Grundbuch von Crailsheim-Rolfeld, Blatt 1268, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Crailsheim-Rof3feld, Flurstiick 460,

Flache ca. 3.140 m?

1.2 Angaben zur Auftraggeberin

Auftraggeberin: Amtsgericht Crailsheim

SchloRplatz 1

74564 Crailsheim

Auftrag vom 07.05.2025 (Datum des Auftragsschreibens)
Az. des Amtsgerichts: 3 2 K 7/25

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zum Zwecke eines Zwangsversteige-
rungsverfahrens

Wertermittlungsstichtag, Qualitatsstichtag, 05.08.2025
Tag der Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.: Es wurde eine AuRen- und Innenbesichtigung des Objekts durch-
gefihrt. Das Objekt konnte dabei gréRtenteils in Augenschein
genommen werden. Die gemeinschaftlichen R&ume wurden
nicht besichtigt, wie zum Beispiel der Heizungsraum.

Teilnehmer am Ortstermin: die Eigentiimerin und die Sachverstéandige Brigitte Mann

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

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 11.03.2025

Von der Sachverstéandigen wurden folgende Auskiinfte und Un-

terlagen beschafft:

e lizenziertes Kartenmaterial von geoport/ongeo (lizenziert 6

Monate)

e Baulastenverzeichnis

¢ Grundbucheinsicht, Abteilung II

e Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)
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¢ eigene Berechnungen der Bruttogrundflache und der Wohnfla-
chen

Vergleichsmieten aus der eigenen Mietpreissammlung
Bodenrichtwert des zustandigen Gutachterausschusses
Teilungserklarung

Aufteilungsplan

Protokolle Eigentiimerversammiung

Hausgeldabrechnungen

Wirtschaftsplan

Angaben zum Hausgeld, Instandhaltungsstau von der zustan-
digen Hausverwaltung

e Energieausweis

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

e Einholung der erforderlichen Auskinfte bei den zusténdigen
Amtern;

e Beschaffung der erforderlichen Unterlagen;

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

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

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

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben der Auftraggeberin

Die Bewertung erfolgt aufgrund der Ausstattung und des Zustands des Wohnungs- und Teileigentums mit
5.339/100.000 Miteigentumsanteilen zum Wertermittlungsstichtag/Tag des Ortstermins als Gesamtwert.

Der rein rechnerische Anteil des zu bewertenden Miteigentumsanteils in Hohe von 1/2-Bruchteil wird davon
auftragsgemaR separat ausgewiesen. Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass ein hélftiger Bruchteil
eines Wohnungseigentums fur sich selbst nicht marktgéngig ist und es demnach definitionsgemaf keinen
Verkehrswert (Marktwert) gibt, denn ein méglicher Marktteilnehmer wiirde nicht den halftigen Bruchteil eines
Wohnungseigentums kaufen. Der Begriff “Verkehrswert” muss deshalb differenziert betrachtet werden.

Bei Wertermittlungen zum Zweck eines Zwangsversteigerungsverfahrens wird auftragsgeman grundsatzlich

der sogenannte “unbelastete Verkehrswert” ermittelt; Belastungen in Abteilung Il des Grundbuchs des Be-

wertungsobjekts bleiben demnach in dieser Wertermittlung unbericksichtigt, hier:

e Grunddienstbarkeit fur FISt. 460/1 Markung und Flur Rof¥feld 15 a 45 m? betreffend Geh- und Fahrrecht;
die Grunddienstbarkeit ist in den Wohnungsgrundbuchblattern des berechtigten Grundstiicks Grundbuch
von Crailsheim fir Rof¥feld Blatt 1195-1212 je unter BV.2 vermerkt.

Im Baulastenblatt ist eine 6ffentlich-rechtliche Baulast eingetragen, die Duldung dieser Zufahrt dauerhaft zu
akzeptieren. Die diesbeziiglichen Erlduterungen finden Sie unter Punkt 2.5.1.

Die Eigentiimerin bat, deren Privatsphare zu respektieren und keine Innenfotos in diesem Gutachten zu ver-
offentlichen.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung
21 Lage

211 GroRraumige Lage

Bundesland: Baden-Wiirttemberg
Kreis: Schwabisch Hall
Ort und Einwohnerzahl: Crailsheim (ca. 36.239 Einwohner);

Stadtteil Rof¥feld (ca. 1.900 Einwohner)

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen: nachstgelegene grélkere Stadte:
Schwabisch Hall ca. 30 km; Heilbronn ca. 70 km;
Stuttgart ca. 110 km; Nurnberg ca. 100 km; Aalen ca. 30 km;
Ulm ca. 100 km; Wurzburg ca. 110 km

Landeshauptstadt:
Stuttgart

Bundesstralien:
B 14, B 290

Autobahnzufahrt:
BAB A6 /BAB A7 (ca. 12 km/15 km entfernt)

Bahnhof:
Crailsheim (ca. 2 km entfernt)

Flughafen:
Stuttgart, Nirnberg

demografische Struktur Anlage 04

21.2 Kleinrdumige Lage

innerdrtliche Lage: Nahe Ortsrand von Roffeld;
die Entfernung zum Stadtzentrum Crailsheim betragt ca. 2,5 km.
Geschéfte des taglichen Bedarfs sind ca. 800 m entfernt;
Schulen und Arzte sind ca. 1 km entfernt;
offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) befindet sich in fuRlau-
figer Entfernung;
Verwaltung (Stadtverwaltung) ist ca. 2,5 km entfernt;
mittlere Wohnlage

Art der Bebauung und Nutzungen in der ~ wohnbauliche und gewerbliche Nutzungen;

StrafRe und im Ortsteil: aufgelockerte, offene, ein- bis zweigeschossige Bauweise;
Wohnanlage

Beeintrachtigungen: sehr stark (durch Stralkenverkehr)

Topografie: leicht hangig;

von der Strafde abfallend;
Balkon mit Stidostausrichtung

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: StraRenfront: ca. 100 m;
mittlere Tiefe: ca. 30 m;
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2.3
StralRenart:

ErschlieBung, Baugrund etc.

StraRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Privatrechtliche Situation

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

GrundstiicksgréRe: ca. 3.140,00 m?;
Bemerkungen: unregelmafige Grundstiicksform;
Eckgrundstiick

Maulacher Stral3e: Wohnstralle;
Haller Strale: klassifizierte Strafle (Bundesstralle);
Strafle mit regem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehweg einseitig vorhanden;
Parkstreifen nicht ausreichend vorhanden

elektrischer Strom, Wasser aus 6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss; Fernsehkabelanschluss;
Telefonanschluss

einseitige Grenzbebauung des Mehrfamilienhauses zum Osten;
tiw. eingefriedet durch Hecken

vermutlich gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Gemal schriftlicher Auskunft ist das Bewertungsobjekt im Altlas-
tenkataster nicht als Verdachtsflache aufgefiihrt.

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

Der Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug vom 11.03.2025 vor. Hiernach besteht in Abteilung Il des
Grundbuchs von Crailsheim-Roffeld, Blatt 1268, folgende wert-
beeinflussende Eintragung:

e Grunddienstbarkeit fur FISt. 460/1 Markung und Flur RoRfeld
15 a 45 m? betreffend Geh- und Fahrrecht; die Grunddienst-
barkeit ist in den Wohnungsgrundbuchblattern des berechtig-
ten Grundstiicks Grundbuch von Crailsheim fiir RoRfeld Blatt
1195-1212 je unter BV.2 vermerkt.

Belastungen in Abteilung Il des Grundbuchs bleiben auftragsge-

maf unbericksichtigt, vgl. Erlauterungen bei Punkt 1.4.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung lll 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 sachgemafl beriick-
sichtigt werden.

keine

keine Mietvertrage vorhanden

Maulacher Stralte 29, 74564 Crailsheim
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Das Baulastenverzeichnis enthalt folgende wertbeeinflussende
Eintragung:
e Duldung der Zufahrt zum Grundstuick Flurstlck 460/1

; P = e

Nr. 2o BL ml Bea o el b - )
£y LN N

Eintragung auf Anordnung der Stadtverwaltung Crailsheim vom 06.12.1990

Bavantragsverzeichnis Nr. 1989/416.

Die Eigentimer des Grundsticks Flst. 460 Maulacher StraBe, Gemarkung

und Flur RoBfeld gehen mit der Erklarung vom 06.12.1890 zugunsten des

Grundsticks Flst. 460/1 Maulacher Strade, Gemarkung und Flur RoBfeld

for sich und ihre Rechtsnachfolger gemé § 70 LBO gegeniber der Baurechts-

behdrde die Verpflichtung ein,

Inhalt der Eintragung

die Zufahrt und den Zugang zu dem Mehrfamilienwohnhaus mit Garagen
und Stellplétzen Ober unser Grundstick von der Maulacher Strafie
jederzeit und uneingeschrénkt zu dulden.

