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Brigitte Mann

Onolzheimer HauptstraBe 69
74564 Crailsheim

Amtsgericht Crailsheim Telefon: 07951 -25296
Frau Rechtspflegerin Sandra Sorace Telefax: 079 51-276 38
SchloBplatz 1 Internet:  www.gutachten-mann.de
74564 Crailsheim eMail: bmi-mann@t-online.de
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GA: 20241370
Az: 51 K17/23

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert).i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fir das mit einem
Einfamilienhaus mit angebautem Nebengebaude bebaute Grundstlick
in 74564 Crailsheim-Jagstheim, ZiegelhuttenstraBe 26

W TR
O D

Der Verkehrswert des bebauten Grundstluicks wurde
-bei einer Besichtiqgung nach dem dufBBeren Anschein-
zum Stichtag 07.03.2024 ermittelt mit rund

275.000 €.

Dieses Gutachten besteht aus 54 Seiten inklusive Anlagen mit insgesamt 27 Seiten.
Das Gutachten wurde in zwei Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.
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1  Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekis: Grundstiick, bebaut mit einem Einfamilienhaus (mit Anbau) mit
angebautem Nebengeb&ude (ehemaliger Stall)

Objektadresse: Ziegelh(ttenstraBe 26

74564 Crailsheim-Jagstheim
Grundbuchangaben: Grundbuch von Crailsheim-Jagstheim, Blatt:1914, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Crailsheim-Jagstheim;-Flurstiick 100,

zu bewertende Flache ca. 838 m?

1.2 Angaben zur Auftraggeberin

Auftraggeber: Amtsgericht Crailsheim
Frau Rechtspflegerin Sandra Sorace
SchloBplatz 1
74564 Crailsheim
Auftrag vom 01.02.2024 (Datum des Auftragsschreibens)

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerung
Wertermittlungsstichtag, Qualitatsstichtag:. 07.03.2024

Tag der Ortsbesichtigung: 07.03.2024
02:04.2024

Umfang der Besichtigung etc.: Die Besichtigung erfolgte nach dem auBeren Anschein.

Teilnehmer am Ortstermin: 07.03.2024: die Sachversténdige Brigitte Mann
02.04.:2024: die Schuldnerin, Herr , zusténdiger
Bezirksschornsteinfegermeister und die Sachverstandige Brigitte
Mann

herangezogene Unterlagen, Erkundigun---.~Von der Auftraggeberin wurden fiir diese Gutachtenerstellung im
gen, Informationen: Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfu-
gung gestellt:
¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 28.12.2023
Von der Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Un-
terlagen beschafft:
e Flurkartenauszug
¢ lizenziertes Kartenmaterial von ongeo
e Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)
e Berechnung der Brutto-Grundflache und der Wohn- und Nutz-
flachen
o Vergleichsmieten, Internet (www.imv.de)
o Marktdatenableitungen des 6rtlich zustédndigen Sprengnetter
Expertengremiums fiir Immobilienwerte
o Auskunft aus dem Sprengnetter-Marktdatenshop
¢ Regressionsgerade Wohnhauser 2022, gesamt (Sachwertfak-
tor) des zustandigen Gutachterausschusses
e Bodenrichtwert des zustandigen Gutachterausschusses

ZiegelhittenstraBe 26, 74564 Crailsheim- 20241370 Seite 4 von 54
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Gutachtenerstellung unter Mitwirkung von: Durch die Sachverstandige Brigitte Mann wurden folgende Tatig-

1.4

keiten bei der Gutachtenerstellung durchgefiihrt:

e Einholung der erforderlichen Auskinfte bei den zustandigen
Amtern;

¢ Beschaffung der erforderlichen Unterlagen;

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

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

Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten ‘wurden durch-die Sachver-
sténdige auf Richtigkeit und Plausibilitat Gberprift, wo erforder-
lich ergénzt und fur dieses Gutachten verwendet.

Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben der Auftraggeberin
1.

Bei Wertermittlungen zum Zweck eines Zwangsversteigerungsverfahrens wird grundsatzlich der un-
belastete Verkehrswert ermittelt; Belastungen in Abteilung |l des. Grundbuchs bleiben demnach in
einer Wertermittlung unbericksichtigt.

Beim Ortstermin war lediglich eine AuBBenbesichtigung mdglich-Die Bewertung erfolgt demnach auf
der Grundlage der vorliegenden Bauakte und-den Eindriicken wahrend-des Ortstermins. Aus bewer-
tungstechnischen Griinden wird deshalb-in-diesem Gutachten ein Ausstattungsstandard unterstellt.
Ein eventuell bestehendes Risiko der Abweichungen der zugrunde-gelegten Daten wird mit einem
geschéatzten Abschlag, nach einer Worst-Case-Betrachtung (méglicher ungiinstigster denkbarer Fall),
nach Vermutungen der Sachverstandigen getatigt. Dieser Abschlag weist jedoch lediglich auf ein
eventuell bestehendes Risiko hin; welches in Art;-Umfang und Kosten in dieser Wertermittlung nicht
abschlieBend einschatzbar ist.

