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1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

1.8

Auftraggeber:

Objektart:

Eigentimer:

Auftragsinhalt:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtaqg:

Zweck der Wertermittlung:

Grundbuchdaten:

Amtsgericht Crailsheim
Vollstreckungsgericht
Schlossplatz 1

74564 Crailsheim

Aktenzeichen: 4 1 K 10/24

Eigentumswohnung

Wird aus Datenschutzgriinden an dieser Stelle
nicht genannt.

Verkehrswertschatzung

06.11.2024

06.11.2024

Verkehrswertfestsetzung gem. § 74 a ZVG

Laut Grundbuchauszug vom 06.05.2024:
Grundbuch von Mergentheim,

Blatt 10.475

Wohnungsgrundbuch

Bestandsverzeichnis:

147/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstuck
Flurstuck: 1094

Ketterburgweg 6
Gebaude- und Freiflache, Unland
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1.9

Arbeitsunterlagen:

Grundstlcksgrofie: 2.269 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an
samtlichen im Aufteilungsplan mit Nr. 2
bezeichneten Raumlichkeiten der Wohnung im
Untergeschoss 1 bestehend aus

Schlafen, Zimmer, Wohnen/Essen, Kliche,
Speisekammer, Bad, Flur/Diele, WC/Dusche,
5 Abstellraume im Untergeschoss 1,

1 Abstellraum mit Nr. 2 im Untergeschoss 2.

Es sind Sondernutzungsrechte begrindet.
Zugeordnet ist das Sondernutzungsrecht an der
Terrassenflache Nr. 2.

I. Abteilung:

Eigentimer:

Wird aus Datenschutzgrinden hier nicht genannt.
II. Abteilung:

Lasten und Beschrankungen:

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.

. Abteilung:

Eintragungen in Abteilung Il des

Grundbuches bleiben unbertcksichtigt, da in
der Wertermittlung davon ausgegangen wird,

dass ggf. valutierte Schulden und Hypotheken
abgeldst werden.

Vom Sachverstandigen wurden folgende
Unterlagen beschafft:

Bei der Bauverwaltung der Stadt Bad
Mergentheim Bauplane zum Baugesuch
»Nutzungsanderung“ vom 16.03.2014, genehmigt
am 01.08.2014,

Lageplan M 1/1000,

Auszug aus dem Baulastenbuch.
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Durch das Amtsgericht wurde ein
Grundbuchauszug zur Verfligung gestellt.

Ferner wird das Gutachten Nr. 0401/11 des
Unterzeichners vom 24.05.2011 Uber den
Verkehrswert des Grundstiicks Ketterburgweg 6,
97980 Bad Mergentheim hinzugezogen.

1.10 Ortsbesichtigung: Die Ortsbesichtigung fand am 06.11.2024 statt.

Teilnehmer:

Der Eigentiimer
Der Unterzeichner

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Baustoff-
oder Bauteilpriifungen vorgenommen und keine
Funktionsprifungen der haustechnischen
Anlagen oder sonstigen Anlagen durchgefiihrt.

Alle Feststellungen erfolgten nur durch
Augenscheinnahme.

Besichtigt wurden die Wohnung,
das Treppenhaus und
die Gemeinschaftsraume im 2.UG.

1.1 Mietverhaltnisse: Die Wohnung ist zum Besichtigungszeitpunkt
nicht vermietet und nicht bewohnbar.

2. Lage- und Grundstlicksbeschreibung

2.1 Ortsangaben / Makrostandort

Bundesland: Baden-Wrttemberg
Kreis: Main-Tauber-Kreis
Ort: Bad Mergentheim
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Wohnlage:

Verkehrsanbindung:

Versorgung und
Dienstleistungsbetriebe:

2.2 Grundsticksbeschreibung

Grundstlcksgrofe:
Stralienfront:
Zuschnitt:

Ebenheit:

Baugrund:

Grundwasser:

Immissionen:

Besonderheiten:

2.3 ErschlieRung

Art der Stralle:

Mittlere Wohnlage

Gute regionale und Uberregionale
Verkehrsanbindung.

