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74564 Crailsheim Telefax:
Internet:
eMail:
Datum:
GA.:
Az.:

GUTACHTEN

32K 19/24

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

im Wohnungsgrundbuch (richtig ware Teileigentumsgrundbuch) von:Crailsheim, Blatt 4843 eingetra-
genen 476/10.000 Miteigentumsanteils an dem mit Reihengaragen bebauten Grundstuck in 74564
Crailsheim, MargaretenstraRe 29, 31, verbunden mit dem Sondereigentum an der Garage, im

Lageplan mit der Nr. 13 bezeichnet

Der Verkehrswert des Teileigentums wurde
-bei einer Besichtiqgung nach dem auf3eren Anschein-

zum Stichtag 23.01.2025 ermittelt mit rund

10.000 €;

nur rein rechnerisch aufgeteilt in Bruchteile: 72 zu 5.000 €/ 2 zu 5.000 €.

Dieses Gutachten besteht aus 33 Seiten inklusive Anlagen mit insgesamt 12 Seiten.

Das Gutachten wurde in einer Ausfertigung erstellt, fir meine Unterlagen.

© Brigitte Mann
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1 Alilgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Teileigentum in einer Reihengaragen-Anlage mit insgesamt 21
Reihengaragen, davon Bewertungsobjekt:
Garagengebaude Nr. 13, Margaretenstralle 31:
476/10.000 Miteigentumsanteil (Wohnungsgrundbuch) an dem
Grundstuck, Flurstiick 125, Margaretenstrale 29, 31 verbunden
mit dem Sondereigentum an der Garage auf dem Grundstiick mit
der Bezeichnung im Lageplan mit ,Margaretenstralle 31, im Auf-
teilungsplan mit der Nummer 13 bezeichnet

Objektadresse: Margaretenstralte 29, 31
74564 Crailsheim

Grundbuchangaben: Grundbuch von Crailsheim; Blatt 4843;-Ifd. Nr. 1
Es wurde bei der Anlage-der Grundbiicher ein Wohnungsgrund-
buch angelegt, obwohl es sich bei:der Garage um Teileigentum
handelt. Nach meinem Ermessen hatte ein Teileigentumsgrund-
buch angelegt werden mussen.

Katasterangaben: Gemarkung Crailsheim, Flurstlick 125, Flache ca. 801 m?

1.2 Angaben zur Auftraggeberin

Auftraggeberin: Amtsgericht Crailsheim
Frau Rechtspflegerin - Sorace
SchloRplatz 1
74564 Crailsheim
Auftrag vom 25.10.2024 (Datum des Auftragsschreibens)
Aktenzeichen des Amtsgerichts: 3 2 K 19/24
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1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zum Zweck eines Zwangsversteige-
rungsverfahren

Wertermittlungsstichtag, Qualitatsstichtag, 23.01.2025
Tag der Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.: Die Besichtigung erfolgte nach dem aul3eren Anschein.
Teilnehmer am Ortstermin: die Sachverstandige Brigitte Mann

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-  Von der Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und Un-
gen, Informationen: terlagen beschafft:

¢ lizenziertes Kartenmaterial von geoport/ongeo
unbeglaubigter Grundbuchauszug
Teilungserklarung (TE
Hausgeldabrechnungen
Wirtschaftsplan
drei letzte Protokolle der Eigentiimerversammlung
Erhaltungskostenaufstellung
Lageplan aus der Teilungserklarung
Vergleichsmieten aus der eigenen Mietpreissammlung
Bodenrichtwert des - zustandigen® Gutachterausschusses,
www.gis-server.de

Gutachtenerstellung unter Mitwirkung von:.-Durch die Sachverstandige Brigitte Mann wurden folgende Téatig-
keiten bei-der-Gutachtenerstellung durchgefiihrt:
e Einholung der erforderlichen Auskiinfte bei den zustandigen
Amtern;
e Beschaffung dererforderlichen Unterlagen;
¢ Protokollierung der Ortsbesichtigung und Entwurf der Grund-
stiicks- und-Gebaudebeschreibung.