Nach meiner Einschatzung ist. der Anbau;-der im Erdgeschoss und im 1. Obergeschoss, grenzseitig
zum Nordwesten, bis zur.Grundsticksgrenze, namlich-zum Nachbargrundstuiick, Flurstiick 99, ca. im
Jahre 1967 gebaut wurde, nicht bauordnungsrechtlich genehmigt worden. Ferner wurde auf dem,
abweichend von:der Bauakte, realisierten Ahbau augenscheinlich eine Dachterrasse realisiert. Es
liegt, auf Nachfrage beim zustandigen Bauamt, keine Schlussabnahme fir den Anbau vor. Bei Bau-
vorhaben sind die Vorgaben des Brandschutzes und die Einhaltung von Abstandsflachen zu beach-
ten. Diese brandschutzrechtlichen Bestimmungen und das Einhalten der Abstandsflachen' zwischen
den Baukgrpern wurden damals nach-meiner Einschatzung missachtet, da der Nachbar in Holzbau-
weise bis zur Grundstlcksgrenze des Bewertungsobjektes (Anbau) angebaut hat. Es herrschen of-
fensichtlich seit Gber 55 Jahren bauordnungsrechtliche Widrigkeiten hinsichtlich nicht vorhandener
Abstandsflachen. Ob.zum heutigen Tag daraus eine Rlckbauverpflichtung, nach einem Bestand von
Gber-55 Jahren, aus rechtlichen Griinden abgeleitet und verlangt werden kann ist -laut zustandigem
Baurechtsamt, Telefonat vom 4. April 2024- fraglich. Ich weise ausdricklich darauf hin, dass ich keine
Rechtsberatungen leisten kann. Aus diesem Grund wird vorsichtshalber in dieser Wertermittlung ein
Risikoabschlag in H6he von 15.000 € vorgenommen. Dieser Abschlag ist als reiner Platzhalter zu
sehen, da eine abschlieBende und rechtssichere Beurteilung in diesem Gutachten durch mich_nicht

erfolgen kann.

4. Der Zeitwert der Photovoltaikanlage wird separat bewertet.

'Vgl. z.B. §§ 5-7, § 52 Bauplanungsrecht, Abstandsflachenrecht, Fachrecht; Landesbauordnung BW, § 7 Abs 1 Nr. 1 LBOAVO
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2 Grund- und Bodenbeschreibung
21 Lage

211 GroBraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberértliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage:

Art der Bebauung und:Nutzungen‘in.der
StraBe und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

Baden-Wirttemberg
Schwaébisch Hall

Crailsheim (ca. 34.000 Einwohner);
Stadtteil Jagstheim

nachstgelegene gréBere Stadte:
Crailsheim ca. 6 km; Schwéabisch Hall ca. 35 km;
Heilbronn ca. 75 km; Stuttgart-ca. 115 km;:Nirnberg ca. 100 km

Landeshauptstadt:
Stuttgart

BundesstraBen:
B 14, B 290

Autobahnzufahrt:
BAB-A 6, BAB A7 (ca. 17 km /ca. 15km entfernt)

Bahnhot:
Crailsheim (ca. 6 km entfernt)

Flughafen:
Stuttgart,-Nurnberg

Ortsrand von-Jagstheim; Jagstheim ist ein Teilort von Crailsheim;
die Entfernung zum Stadtzentrum Crailsheim, Stadtverwaltung
betragt-ca. 6 km. Geschéfte des taglichen Bedarfs, weiterfiih-
rende Schulen und Arzte sind bis rund 6 km entfernt;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle), Kindergarten (Zot-
tele) befinden sich in fuBBlaufiger Entfernung;

mittlere Wohnlage

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
offene/aufgelockerte, ein- bis zweigeschossige Bauweise

keine wesentlichen erkennbar

leicht hangig; von West nach Ost abfallend;
Garten in Teilbereichen in Ubertiefe

GrundstiicksgréBe: ca. 838,00 m2;

Bemerkungen: unregelméaBige Grundstiicksform;
teilweise Ubertiefe, teilweise Grenzbebauung

ZiegelhittenstraBe 26, 74564 Crailsheim-
Jagstheim
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2.3

StraBenart:

ErschlieBung, Baugrund etc.

StraBenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

24

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Privatrechtliche Situation

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Baulasten

AnliegerstraBBe

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Parkbuchten sind nicht ausreichend vorhanden

elektrischer Strom, Wasser aus o6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss ist, laut Aussage der Schuldnerin vom
02.04.2024, vorhanden

mehrseitige Grenzbebauung des Wohnhauses mit Nebenge-
b&ude;
eingefriedet durch einfachen, tiw. defekten Holzzaun

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

GemaB schriftlicher Auskunft vom 11.03.2024 ist das Bewer-
tungsobjekt im Altlastenkataster-nicht als Verdachtsflache aufge-
fahrt.

In dieser "Wertermittlung -ist eine <lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation:insoweit berlicksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw.: Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Daruberhinausgehende vertiefende WUntersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestelit.

Der Sachversténdigen:liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug vom 28.12:2023 vor. Hiernach besteht in Abteilung Il des
Grundbuchs.von Crailsheim-Jagstheim, Blatt 1914 keine wertbe-
einflussenden Eintragungen, auBBer

e Zwangsversteigerungsvermerk

o Verfligungsvermerk auf 1/2

Bei Wertermittlungen zum Zwecke eines Zwangsversteigerungs-
verfahrens bleiben die Belastungen in Abteilung Il des Grund-
buchs auftragsgeman unbericksichtigt, um eine Doppelberiick-
sichtigung zu vermeiden.