Bad Mergentheim verfligt tiber ausreichend
Einkaufsmoglichkeiten und Freizeiteinrichtungen.
Arzte und Apotheken sind vorhanden, ebenso
Kindergarten und schulische Einrichtungen.

2.269 m?
ca.46m
Nahezu rechteckig

Starkes Gefalle von Nord nach Sud
(Hanglage)

Beim Ortstermin wurden keine Boden-
untersuchungen oder Baugrundunter-

suchungen vorgenommen.

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

Anliegerverkehr
Der nordliche Grundstlicksteil ist unbebaut

und unbebaubar.

Dieser Bereich ist ungepflegt und tberwuchert
und der Natur Gberlassen.

Schmale Anliegerstralle
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Strallenausbau:

Versorgungsleitungen:

Entsorgungsleitungen:

24 Offentlich - rechtliche Situation

Denkmalschutz:
Bebauungsplan:
Entwicklungszustand:

ErschlieRungskosten:

Derzeitige Nutzung:

Baurecht:

25 Altlasten / Bodenveranderung

Stralde ausgebaut, Asphaltdecke, im Bereich
des Grundstiicks keine Gehsteige.

Das Grundstlick ist mit Wasser, Strom, Gas
und Telefon erschlossen.

Das Grundstiick ist an den 6ffentlichen Kanal
angeschlossen.

Nein
Augenscheinlich § 34 BauGB
Baureifes Land

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

Wohnen

Die Wertermittlung wurde auftragsgemaf auf der
Grundlage des realisierten Vorhabens und der
vorliegenden Bauzeichnungen etc. durchgefihrt.
Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf.
die Ubereinstimmung des ausgefiihrten
Vorhabens mit dem Bauordnungsrecht wurden
auftragsgemal nicht explizit gepruft. Bei dieser
Wertermittlung wird deshalb die materielle
Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzung
vorausgesetzt.

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

3.1 Art des Gebaudes

Bauart: Viergeschossiges Wohnhaus, teilunterkellert
mit ausgebautem Dachgeschoss.
Auf Grund der steilen Hanglage sind alle nach
Suden orientierten Rdume uUber dem naturlichen
Gelande angeordnet.
Die hangseitigen Aulienwande liegen auf Grund
der steilen Lage Uberwiegend im Bereich des
Erdreichs.

Baujahr: Das Gebaude wurde urspriinglich vermutlich
um 1938 als Sanatoriumsgebaude errichtet
und in den 1960er Jahren umgebaut und
erweitert.

1987 wurde das Objekt in ein
Seniorenpflegewohnheim umgewandelt.

1997 wurden weitere Umbauten vorgenommen.
Nach der Insolvenz des Vorbesitzers war das
Gebaude langere Zeit ungenutzt.

Laut den vorliegenden Unterlagen und der
Auskunft des Wohnungseigentimers wurde das
Gebaude zwischen 2014 und 2015 im
Innenbereich fir eine Wohnnutzung umgebaut.

3.2 Nutzungseinheiten
2.Untergeschoss: Abstellraume, Kellerrdaume, Technikraum
1.Unteregeschoss: Wohnraume
Erdgeschoss: Wohnraume (laut Plan)
1.0Obergeschoss: Wohnraume (laut Plan)
2.0bergeschoss: Wohnraume (laut Plan)
Dachgeschoss: Wohnraume (laut Plan)
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Auf Grund der Aussage des anwesenden Wohnungseigentiimers wurde bei der
Umnutzung und der sog. Modernisierung die tragende Gebaudehdlle nur geringfiigig
verandert.

Samtliche notwendigen Umbaumalnahmen fanden Gberwiegend im Innenbereich statt.

Diese Angaben decken sich weitgehend mit den von auRen gewonnenen Eindricken
des Unterzeichners.

Far die Beschreibung der Tragkonstruktion wird deshalb teilweise die Baubeschreibung
aus dem Gutachten des Unterzeichners 0401/11 Gbernommen welches im Auftrag des

Amtsgerichts Crailsheim 2011 unter dem Aktenzeichen K 2/11 erstellt wurde.