ﬁ%ﬁm. den 27.03.1991
Ba uchflhrer

Diese Baulast wirkt sich nicht besonders wertmindernd aus, da
diese anteilig auf das Bewertungsobjekt mit 5339/100.000 ME,
mit rund 224,35 €, keine signifikante Wertminderung darstellt:

Beriicksichtigung der Baulast, Berechnung des Barwerts einer aufgeschobenen ewigen Rente (Baulast,

Duldung einer Zufahrt)

Eingaben:
e jahrliche Rentenrate
e Anzahl der Zahlungen pro Jahr
e jahrliche Rentenrate
e Zahlungsweise
o Kapitalisierungszinssatz

e Dynamik(zins)satz wahrend der
Aufschubzeit (n)

e Dynamik(zins)satz wahrend der
Laufzeit (1)

¢ Aufschubzeit

R = 375,00 EUR
t =1

R/t 375,00 EUR

= vorschissig

k = 6,00 % /Jahr

s1 = 3,00 % / Jahr

s2 = 3,00 %/ Jahr

n = 40,00 Jahre

Berechnungsformel und Berechnungsgréfen:

rn
Bw:RXag)X—n
q

e Barwertfaktor (jahrlich, vorschiissig)

e Aufzinsungsfaktor mitr =1 + s1
e Abzinsungsfaktor mitq =1 +k

Barwert der aufgeschobenen ewigen Rente

Anmerkungen zur Berechnung

a. = 35,333333

M = 3,262038
1/q" = 0,097222

B. = 4.202,14 EUR

Laut Baulastenblatt besteht eine 6ffentlich-rechtliche Baulast, die Zufahrt fir das Nachbargrundstick Flur-
stlick 460/1 dauerhaft zu dulden. Hierfir wird unterstellt, dass durchschnittlich alle 40 Jahre rund 15.000
€ fur die Instandsetzung dieser Zufahrt zu leisten ist. Die Wertminderung betrégt fir das Bewertungsob-
jekt: 4.202,14 € x 5339/100.000 ME = Barwert Anteil 224,35 €

Maulacher Stralie 29, 74564 Crailsheim
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2.5.2 Bauplanungsrecht

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebauungs-
plan, folgende Festsetzungen:
MI = Mischgebiet;
1 = 2 Vollgeschosse;
GRZ =0,4 (Grundflachenzahl);
GFZ =0,8 (Geschossflachenzahl)

2.5.3 Bauordnungsrecht

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

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt.

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

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
mafgebend. Als Beitrdge gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist bezliglich der Beitrage fur Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden te-
lefonisch erkundet.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, (fern)mindlich eingeholt.

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

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstuck ist mit einem Mehrfamilienhaus bestehend aus drei aneinandergebauten Gebduden bebaut;
Maulacher Stralle 25, 27 und 29, Wohnanlage (vgl. nachfolgende Geb&udebeschreibung).

Die Wohnung — im Aufteilungsplan mit der Nummer 18 bezeichnet- befindet sich im Geb&ude Maulacher
Strafle 29 und ist eigengenutzt.

Auf dem Grundstlick befinden sich insgesamt 12 Stellplatze und 9 Garagenplatze.

Das Sondernutzungsrecht an einem Stellplatz im Freien — in der Teilungserkldrung mit der Nummer 13 be-
zeichnet- ist eigengenutzt.
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3 Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelungen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fiir 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 Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elekiro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und 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 geddmmt werden missen.

3.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Mehrfamilienhaus

3.21 Gebdiudeart, Baujahr und AuBBenansicht

Gebaudeart: Mehrfamilienhaus, bestehend aus drei aneinandergebauten Ge-
bauden, Wohnanlage, mit insgesamt 21 Wohneinheiten, aus-
schliellich zu Wohnzwecken genutzt; zweigeschossig; nicht un-
terkellert; ausgebautes Satteldach; freistehend

Baujahr: ca. 1992, gem. Unterlagen

Modernisierung: ca. 2023 Austausch der Fenster, laut Angabe der zustandigen
Hausverwaltung Uber Darlehen finanziert, Laufzeit bis ca. 2032

Flachen und Rauminhalte Die Wohnflache betragt rd. 124 m?;
die Bruttogrundflache (BGF) betragt rd. 192 m?

Energieeffizienz: Der Energieausweis wurde auf Grundlage des Energiever-
brauchs ermittelt;
Endenergiebedarf; 165,4 kWh/ (m? * a);
Primérenergieverbrauch: 181,9 kWh / (m?* a);
Energieeffizienzklasse: F; glltig bis 05.07.2034
vermutlich wurde der Austausch der Fenster (Austausch ca.
2023) noch nicht beriicksichtigt; eine Uberpriifung des Energie-
ausweises/eine Neuerstellung ist dahingehend erforderlich
Es werden keine weitergehenden Untersuchungen durchgefiihrt.

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

AuRenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen, erhebliche Abplatzun-
gen/Ausblihungen, Fassadenrenovierung inklusive
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Geruststellung ist erforderlich

3.2.2 Nutzungseinheiten

Erdgeschoss:
Abstellrdume, davon Abstellraum Nr. 18 (Bewertungsobjekt);

Wohnungen

1.0Obergeschoss:

Wohnungen,

davon Bewertungsobjekt Nr. 18 bestehend aus Diele/Flur, Zimmer 1, Kiiche, Bad, Zimmer 2, Zimmer 3,
Wohnzimmer; Balkon (Siidost)

Dachgeschoss:
Wohnungen

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

Konstruktionsart: massiv
Fundamente: massiv
Umfassungswande: massiv, Ausblihungen erkennbar,

mangelhafte Abdichtung (Noppenbahn in nicht fachhandwerkli-
cher Ausflihrung angebracht), fehlender Spritzschutz

Innenwande: massiv
Geschossdecken: Stahlbeton
Treppen: Geschosstreppe:

Stahlbeton mit Natursteinbelag (Marmor);

erhebliche Schaden am Naturstein, vermutlich durch Salzausblu-
hungen beschéadigt;

Treppenstufen nicht mehr sicher zu begehen, vgl. Foto 15a;
einfaches Gelander;

Hauseingang(sbereich): Eingangstiir aus Holz, mit Lichtausschnitt, freie Luftung;
Hauseingangsbereich inkl. Treppenhaus stark vernachlassigt,
vgl. Foto 15b

Dach: Dachkonstruktion:

Holzdach mit Aufbauten, Pfetten aus Holz

Dachform:
Satteldach

Dacheindeckung:

Dachsteine, Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech;
Zustand ca. 1992, laut Aussage der Hausverwaltung, Dachhaut
erneuerungsbedurftig

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz; Zustand Baujahr ca. 1992,
laut Hausverwaltung, jahrlich 3-7 Wasserschaden

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz, Zustand Baujahr
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ca. 1992
laut Aussage der Hausverwaltung, jahrlich 3-7 Wasserschaden

Elektroinstallation: durchschnittliche Ausstattung von ca. 1992;
je Raum ein bis zwei Lichtauslasse;
je Raum zwei bis drei Steckdosen;
einfache Fernmelde- und informationstechnische Anlagen, Tr-
offner, Klingelanlage, Zahlerschrank

Heizung: Ol-Zentralheizung, Baujahr ca. 1992, aus wirtschaftlichen Griin-
den austauschbeduirftig

Luftung: keine besonderen Liftungsanlagen (herkémmliche Fensterlf-
tung)
Warmwasserversorgung: zentral Uber Heizung, dezentrale Wassererwarmung in der Ki-

che (Elektro)

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

besondere Bauteile: Eingangstreppe, Balkone Dachaufbauten
besondere Einrichtungen: keine vorhanden
Besonnung und Belichtung: gut bis ausreichend

Bauschaden und Bauméangel, weitere Be- fehlender Spritzschutz an der Fassade

sonderheiten: mangelhafte Abdichtung der Fassade gegen AuRenanlagen
Hofbefestigung mit Setzungen, Verschiebung der Pflastersteine,
daher erneuerungsbedurftig, vgl. Foto
Treppenhaus mit Geschosstreppe erneuerungsbedurftig (Mar-
morstufen sind stark beschadigt, Sicherheit ist beeintrachtigt)
Fenster im Treppenhaus erfolgte die Abdichtung in nicht fach-
handwerklicher Ausfihrung, vgl. Fotos
laut Aussage der Hausverwaltung:
Dachhaut erneuerungsbedurftig
Heizungsanlage austauschbedurftig
Balkone renovierungsbeddrftig
Leitungen austauschbedurftig (3-7 Wasserschaden, jahrlich)
AuBenanlagen erneuerungsbedirftig
Es bestehen Zahlungsriickstdnde mehrerer Eigentiimer, laut
Aussage der Hausverwaltung

wirtschaftliche Wertminderungen: keine wesentlichen

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist Uberwiegend schlecht. Es wurden ledig-
lich die Fenster ausgetauscht; die Innenausstattung der Woh-
nung wurde Uberwiegend in nicht fachhandwerklicher Ausfiih-
rung vorgenommen.

Es besteht ein erheblicher Unterhaltungsstau und allgemeiner
Renovierungsbedarf.

3.3 AuBenanlagen

3.3.1 AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Wegebefestigung (Zufahrt), Hofbefestigung aus Betonpflastersteinen, erneuerungsbediirftig (tlw.), Standplatz
fur Mulltonnen, Einfriedung (Hecken), KFZ-Stellplatzflachen.
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3.3.2 AuBenanlagen mit Sondernutzungsrechten dem zu bewertenden Wohnungs- bzw. Teileigen-
tum zugeordnet

befestigte Stellplatzflache Nr. 13

3.3.3 AuBenanlagen mit Sondernutzungsrechten fremden Wohnungs- bzw. Teileigentum zugeordnet

befestigte Stellplatzflachen

3.4 Sondereigentum an der Wohnung im 1. Obergeschoss (OG), links

3.41 Lage im Gebaude, Wohnflaiche, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Gebaude: Das Sondereigentum besteht an der Wohnung im 1. OG links
und dem Abstellraum im Erdgeschoss (Nr. 18) -im Aufteilungs-
plan mit Nr. 18 bezeichnet-

Wohnflache/Nutzflache: Die Wohnflache betragt nach eigenem Aufmald rd. 124 m?