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung 1l des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht ber(ick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden bei einer Preis(Erl6s)aufteilung sachgeman berlck-
sichtigt werden.

keine

Sonstige nicht eingetragene Lasten (z.B. beglnstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind vermut-
lich nicht vorhanden; es liegen keine Informationen vor.

Das Baulastenblatt lag nicht vor. Es besteht eine

ZiegelhittenstraBe 26, 74564 Crailsheim-
Jagstheim
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Baulastiibernahmeerklarung hinsichtlich der Abstandsflache
Nordost, Hofraum des Nachbarn, Flurstiick 99, entlang der Ga-
rage (jetzt Teilbereich des Anbaus), Lange ca. 7,20, grtn schraf-
fiert:

Fir die damals_(vermutlich nicht bauordnungsrechtlich geneh-
migte) Uberbaute Abstandsflache (Vollflache rot gekennzeichnet)
bis zur Grundstlicksgrenze Nordwest wurde demnach keine Ver-
pflichtung Gbernommen.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Festsetzungen im Bebauungsplan: Far den Bereich-des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zul&ssigkeit von Vorhaben ist
demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen; der Baugenehmigung wund dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bau-
leitplanung wurde geprift:

Offensichtlich erkennbare-Widerspriche wurden-hinsichtlich der nicht vorhandenen Abstandsflachen des An-
baus im Erd- und Obergeschoss und der realisierten “Dachterrasse” auf dem Flachdach festgestellt.
Es wurde keine Abstandsflache vom Anbau des Bewertungsobjektes zum Nachbar-Grundstiick Flur-
stick 99, eingehalten. Da kein Schlussabnahmeprotokoll des Bauvorhabens (Anbau) vorliegt, gehe
ich davon aus. dass hinsichtlich dieser Besonderheit keine rechtssichere und abschlieBende Aus-
sage getroffen werden kann. Aus diesem Grund wird die Fldche der “Dachterrasse’” nicht mitbewertet.
Hinsichtlich. der vermutlich nicht genehmigten Fldche im Erdgeschoss und Obergeschoss bis zur
Grundstiicksgrenze gibt es ein Risiko, vgl. auch die Erlauterungen unter Punkt 1.4.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

beitragsrechtlicher Zustand: FUr den beitragsrechtlichen Zustand des Grundsticks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
maBgebend. Als Beitrdge gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragséhnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstlck ist bezlglich der Beitrage fir Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

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

ZiegelhittenstraBe 26, 74564 Crailsheim- 20241370 Seite 8 von 54
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2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6éffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, (fern)mundlich eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer vermégensmafigen Disposition bezlglich des
Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zusténdigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzu-
holen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstuck ist mit einem Wohngeb&ude mit Anbau und einem Nebengebaude (ehemaligen Scheune)
bebaut, vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung.
Das Objekt ist vermutlich leerstehend.
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3 Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebidudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung nach dem
auBeren Anschein sowie die ggf. vorliegenden Bauakten von ca. 1966 /1967 und Beschreibungen.

Die Gebaude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf. Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wéahrend 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
Funktionsféahigkeit unterstellt.

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

Insbesondere wurde geprift, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen-des § 72 GEG ausgetauscht
werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem.. § 71" GEG sowie die obersten Ge-
schossdecken gem. § 47 GEG geddammt werden miissen.

3.2 Einfamilienhaus

Einfamilienhaus mit grenzseitigem Anbau

Baujahr: ca. 1900

Anbau: ca. 1967

Modernisierungen:

ca. 2014 (sanitare Anlagen; Fenster im Wohnbereich, Bodenbel&ge, elektrische Leitungen, laut Auskunft der
Schuldnerin)

ca. 2017/2018 Fassade-Nord, Verkleidung

Bauart: massiv

AuBenansicht: verputzt; verkleidet, ca. 2014; Sichtmauerwerk

Keller: teilunterkellert;

Dachform: Satteldach, nicht ausgebaut;

Bauteile:drei.-Dachgauben, vier Balkone

Dachhaut: Dachsteine

Solarmodule, Aufdachmontage auf der Dachgaube Siid

Hausture: Kunststoff, Baujahr ca. 2014

Fenster: Kunststoff ca. 2014 modernisiert; Rollladen vorhanden; Keller Einfachfenster
Heizung: Holzvergaser mit Pufferspeicher, Baujahr ca. 2014; mit Olheizung kombiniert
Warmwasser: Solarmodule Baujahr ca. 2014, fiir Brauchwassererwarmung
Nutzungseinheiten:

Untergeschoss:

zwei Garagen, Heizungsraum

Erdgeschoss:

Wohnen, Kiiche, Flur, Gast, WC, Bad, Abstellraum; Anbau Eltern, Anbau Abstellbereich (grenzseitig), Balkon
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(Sad)

Obergeschoss:

Wohnzimmer, Kiiche, Balkon, Flur, WC, Zimmer, Bad, Zimmer mit Balkon; Anbau Schlafzimmer Anbau Ab-
stellraum (grenzseitig)

Dachgeschoss:

laut Aussage der Schuldnerin nicht ausgebaut

Anbau: Dachterrasse mit Holzgelander

Besonderheiten:

o Es war keine Innenbesichtigung maéglich.