Fir die Richtigkeit der Angaben im Bereich des Gemeinschaftseigentums kann auf
Grund nicht moglicher Besichtigung des Gesamtobjektes keine Gewahr ibernommen

werden.

3.3 Gebaudekonstruktion
Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: Beton
Bodenplatte: Beton
Kellerwande: Beton und Mauerwerk
Kellerdecke: Stahlbeton-Massivdecke
Umfassungswande: Stahlbeton, Mauerwerk
Geschossdecken: Stahlbeton-Massivdecken
Innenwande: Mauerwerk, Stdnderwande (neu)

Treppe vom KG zum DG:

Stahlbeton-Massivtreppe mit Kunststeinbelag

Fassade: Putzfassade mit Anstrich
auf Warmedamm-Verbundsystem (neu)
Sockel: Putz mit Anstrich auf Warmedamm-
Verbundsystem (neu)
Dachkonstruktion: Holzkonstruktion, teilweise Massivdach
Dachform: Flachdach, Satteldach
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3.3.1

3.4.

Dacheindeckung: Ziegel-Eindeckung, Zinkblech,
im Flachdachbereich Bitumen-Schwei3bahnen
Spenglerarbeiten: Zinkblech
Kamin: Fertigteilkamin
Hauseingang: Aluminiumhaustire mit Isolierverglasung
Fenster: Kunststoff-Fenster mit Dreifachverglasung
(neu)
Innenturen: Spantiren, lackiert

(neu im Zuge der Umbaumalinahmen)

Balkon

Konstruktion: Auskragende Stahlbeton-Massivplatte,
Stahlkonstruktion, Terrasse

Bodenbelag: Metallroste, Betonplatten

Gelander: Stahlrahmen mit Aluminium-Lochblechfiillung

Ausstattung

Laut Angabe des Wohnungseigentimers ist die Wohnung seit Dezember 2016
unbewohnt.

Zum Zeitpunkt des Auszugs der Mieter 2016 wurde Feuchtigkeit im Bereich der
Auflenwande der Hangseite festgestellt.

Laut Auskunft des Wohnungseigentumers wurden daraufhin die hangseitigen
Aulenwande durch die Eigentimergemeinschaft saniert und abgedichtet.

Der Eigentimer hat beim Termin angegeben, dass die Wohnung im Innenbereich
daraufhin durch ihn nochmals komplett im Bereich der Boden-, Wand-,
Deckenoberflachen modernisiert wurde.

Ende 2021 kam es auf Grund eines Kanalrickstaus in der betroffenen Wohnung zu
einer vollflachigen Uberschwemmung mit fakalienhaltigen Abwasser.

Im Oktober 2022 wurden im Bereich der Wohnung die Abwassergrundleitungen
unterhalb der Bodenplatte freigelegt (hier keine Unterkellerung vorhanden).
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Laut Auskunft des Eigentimers geschah diese Malinahme ohne Rucksprache und
ohne Genehmigung des Eigentimers.

Ziel dieser Mal3Bnahme war offensichtlich die Ursache fiir den Kanalrlickstau in der
Grundleitung zu beseitigen.

Zum Besichtigungszeitpunkt befindet sich die Wohnung im Innenbereich durch die
vorgenannten Baumalnahmen praktisch im Rohbauzustand.

Die Kanalgraben wurden noch nicht vollstandig verfullt und die zerstérte Bodenplatte
und die Bodenbelage nicht wieder vollstandig hergestellt.

Zum Besichtigungszeitpunkt ist die Wohnung deshalb nicht bewohnbar.

3.4.1 Installation

Baujahr Heizkessel: Unbekannt

Bauart Heizkessel: Vermutlich Gaskessel

Warmwasserversorgung: Zentrale Warmwasserversorgung uber
Heizung.

Zustand der Leitungen: Hierzu kann keine Aussage getroffen werden.

Elektroinstallation: Im Bereich der zu bewertenden Wohnung

durchschnittlicher Ausstattungsstandard.