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

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben der Auftraggeberin

Die Bewertung erfolgt:aufgrund der Ausstattung und des Zustands des bebauten Grundstiicks zum Werter-
mittlungsstichtag/Tag des Ortstermins als Gesamtwert 1/1 (Volleigentum).

Der rein rechnerische Anteil in H6he von je 1/2-Bruchteil wird davon auftragsgemal separat ausgewiesen.
Es wird-ausdriicklich-darauf hingewiesen, dass ein Bruchteil fur sich selbst nicht marktgangig ist und es dem-
nach “definitionsgemafl keinen Verkehrswert gibt, denn ein mdglicher Marktteilnehmer wirde nicht einen
Bruchteilanteil kaufen. Der Begriff “Verkehrswert” muss deshalb differenziert betrachtet werden.

Vermutlich'wurde beim Anlegen der Grundbicher versehentlich ein Wohnungsgrundbuch, anstatt eines Tei-
leigentumsgrundbuch fir die Garage Nr. 13 angelegt. Ich weise ausdriicklich darauf hin, dass ich keine
Rechtsberatungen durchfiihre; ob sich daraus eine Beeintrachtigung ableiten lasst, kann deshalb nicht in
diesem Gutachten rechtssicher eingeschatzt werden.

Die Hofflachen vor den Garagen und die Zufahrt zu den Garagen weisen erhebliche Schaden auf. Laut Pro-
tokoll der Eigentimerversammlung 2024 ist eine Hofsanierung geplant. Protokoll auszugsweise:
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6. Beauflragunyg eines Fachmanns fir Tiefbau (Ingenieur’Sachverstindiger) zur Beprobung (Bohrproben;)
und Feststellung des Zustands Unterbau Garagenhof und = sofern nach Beprobung zu erwarten ist. dass
die Hofsanierung im Gblichen Kostenrahmen bleibt (Kostenschitzung 2019 ca, € 20.000) - Erstellung einer
Ausschrelbung zur Sanlerung sowle Elnholung von Angeboten durch Fachmann (Ingenieur/Baublro)

Die Wenagalenn bedl mdl, dass ET :ldieaan TOR angeregt hat (m Warksld kinnen keine genaven
Kostenangaben gemachi werden, es kommt auf den nobwendigen Urmfang der Untersuchung und evt. benobigles
Warkzeuy oder Laborbeprobung an. Beispiel: In 2022 beprobte ein Sachverstdndigenbdng zveed Dalkone mil
Bebiprobe Far rend 1 700 €

Dig Garageraigentimar beschlicfen, @inen Fachmann fir Tiefbau — Fachingeniewr coer Sachverslindigen — zur
Heprobung (Hohrproben mit anschlielendem Verschielfan der Offnungen des Majedals und des Zustands dee
Unterbaus dze Garagenhofes zu beaufiragen. Die Kasten rchten sich nach der erfordarichen Ast der Beprobung
wndd cianach, wie viale Proben genommen werden mlissen, um den gesamben Garagenhol stichprobenarlg zu
erfasean. Sofam nach cer Saprobung zu ervarien ist, dass die Hedsanierung im dolichen Kostenrahmen blaikd,
beschlielan die Garageneigentimers, den Fachmann mis des Erstellung sines Laistungswerzsichnisses siwie des
Einholurg von 3 Angeboten zu beaufiragen. Dber die Vergabe wird in 2025 enfschisden, Dig Kosten fiir die
Beprobumg sowie maghizhe Kosten fir Leistungsverzzichinis und Angebatseinholung weroan von der
gemeinschaftichen Cmallungsoickliage bezahlt.