e Der Schuldner hat nach Aussage der Schuldnerin Strom und Wasser abgestellt.

o Der zustandige Bezirksschornsteinfegermeister, Herr , hat keine ‘Kehrungen mehr durchge-
fohrt; er weist darauf hin, das angeschlossene Feuerstatten kehr- und Uberpriifungspflichtig:-sind.

o Es liegt fir den Anbau kein Schlussabnahmeprotokoll der zustandigen-Baubehdrde vor. Hinsichtlich der
bauordnungsrechtlichen Genehmigung -hier Grenzbebauung, d.h. Nichteinhaltung-der Abstandsflachen,
des Erdgeschosses und des Obergeschosses, sowie Dachterrassenaufbau auf:-dem geplanten Flachdach-
zum Nachbargrundstick, Flurstick 99 kann in dieser Wertermittlung keine abschlieBende rechtssichere
Aussage getroffen werden. Aus diesem Grund wird ein zusétzlicher Risikoabschlag in H6he von rund
15.000 € vorgenommen. Dieser Betrag stellt jedoch lediglich eine Art Platzhalter dar, da keine Rechtssi-
cherheit diesbezlglich besteht.

3.3 Nebengebaude (Lager, Garage)

Nebengebaude (ehemaliger Stall, Nutzung als Lager;, Garage)

Baujahr: ca. 1900;

Bauart: Holzfachwerk

Dachform: Satteldach

Dach: Dachsteine

Tor: zwei Holzschiebetore

Boden: Beton; laut Aussage der Schuldnerin

Fenster: vorhanden

Fassade: Holzverkleidung, Fachwerk, Eternitverkleidung (Sondermuill, bei einer Entsorgung fallen ggf. Mehr-
kosten durch die-Entsorgung des Sondermills an)

Ausstattungsmerkmale: unbeheizt

besondere Einrichtung:

Aufdachmontage Photovoltaikanlage, rund 24 Module, Baujahr ca. 2017/2018; mit Speicher
Besonderheiten: Es war keine Innenbesichtigung mdglich

3.4 AuBenanlagen

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Hofbefestigung
aus Betonpflastersteinen, Einfriedung (defekter Holzzaun), Gerateschuppen mit Uberdachung (chne Wert),
vernachléssigte Gartenanlagen, Entsorgungskosten fallen an.
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4  Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus mit Anbau und mit angebautem Neben-
gebaude (ehemaliger Stall) bebaute Grundstiick in 74564 Crailsheim-Jagstheim, ZiegelhittenstraBe 26 zum
Wertermittlungsstichtag 07.03.2024 ermittelt.

Grundstlicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Crailsheim-Jagstheim 1914 1
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Crailsheim-Jagstheim 100 838-m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

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

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

Zusétzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27.— 34 ImmoWertV 21) durchgefihrt; das Ergebnis
wird jedoch nur unterstitzend, vorrangig-als von:der Sachwertberechnung unabhangige Berechnungsme-
thode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezoegen.

Der vorlaufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 ImmoWertV 21) ergibt sich
aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum Werter-
mittlungsstichtag.

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).s0 zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstlick unbebaut wére.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen wer-
den (vgl. § 40 Abs::2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur
eine Mehrheit von:Grundstlicken; die zu einer -Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs--und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stlicksflache:Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde bezliglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat Gber-
prift und-als: zutreffend beurteilt. Die-nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage
des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstlck in den wert-
beeinflussenden Grundsticksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale, Art und MafB der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt —
sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlicksichtigt.

Sowohl-bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstuick betref-
fende besonderen objekispezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemafB zu berlcksichtigen. Dazu zahlen
insbesondere:

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

e Bauméngel und Bauschaden,

e grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundstlcks fir Werbezwecke und

e Abweichungen in der Grundstlicksgréi3e, insbesondere wenn Teilflachen selbststéandig verwertbar sind.
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4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 75,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2023. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt
definiert:

beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstucksflache (f) = 750 m2
Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 07.03.2024
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Grundstlcksflache (f) = 838 m?2

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum. Wertermittlungsstichtag
07.03.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des-Bewertungsgrundstliicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 75,00 €/m? E1
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2023 07.03.2024 X 1,00 E2

lll. Anpassungen wegen Abweichungenin den-wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage | | x 0,90 E3
lageangepasster beitragsfreier BRW.am Wertermittlungsstichtag = 67,50 €/m?
Flache (m2) | 750 | 838 x 0,98 E4
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 66,15 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 66,15 €/m?
Flache X 838 mz
beitragsfreier Bodenwert = 55.433,70 €

rd. 55.400,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 07.03.2024 insgesamt 55.400,00 €.