Eichhornstr. 7, 97070 Wirzburg, Tel. 09 31/61 96 1-0, Fax 09 31/61 96 1-61, Gutachten Nr. 0907/24
E-mail: winfried@werrlein.de Internet: www.winfried-werrlein.de

11



Dipl.Ing. FH Architekt Winfried Werrlein

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

Eichhornstr. 7, 97070 Wirzburg, Tel. 09 31/61 96 1-0, Fax 09 31/61 96 1-61, Gutachten Nr. 0907/24
E-mail: winfried@werrlein.de Internet: www.winfried-werrlein.de

12



Dipl.Ing. FH Architekt Winfried Werrlein

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

Eichhornstr. 7, 97070 Wirzburg, Tel. 09 31/61 96 1-0, Fax 09 31/61 96 1-61, Gutachten Nr. 0907/24
E-mail: winfried@werrlein.de Internet: www.winfried-werrlein.de

13



Dipl.Ing. FH Architekt Winfried Werrlein

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

Eichhornstr. 7, 97070 Wirzburg, Tel. 09 31/61 96 1-0, Fax 09 31/61 96 1-61, Gutachten Nr. 0907/24
E-mail: winfried@werrlein.de Internet: www.winfried-werrlein.de

14



Dipl.Ing. FH Architekt Winfried Werrlein

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

Eichhornstr. 7, 97070 Wirzburg, Tel. 09 31/61 96 1-0, Fax 09 31/61 96 1-61, Gutachten Nr. 0907/24
E-mail: winfried@werrlein.de Internet: www.winfried-werrlein.de

15



Dipl.Ing. FH Architekt Winfried Werrlein

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

Eichhornstr. 7, 97070 Wirzburg, Tel. 09 31/61 96 1-0, Fax 09 31/61 96 1-61, Gutachten Nr. 0907/24
E-mail: winfried@werrlein.de Internet: www.winfried-werrlein.de

16



Dipl.Ing. FH Architekt Winfried Werrlein

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

Eichhornstr. 7, 97070 Wirzburg, Tel. 09 31/61 96 1-0, Fax 09 31/61 96 1-61, Gutachten Nr. 0907/24
E-mail: winfried@werrlein.de Internet: www.winfried-werrlein.de

17



Dipl.Ing. FH Architekt Winfried Werrlein

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

Eichhornstr. 7, 97070 Wirzburg, Tel. 09 31/61 96 1-0, Fax 09 31/61 96 1-61, Gutachten Nr. 0907/24
E-mail: winfried@werrlein.de Internet: www.winfried-werrlein.de

18



Dipl.Ing. FH Architekt Winfried Werrlein

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

Eichhornstr. 7, 97070 Wirzburg, Tel. 09 31/61 96 1-0, Fax 09 31/61 96 1-61, Gutachten Nr. 0907/24
E-mail: winfried@werrlein.de Internet: www.winfried-werrlein.de

19



Dipl.Ing. FH Architekt Winfried Werrlein

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

Eichhornstr. 7, 97070 Wirzburg, Tel. 09 31/61 96 1-0, Fax 09 31/61 96 1-61, Gutachten Nr. 0907/24
E-mail: winfried@werrlein.de Internet: www.winfried-werrlein.de

20



Dipl.Ing. FH Architekt Winfried Werrlein

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

Eichhornstr. 7, 97070 Wirzburg, Tel. 09 31/61 96 1-0, Fax 09 31/61 96 1-61, Gutachten Nr. 0907/24
E-mail: winfried@werrlein.de Internet: www.winfried-werrlein.de

21



Dipl.Ing. FH Architekt Winfried Werrlein

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

3.4.2 Besondere Bauteile, Gebdudezustand, Mangel

Besondere Bauteile:

Personenaufzug, laut Auskunft des Wohnungseigentimers defekt und war noch
nie in Betrieb.

Besondere Einrichtungen:

Im Bereich der zu bewertenden Wohnung keine besonderen Einrichtungen.
Baumangel / Bauschaden:

Siehe Ausfuhrungen zur Ausstattung.

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

Siehe Ausfiuihrungen zur Ausstattung.