Ja: 14 Mein: 0  Enthaltengen: 0 Vervaliern varkiindet Beschluss anganomimean

Auf ein Risiko, dass gegebenenfalls Sonderumlagen gebildet werden missen, falls die Auskofferung der ge-
samten Garagenhofflache zusatzlich notwendig ware oder/und Mehrkosten fur-kontaminierten (asbesthalti-
gen) Sondermiill anfallen kénnten, weise ich ausdricklich hin. Aus diesem Grund-wird weder der Zeitwert
dieser Hofflache bei den Auf3enanlagen noch die. Wertminderung der geplanten:Kosten in diesem Gutachten
berucksichtigt.
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2  Grund- und Bodenbeschreibung
21 Lage

211

Bundesland:

GroRraumige Lage

Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberortliche Anbindung / Entfernungen:

21.2 Kleinraumige Lage
innerdrtliche Lage:

Art der Bebauung und-Nutzungen in-der
Straf’e und im Ortsteil:
Beeintrachtigungen:

Topografie;

2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart:

StraRenausbau:

Baden-Wirttemberg
Schwabisch Hall

Crailsheim (ca. 35.346 Einwohner);
Stadtteil Altenmunster (ca. 2.900 Einwohner)

nachstgelegene groRere Stadte:

Schwabisch Hall ca. 30 km; Heilbronn ca.-70-km;

Stuttgart ca. 110 km; NiUrnberg ca. 100'km; Aalen ca. 30 km;
Ulm ca. 100 km; Wirzburg-ca. 110 km

Landeshauptstadt:
Stuttgart

Bundesstrallen:
B 14, B 290

Autobahnzufahrt:
BAB.A 6, BAB-A 7:(ca. 12 km bis.ca: 15 km entfernt)

Bahnhof:
Crailsheim (ca: 1,5 km-entfernt)

Flughafen:
Stuttgart, NUrnberg

Stadtteil Altenmunster; die Entfernung zum Stadtzentrum, Stadt-
verwaltung betragt ca. 1,5 km.

Geschafte des taglichen Bedarfs, Schulen und Arzte, 6ffentliche
Verkehrsmittel (Bushaltestelle) befinden sich in fuBlaufiger Ent-
fernung;

mittlere bis gute Wohnlage

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
aufgelockerte, vier- bis sechsgeschossige Bauweise;
Reihengaragen

keine wesentlichen

fast eben

GrundstiicksgroRe: ca. 801 m?

Wohnsammelstralte

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;

Garage Nr. 13, Margaretenstralie 31,
74564 Crailsheim
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Gehweg vorhanden

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein- Bauwichgaragen

samkeiten:
Altlasten: Gemal schriftlicher Auskunft ist das Bewertungsobjekt im Altlas-
tenkataster nicht als Verdachtsflache aufgefihrt.
Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lageiibliche Baugrund- und

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

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen: Der Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug vom 03.09.2024 vor.
Hiernach besteht in-Abteilungll.des Grundbuchs von Crailsheim,
Blatt 4843, folgende wertbeeinflussende Eintragung:
e Vormerkung des Anspruchs der Stadt Crailsheim auf Ubertra-

gung des Eigentums anider Vorgartenflache.

Da dieser Eintrag -nach-meinem Kenntnisstand- nahezu in jedem
Grundbuchauszug eingetragen ist, bleibt diese anteilige Wertbe-
einflussung in-dieser Wertermittiung unbertcksichtigt, weil ich
davon ausgehe, dass dieser Aspekt hinreichend im veroffentli-
chen Bodenrichtwert berucksichtigt ist.

Anmerkung: Schuldverhaltnisse;.die ggf. in Abteilung lll des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht berlick-
sichtigt. Es wird:-davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden bei einer Preis(Erlds)aufteilung sachgemal berlck-
sichtigt werden.

Herrschvermerke: keine

nicht eingetragene Rechte und Lasten: es liegen keine Informationen vor

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten

Eintragungen im:Baulastenverzeichnis: Das Baulastenverzeichnis enthalt, gemaf Auskunft der zustan-
digen Baubehorde, keine wertbeeinflussenden Eintragungen.

2.5.2 ~ Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstlicksquali-  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
mafRgebend. Als Beitrage gelten auch grundstiicksbezogene
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Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.