Berechnungen zur Wohnflache
gemal der Wohnflachenverordnung (WoFIV), vom 25.11.2003
nach eigenen Laserdistanzmessungen

wohnwertabhéngige Wohnflachenberechnung Wohnung Nr. 18
Bereich Bemerkungen Lange Breite ca. m? Faktor ca.m?
1. Obergeschoss
Diele/Flur 6,402 2,185 13,988 1,00 13,99
3,407 1,193 4,065 1,00 4,06
Zimmer 1 1. Zimmer links 4,839 2,639 12,770 1,00 12,77
Kiiche 3,721 2,588 9,630 1,00 9,63
Bad 3,611 2,320 8,378 1,00 8,38
Zimmer 2 hofseitig 3,632 3,736 13,569 1,00 13,57
Zimmer 3 Schlafzimmer 4,905 3,851 18,889 1,00 18,89
hofseitig 0,783 1,248 0,977 1,00 0,98
0,377 1,942 0,732 1,00 0,73
Flur 2 5,034 1,215 6,116 1,00 6,12
WohnzZmmer Zimmer 4 7,464 3,896 29,080 1,00 29,08
straRenseitig 4,764 1,752 8,347 0,50 417
Balkon straRenseitig, SO 2,367 2,134 5,051 0,25 1,26
Summe 1. Obergeschoss, links 123,63
wohnwertabhéngige Gesamtwohnfléche rund 124,00
Nutzflache
Erdgeschoss  |Abstelraum | 2005 2,163 4337 1,00 434
Erlauterungen: Balkon straRenseitig, Stidost x Faktor 0,25; gem. WMR

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

Grundrissgestaltung: zweckmalig

Besonnung/Belichtung: gut bis ausreichend

3.4.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.4.21 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten sind ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend zu einer Beschreibungsein-
heit mit der Bezeichnung Wohnung Nr. 18 zusammengefasst.

Maulacher Stralte 29, 74564 Crailsheim 20251444 Seite 13 von 71



Zertifizierte Sachverstéandige fiir die Markt- 74564 Ci= 'é """""" 1
und Beleihungswertermittlung aller Immobi- -7 :
Brigitte Mann lienarten ZIS Sprengnetter Zert (Al)

3.4.2.2 Wohnung Nr. 18

Bodenbelage: Laminat, Fliesen;
Fliesen

Wandbekleidungen: verputzt und gestrichen

Deckenbekleidungen: Deckenputz, tiw. mit Holzvertafelungen, tlw. Ausbliihungen er-
kennbar

Fenster: Fenster aus Kunststoff mit Drei-Scheiben-Verglasung,

Baujahr ca. 2023;

tlw. Rollladen aus Kunststoff;

Fensterbanke innen aus Holz, Schaden vorhanden;
Fensterbanke auf’en aus Aluminium

Tlren: Eingangstr:
Holztlr

Zimmertiren:

Tiren, aus Holz, furniert;

einfache Schlésser und Beschlage;
Holzzargen

sanitare Installation: einfache Wasser- und Abwasserinstallation;
Bad:
1 eingebaute Dusche, 1 WC (Vorwandmontage), 1 Handwasch-
becken, 1 Waschmaschinenanschluss;
gute Ausstattung und Qualitat, weile Sanitérobjekte, Entliftung
Uber Fenster; raumhoch gefliest

besondere Einrichtungen: keine vorhanden

Klchenausstattung: Einbaukiiche mittlerer Qualitat;
nicht in der Wertermittlung enthalten, da tber 10 Jahre alt

Bauschaden und Bauméngel: Schimmelpilzbefall, Schlafzimmer
Abdichtungsmaterial, Duschbereich, sogenannte Wartungsfuge,
erneuerungsbedirftig
Fugenbereich Dusche, Schimmelpilzbefall
Innenausstattung vermutlich nicht in fachhandwerklicher Ausfiih-
rung (z.B. Bodenbelagsarbeiten)

Grundrissgestaltung: zweckmaRig

wirtschaftliche Wertminderungen: keine wesentlichen erkennbar

3.4.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

Kichenausstattung: nicht in der Wertermittlung enthalten
besondere Einrichtungen: keine vorhanden
besondere Bauteile: Balkon, zum Sidosten;

laut Hausverwaltung Balkonsanierung erforderlich

Baumangel/Bauschaden: Schimmelpilzbefall, Schlafzimmer
Abdichtungsmaterial, Duschbereich, sogenannte Wartungsfuge,
erneuerungsbedirftig
Fugenbereich Dusche, Schimmelpilzbefall
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Innenausstattung vermutlich nicht in fachhandwerklicher Ausfuh-
rung (z.B. Bodenbelagsarbeiten)

wirtschaftliche Wertminderungen: UbergroRer Fluranteil

sonstige Besonderheiten: nicht ausreichend gebildete Erhaltungsriicklagen;
es besteht ein Risiko der Bildung von Sonderumlagen

allgemeine Beurteilung des Sondereigen- Der bauliche Zustand des Sondereigentums ist befriedigend;
tums: Es besteht ein Unterhaltungsstau.

3.5 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte: An einem Stellplatz im Freien, im Aufteilungsplan mit der Nr. 13
bezeichnet

Ertrage aus gemeinschaftlichem Eigen- keine

tum:

Wesentliche Abweichungen: Wesentliche Abweichungen zwischen dem Miteigentumsanteil

am gemeinschaftlichen Eigentum (ME) und der relativen Wertig-
keit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt
(RE): keine

Hausgeld: 770,00 € im Monat, gemafl Wirtschaftsplan, von Herrn Schulz,
Hausverwaltung mo Schulz

Erhaltungsriicklage (Instandhaltungsriick- niedrige Erhaltungsricklage (Instandhaltungsriicklage),

lage): da Herr Schulz, Hausverwaltung erklarte, dass die
Belastungsgrenze -hinsichtlich des Darlehens Uber den Fenster-
austausch- erreicht sei. Es liegen keine genauen Angaben zur
Hohe der Erhaltungsriicklagen vor. Die geschéatzten Instandhal-
tungs- und Instandsetzungskosten wurden Uberschlagig ge-
schéatzt und in dieser Wertermittlung berlcksichtigt.

3.6 Beurteilung der Gesamtanlage

Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt in einem schlechten Unterhaltungszustand;
die Gesamtanlage macht insgesamt einen renovierungsbedurftigen Eindruck
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4  Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur den 5.339/100.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfami-
lienhaus bebauten Grundstiick in 74564 Crailsheim, Maulacher Strafte 25, 27, 29, verbunden mit dem Son-
dereigentum an der Wohnung im 1. Obergeschoss links, dem Abstellraum im Erdgeschoss -im Auftei-
lungsplan jeweils mit Nr. 18 bezeichnet- sowie dem Sondernutzungsrecht an einem Stellplatz im Freien
-im Aufteilungsplan mit Nr. 13 bezeichnet-zum Wertermittlungsstichtag 05.08.2025 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Crailsheim-Roffeld 1268 1
Gemarkung Flurstiick Flache
Crailsheim-Roffeld 460 3.140 m?2

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

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

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

Zusatzlich wird eine Sachwertermittlung durchgefiihrt; das Ergebnis wird jedoch nur unterstiitzend fir die
Ermittlung des Verkehrswerts (auch zur Beurteilung der Nachhaltigkeit des Werts der baulichen Substanz)
herangezogen.

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 vorldufigen Sachwert der baulichen
AuBRenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt. Eine Sachwertermittlung sollte insbesondere dann angewen-
det werden, wenn zwischen den einzelnen Wohnungs- oder Teileigentumen in derselben Eigentumsanlage
keine wesentlichen Wertunterschiede (bezogen auf die Flacheneinheit m? Wohn- oder Nutzflache) bestehen,
wenn der zugehorige anteilige Bodenwert sachgeman geschatzt werden kann und der objektspezifisch ange-
passte Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor) bestimmbar ist.

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

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

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

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

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

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

e Baumangel und Bauschéden,

e grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundsticks flir Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundstlicksgréRRe, insbesondere wenn Teilflachen selbststéndig verwertbar sind.

4.3 Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-/Teileigentums am Gesamtgrundstiick

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

4.4 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 120,00 €/m? zum Stichtag 31.12.2023. Das Bodenrichtwertgrund-
stick ist wie folgt definiert:

frei
keine Angabe

beitragsrechtlicher Zustand
Grundstiicksflache (f)

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 05.08.2025
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Grundsticksflache (f) = 3.140m?

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
05.08.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrundstiicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fir weitere Anpassung) = 120,00 €/m? | www.boris-bw.de

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 31.12.2023 05.08.2025 X 1,048 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage | mittlere Lage | mittlere Lage X 0,900 E2
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 113,18 €/m?
Flache (m?) |  keine Angabe | 3.140 m? x 1,000

vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo- 113,18 €/m?

denrichtwert
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 113,18 €/m?
Flache X 3.140 m?
beitragsfreier Bodenwert = 355.385,20 €
rd. 355.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 05.08.2025 insgesamt 355.000,00 €.

4.41 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
erfolgt unter Ansatz einer aus vergleichbaren Lagen geschatzten durchschnittlichen 3%igen jahrlichen Boden-
preissteigerung.

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

Wertermittlungsstichtag 05.08.2025
BRW-Stichtag - 31.12.2023
Zeitdifferenz = 1,60 Jahre
Bodenwertdynamik b~ x 3  %/Jahr
insgesamt 4,84 %

Anpassungsfaktor (Stichtag) = 1,05

E2 Der angegebene Bodenrichtwert gilt fur die durchschnittliche Lage in der Bodenrichtwertzone. Das zu be-
wertende Grundstiick liegt mit dem Balkon zum Siidosten, zur Stral3e. Demnach hat dieses Grundstilick -nach
meinem Ermessen- nicht den gleichen Erholungs- und Freizeitwert wie ein von der Stralle abgewandtes
Grundstuck. Deshalb wird ein Abschlag von 10 % vorgenommen.