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

Belichtung und Besonnung:

Nach Suden ausreichende Belichtung und Besonnung, keine natirliche Belichtung
in den hinteren Radumen.

Grundrissgestaltung: Funktional, teilweise gefangene Raume.

3.4.3 AuRenanlagen

Ver- und Entsorgungsleitungen: Das Grundstuck ist mit Wasser-, Strom-, Gas-,
Telefonanschluss versorgt und an das 6rtliche
Kanalnetz angeschlossen.

Stellplatze: Schotterbefestigung

Besonderheiten: Westlich des Grundstticks befindet sich eine
Aulientreppe in Stahlkonstruktion.
Zum Ketterbergweg teilweise Stahlbeton-
Stutzmauer, teilweise mit
Natursteinmauerwerk verkleidet, teilweise
eingesturzt.
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Zugangliches Gemeinschaftseigentum:
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3.4.4 Baulasten

Eine Eintragung im Baulastenverzeichnis ist vorhanden (siehe Anlage).
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AufRenansichten:

=
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Beschreibung des Gebaudestandards

Standardstufe
3 4 5
AuRenwande ein-/zweischaliges Verblendmauerwerk, aufwendig gestaltete
Mauerwerk, z.B. aus zweischalig, hinterlliftet, |Fassaden mit konstruk-
Leichtziegeln, Kalksand- |Vorhangfassade tiver Gliederung (Saulen-
steinen, Gasbeton- (z.B. Nauturschiefer); stellungen, Erker etc.)
steinen; Edelputz; Warmedammung (nach |Sichtbeton-Fertigteile,
Warmeddmmverbund-  |ca. 2005) Natursteinfassade, Ele-
system oder Warme- mente aus Kupfer-/Elo-
dammputz (nach 1995) xalblech, mehrgeschos-
sige Glasfassaden;
hochwertigste DA&mmung
Dach Faserelemen-Schindeln, |glasierte Tonziegel; hochwertige Eindeckung

beschichtete Betondach-
steine und Tondach-
Ziegel, Folienabdichtung;
Dachdammung ( nach ca.
1995)

Flachdachausbildung tiw.
als Dachterrasse;
Konstruktion in Brett-
schichtholz, schweres
Massivflachdach;
besondere Dachform,
z.B. Mansarden-, Walm-
dach; Aufsparrendam-
mung, Uberdurchschnitt-
liche Dammung (nach ca.
2005)

z.B. aus Schiefer oder
Kupfer, Dachbegrinung,
befahrbares Flachdach;
stark Uberdurchschnittli-
che Dammung

Fenster und
Aulentiren

Zweifachverglasung
(nach ca. 1995),
Rollladen (manuell);
Haustire mit
zeitgemaflem Warme-
schutz (nach ca. 1995)

Dreifachverglasung,
Sonnenschutzglas, auf-
wendigere Rahmen, Roll-
laden (elektr.); héher-
wertige Turanlagen z.B.
mit Seitenteil, besonde-
rer Einbruchschutz

grolRe feststehende
Fensterflachen, Spezial-
verglasung (Schall- und
Sonnenschutz); Aufien-
tren in hochwertigen
Materialien

Innenwande und
tdren

nicht tragende Innen-
wande in massiver Aus-
fihrung bzw. mit Damm-
material gefillte Stander-
konstruktionen; schwere
Tdren

Sichtmauerwerk;
Massivholztiiren,
Schiebetirelemente,
Glastlren, strukturierte
Turblatter

gestaltete Wandablaufe
(z.B. Pfeilervorlagen, ab-
gesetzte oder geschung-
ene Wandpartien);
Brandschutzverkleidung;
raumhohe aufwendige
Tlrelemente
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Standardstufe
3 4 5
Deckenkonstruktion Betondecken mit Tritt- zusatzliche Deckenver-  |Deckenvertafelung (Edel-
und Luftschallschutz (z.B. |kleidung hol, Metall)
schwimmender Estrich);
einfacher Putz
FulRboden Linoleum-, Teppich, Natursteinplatten, Fertig- |hochwertiges Parkett,