Das Bewertungsgrundstick ist bezlglich der Beitrdge fur Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG unterstellt bei-
tragsfrei.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden
schriftlich erkundet.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

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

Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmafigen Disposition bezlglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen, da.bei der Gutachtenab-
gabe die Information noch nicht vorlag.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundsttick ist mit insgesamt 21 Reihengaragen bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Das Bewertungsobjekt — die Garage mit der Nr. 13, 3. Garage von rechts; auf dem Grundstiick mit der Be-
zeichnung ,Margaretenstrae 31“- ist vermutlich nicht vermietet.

(Es war nur eine Besichtigung von auen méglich. Folglich konnte nicht.in Erfahrung gebracht wer-
den, welche oder ob sich Gegenstédnde sich in der Garage befinden).

Garage Nr. 13, Margaretenstralie 31, 20251423 Seite 8 von 33
74564 Crailsheim



Zertifizierte Sachverstandige fir die Markt- 74564 Crailsheim
und Beleihungswertermittlung aller Immobi-
lienarten ZIS Sprengnetter Zert (Al)

Brigitte Mann

3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelungen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggf. vorliegenden Grundrisse.

Die Gebaude und AulRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es flr 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 (ber nicht sichtbare Bauteile beruhen-auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen:sowie der:technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schdden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich von aul3en
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Bau-
mangel auf den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich
vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf-pflanzliche und tierische Schadlinge so-
wie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

3.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Garage

Reihengarage; im Lageplan mit der Nummer 13 bezeichnet
Baujahr: ca. 1974;

Bauart: massiv/Fertiggarage;

Dachform: Flachdach;

Tor: Stahlschwingtor;

Boden: vermutlich Beton

3.3 AuBenanlagen

3.3.1  AuRenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Garagenhofflache mit Zufahrt.(Material nicht bekannt; vgl. Erlauterungen unter Punkt 1.4) mit erheblichen
Schaden (ohne Wert).
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4  Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fuir den 476/10.000 Miteigentumsanteil an dem mit Reihengaragen bebau-
ten Grundstiick in 74564 Crailsheim, Margaretenstralle 29, 31 verbunden mit dem Sondereigentum an der
Garage, im Lageplan mit Nr. 13 bezeichnet zum Wertermittlungsstichtag 23.01.2025 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Teileigentumsgrundbuch  Blatt Ifd. Nr.
Crailsheim 4843 1
Gemarkung Flurstiick Flache
Crailsheim 125 801 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr und der-sonstigen Umsténde dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfugung 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
marktublich erzielbare Ertrag im Vordergrund steht.

Der vorlaufige 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 unterstitzend 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 vorlaufigen Sachwert der baulichen
Aufenanlagen und sonstigen Anlagen-ermittelt.

Der Bodenwert ist jeweils getrenntvom 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 ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen wer-
den (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur
eine Mehrheit von Grundstlcken, die zu einer'Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im We-
sentlichen gleiche. Nutzungs- und: Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stucksflache. Der veroffentlichte' Bodenrichtwert wurde bezliglich seiner absoluten Héhe 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 Grundstucksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale, Art und-Maf} der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstickszuschnitt —
sind-durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts bertcksichtigt.

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

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

e Baumangel und Bauschaden,

e grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundstucks fur Werbezwecke und

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

4.4 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 180,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2023. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie
folgt definiert:

beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstucksflache (f) =  keine Angabe
Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 23.01.2025
Entwicklungsstufe =  baureifes.Land
Grundstucksflache (f) =  801.m?

Bodenwertermittiung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
23.01.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrundstiicks angepasst.

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

beitragsfreier Bodenrichtwert = 180,00 €/m? E1
(Ausgangswert flr weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2023 23.01.2025 x 1,06 E2

lll. Anpassungen wegen Abweichungen-in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 190,80 €/m?
Flache (m?) | keine Angabe 801 m? x 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 190,80 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 190,80 €/m?
Flache x 801 m*
beitragsfreier Bodenwert = 152.830,80 €
rd. 153.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 23.01.2025 insgesamt 153.000,00 €.