4.4.2 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdérigen Miteigentumsanteil (ME = 5.339/100.000) des
zu bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen
Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwer-
tanteil fur die Ertrags- und Sachwertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlauterung
Gesamtbodenwert 355.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 5.339/100.000
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 18.953,45 €
Zuschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 1.000,00 € Stellplatz Nr. 13
anteiliger Bodenwert = 19.953,45€

rd. 19.950,00 €

Der anteilige Bodenwert betrédgt zum Wertermittlungsstichtag 05.08.2025 19.950,00 €.

Beriicksichtigung bestehender Sondernutzungsrechte (SNR) am anteiligen Bodenwert des Gesamt-
grundstiicks

Zuschlag fir dem Sondereigentum zugeordnete Sondernutzungsrechte

Bezeichnung Zuschlag
Sondernutzungsrecht (SNR) an einem Stellplatz, rund 1.000,00 €
Summe 1.000,00 €
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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.)

Wohnungseigentum 18 |Wohnung 1. OG 124,00 910,00 10.920,00

(Mehrfamilienhaus) links

SNR 13 |Stellplatz Nr. 13 1,00 30,00 360,00

Hof
Summe 124,00 1,00 940,00 11.280,00

Die Wohnung wird eigengenutzt. Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundlage der marktublich erziel-

baren Nettokaltmiete durchgefiihrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie-

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(23,00 % der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,

der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)

0,79 % von 19.950,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitrags-

frei))

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

bei LZ = 0,79 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 35 Jahren Restnutzungsdauer

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

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

11.280,00 €

2.594,40 €

8.685,60 €

158,40 €

8.527,20 €

30,453

259.678,82 €
19.950,00 €

279.628,82 €
0,00 €

279.628,82 €
32.652,59 €

246.976,23 €
247.000,00 €
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4.5.2 Erlauterungen zu den Wertanséatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhéngigen Wohnfldchenberechnung und Mietwertermitt-
lung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fur Mietwertermittlungen entwickelten Malga-
ben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern
diesbezligliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansétzen 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 samtliche 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: Mehrfamilienhaus

Ertragseinheit Vergleichs- | WF/NF- | Grundflichen- | Sonstige Korrek- NKM
miete Korrek- | besonderhei- turen
tur ten

Nr. | Nutzung/Lage (€/m3?) KO K1 K2 (€/m3)

18 |Wohnung 1. OG 7,34 1,00 1,00 1,00 7,34
links

13 | Stellplatz Nr. 13 30,00 1,00 1,00 1,00 30,00
Hof

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. 124 m?x 14,00 € = 1.736,00 € + 106,00 € = 1.842,00
€ bei Bezugsfertigkeit, die mindestens 22 Jahre zurtckliegt (siehe ImmoWertA Stand 01.01.2025) Anpassung
(100/100).

2.) Mietausfallwagnis: 2 % von der Nettokaltmiete (Rohertrag) 11.280,00 € = 225,60 €

3.) 476,00 € jahrlich

Bewirtschaftungskosten gesamt 2.543,60 € = 22,55 %, rund 23 %

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

Liegenschaftszinssatz

Der Sprengnetter-Liegenschaftszinssatz wurde von Sprengnetter Immobilienbewertung mittels Regressions-
analyse auf der Basis von 414.105 Kaufpreisen davon 112.008 Kaufpreise fiir die Objektart Eigentumswoh-
nung in Abhangigkeit von der Objektart, der Gesamt- und Restnutzungsdauer und der Anzahl der Wohnein-
heiten regions- und stichtagsbezogen ermittelt. Die regionale Uberpriifung auf Kreisebene erfolgte auf der
Basis von 40 Kaufpreisen zum Stichtag 01.04.2025.

Die Sachverstandige halt den Liegenschaftszinssatz fiir das Bewertungsobijekt fiir plausibel.

Marktiibliche Zu- oder Abschldage

Die allgemeinen Wertverhéltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichtigen. Aus die-
sem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpas-
sung durch markttbliche Zu- oder Abschlage erforderlich. Da der objektspezifische Liegenschaftszinssatz zeit-
nah abgeleitet wurde, ist eine zusatzlich Marktanpassung, aus meiner Sicht, nicht erforderlich.
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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.
Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebdude: Mehrfamilienhaus

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

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

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 2,7 betrdgt demnach rd. 68
Jahre.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlédngert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmallnahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berilicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmaflinahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Gebaude: Mehrfamilienhaus

Das Unterlagen ca. 1992 errichtete Gebdude wurde modernisiert.

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

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

Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmafinahmen Maximale .
L . Begrundung
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte
MaRnahmen | MaRnahmen
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der 4 00 00
Warmedammung ’ ’
Modernisierung der Fenster und Auf3entiren 2 2,0 0,0 ca. 2023
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 2 00 00
Gas, Wasser, Abwasser) ’ ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 0,0
Wéarmedammung der AuRenwénde 4 0,0 0,0
Modernisierung von Badern 2 0,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- > 00 00
cken, FuRbdden, Treppen ’ ’
Wesentliche Verbesserung der Grundrissge- 2 0,0 0,0
staltung
Summe 2,0 0,0

Ausgehend von den 2 Modernisierungspunkten, ist dem Geb&dude der Modernisierungsgrad ,kleine Moderni-
sierungen im Rahmen der Instandhaltung® zuzuordnen.

In Abhangigkeit von der iblichen Gesamtnutzungsdauer (68 Jahre) und dem (,vorlaufigen rechnerischen®)
Gebaudealter (2025 — 1992 = 33 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (68
Jahre — 33 Jahre =) 35 Jahren und aufgrund des Modernisierungsgrads "kleine Modernisierungen im Rahmen
der Instandhaltung" ergibt sich fiir das Gebdude gemal der Punktrastermethode "Sachwertrichtlinie" eine
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(modifizierte) Restnutzungsdauer von 35 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1992.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum betreffend
besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale anteilige Wertbeeinflussung
insg.
Bauschaden (-190.000,00 € x 0,80* Dampfungsfaktor wurde beriicksichtigt)® -3_1 15,28 €
o  Erneuerung Hofbefestigung -40.000,00 €
e Fassadenanstrich inkl. Geriststellung und Balkon- -120.000,00 €
sanierung

e  Erneuerung Treppenhausbereiche inklusive Aus- -30.000,00 €
tausches der Stufen, fachgerechte Abdichtung der Fens-

ter

Weitere Besonderheiten -21.337,31 €
. Darlehen Fensteraustausch, Laufzeit bis 2032, Bar- -269.650,00 €
wert, rund

¢ Risiko der Bildung von Sonderumlagen, wegen -130.000,00 €
Zahlungsrickstanden und Instandhaltungs-/setzungs-

maflnahm

Summe -29.452,59 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten (-4.000,00 € x 0,80 ) -3.200,00 €

e  Ausbesserung der Abdichtungsfugen, Badezimmer; -1.500,00 €
Duschbereich Erneuerung der Fugen, rund

e  Schimmelpilzbefall, Schlafzimmer, inkl. Malerarbei- -2.500,00 €
ten, rund

Summe -3.200,00 €

Berechnung des Barwerts einer Zeitrente (hier: Barwert der Darlehenskosten)

Eingaben:
e jahrliche Rentenrate R = 41.463,24 EUR
e Laufzeit der Rente n = 7,00 Jahre
e Anzahl der Zahlungen pro Jahr t = 12
¢ monatliche Rentenrate, laut HV T. Schulz R/t = 3.455,27 EUR
e Zahlungsweise = vorschissig
o Kapitalisierungszinssatz k = 3,50 % /Jahr
e Dynamik(zins)satz s = 1,50 % / Jahr

8 Bei diesen Berechnungen wurde der Dampfungsfaktor, nach Sprengnetter, Lehrbuch 6/3/3.1/8 bereits beriicksichtigt. Bei Beriicksichti-
gungen dieses Umstandes ist (je nach Einkommenshéhe des Erwerbers) durchschnittlich nur eine effektive Belastung des Kaufers
(nach Steuern) durch die Beseitigung in Héhe der 60-90% der tatséchlichen Aufwendungen gegeben. D.h. der steuerliche Vorteil ge-
genlber vergleichbaren Anschaffungskosten betragt 10-40%, durchschnittlich mindestens 20 %, so dass sich fiir sofort steuerlich ab-
setzbare Aufwendungen ein Dampfungsfaktor von ca. 0,80 ergibt.
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Berechnungsformel und BerechnungsgréBen:

B, =Rx aﬁf)
e Barwertfaktor (monatlich, vorschiissig) a® = 6,503347
Barwert der Zeitrente Bn = 269.649,83 EUR

Anmerkungen zur Berechnung
monatliche Darlehensrate, Fensteraustausch, Laufzeit bis 2032, It. Hausverwaltung

Die Wertbeeinflussung (Wertminderung) hinsichtlich des Darlehens betrdgt zum Wertermittlungs-
stichtag rund 269.649,83 €.
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4.6 Vergleichswertermittiung

4.6.1 Vergleichswertermittiung auf der Basis mehrerer Vergleichskaufpreise

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis mehrerer Vergleichskaufpreise
vom zustandigen Gutachterausschuss fiir Wohnungseigentum ermittelt.

Ich weise ausdriicklich darauf hin, dass diese Wohnungen weder von mir noch vom zustandigen Gutachter-
ausschuss besichtigt wurden; es wurden in den Vergleichsobjekten keine Wohnflachenberechnung durchge-
fuhrt.