Laminat- und PVC-Boden
besserer Art und
Ausfuhrung, Fliesen,
Kunststeinplatten

parkett, hochwertige
Fliesen, Terrazzobelag,
hochwertige Massivholz-
béden auf geddmmter
Unterkonstruktion

hochwertige Naturstein-
platten, hochwertige
Edelholzer auf ge-
dadmmter Unterkon-
struktion

Sanitareinrichtungen

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

1 - 2 Bader je Wohnein-
heit mit tlw. zwei Wasch-
becken, tlw. Bidet/Urinal,
Gaste-WC, bodengleiche
Dusche; Wand- und
Bodenfliesen jeweils in
gehobener Qualitat

2 und mehr Bader je
Wohneinheit; hochwer-
tige Wand- und Boden-
platten (oberflachenstruk-
turiert, Einzel- und
Flachendekors)

Heizung

elektronisch gesteuerte
Fern- oder Zentralhei-
zung, Niedertemperatur-
oder Brennwertkessel

FulRbodenheizung, Solar-
kollektoren fir Warm-
wassererzeugung

Solarkollektoren fiir
Warmwassererzeugung
und Heizung, Blockheiz-
kraftwerk, Warme-
pumpe, Hybrid-Systeme

Sonstige technische
Ausstattung

zeitgemalie Anzahl an
Steckdosen und Licht-
auslassen; Zahlerschrank
(ab ca. 1985) mit
Unterverteilung und
Kippsicherungen

zahlreiche Steckdosen
und Lichtauslasse, hoch-
wertige Abdeckungen,
dezentrale Liftung mit
Warmetauscher,
mehrere LAN- und Fern-
sehanschlisse, Per-
sonenaufzugsanlagen

Video- und zentrale
Alarmanlage; zentrale
Liftung mit Warmetau-
scher, Klimaanlage, Bus-
system; aufwendige Per-
sonenaufzugsanlagen
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4. Berechnungen

Samtliche Mal3e wurden den Uberlassenen Planen entnommen.
Ein ortliches Aufmal ist nicht erfolgt. Fir die Richtigkeit der Maflangaben Gbernimmt
der Unterzeichner keine Gewahr.

41 Wohnflache

Flur/Diele: 23,10 m?
Du/WC: 3,10 m?
Bad: 6,00 m?
Schlafen: 17,20 m?
Zimmer: 20,50 m?
Wohnen/Essen: 34,50 m2
Klche: 16,90 m?
Speiesekammer: 2,70 m?

124,00 m?

4.2. Nebenrdume, Nutzflache

Abstellraum 1: 11,00 m?
Abstellraum 2: 13,40 m?
Abstellraum 3: 6,40 m?
Abstellraum 4: 3,45 m?

34,25 m?
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5. Wertermittlung: Die Wertermittlung wird in Anlehnung an das
Baugesetzbuch, die Immobilienwertermittiungs-
verordnung (ImmoWertV 2010) und die
Wertermittlungsrichtlinien erstellt.

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

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

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

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

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

5.3 Vergleichswertverfahren: Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens
sind Kaufpreis solcher Grundstiicke bzw.
Wohnungen heranzuziehen, die hinsichtlich ihren
Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu
bewertenden Grundstiick bzw. Wohnung
hinreichend Ubereinstimmen.
Finden sich in dem Gebiet, in dem das
Grundstuck bzw. die Wohnung liegt, nicht
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genugend Kaufpreise, kbnnen auch
Vergleichsgrundstlicke bzw. Vergleichsobjekte
aus vergleichbaren Gebieten herangezogen
werden.

5.4 Zusammenfassung: Das zur Bewertung anstehende Objekt ist eine
Eigentumswohnung.
Deshalb werden das Ertragswertverfahren und
das Vergleichswertverfahren angewandt.
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Bodenbewertung

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

Laut Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses der Stadt Bad Mergentheim
betragt der Bodenrichtwert fur das zu bewertende Grundstuck, zum Stichtag
01.01.2023 € 180,00/m? inkl. ErschlieBung.