4.3.1 _ Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Laut Stadtverwaltung Crailsheim, Auskunft des Gutachterausschusses, Abfrage www.boris-bw.de, liegt der
Bodenrichtwert zum 01.01.2023 fur die Grundsticke im Bewertungsgebiet fir Grundstliicke mit einer durch-
schnittlichen Flache von 750 m? bei 75,00 €/m2. Dieser Bodenrichtwert ist laut § 16 Abs. 2, 1.-4. und § 24 (2)
ImmoWertV21i.V.m. § 196 Abs. 1 Satz 4 BauGB nicht geeignet, da er hinsichtlich Art und Maf der baulichen
Nutzung hinreichend genau bestimmt ist. Die Sachverstandige hat den Bodenrichtwert hinsichtlich der relati-
ven Hohe mit vergleichbaren Lagen verglichen und halt den Bodenrichtwert in Hohe von rund 75,00 €/m?
(erschlieBungsbeitragsfrei) nach Uberprifung als Ausgangswert fir angemessen. Die erforderlichen Anpas-
sungen hinsichtlich der Flache, der Lage oder der Zeit erfolgen ggf. im Anschluss.
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E2

Die Sachverstandige geht davon aus, dass seit dem letzten veréffentlichten Bodenrichtwert keine wesentli-
chen Erhdhungen eingetreten sind. Sie halt dies fiir plausibel und wird von einer Anpassung absehen.

E3

Der angegebene Bodenrichtwert gilt fir die durchschnittliche Lage in der Bodenrichtwertzone. Das zu bewer-
tende Grundstiick hat einen von der Norm abweichenden Grundstiickszuschnitt und hat demnach -nach dem
Ermessen der Sachverstandigen- nicht den gleichen Erholungs- und Freizeitwert wie ein von der StralBe ab-
gewandtes normal geschnittenes, zum Siden ausgerichtetes, Grundstiick. Deshalb wirdein Abschlag in Héhe
von 10 % vorgenommen.

E4

Grundsatzlich gilt: Je gréBer eine Grundstiicksflache ist, umso héher ist der absolute Bodenwert.’Damit sinkt
aber auch die Nachfrage nach dem Grundstiick, was einen niedrigeren relativen Bodenwert zur Folge hat.

D. h. der relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang. zur Grundsticksflache.

Die Umrechnung von der Grundsticksflache des BRW-Grundstiicks. auf die Grundsticksflache des Bewer-
tungsgrundstiicks erfolgt unter Verwendung der in [1], Kapitel 3.10.2 mitgeteilten nicht WGFZ-bereinigten Um-
rechnungskoeffizienten.

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegte Methodik: Sprengnetter (nicht GFZ bereinigt)
Objektart: Ein- und Zweifamilienwohnhaus (freistehend)
Einwohnerzahl: 34.000

Flache Koeffizient
Bewertungsobjekt 838,00 0,84
Vergleichsobjekt 750,00 0,86

Anpassungsfaktor = Koeffizient(Bewertungsobjekt)./ Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 0,98
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4.4 Sachwertermittiung

4.41 Sachwertberechnung

Gebéaudebezeichnung

Einfamilienhaus

Nebengebaude (ehe-

maliger Stall)

Nutzung als Lager, Garage

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

675,00 €/m2 BGF

388,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

e Brutto-Grundflache (BGF) rund 322,00 m? 119,00 m?

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 217.350,00€ 46.172,00 €

Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 07.03.2024 (2010 = 100) 179;1/100 179,1/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 389.273,85 € 82.694,05 €

Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen An- 389.273,85 € 82.694,05 €

lagen am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 60 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 44 Jahre 20 Jahre

e prozentual 45,00 % 66,67 %

e Faktor 0,55 0,3333

Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnitt- 214.100,62 € 27.561,93 €

liche Herstellungskosten

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne 20.000,00 € 0,00 €

Bauteile (Zeitwert)

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 234.100,62 € 27.561,93 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 261.662,55 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenaniagen und sonstigen Anlagen + 6.000,00 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 267.662,55 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl: Bodenwertermittiung) + 55.400,00 €

vorlaufiger Sachwert = 323.062,55 €

Sachwertfaktor X 1,15

Marktanpassung durch marktiibliche Abschlage gem. § 7 Abs 2 ImmoWertV  + -37.152,19 €

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 334.369,74 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale — 19.000,00 €

Vorlaufiger Sachwert = 315.369,74 €
rd. 315.000,00 €
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4.4.2 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) wurde von mir durchgefihrt. Die Berech-
nungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeziglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 2005 bzw.
WOoF1V) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen beste-
hen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17);

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

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen 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 Basisjahr2010 (NHK2010) fiir das Geb&ude:
Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuBenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0% 1,0
Fenster und AuBBentlren 11,0.% 1,0
Innenwande und -tiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FuBbdden 5,0 % 1,0
Sanitéreinrichtungen 9,0% 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0% |85,0% | 150% | 0,0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewiéhlten Standardstufen, nur beispielhafte Aufzahlung und Beschreibung-
nach dem &uBeren-Anschein-

AuBenwéande

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

Standgfdshite 2 strichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaBer Warmeschutz (vor ca. 1995)

Dach

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgeméaBe

Standardstufe 2 Dachdammung (vor ca. 1995)

Fenster-und AuBentilren

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustir mit nicht zeitgemaBem Warmeschutz (vor

Standardstufe 2 ca. 1995)

Innenwénde und -tlren

massive tragende Innenwéande, nicht tragende Wéande in Leichtbauweise (z.B. Holz-

Standardstufe 2 stdnderwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tlren, Stahlzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Holzbalkendecken mit Flllung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in einfa-

Standardstute 2 cher Art und Ausfiihrung

FuBboden

Standardstufe 2 | Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Béden einfacher Art und Ausflihrung
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Sanitéreinrichtungen

1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen, teilweise

Standardstufe 2 .
gefliest

Heizung

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwert-

Standardstufe 3
kessel

Sonstige technische Ausstattung

zeitgeméaBe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslédssen, Zéhlerschrank (ab ca. 1985)