Vergleichskaufpreise = vom zustdndigen Gutachterausschuss (Wohnungseigentum Crailsheim)

Datum Lage Baujahr|Wohnfl. [Kaufpreis (KP) [VergleichskKP |G [|gewichteter |Anpassungen angepasster

Kaufvertrag CR ca. ca.m? |bereinigt (ber.) |pro m? (ber.) VergleichsKP |Wfl. |Ausst.]Zeit VergleichsKP
18.06.2023 anonymisiert 1992] 74,00] 150.000,00 € 2.027,03€] 1,0 2.027,03 €]0,944] 1,00 1,004 1.921,10 €
15.10.2024 anonymisiert 1992] 42,00 80.000,00 € 1.904,76 €| 0,8] 1.523,81€|0,875] 1,000 1,062 1.416,67 €
15.01.2025 anonymisiert 1992] 108,00] 200.000,00 € 1.851,85€] 0,8] 1.481,48€]0,982] 1,00] 1,048 1.525,37 €

SUMME 2,6 4.863,14 €

gewichteter, angepasster Vergleichskaufpreis, pro m? 1.870,44 €

-Bewertungsobjekt m? Erlduterungen
08.08.2025 Maulacher Str. 29 124] 231.934,31 € | vorlaufiger VKP

ggf. weitere Anpassung 231.934,31 € 1,00

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - €| (boG)

marktibliche Zu-/Abschlage § 7 ImmoWertV

zuziglich Stellplatz im Freien 8.000,00 € | Nr. 13

Vergleichskaufpreis 239.934,31 €

Vergleichskaufpreis rund 240.000,00 €

Erlauterungen:

Prifung Ausreiller: 30% 2.431,57 € (oberer Bereich) 1.309,31 € (unterer Bereich)
alle Wohnungen mit Balkon, alle verfligen tber 1 Keller-/Abstellraum;

Modernisierungsstandard nicht bekannt

G: Gewichtung
WHl.: Wohnflache, ca.
Ausst. Ausstattung
Umrechnungskoeffizient (UK) m? UK
Bewertungsobjekt 124,00 0,9400
Objekt 1 74,00 0,9960
Objekt 2 42,00 1,0740
Objekt 3 108,00 0,9570
regionaler Marktindex Sprengnetter INDEX
Eigentumswohnungen
08.08.2025 239
18.06.2023 238
15.10.2024 225
15.01.2025 228

Der Vergleichswert wird um Wertermittlungsstichtag auf rund 240.000 € geschitzt.
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4.7 Sachwertermittiung

4.7.1 Sachwertberechnung -nur zu Plausibilisierungszwecken-

Gebaudebezeichnung Mehrfamilienhaus
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 746,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) rund 192,00 m?
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 143.232,00 €
im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 05.08.2025 (2010 = 100) 188,6/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 270.135,55 €
am Stichtag

Regionalfaktor 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am 270.135,55 €
Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear
o Gesamtnutzungsdauer (GND) 68 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 35 Jahre
e prozentual 48,53 %
o Faktor 0,5147
Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnittliche Her- 139.038,77 €
stellungskosten

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile (Zeit- 6.494,92 €
wert)

anteilig mit 100 %
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 145.533,69 €
vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 145.533,69 €
des Wohnungseigentums insgesamt

vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen + 3.150,01 €
Anlagen

vorldufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen = 148.683,70 €
beitragsfreier anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 19.950,00 €
vorlaufiger anteiliger Sachwert = 168.633,70 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung), geschatzt x 1,60
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger anteiliger Sachwert des Wohnungseigentums = 269.813,92 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 32.652,59 €
(marktangepasster) Sachwert des Wohnungseigentums -nur zur Plausibilisie- = 237.161,33 €

rung-

rd. 237.000,00 €

Maulacher Stralte 29, 74564 Crailsheim 20251444

Seite 25 von 71



Zertifizierte Sachverstandige fir die Markt- 74564 C:'8'8' """""" 1
und Beleihungswertermittlung aller Immobi- ' :
Brigitte Mann

lienarten ZIS Sprengnetter Zert (Al)

4.7.2 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

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

bei der BGF z. B.

¢ (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone) und

e Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen.

Die Anlage 24 Il zum BewG nennt fiir Wohnungseigentum in Mehrfamilienwohnhausern einen Umrechnungs-
faktor (1 m? WF = 1,55 m? BGF) zur vereinfachten Umrechnung.

Herstellungskosten

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

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

Ermittlung des Gebdudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Aulenwande 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
FuRbdden 5,0 % 1,0
Sanitéreinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 00% |47,0% | 420% |11,0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewdhiten Standardstufen, nur beispielhafte Aufzdhlung und Beschreibung
AuRenwéande

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und ge-

Standardstufe 2 strichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaRer Warmeschutz (vor ca. 1995)
Dach
Standardstufe 2 einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemalie

Dachdammung (vor ca. 1995)
Fenster und AuRentiren

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

Innenwande und -tliren

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

Deckenkonstruktion und Treppen

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

Standardstufe 4

Standardstufe 3

Standardstufe 3

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

Standardstufe 3 Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

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

Standardstufe 3 raumhoch gefliest

Heizung

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

Sonstige technische Ausstattung

zeitgemaRe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen; Zahlerschrank (ab ca. 1985)
mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Standardstufe 2

Standardstufe 3

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Mehrfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Mehrfamilienhduser
Gebaudetyp: Mehrfamilienhauser mit mehr als 20 WE

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 605,00 0,0 0,00
2 655,00 47,0 307,85
3 755,00 42,0 317,10
4 900,00 11,0 99,00
5 1.090,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 723,95
gewogener Standard = 2,7

Die NHK 2010 wurden von Sprengnetter um Kostenkennwerte fiir die Gebaudestandards 1 und 2 erganzt.

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 723,95 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaf Sprengnetter
» fehlender Keller x 1,030
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 745,67 €/m? BGF
rd. 746,00 €/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der H6he geschéatzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschéafts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemafien werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Beriicksichtigung diesbeziglicher Abschlage.

Bezeichnung MFH | Zeitwert ‘
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Balkon 5.000,00 €
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Eingangstreppe, Zeitwert, Gebdude 27 42712 €
Dachaufbauten 1.067,80 €
Summe | 6.494,92€ |

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 berticksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittlungs-
stichtag zuletzt veréffentlichte und fir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex ver-
wendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt veréffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der
NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen Bun-
desamt verdffentlichten als auch die auf die fir Wertermittlungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre um-
gerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgréRe im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
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, Baudurchfihrung, behérdliche Pri-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

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

AulRenanlagen Sachwert Anteil vorlaufiger anteiliger
(inkl. BNK) Sachwert (inkl. BNK)
Versorgungs- und Entwasserungsanlagen 9.000,00 € ME 480,51 €
Hofbefestigung, Zufahrt 35.000,00 € ME 1.868,65 €
Wegebefestigung, Treppe 8.000,00 € ME 427,12 €
Einfriedungen 2.000,00 € ME 106,78 €
Mulleimerplatz 5.000,00 € ME 266,95 €
Summe geschéatzt 3.150,01 €
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 Gebadude: Mehrfamilienhaus (MFH)

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

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

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 2,7 betragt demnach rd. 68
Jahre.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'lblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(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 durchgefiihrt unterstellt
werden.
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Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berticksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmafinahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

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

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

Fir die Objektart Wohnungseigentum wurden vom zustandigen Gutachterausschuss keine Sachwertfaktoren
abgeleitet. Fur diese Bewertung wurde deshalb, rein hilfsweise, auf den SWF fir Ein- und Zweifamilienhauser
zuriickgegriffen. Das Gesamtsystem der bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren wurde entsprechend der
Angaben in [1], Band 3, Kapitel 3.03 auf der Grundlage mehrerer von Sprengnetter Immobilienbewertung und
zahlreicher Gutachterausschisse durchgefiihrten Kaufpreisanalysen und sonstiger mitgeteilter Sachwertfak-
tor-Tabellen entwickelt. Allein die von Sprengnetter Immobilienbewertung hierfir durchgefihrte Kaufpreisan-
alyse basiert auf 414.105 Kauffallen, davon 230.776 Kaufpreise die mit der Objektart, rein hilfsweise, Ein- und
Zweifamilienhaus verglichen werden kénnen. Die regionale Uberpriifung auf Kreisebene erfolgte auf der Basis
von 336 Kaufpreisen.

Die dem v. g. bundesdurchschnittlichen Uberblick zugrunde gelegten Sachwertfaktorkurven stimmen im Rah-
men der erzielbaren Genauigkeit fur das jeweilige Bodenwertniveau gut tUberein. D. h. bei gleichem Boden-
wertniveau liegen auch weitgehend Ubereinstimmende Sachwertfaktorkurven vor. Es kann deshalb mangels
verflgbarer ortlicher Auswertungen grundséatzlich davon ausgegangen werden, dass die v. g. Sachwertfakto-
ren durch den Bezug auf das durchschnittliche Bodenwertniveau (in der Gemeinde bzw. im Baugebiet) auch
auf andere Gemeinden Ubertragen werden kdnnen (vgl. hierzu ausfihrlichen Fachbeitrag "Zur Ableitung von
Sachwert-Marktanpassungsfaktoren im NHK 95-Modell" von Sprengnetter in [4], Heft 1/2000, S. 7ff. bzw. Er-
lduterungen zur Anwendung der Sachwertfaktor-Tabellen in [1], S. 3.03/3/2).

Der Sachwertfaktor wurde im Sprengnetter Sachwertfaktor Gesamt- und Referenzsystem in Abh&angigkeit von
o der Objektart

e dem Bodenwertniveau

e der Region

¢ und der Hohe des vorldufigen Sachwerts

adress- und stichtagsbezogen in H6he von 1,51 ermittelt.

Schéatzung: 1,51 EFH/ZFH x 1,05 (Anpassung ETW) = 1,5855, rund 1,6

Die Sachverstandige halt den objektspezifischen Sachwertfaktor in H6he von 1,6 fiir plausibel.

Da der Sachwertfaktor jedoch von einer abweichenden Objektart abgeleitet wurde, wird das Sachwertverfah-
ren nur zur Plausibilitadtsbegrindung herangezogen.