4.41 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Laut Stadtverwaltung Crailsheim, Auskunft des Gutachterausschusses, Abfrage www.boris-bw.de, liegt der
Bodenrichtwert zum 01.01.2023 fiir die Grundstlicke im allgemeinen Wohngebiet bei 180,00 €/m?. Dieser Bo-
denrichtwert ist laut § 16 Abs. 2, 1.-4. und § 24 (2) ImmoWertV21 i.V.m. § 196 Abs. 1 Satz 4 BauGB nicht
geeignet, da er hinsichtlich Art und Ma der baulichen Nutzung nicht hinreichend genau bestimmt ist. Die
Sachverstandige hat den Bodenrichtwert hinsichtlich der relativen Hohe mit vergleichbaren Lagen verglichen
und halt den Bodenrichtwert in Héhe von rund 180,00 €/m? (erschlieBungsbeitragsfrei) nach Uberpriifung als
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Ausgangswert fur angemessen. Die erforderlichen Anpassungen hinsichtlich der Flache, der Lage oder der

Zeit erfolgen im Anschluss.
E2

Laut Aussage des zustandigen Gutachterausschusses wird eine Tendenz der Bodenpreisentwicklung fiir die
Region des Bewertungsobjektes von +2%-3% eingeschatzt. Aus diesem Grund werde ich eine Anpassung

von 3 %/jahrlich einschatzten.

4.4.2 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Teileigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdrigen Miteigentumsanteil (ME = 476/10.000) des zu
bewertenden Teileigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in-etwa der anteiligen Wertigkeit
des zu bewertenden Teileigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertanteil fir die Er-

trags- und Sachwertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts

Erlduterung

Gesamtbodenwert 153.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 476/10.000
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 7.282,80 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00.€
anteiliger Bodenwert = 7.282,80.€
rd. 7.300,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 23.01,2025 7.300,00 €.

Garage Nr. 13, Margaretenstralie 31,
74564 Crailsheim

20251423

Seite 12 von 33



©Brigitte Mann

Zertifizierte Sachverstandige fir die Markt-
und Beleihungswertermittlung aller Immobi-

lienarten ZIS Sprengnetter Zert (Al)

74564 Crailsheim

4.5 Ertragswertermittiung
4.51 Ertragswertberechnung
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl tatsdchliche Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Teileigentum (Garage) | 13 | Garage 1,00 - 0,00 0,00
Summe - 1,00 0,00 0,00
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk2) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Teileigentum (Garage) | 13 | Garage 1,00 45,00 45,00 540,00
Summe - 1,00 45,00 540,00

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der-marktublich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefihrt
(vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie-

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(33,00 % der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des.Bodenwertanteils,

der den Ertragen zuzuordnen'ist; vgl. Bodenwertermittlung)

540,00 €

178,20 €

0,80 % von 7.300,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiligerBodenwert (beitragsfrei)) —

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

bei LZ = 0,80 % Liegenschaftszinssatz

und RND =9 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung)

vorlaufiger Ertragswert des Teileigentums

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

Ertragswert des Teileigentums

361,80 €

58,40 €

303,40 €

8,650

2.624,41 €
7.300,00 €

9.924,41 €
0,00 €

9.924,41 €
0,00 €

9.924,41 €
10.000,00 €

Garage Nr. 13, Margaretenstralie 31, 20251423

74564 Crailsheim

Seite 13 von 33



Zertifizierte Sachverstandige fir die Markt- 74564 Crailsheim
und Beleihungswertermittlung aller Immobi-
lienarten ZIS Sprengnetter Zert (Al)

Brigitte Mann

4.5.2 Erlauterungen zu den Wertanséatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen
Die Berechnungen der Nutzflache wurden der Teilungserklarung entnommen.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiiblich 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 verfiigbaren
Vergleichsmieten fir mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke als mittelfristiger
Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitatsunterschiede des Bewer-
tungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende-Anpassungen
berlcksichtigt.