Standardstufe 3 mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: Einfamilienhaus
Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebaudeteil 1

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienh&user
Anbauweise: freistehend
Gebéaudetyp: EG, nicht unterkellert, nicht ausgebautes DG
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 585,00 0,0 0,00
2 650,00 85,0 552,50
3 745,00 15,0 111,75
4 900,00 0,0 0,00
5 1.125,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 664,25
gewogener Standard = 2,1

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 664,25 €/m2 BGF
NHK 2010 fir den Gebaudeteil 1 rund 664,00 €/m2 BGF

Berucksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebéudeteil 2 (Anbau)

Nutzungsgruppe: Ein--und Zweifamilienhduser
Anbauweise: freistehend
Gebéaudeart: KG, EG, OG, FD oder flach geneigtes Dach
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebéaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 665,00 0,0 0,00
2 740,00 85,0 629,00
3 850,00 15,0 127,50
4 1.025,00 0,0 0,00
5 1.285,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 756,50
gewogener Standard = 2,1

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

NHK 2010 fiir den Gebaudeteil 2

rd.

756,50 €/m2 BGF
757,00 €/m2 BGF

Ermittlung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gesamtgebéude

Gebaudeteil NHK 2010 Anteil am NHK 2010-Anteil
Gesamtgebaude
[€/m2 BGF] BGF [%] [€/m2 BGF]
[m?]
Gebaudeteil 1 664,00 283,30 87,98 584,19
Gebaudeteil 2 757,00 38,70 12,02 90,99
gewogene NHK 2010 fiir das Gesamtgebaude = 675,00

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebé&ude:
Nebengebaude (Lager, Garage)

Nutzungsgruppe:

Gebaudetyp:

Garagen
Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

74564 Crailsheim

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 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.

Bericksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 485,00 €/m2 BGF
sonstige Korrektur- und-Anpassungsfaktoren

* Flachenkorrektur, Ausstattung X 0,800
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 388,00 €/m2 BGF
rd. 388,00 €/m2 BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die-von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschétzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschéfts-
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. Ausbauzuschléage.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaBen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Berlcksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

Gebaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
2 Balkone, Anbau, schadhaftes Gelander 5.000,00 €
Dachgauben Nord 2.500,00 €
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Dachgaube Sid 3.000,00 €
EingangslUberdachung 2.500,00 €
2 Balkone, Nord 7.000,00 €
Besondere Einrichtungen, nicht bekannt 0,00€
Summe 20.000,00 €

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels
des Verhéltnisses aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr
(= 100). Der vom Statistischen Bundesamt verdéffentlichte Baupreisindex ist auch .in-[1], Kapitel 4.04.1 abge-
druckt. Als Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird der am Wertermittlungsstichtag zuletzt veréffent-
lichte Indexstand zugrunde gelegt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgréBe 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, Baudurchfihrung, behérdliche Pri-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits-enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuBBenanlagen 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 kénnen-auch hilfsweise sachverstan-
dig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften AuBenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
Berlcksichtigung diesbezliglicher Abschlage:

AuBenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)

Versorgungs- und Entwésserungsanlagen 2.000,00 €
Hofbefestigung aus Betonpflastersteinen 4.000,00 €
Schuppen, Holzbauweise, Pultdach, ‘wegen Entsorgungsarbeiten (Gegen- 0,00 €
stande im Schuppen), Wert Null

Summe 6.000,00 €

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und den in
Anlage 1 ImmoWertV 21 dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde ggf. unter Berlcksich-
tigung der besonderen Objekimerkmale angepasst.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer list in erster Naherung die Differenz aus 'lblicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
‘tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verléangert
(d. hy das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen
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 Berlcksichtigung von durchgefliihrten
oder zeitnah durchzufihrenden wesentlichen ModernisierungsmaBnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 be-
schriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Gebéaude: Einfamilienhaus

Das (gemaB Bauakte) ca. 1900 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunéachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sachwertrichtlinie“) eingeordnet.
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Hieraus ergeben sich 13 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte
ModernisierungsmaBnahmen Maximale .
igi . Begrindung
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefilthrte | Unterstellte
MaBnahmen | MaBnahmen
Modernisierung der Fenster und AuBentiren 2 2,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, > 50 0.0
Gas, Wasser, Abwasser) ’ ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 2,0 0,0
Warmedammung der AuBenwande 4 1,0 0,0
Modernisierung von Badern 2 2,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- > 50 0.0
cken, FuBbdden, Treppen ’ ;
Wesentliche Verbesserung der Grundrissge- > 20 0,0
staltung
Summe 13,0 0,0

Ausgehend von den 13 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der-Modernisierungsgrad ,lberwiegend
modernisiert“ zuzuordnen. In Abhangigkeit von: der Ublichen Gesaminutzungsdauer (80 Jahre) und dem (,vor-
laufigen rechnerischen”) Gebaudealter (2024 — 1900 = 124 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige rechnerische)
Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 124 Jahre =) 0 Jahren und aufgrund des Modernisierungsgrads ,0berwie-
gend modernisiert” ergibt sich fir das Gebaude geman der Punkirastermethode ,Sachwertrichtlinie” eine (mo-
difizierte) Restnutzungsdauer von 44 Jahren.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Gebaude: Nebengebaude (Lager, Garage)

Das Nebengebaude wurde nach dem-duB3eren Anschein nicht wesentlich modernisiert. In Abhéngigkeit von
der Nutzung, aufgrund der geschéatzten Restnutzungsdauer. der-Photovoltaikanlage, ergibt sich fir das Ge-
b&aude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 20 Jahren:

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 (SWF)

Der Sachwertfaktor wurde, laut:der Regressionsgerade fir Wohnh&auser 2022 des zustandigen Gutachteraus-
schusses in Abhangigkeit von

o der Objektart
¢ und der-Hbhe des vorlaufigen Sachwerts
adress--und stichtagsbezogen in Héhe von 1,15 ermittelt.