Marktiibliche Zu- oder Abschlédge

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichtigen. Aus diesem
Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Sachwerts eine zuséatzliche Marktanpassung durch
marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

Hier werden die wertmafRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansétzen des Sachwertverfah-
rens bereits bertcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berlicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer 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 fir diesbeziiglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich 'gedampft’ unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert. Unverziglich notwendige Reparaturen werden in voller Héhe angerechnet.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

anteilige Wertbeeinflussung
insg.

Bauschéaden (-190.000,00 € x 0,80* )
e  Erneuerung Hofbefestigung

e  Fassadenanstrich inkl. Geriststellung und Balkon-
sanierung

e  Erneuerung Treppenhausbereiche inklusive des
Austausches der Stufen, fachgerechte Abdichtung der
Fenster

Weitere Besonderheiten

e Darlehen Fensteraustausch, Laufzeit bis 2032, Bar-
wert, rund

e Risiko der Bildung von Sonderumlagen, wegen
Zahlungsrickstanden und Instandhaltungs-/setzungs-
maflnahm

-40.000,00 €
-120.000,00 €

-30.000,00 €

-269.650,00 €

-130.000,00 €

-8.115,28 €

-21.337,31 €

Summe
Berechnung des Barwerts einer Zeitrente

Eingaben:
e jahrliche Rentenrate
o Laufzeit der Rente
e Anzahl der Zahlungen pro Jahr
e monatliche Rentenrate
e Zahlungsweise
o Kapitalisierungszinssatz
e Dynamik(zins)satz

Berechnungsformel und BerechnungsgroRen:
By =Rx aﬁf)

e Barwertfaktor (monatlich, vorschissig)
Barwert der Zeitrente

Anmerkungen zur Berechnung

R = 41.463,24 EUR
n = 7,00 Jahre

t = 12
R/t = 3.455,27 EUR

= vorschissig

k = 3,50 % /Jahr

an(t)
Bn

= 1,50 % / Jahr

= 6,503347
= 269.649,83 EUR

monatliche Darlehensrate, Fensteraustausch, Laufzeit bis 2032, It. Hausverwaltung

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

-29.452,59 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten (-4.000,00 € x 0,80) -3.200,00 €
e  Ausbesserung der Abdichtungsfugen, Badezimmer; -1.500,00 €

Duschbereich Erneuerung der Fugen, rund

e  Schimmelpilzbefall, Schlafzimmer, inkl. Malerarbei- -2.500,00 €

ten, rund

Summe -3.200,00 €
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4.8 Verkehrswert

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

Der Ertragswert wurde zum Wertermittiungsstichtag mit rd. 247.000,00 € ermittelt.

Der zur Stitzung ermittelte Vergleichswert betragt rd. 240.000,00 €. Das Ergebnis des Vergleichswertverfah-
rens unterstitzt das Ergebnis des Ertragswertverfahrens hinreichend genau.

Der Verkehrswert fur den 5.339/100.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten
Grundstlck in 74564 Crailsheim, Maulacher Strale 25, 27, 29, verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung im 1. Obergeschoss links, dem Abstellraum im Erdgeschoss -im Aufteilungsplan jeweils mit
Nr. 18 bezeichnet- sowie dem Sondernutzungsrecht an einem Stellplatz im Freien -im Aufteilungsplan
mit Nr. 13 bezeichnet-

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Crailsheim-Roffeld 1268 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Crailsheim 460

wird zum Wertermittlungsstichtag 05.08.2025 mit rund

247.000 €

in Worten: zweihundertsiebenundvierzigtausend Euro
geschatzt.

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 explo-
dierenden Energiepreise sowie die Verteuerung bei den Renovierungsarbeiten wirken nachfragemindernd. Ob
und inwieweit diese dadurch ausgeglichen werden kann, dass die ganz erheblich gestiegene Inflationsrate
eine Umschichtung 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 Glaubwdrdigkeit beigemessen werden kann.

Crailsheim, den 12. August 2025
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Brigitte Mann
Zertifizierte Sachverstandige fur die Markt- und Beleihungswertermittlung aller Immobilienarten

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

Maulacher Stralte 29, 74564 Crailsheim 20251444 Seite 31 von 71



Zertifizierte Sachverstandige fir die Markt-
und Beleihungswertermittlung aller Immobi-

Brigitte Mann

lienarten ZIS Sprengnetter Zert (Al)

Gepriifte Fachkompetenz

ZIS Sprengnetter Zert (Al)

Zertifizierte Sachversténdige

bV.s

Sachverstiandige

Mitglied im Landesverband
Baden-Wiirttemberg
dffertlich be:

qualifizierter

Maulacher Stralte 29, 74564 Crailsheim

20251444

Seite 32 von 71



Zertifizierte Sachverstéandige fiir die Markt- 74564 C:'g' """"""" 1
und Beleihungswertermittlung aller Immobi- ' 5 :
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 Grundstilicke

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

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

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

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

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

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

WEG: Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz tUber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

BGB: Biirgerliches 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 wohnwertabhéngigen Wohnflachenberechnung
und Mietwertermittlung

BetrKV: Betriebskostenverordnung — Verordnung tber die Aufstellung von Betriebskosten

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

LBO: Landesbauordnung Baden-Wirttemberg

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 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/ Drielen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter Immobili-
enbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[71 Marktdatenableitungen des 6&rtlich zustdndigen Sprengnetter Expertengremiums fiir Immobilienwerte

[8] [Kleiber (Hrsg.), Verkehrswertermittlung 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 StralRenkarte

Anlage 03: Auszug aus der Liegenschaftskarte, Aufteilungsplan (Stellplatzplanibersicht) und Luftbild
Anlage 04: demografische Struktur

Anlage 05: Das Ertragswert-, das Vergleichswert- und das Sachwertverfahren der Immobilienwertermitt-
lungsverordnung (ImmoWertV)

Anlage 06: Grundrisse, Ansichten und Schnitte
Anlage 07: Fotoubersichtsplan

Anlage 08: Fotos

Anlage 09: Wertermittlungsergebnisse
Anlage 10: Haftungsausschluss
Summe: 37 Seiten
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Anlage 01

Ubersichtskarte MairDumont

74564 Crailsheim, Maulacher Str. 29

geoport

Mafstab (im Papierdruck): 1:200.000
Ausdehnung: 34.000 m x 34.000 m
0 20.000 m
bersichtskarte mit regionaler Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)

Die Obersichtskarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Die Karte enthdlt u.a. die Sledlungsstruktur, die Gemeindenamen, die Flichennutzung und die
regionale Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt flachendeckend fiir Deutschland vor und wird im Mafistab 1:200.000 und 1:800.000 angeboten. Die Karte darf
in elnem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfaltigung von maximal 30 Exemplaren, sowle die Verwendung in Gutachten im Rahmen von
Zwangsversteigerungen und deren Verdffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2025

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03397566 vom 09.05.2025 auf www.geoport.de: ein Service
Oﬂ'geo der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2025
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Anlage 02
Stadt-/StraBenkarte Falk -

74564 Crailsheim, Maulacher Str. 29
geoport

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

1.000 m

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

Die Stadt- & StraBenkarte wird her ben vom Falk-Verlag. Die Kartengrundlage bildet OpenStreetMap. Die Karte enthdlt u.a. die Bebauung,
StraBennamen und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die Karte liegt flichendeckend fir Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:10.000 angeboten.
Die Karte darf in einem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfaltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im
Rahmen von Zwangsversteigerungen und deren Verdffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2025

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03397566 vom 09.05.2025 auf www.geoport.de: ein Service
0“‘9@0 der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2025
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Anlage 03

Liegenschaftskarte

74564 Crailsheim, Maulacher Str. 29
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09.05.2025 | 03397566 | © Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden*Wﬁrﬂemberg'

MaBstab (im Papierdruck):
Ausdehnung: 170 m x 170 m

@ !

Auszug von Teilinhalten aus dem Amtlichen Liegensch

nior

I @4

100 m

ystem (ALKIS®)

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

Flurstiicksnummern.

Datenquelle

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

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03397566 vom 09.05.2025 auf www.geoport.de: ein Service

0\"!'9(‘.‘0
aktuellen Form. Copyright @ by on-geo® & geoport® 2025

der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der

Seite 1
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Orthophoto/Luftbild Baden-Wiirttemberg e

74564 Crailsheim, Maulacher Str. 29

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

Orthophoto /Luftbild in Farbe

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

0 200 m

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

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03397566 vom 09.05.2025 auf www.geoport.de: ein Service
Or\-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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74564 C 105

Ein Standort. Alle Perspektiven.

www.geoport.de: ein Service der on-geo GmbH

Parsevalstralie 2,99082 Erfurt

fon: 0800 6643677

mail: kundenbetreuung@on-geo.de
web: www.on-geo.de

1w b e m—— b o

geo

REPORT MIKROMARKT
MAKROMARKT

Maulacher Str. 29
74564 Crailsheim

Makromarkt
Mikromarkt

Best

03397566 vom 09.05.2025

Anlage 04

Report Makromarkt \¢
74564 Crailsheim, Maulacher Str. 29
geo

IDENTIFIKATION MAKROMA EBENE)

Gemeinde Crailsheim, Stadt

Gemeindekennziffer 08127014

Gemeindetyp Verstidterte Raume - landliche Kreise, Ober-/

Mittelzentren

Bevilkerungszahl 34.862

Haushalts 15.536

Flache (km?} 107,62

Risiko fir Zahlungsausfalle!
R
- B0-T75
- 75-85
E B85-95
D 95- 105
D 105- 1158
- 115-125
- 126- 140
B
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Index Private Kaufkraft