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

Ertragseinheit Vergleichs- | WF/NF- | Grundflachen- | Sonstige Korrek- NKM
miete Korrek- | besonderhei- turen
tur ten
Nr.| Nutzung/Lage (€/m?) KO K1 K2 (€/m?)
13 | Garage 45,00 1,00 1,00 1,00 45,00

Bewirtschaftungskosten

Die geschatzten, vom Vermieter zu tragenden, Bewirtschaftungskosten setzen'sich.aus 1.) 106,00 € je Gara-
gen-/Stellplatz fir Instandhaltungskosten, 2.) ca. 2 % Mietausfallwagnis jeweils jahrlich auf die Nettokaltmiete
bezogen und 3.) Stellplatz je 47,00 € zusammen,

1.) Instandhaltungskosten: bei Garagen 106,00 €

2.) Mietausfallwagnis: 2 % von der Nettokaltmiete (Rohertrag) 540,00 €'=10,80 €
3.) 47,00 € jahrlich

Bewirtschaftungskosten gesamt 163,80 € ='30,33 %,-rund 30 %

Die Sachverstandige hat diesen Wert liberprift und-halt ihn fiir plausibel.

Liegenschaftszinssatz

Der fir das Bewertungsobjekt-angesetzte: objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage des Liegenschaftszinssatzes flir. vergleichbare Objekte (Wohnungseigentum) bestimmt. Diese Vor-
gehensweise ist aus bewertungstechnischen Griinden sachgemafs.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse 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 marktibliche' Zu+-oder Abschlage erforderlich. Da der Liegenschaftszinssatz den aktuellen Markt
hinreichend-abbildet, ist'eine zusatzliche Marktanpassung -aus meiner Sicht- nicht erforderlich.
Gesamtnutzungsdauer

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

Die GNDrist aus [1], Kapitel 3.01.1 enthommen.
Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebdude: Garage

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

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

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 4,0 betragt demnach rd. 60
Jahre.
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Restnutzungsdauer

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

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmaf3nahmen, wird das in [1];.-Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertverfah-
rens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berlicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden:sind.
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4.6 Sachwertermittiung

4.6.1 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Garage, anteilig
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 485,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF) ca. X 16,50 m?
Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 0,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 8.002,50 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 23.01.2025 (2010 = 100) X 184,7/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlageni. = 14.780,62 €
am Stichtag
Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am| = 14.780,62 €
Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 60 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 9 Jahre
e prozentual 85,00 %
e Faktor X 0,15
Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnittliche Her-| = 2.217,09 €
stellungskosten
anteilig mit X 100 %
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 2.217,09 €
vorlaufiger anteiliger - Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuRenanlagen) 2.217,09 €
des Teileigentums insgesamt
vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen + 0,00 €
Anlagen
vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen = 2.217,09 €
beitragsfreier anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 7.300,00 €
vorlaufiger anteiliger Sachwert = 9.517,09 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) x 1,00
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger anteiliger Sachwert des Teileigentums = 9.517,09 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
(marktangepasster) Sachwert des Teileigentums -nur zur Stiitzung- = 9.517,09 €
rd. 10.000,00 €
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4.6.2 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis
Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) wurde der Teilungserklarung entnommen.

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 Gebaude:
Garage

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Sonstiges 100,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0.0% | 0,0%| 00% 19,2'0 0,0 %

Beschreibung der ausgewaéhliten Standardstufen

Sonstiges

Standardstufe 4 Garagen in Massivbauweise

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Garage
Nutzungsgruppe: Garagen
Gebéaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m? BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 0,0 0,00
4 485,00 100,0 485,00
5 780,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 485,00
gewogener Standard = 4,0

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 485,00 €/m? BGF
rd. 485,00 €/m? BGF

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche Herstel-
lungskosten fiir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermittlungsstichtag veran-
derten Baupreisverhaltnisse zu berlicksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittlungs-
stichtag zuletzt veréffentlichte und fur die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex ver-
wendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt veréffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der
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NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen Bun-
desamt veroffentlichten als auch die auf die fur Wertermittiungszwecke 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-
dellkonformitat (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 fiir Planung, Baudurchfiihrung, behdrdliche 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 fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuBenanlagen kdnnen auch hilfsweise sachverstan-
dig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften AuRenanlagen erfolgt die-Sachwertschatzung unter
Bericksichtigung diesbezuglicher Abschlage.