Die Sachverstandige halt den Sachwertfaktor in Hohe von 1,15 flr plausibel, weist jedoch in diesem Zusam-
menhang darauf hin, dass die Werte aus der Vergangenheit stammen und den aktuellen Markt, mit sinkender
Nachfrage, nicht mehr abbilden. Aus diesem Grund wird eine zuséatzliche marktibliche Anpassung geman §
7 Abs. 2-ImmoWertV vorgenommen.

Marktiibliche Zu- oder Abschliage, gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV

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

marktibliche Zu- oder Abschlége | Abschlag
prozentuale Schatzung: -10,00 % von (371.521,93 €) | -37.152,19 €
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

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

Die in der Geb&audebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zuséatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsanséatzen als schon durchgefiihrt 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 Ho6he angerechnet.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Weitere Besonderheiten -19.000,00 €

. Risiko Anbau, vgl. Punkte1.4, 3. Absatz und 2.5.3 - -15.000,00 €
nur Platzhalter-

. Raumung des AuBenbereiches, Gartnerarbeiten -4.000,00 €
Summe -19.000,00 €
ZiegelhittenstraBe 26, 74564 Crailsheim- 20241370 Seite 21 von 54

Jagstheim



©Brigitte Mann

Zertifizierte Sachverstandige fir die Markt-
und Beleihungswertermittlung aller Immobi-

lienarten ZIS Sprengnetter Zert (Al)

74564 Crailsheim

4.5 Ertragswertermittiung
4.5.1 Ertragswertberechnung
Gebéaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
grob ge-
schatzt
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stek.) (€/m?2) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€
(€/Stck.)
Einfamilienhaus Wohnbereich 185,00 6,49 1.200,00 14.400,00
EG, 1.0G
Nebengebéaude (ehe- Lager, Ab- 2,00 50,00 100,00 1.200,00
maliger Stall) stellbereich
(Garage)
Summe 185,00 2,00 1.300,00 15.600,00

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt
(vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jéhrlichen Nettokaltmie-

ten)

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

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens
2,02 % von 55.400,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen-und sonstigen Anlagen

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ=2,02 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 44 Jahren Restnutzungsdauer

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

vorlaufiger Ertragswert

Marktanpassung durch marktiibliche Zu--oder Abschlage

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Vorlaufiger Ertragswert

15.600,00 €

3.588,00 €

12.012,00 €

1.119,08 €

10.892,92 €

28,970

+

315.567,89 €
55.400,00 €

+

370.967,89 €
-37.096,79 €

333.871,10 €
19.000,00 €

rd.

314.871,10 €
315.000,00 €
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4.5.2 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflichen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefihrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermitt-
lung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fir Mietwertermittiungen entwickelten Ma3ga-
ben zur wohnwertabh&ngigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern
diesbezlgliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen berilcksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel
15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittiung. Die Berechnungen kénnen demzu-
folge teilweise von den diesbezliglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN:277)-abweichen; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne séamtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umla-
gefahigen Bewirtschaftungskosten. Die marktiiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren
Vergleichsmieten fiir mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar-genutzte Grundsticke als mittelfristiger
Durchschnittswert im Hinblick auf die in diesem Gutachten unterstellte ‘Restnutzungsdauer abgeleitet und an-
gesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitédtsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwert-
beeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen bericksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die geschatzten, vom Vermieter zu tragenden, Bewirtschaftungskosten setzen sich aus 1.) ca. 13,20 € (Woh-
nung) je m2 und 104,00 € je Garagen-/Stellplatz fir Instandhaltungskosten, 2:) ca. 2 % Mietausfallwagnis
jeweils jahrlich auf die Nettokaltmiete bezogen und 3.) € 420,00 € jahrlich Verwaltungskosten pro Mieteinheit
(aufgeteilter Objekte), 351,00 € (nicht aufgeteilter Objekte), Stellplatz je 46,00 € zusammen.

1.) Instandhaltungskosten: bei Mietwohngrundstiicken ca. 185:m2 x 13,80 €= 2:553,00 € + 208,00 € =2.761,00
€ bei Bezugsfertigkeit, die mindestens 22 Jahre zurlickliegt (siehe ImmoWertA Stand 01.01.2024) Anpassung
(100/100).

2.) Mietausfallwagnis: 2 % von der Nettokaltmiete (Rohertrag) 15.600,00 € = 312,00 €

3.) 443,00 € jahrlich

Bewirtschaftungskosten gesamt 3.516;00 € = 22,53 %, rund.23.%

Die Sachverstandige hat diesen Wert Gberpriift und halt ihn fir plausibel.