Das Grundstuck liegt in einer ausgepragten Steillage.

Der nérdliche Grundstucksteil ist unbebaut, nicht bebaubar und weitgehend der Natur
Uberlassen.

Fir die Bewertung wird als Bauland eine Flache 1.200 m? angenommen.
Die restliche Flache wird mit 25 % des Bodenrichtwerts bewertet.

Gesamtgrundstlcksgrofe: 2.269 m?

Bauland: 1.200 m?

Restliche Flache: 1.069 m?

Bodenrichtwert

zum Stichtag 01.01.2023: € 180,00 /m?inkl. Erschlielung

Bodenwert: 1.200 m? x € 180,00 /m? = € 216.000,00
1.069 m? x € 180,00 /m* x 0,3 = € 48.105,00

= rd. € 264.000,00
Bodenwertanteil: € 264.000,00 x 147/1.000 = € 38.808,00

rd. € 39.000,00
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7. Ertragswertverfahren

Nettokaltmiete
Die Nettokaltmiete enthalt weder die umlagefahigen Bewirtschaftungskosten noch die
~Abschreibung®.

Ein qualifizierter Mietspiegel fur Bad Mergentheim existiert aktuell nicht.

Nach eigenen Auswertungen liegen die Angebotsmieten fur Bad Mergentheim
Uberwiegend im Bereich von € 8,00/m? bis € 10,00/m?2.

Unterstellt werden hier Nettokaltmieten.

Auf Grund des baulichen Zustands der Wohnung zum Besichtigungszeitpunkt ist diese
nicht vermietbar.

Wer letztendlich dafir flr den Zustand verantwortlich ist und wer fiir die Herstellung
eines vermietbaren Zustands zustandig ist, d.h. die Kosten hierfiir tragt, konnte im
Rahmen dieses Gutachtens nicht geklart werden und ist vermutlich eine Rechtsfrage.

Zur Klarung der Schadenshdhe und der Schadenursache wird das Hinzuziehen eines
Sachverstandigen fir Schaden an Gebauden angeregt und empfohlen.

In der nachfolgenden Ertragswertberechnung wird fir die Wiederherstellung der
Vermietbarkeit ein grob geschatzter Betrag unverbindlich angenommen.

Als weiterer Einfluss auf die erzielbare Miete ist der allgemeine bauliche Zustand des
Gemeinschaftseigentums zu bericksichtigen.

In den besichtigten Bereichen Treppenhaus und Gemeinschaftskeller konnte optische
Mangel, méglicherweise auch konstruktive Mangel, festgestellt werden die einen Teil

potenzieller Mieter abschrecken kénnen.

Auch von aufden vermittelt das Gebaude einen vernachlassigten Eindruck.

Bewirtschaftungskosten (Anlage 3 ImmoWertV 2021)

Als Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemalfe Bewirtschaftung und
zulassige Nutzung marktublich entstehenden jahrlichen Aufwendungen zu bertck-
sichtigen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kostenlibernahmen gedeckt sind.

Verwaltungskosten

Verwaltungskosten umfassen die Kosten der zur Verwaltung des Grundstlcks
erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht, den Wert
der vom Eigentimer personlich geleisteten Verwaltungsarbeit sowie die Kosten
der Geschaftsfuhrung.
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Instandhaltungskosten

Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die infolge Abnutzung oder Alterung zur
Erhaltung des der Wertermittiung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen
Anlage wahrend ihrer Restnutzungsdauer aufgewendet werden missen.

Mietausfallwagnis

Mietausfallwagnis umfasst das Risiko von Ertragsminderungen, die durch unein-
bringliche Ruckstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch
vorubergehenden Leerstehen von Raum entstehen, der zur Vermietung, Verpachtung
oder sonstiger Nutzung bestimmt ist; es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen
Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder
Raumung.