B s
-

BONITAT
| Risiko fur Zahlungsausfalle (Bezug: BRD = 100) [ & [ s |

PRIVATE KAUFKRAFT

Index private Kaufkraft (Bezug: BRD = 100) 101 98
Absolute private Kaufkraft [in Mio. EUR] 924 58
Durchschnittliche private Kaufkraft (pro Einwohner in EUR) 26.527 25.655

EINZELHANDELSRELEVANTE KAUFKRAFT

Index einzelhandelsrelevante Kaufkraft (Bezug: BRD = 100) 1o | 93
Absolute einzelhandelsrelevante Kaufkraft [in Mic. EUR] 231 14
Durchschnittliche einzelhandelsrelevante Kaufkraft (pro Einwohner in 6.650 6.589
EUR)

KAUFKRAFTBINDUNG IM EINZELHANDEL

['Kal.ifk-ra-fi‘hinaungsinaex -(-Bezug: BRD = 100) | 118 ] 146 |
EINZELHANDELSZENTRALITAT

| Einzelhandelszentralitatsindex (Bezug: BRD = 100) | 141 | 175 |
EINZELHANDELSRELEVANTER UMSATZ

_Einzelhandelsumsatz [in Mio. EUR] @ | a1
Einzelhandel tz (pro Person in EUR) 7.814 9.649
Index einzelhandelsrelevanter Umsatz (Bezug: BRD = 100) 140 173

STRUKTUR ERWERBSTATIGKEIT

Anzahl %
Erwerbstitige insgesamt 18.543 100
_Selbststandige und Familienangehorige (Zum Vgl. BRD = 11,5%) 1229 | 663
Arbeitnehmer (Zum Vgl. BRD = 88,5%) 17.314 93,37
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6.000

Absolute Anzshl Haushalte

ER b RSK ']
10.000 15% 16%
14%
306 13 i
8.000
% 12%
E 6.000 b
= 8%
3 8%
z
£
g
.

L
s« & g
<
F ¥ o33

<6 >6-15 >15-18 >18-25 >25-35 >3545 >45-55 >5565 >65-75 >75

H 55 TUR
HaushaltsgrdBe
10.000 22% 45%
40%
8.000 32% 35%
£
2 — 30%
a 6.000
= 25%
=
[}
20%
E 4.000
§ 15%
= 2000 10%
5%
o =
Singles (1 Person) Paare (2 Personen) Familien (3 Personen und mehr)
Alter des Haushaltsvorstands
10.000 19% 20%
18%
18%
6%
B8.000 16%
;-
] o 14%
2 12
£ 6.000 12%
% 10%
2 8
& 4.000 8%
2
£ .
] . I .
, m =
<35 >35-40 >40-45 >45-50 >50-55 >55-60 >60-65
| " Risikens Hiir Zablungsaustille
D microm Zahbungsindes beschrodbt die he Wahtscheinlichieit von Zahlungssusfillen Fir jodos Haus in Deutschiland. e hdher der Index desto

griBer 5t die Wahrschainfichieit von Zahl austilien

Iaufkralt - und Marktdaten aul Gemeindesbene

Einkaufsort. Sin heschroibt den Kaufkraftzufull bew, -abfluls
in einer Region, so wird in dieses Region mehr Umsate

1 2. B, auch die Einwohner mllnluh « Region,
oo wird It elies glor Umsatz Im
Bevilkerung [|!|II| /lll’ll En aufen in die

rentralitt (st ein Mall i die Attraktivil
o einer Region, 15t der POS-Umsatz
gt ols die dart lebende Baw
der POS-Umsatz jedoch geringer
il die dort lebende Bevilkerung Im

Die Finrelhande inet al.yil oder ¢ elner Rﬁ‘rlll\!l als

0 h 1I|

T
I|.¢\||.|- ausgibl,

| Datenguellen:  Makromarkt, microm Mikromasketing-Systeme und Consult GmbH Stand: 2024
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Report Mikromarkt

74564 Crailsheim, Maulacher Str, 29

geoport

IDENTIFIKATION MIKROMARKT (PLZB-EBENE!)
Craiisheim, R

Postleitzahl A
74564070
12,17

2272

Bersich (PLZ8)

187

IDENTIFIKATION MAKROMARKT [GEMEINDE-EBENE)

Verst&dtm Réume - ldndliche Kreise, Ober-/
 Mi

 20.000 bis bns unter 50.000 Einwahner

34.862
15.536
107,62
324

SOZIALRAUMBESCHREIBUNG MIKROMARKT

‘Dominanz von_Einzelhandel

Gute Wohngebiete in rl!rttalgruﬁen Stadten: Mittelstand
in landlichen

6-9 Familienhauser

ERLAUTERUNG ZUR SOZIALRAUMBESCHREIBUNG MIKROMARKT

Adaptiv-pragmstnsdws Milheu (Mlliws der Mlusj Due madm‘ne junge Mitte unserer Gmllschan nmt
fsmus und N und ko h

und | Iomvaﬂucnell flaxibel und sicherheitsorientiert; starkes Badiirfnis nnc.h Ve.rankaruno und
zugeharigkeit.
Wohngebiete Gberwiegend am Stadtrand von kleineren Stadten ohne deutlich au eitere
Funk'hunallt!mﬂ Gering verdichtet bel dberwiegender Bebauung mit Ein- bis Zwelfnmllb:nhiusem

| d in landlichen Gemeinden - Bevélkerung mittleren Alters in Ein- und Zweifamilienhausern in
kleineren Gemeinden am itnnd um‘ auBerhalb von Verdichtungsréumen, mittlere berufliche
Qualifikation, d

LAGE- UND STANDORTDATEN MIKROMARKT

Risiko fur Zahlungsausfalie®
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74564 Ci 1 O 6

Index einzelhandelsrelevante Kaufkraft

>

(Bezug: alte BL = 100, neue BL = 100)
Bewertung Arbeitslosenquote (in Bezug zu BRD)

. B
yd"ﬂm #-10
k'p-m | 196115
B
£ i § '1 . 115-125
Stratye E . i
2 . Gwerbicht Fliscten
-"‘"\._‘
MH““‘"‘—-"“\—‘
T — S
200m
® OpenStreetMap Contributors - .
BONITAT
Risika fur Zahlungsausfalle (Bezug: BRD = 100) 86 87
PRIVATE KAUFKRAFT
Index private Kaufkraft (Bezug: BRD = 100) 98 101
Absolute private Kaufkraft [in Mio. EUR] 58 925
Durchschnittliche private Kaufkraft (pro Einwchner in EUR) 25.655 26.527
EINZELHANDELSRELEVANTE KAUFKRAFT
| Index einzelhandelsrelevante Kaufkraft (Bezug: BRD = 100) 29 100
Absolute einzelhandelsrelevante Kaufkraft [in Mio. EUR] | 14 232
Durchschnittliche einzelhandelsrelevante Kaufkraft (pro Einwohner in 6.589 6.650
EUR)
KAUFKRAFTBINDUNG IM EINZELHANDEL
| Kaufkraftbindungsindex (Bezug: BRD = 100) 146 118
EINZELHANDELSZENTRALITAT
Einzelhandelszentralitatsindex (Bezug: BRD = 100) 175 141
EINZELHANDELSRELEVANTER UMSATZ
Einzelhandelsumsatz [in Mio. EUR] 21 272
Einzelhandelsumsatz (pro Person in EUR) 9.649 7.814
Index einzelhandeisrelevanter Umsatz (Bezug: BRD = 100) 173 140
STRUKTUR ERWERBSTATIGKEIT
Anzahl %o
Erwerbstétige insgesamt 1.252 100
Selbststandige und Familienangeharige (Zum Vgl. BRD = 11,5%) 79 6,29
Arbeitnehmer (Zum Vgl. BRD = 88,5%) 1.173 93,71
Durchschnittliche Arbeitslosenquote (in %) 4,05
Index Arbeitslosenquote (Bezug: BRD = 100) 69
Index Arbeitslosenquote bezogen auf Alte und Neue Bundeslander 73

leicht unterdurchschnittlich |

MONATLICHES NETTOHAUSHALTSEINKOMMEN

500
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!Eriduterung zur Postleitzahl Acht (PL78)

[:e\-r Mikromarkt ist definlert durch mrlr* PLZE, Die PLZB Ist elne durch microm definierte feinere Untergliederung aller Postleitzahlen Deutschlands

EE t welst diesa federung aktuell B2.768 PL7B-Geblete aul. Sie unterteill sine PLZ in ca. 10 Tellgebiete, Die postleitzahl- und
upnlplmiwhﬂdp PLZ8 stellt PII’H’ |rN=aIn Grundiage fiir die Darstellung und Analyse von raumbezogenen Sachverhalten aul einer kleinrdumigen
Gehetsgliederung dar.

*Worherrschendes Milieu und vorherrschende Lebensphase

Zur Berechnung werden runfichst einzeln die Milieuwahrscheinlichkeiten der betrachteten Ebene mit del aines. Rek'll‘mgr_i:lelos verglu:hen Da dla
Milleuwahrscheinlichketten rdumlbich stark varlieren wird jede Gemeinde ainem der drel 1l trukturellen R /|

mit dem Referenzgebiet Deutschlamd” werden insgesamt vier unterschiedliche [{Ml‘]l‘l’llﬂt’lﬂi'li‘ Tum Abgleich hm.\nr;wn;:r‘n I‘J.ﬁ Miln‘u das danr: im
|vergleich zum Referenzgebiet im betrachteten PLZE Gehiet den grdfiten Index aufweist, wird als vorherrschendes microm Geo Milieu® ausgewiesen. In der
glefchen Wetse wird die vorherrschende Lebensphase im PLZ8 Gehiet berechnet

*Quelle Bundesamt fir Bauwesan und Raumordnung
*Risiko filr Zahlungsaustilie

Der microm Zahlungsindex beschreibt die statistische Wahrscheinlichkeit von Zahlungsausfillen fiir jedes Haus in Deutschiand, Je hoher der Index desto
griBer kst die Wahrscheinlichkelt von Zahlungsausiallen.