AuRenanlagen Sachwert Antell vorlaufiger anteiliger
(inkl. BNK) Sachwert (inkl. BNK)
Hofbefestigung, Zufahrt, Schaden vorhan- 0,00.€ 0,00 €
den
Gesamtnutzungsdauer

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

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebaude: Garage

Die GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus den flur die gewahlte Gebadudeart und den Standards ta-
bellierten Ublichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

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

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei‘einem Gebaudestandard von 4,0 betragt demnach rd. 60
Jahre.

Restnutzungsdauer

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

Alterswertminderung

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

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage eigener Ableitun-
gen/Schatzungen der Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundesdurch-
schnittlichen Sachwertfaktoren bestimmt bzw. geschatzt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage
Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich in manchen Fallen bei Verwendung des Sachwertfaktors auch
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durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichti-
gen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Sachwerts eine zusatzliche
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich. Da der Sachwertfaktor den aktuellen
Markt hinreichend abbildet, ist eine zuséatzliche Marktanpassung -aus meiner Sicht- nicht erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefliihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum:Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansatzen als schon durchgefuhrt unterstellten) Modernisierungen-werden-nach: den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fir diesbeziglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert. Unverzlglich notwendige Reparaturen werden in voller Hohe angerechnet.
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4.7 Verkehrswert

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

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 10.000,00 € ermittelt.

Der zur Stiitzung ermittelte Sachwert betrégt rd. 10.000,00 €.

Der Verkehrswert fiir den 476/10.000 Miteigentumsanteil an dem mit Reihengaragen bebauten Grundstiick
in 74564 Crailsheim, Margaretenstralle 29, 31 verbunden mit dem Sondereigentum:an:der Garage, im Lage-
plan mit der Nr. 13 bezeichnet

Teileigentumsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Crailsheim 4843 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Crailsheim 125

wird -bei einer Besichtigung nach dem duReren Anschein- zum Wertermittlungsstichtag 23.01.2025 mit rund
10.000 €
in Worten: zehntausend Euro

nur rein rechnerisch aufgeteilt in Bruchteile: 72 zu 5.000 €/ 2 zu 5.000 €
geschatzt.

Crailsheim, den 13. Marz 2025

@ brigitte mann

Zortiflziertie Sachyverstdndigs
Fupded Wkl abved Bkdic un s it
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Brigitte Mann

Zertifizierte 'Sachverstandige fir die Markt- und Beleihungswertermittlung aller Immobilienarten
Z1S Sprengnetter:Zert (Al), gemal Sprengnetter Zertifizierung GmbH und DIN EN ISO/IEC 17024,
Zert.-Nr. 0405-006

o FE s

w Sackveeriied kg
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5.1.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung Anlage 04

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

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

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

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AufRenanlagen i. d. R. im-Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, 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
Grundstiicks® abzliglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

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

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

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

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

5.1.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31.Abs. 2 ImnmoWertV 21)

Der Rohertrag.umfasst alle-bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiblich erziel-
baren Ertrédge aus dem Grundstuick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den blichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemaoglichkeiten des Grundstlicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich
erzielbare Ertrage kdnnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktublich
sind:

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

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind markttblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemaie 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 Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
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umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhéltnisses oder Rdumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 1. BV).