Liegenschaftszinssatze

Die Liegenschaftszinssatze (Kapitalisierungszinssatze, §193 Absatz 5 Satz 2
Nummer 1 des Baugesetzbuchs) sind die Zinssatze, mit denen Verkehrswerte von
Grundstlcken je nach Grundstticksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden.
Sie sind auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden
Reinertrage fir gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter Beriicksichtigung
der Restnutzungsdauer nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens.
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7.1

Ertragswert

Wertermittlungsstichtag:
Baujahr: fiktiv
Gesamtnutzungsdauer:

Alter:

Restnutzungsdauer:
Mietausfallwagnis:

Gewahlter Liegenschaftszins:

Vervielfaltiger geman Anlage 1
zu § 20 ImmoWertV:

Bodenwertanteil:

Rohertrag/Monat

rd.

06.11. 2024

1980

80 Jahre
44 Jahre
36 Jahre

2%
4,00 %

18,91
€ 39.000,00

124 m? X €7,00 /m?

Jahresrohertrag

Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten:
1 Einh. X

Instandhaltungskosten:
rd. 124 m? X

Mietausfallwagnis:

2% aus € 10.416,00

Bewirtschaftungskosten gesamt:

Grundstiicksreinertrag

abzuglich Bodenertragsanteil

4,00% von € 39.000,00
Gebaudeertragsanteil

x Vervielfaltiger 18,91
abzlglich Baumangel bzw. Reparaturstau®
zuziglich Bodenwertanteil:

Ertragswert zum Stichtag

+) siehe Ausflihrungen unter Ziffer 7

€ 280,00 /Einh.

€ 14,00 /m?

12

rd.

€ 868,00
€ 868,00
€ 10.416,00
€ 280,00
€ 1.736,00
€ 208,32

2.224,32

8.191,68
€ 1.560,00
€ 6.631,68
€ 125.405,07
€ 50.000,00
€ 39.000,00
€ 114.405,07
€ 114.000,00

Eichhornstr. 7, 97070 Wirzburg, Tel. 09 31/61 96 1-0, Fax 09 31/61 96 1-61, Gutachten Nr. 0907/24
E-mail: winfried@werrlein.de Internet: www.winfried-werrlein.de

37



Dipl.Ing. FH Architekt Winfried Werrlein

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

Vergleichswertverfahren

Auf Grund der beschriebenen Besonderheiten des Bewertungsobjektes konnten keine
verwertbaren Vergleichspreise ermittelt werden.

Verkehrswert

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

Das zu bewertende Objekt ist eine Eigentumswohnung.

Fur den Verkehrswert sind in der Regel der Ertragswert oder der Vergleichswert
ausschlaggebend.

Wegen der beschriebenen Besonderheiten konnten keine Vergleichspreise ermittelt
werden.

Auch das Ertragswertverfahren ist nur eingeschrankt aussagekraftig, da die
aufzuwendenden Kosten zur Herstellung der Vermietbarkeit nicht exakt ermittelt
werden konnten.

Hier wird auf die entsprechenden Ausfiihrungen im Gutachten verwiesen.

Unter Hinweis auf die beschriebenen Einschrankungen der Aussagekraft schatze ich
den Verkehrswert zum Stichtag, in Anlehnung an den Ertragswert, auf

rd. € 115.000,00.

Wiurzburg, den 21.01.2025

Winfried Werrlein
Architekt und Sachverstandiger
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Vermessungsverwaltung Baden-Wiirttemberg

Auszug aus dem
Landratsamt Main-Tauber-Kreis LlegenSCha“SkataSter

Vermessungsbehorde Liegenschaftskarte 1:1000
WellenbergstraBe 3
97941 Tauberbischofsheim

Stand vom: 05.11.2024

Flurstiick: 1094 Gemeinde: Bad Mergentheim
Flur: Kreis: Main-Tauber-Kreis
Gemarkung: Mergentheim Regierungsbezirk: Stuttgart
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Verwendungsvorbehalt nach § 2 Abs, 3 und 4 des Vermessungsgesetzes vom 1. Juli 2004
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fiir das Grupdstiick Pare. Nr.
tang (§ 84 Abs. 1 und § 95 Abs. 4 der Vollz. Verl.zur Bau0)

Eintragungen und Vermerkungen

{nhalt der Verpilich

Baulastenblatt Nr. b
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