*Kaufkraft - und Marktdaten auf PLZS Ebene

Die private Kaufkraft spiegelt das Haushaltsnettoelnkommen wider Sle beinhaltet alle Lu.kuum aus Arbeit, Kapitalvermagen, WV etung und Verpachtung
nach Abzug von Steuern und Sozialabgaben, jedoch zzgl. Tr gen wie Arbeits) . Kindergeld oder Renten. Regelmdfige Zahlungen fiir 2.8
Micte, Strom oder Beltrage fir Versicherungen sind nicht abgezogen und demnach noch in der Kaufkraft trithr[q_rl Bel der Einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft werden nur die Einkommensbestandteile berdcksichtit, die fiir A ben im Einzelhande? (ink! e Versandhandel) verwendet werden. Die
Elnzelhandelszentralitat ist ein Mab fiir die Attraktivitdt einer Stadt oder einer Reglon als Einkaufsort. Sie gibt Auskunft dber den Kaufkraftzu- und abfluss

| einer Gerneinde oder elner Region. Ist der POS-Umsatz hiher als die sinzelhandelsrelevante Kaufkraft, so wird mehr Umsatz im Einzelhandel getatiot als die
In einer Reglon/ Stadt lebende Bevdikerung im Einzelhandel ausgibt. D. h. es kommt zu einem Zufiuss an Kaufkraft z. B. durch die Umiandbewohner dieser
Region/ Stadt. Ist der POS-Umsalz geringer als die sinzethandelsrelevante Kaufkraft, kommi es zu einem Abfluss an Kaufkraft. D. h. die in dieser Region
lebende Beviilkerung fihrt zum Einkaufen in die benachbarten Stidte. Der ainzelhandelsred te Umsaty (Umsatzk iffern) ist definkert als der im
stationdren Einzethandel ubvllL IJm..uLz zu Endverbraucherpreisen inkl, Backerelen, Konditore Metzgerelen und Umsdtze von Factory Outlet Centern,

| fedoch exkl, Versandhandel, KFZ- del sowie Tankstellen, Somit beinhaltet er alle im Grilichen Einzelhandel getitighen Umsatze. Erfasst werden
diese, im Gegensatz zu den Kaufkraftdaten, am Einkaufsort der Konsumenten

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

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. Mal3geb-
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 Grundstiick 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 grundséatzlich als unvergénglich (bzw.
unzerstérbar). 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
Grundsticks* abziiglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

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

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

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht berlicksichtigt 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.

6.1.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den Ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die fir eine Ubliche Nutzung marktublich erzielbaren Ertrége zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

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

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstédnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden
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
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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 ImnmoWertV 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 Wertermittiung 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 Wertverhaltnisse 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 ordnungsgemafer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmalRnahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend 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
Bausché&den (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktublich erzielbaren Ertragen).

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

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

Bausch&den 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 Kostenermittlungen 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
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fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdrucklich 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. Funktionspriifungen, Vorplanung
und Kostenschéatzung angesetzt sind.

6.1.3 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

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

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

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

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

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

6.1.4 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 InmoWertV 21)

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

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fur Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grund-
stiicksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumein-
heit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
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(Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch angepass-
ten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu priifen und bei etwaigen Ab-
weichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

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

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 InmoWertV 21)

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

Zu-/Abschlige

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

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhalinisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlcksichti-
gen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zusatzliche 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
Bauschéaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktublich erzielbaren Ertragen).

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

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

Bauschéaden sind auf unterlassene Instandhaltung, auf nachtragliche duBere Einwirkungen oder auf Folgen
von Baumangeln zurtickzufiihren.

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

- nur zerstdérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

- grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdrucklich 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 Kostenschétzung angesetzt sind.

6.1.5 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

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

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

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

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

Der vorlaufige Sachwert der 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 sachverstiandige 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 Grundstticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Bertlicksichtigung 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 Sachwertermittlung 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-
gleichsmafstab bildet.

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

6.1.6 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)Geb&audes mit Normalherstellungskosten (NHK) fir vergleichbare Geb&ude 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 zurlickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Di-
mension ,€/m? Brutto-Grundflache” oder ,€/m? Wohnflache® des Geb&dudes 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 Verhaltnis der durchschnittlichen
Ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. GemaR § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regi-
onalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet 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
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Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaflinahmen durchgefihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

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 Geb&udes 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 Zuschléage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten berlcksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind auf3erhalb der Geb&ude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Geb&dudeaulRenwand 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 ,vorlaufigen Sachwerte® (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fir Einfamilienhausgrundstiicke anders als flr Geschaftsgrundsti-
cke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher 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
Bauschéaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktublich erzielbaren Ertragen).

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.

Bausch&den sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtréagliche 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 Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,
e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachversténdigen
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fur Schaden an Gebauden notwendig).
Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorpla-

nung und Kostenschéatzung angesetzt sind.
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Erdgeschoss
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Bewertungsobjekt im 1. Obergeschoss
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Anlage 8: Fotos
Seite 1 von 10

Bild 1: Nordwestansicht

Bild 2: Nordansicht Milleimerstandplatz
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Bild 3: Nordansicht Maulacher Stralle 25 (rechtes Gebaude)

Bild 4: Nordwestansicht der Zufahrt
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Bild 5: Nordwestansicht Maulacher Stral3e 27 (mittleres Gebaude)

Bild 6: Nordwestansicht Maulacher Straf3e 27 und 29
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Anlage 8: Fotos
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Bild 7: Nordwestansicht Maulacher Stral3e 27 und 29, Schaden Eingangstreppe/Fassade

Bild 8: Nordwestansicht Maulacher Stralle 29
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Bild 9: Nordwestansicht Maulacher Stralie 29, Bewertungsobjekt 1. Obergeschoss (Pfeil)

Bild 10:  Nordansicht Maulacher Strafle 29, Hofbefestigung erneuerungsbedirftig

Maulacher Stralte 29, 74564 Crailsheim 20251444 Seite 64 von 71



Zertifizierte Sachverstandige fir die Markt- 74564 C:',I'é'7' """"" '
und Beleihungswertermittlung aller Immobi- ' !
Brigitte Mann lienarten ZIS Sprengnetter Zert (Al)

Anlage 8: Fotos
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Bild 11:  Nordansicht Maulacher StralRe 29, Hauseingangsbereich

Bild 12:  Schéaden an der Fassade am Hauseingangsbereich
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Anlage 8: Fotos
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Bild 13:  Briefkastenanlage, Maulacher Strale 29, Hauseingangsbereich

i i AR

Bild 14a,b: Erdgeschoss Maulacher Stralle 29, Treppenhausbereich, Schiaden vorhanden (z.B.
Treppenstufen vermutlich durch Salzausbliihungen beschadigt, Fenstereinbau (Dich-
tungsschaum erkennbar), allgemeine Vernachlassigung
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Anlage 8: Fotos
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Bild 15:  Natursteintreppe mit erheblichen Schaden, Sicherheit beeintrachtigt (Rutsch-/Stolperge-
fahr)

Bild 16: 1. Obergeschoss -Bewertungsobjekt Wohnung Nr. 18, Pfeil
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Anlage 8: Fotos
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Bild 17: 1. 1. Obergeschoss -Bewertungsobjekt Wohnung Nr. 18

Bild 18:  Erdgeschoss Abstellraum -Bewertungsobjekt Wohnung Nr. 18, Pfeil
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Bild 19: Stellplatz Nr. 13, Pfeil (gehdrt zum Bewertungsobjekt Wohnung Nr. 18)

Bild 20:  Sldostansicht Maulacher Straf3e 25, 27, 29
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@ Brigitte Mann

Wertermittlungsergebnisse Anlage 09

Fur das Wohnungs- und Teileigentum in einem Mehr- in Crailsheim, Maulacher StralRe 29
familienhaus

Flur Flursticknummer 460 Wertermittlungsstichtag: 05.08.2025
Bodenwert
Bewertungsteil- Entwick- beitrags- rel. BW Flache anteiliger Boden-
bereich lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?] wert [€]
Zustand
Wohnungseigen- | baureifes frei 113,06 3.140,00 19.950,00
tum Land
Summe: 113,06 3.140,00 19.950,00
Objektdaten
Bewertungs- | Gebaude- BRI BGF WF/NF Baujahr GND RND
teilbereich bezeich- [m?] [m?] [m?] [Jahre] [Jahre]
nung / Nut-
zung
Wohnungsei- | Mehrfamili- 192,00 124,00 1992 68 35
gentum enhaus
Wesentliche Daten
Bewertungsteil- | Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
bereich [% des RoE] satz [%] faktor
Wohnungseigen- 11.280,00 2.594,40 € 0,79 1,60
tum (23,00 %)

Relative Werte
relativer Bodenwert:
relative besondere objektspezifische Grundstiicksmerk-

160,91 €/m* WF/NF
-263,33 €/m*> WF/NF

male:

relativer Verkehrswert: 1.991,94 €/m? WF/NF
Verkehrswert/Rohertrag: 21,90

Verkehrswert/Reinertrag: 28,44

Ergebnisse

Ertragswert: 247.000,00 € (104 % vom Sachwert)
Sachwert: 237.000,00 € (Plausibilisierungszwecke)
Vergleichswert: 240.000,00 €

Verkehrswert (Marktwert): 247.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 05.08.2025

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

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.&.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten separiert
und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird
zudem darauf hingewiesen, dass die Veréffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext
von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens
verdffentlicht werden, in anderen Féllen maximal fir die Dauer von 6 Monaten.

© Brigitte Mann

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