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

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag-bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren.(Rein)Ertrage ein-
schlieRlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkunfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig gleichzu-
setzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofie 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 fur die Wertermittiung.im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz tibernimmt demzufolge die-Funktion der Marktanpassungim Ertragswertverfahren.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl-der'Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtsch8aftlich genutzt werden. kann. Als Restnutzungsdauer ist in
erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher, Gesamtnutzungsdauer' abzlglich 'tatsachlichem Lebensalter am
Wer-termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird. allerdings-dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv
verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinahmen durchgefihrt wurden
oder in den Wertermittiungsansatzen unmittelbar ‘“erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des
Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt
werden.

Marktubliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 InmoWertV 21)

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

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 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
Bauschaden (siehe:nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen.von den markttblich erzielbaren Ertragen).

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

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auf3ere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurlickzufiihren.

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

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
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e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fir Schaden an Gebauden notwendig).

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

5.1.3 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

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

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen_Sachwerten ‘der auf dem
Grundstuck vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Aufienanlagen) sowie-der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen derzum Wertermitt-
lungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen-gemaR § 40 Abs. 1 Im-
moWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21-grundsatzlich so zu ermit-
teln, 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 Berlicksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart; Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Al-
terswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuRenanlagen 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 sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21)
ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorldufigem 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 Grundstlicksmarkt zu beurteilen. Zur Bericksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse)
ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
ldufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die-;Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem értlichen Grundsttcksmarkt fiihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstiicks 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 + Aufienanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmalfistab bildet.

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

5.1.4 . Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fur Gebdude 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 Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwert-
steuer.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 InmoWertV 21)
Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten flr
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Planung, Baudurchfihrung, 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. Gemaf § 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 iblicherweise 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 ordnungsgemafier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als-Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dannyverlangert (d.-h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinahmen-durchgefiihrt 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 InmoWertV 21)

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

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

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

AuBenanlagen

Dies sind auRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebdudeauflenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und.nicht -bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert ist in aller Regel nicht mit hierftr
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb'muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert* (= Substanzwert
des Grundstlicks) an- den-Markt, d. h:.an die fiir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktorist 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. fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als fir Geschaftsgrundstu-
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 flr vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
tors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 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 berticksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.
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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
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktlblich erzielbaren Ertragen).

Baumaéngel 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
Ausfihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder &sthetische Mangel.durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurlickzufiihren.

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

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da
e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fir 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: a.-Funktionsprifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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Bild 1: Nordwestansicht

Bild 2: Nordostansicht mit Zufahrt zu den Garagen
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Bild 5: Siudostansicht der Reihengaragen
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Bild 5: Ostansicht, 3. Garage von rechts (Bewertungsobjekt Nr. 13, Pfeil)

Bild 6: Ostansicht Bewertungsobjekt, Reihengarage Nr. 13
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Haftungsausschluss Anlage 06

Die Zertifizierte Sachverstandige haftet grundsatzlich nicht nur gegeniber ihrem Auftraggeber, sondern auch
gegenuber Dritten. Das beauftragte Gutachten ist jedoch nur fir den Auftraggeber und fir den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine darliiberhinausgehende Verwendung bedarf der schriftlichen Zustimmung der Sachver-
standigen.

Die Sachverstandige haftet fir Schaden — gleich aus welchem Rechtsgrund — nur dann, wenn sie oder ihre
Erflllungsgehilfen die Schaden durch ein mangelhaftes Gutachten vorsatzlich oder grob:fahrlassig verursacht
haben. Alle darliberhinausgehenden Schadenersatzanspriiche sind ausgeschlossen. Das gilt auch fir Scha-
den, die bei einer Nachbesserung entstehen.

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

Mangel mussen 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) Birgerlichen Gesetzbuchs
unterliegen, verjdhren 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-missen.gebunden und unterzeichnet sein.

Es wird darauf hingewiesen, dass die.im Gutachten enthaltenen-Karten (z.B. Strallenkarte, Stadtplan, Lage-
plan, Luftbild, u.a.) und Daten urheberrechtlich geschutzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten separiert
und/oder einer anderen Nutzung zugeflihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird, wird
zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext
von Zwangsversteigerungen-darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens
veroffentlicht werden;-in anderen Fallen maximal fUr.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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