Liegenschaftszinssatz

Fir den Bereich des-Bewertungsobjektes hat der.zustandige Gutachterausschuss keine Liegenschaftszins-
satze abgeleitet, da nicht'geniigend Kaufpreise von*Renditeobjekten vorliegen. Der objektartenspezifische
Liegenschaftszinssatz wird deshalb-auf der Grundlage der in [1], Kapitel 3.04 veréffentlichten Bundesdurch-
schnittswerte ggf. mit Modifizierungen (Auf--und -Abrundungen) durch die Sachverstandige bestimmt und an-
gesetzt. In [1]:sind.die bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objektart, Restnut-
zungsdauer des Gebaudes sowie ObjekigréBe (d.h. des Gesamtgrundstiickswerts) angegeben. Die Sachver-
sténdige hat'den angewandten Liegenschaftszinssatz Gberprift und halt diesen flir angemessen.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage, gem. § 7 Abs. 2 InmoWertV

Die-allgemeinen:Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung. mittels-Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus die-
sem Grund-ist-zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zuséatzliche Marktanpas-
sung durch-marktibliche Zu- oder Abschlage gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV erforderlich.

marktubliche Zu- oder Abschlage | Abschlag
prozentuale Schatzung: -10,00 % von (370.967,89 €) | -37.096,79 €
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 Liegenschaftszinsséatze zugrunde liegt. Die GND ist aus [1], Kapitel
3.01.1 entnommen.

Restnutzungsdauer
Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich
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‘tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verléangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen
durchgeflihrt wurden oder in den Wertermittlungsanséatzen als bereits durchgefiihrt unterstellt werden. Zur
Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefihrten oder zeitnah
durchzufihrenden wesentlichen ModernisierungsmalBnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene
Modell angewendet. Vgl. diesbeziiglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittlung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -19.000,00 €
. Risiko Anbau vgl. Punkte1.4, 3. Absatz und 2.5.3 - -15.000,00 €
nur Platzhalter-
¢ R&umung des AuBenbereiches, Gartnerarbeiten -4.000;00 €
Summe -19.000,00 €

4.6 Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Die Daten lagen fur das Sachwertverfahren in guter Qualitat zur Verfigung (gute-Herstellungskosten, guter
Sachwertfaktor, modellkonforme Ableitung des Sachwertfaktors). Grundstiicke mit-der Nutzbarkeit des Bewer-
tungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientie-
ren.

Die Daten lagen fir das Ertragswertverfahren-in befriedigender-Qualitat zur-Verfigung (geschatzte Wohnfla-
che, gute Mieten, geschétzter Liegenschaftszinssatz).
Aus diesem Grund wird das Ergebnis des-Sachwertverfahrens vorrangig zur Wertfindung herangezogen.

4.7 Vorlaufiger Verkehrswert

Der vorlaufige Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 315.000,00 € ermittelt.
Der zur Stitzung ermittelte vorlaufige Ertragswert betragt rd. 315.000,00 €.

Beim Ortstermin war lediglich eine AuBenbesichtigung méglich. Die Bewertung erfolgte demnach in dieser
Wertermittlung auf.der Grundlage der vorliegenden Bauakte. Aus bewertungstechnischen Griinden wurde
deshalb ein Ausstattungsstandard unterstellt. Ein eventuell bestehendes Risiko der Abweichungen der zu-
grunde gelegten:-Daten wird deshalb mit einem geschatzten Abschlag, nach einer Worst-Case-Betrachtung
(méglicher ungiinstigster denkbarer Fall), nach Vermutungen der Sachverstandigen getatigt. Dieser Abschlag
weist jedoch. lediglich auf ein eventuell bestehendes Risiko hin, welches in Art, Umfang und Kosten in dieser
Wertermittlung nicht'abschlieBend einschéatzbar ist.

"Worst Case-Betrachtung" (moglicher, ungiinstigster denkbarer Fall)

ggf. erforderliche:Modernisierungen/Reparaturen Menge pro m%St. |Gesamt in €
aufgrund reiner Vermutungen der Sachverstandigen in m?, ca.

Erneuerung der Bodenbelége 153| 80,00 €| 12.240,00 €
Malerarbeiten, pauschal 10.000,00 €
Entsorgung und Reinigung, Innenaustattung, inkl. Containerdienst 10.000,00 €
Uberpriifung: z.B. Heizungssystem, Leitungen, Rohre, pauschal 3.000,00 €
Reparatur der sanitdren Anlagen (z.B. Armaturen) 5.000,00 €
Summe pauschal geschétzt 40.240,00 €
Summe pauschal geschatzt, rund 40.000,00 €
Vorlaufiger Sachwert 315.000,00 € abziiglich 40.000,00 € = 275.000,00 €
ZiegelhittenstraBe 26, 74564 Crailsheim- 20241370 Seite 24 von 54

Jagstheim




und Beleihungswertermittlung aller Immobi-

@ Zertifizierte Sachverstandige fur die Markt- 74564 Crailsheim
Brigitte Mann lienarten ZIS Sprengnetter Zert (Al)

4.8 Verkehrswert

Der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus mit Anbau und mit angebautem Nebengebdude (ehe-
maliger Stall) bebaute Grundstiick in 74564 Crailsheim-Jagstheim, Ziegelh(ttenstraBe 26

Grundbuch Blatt [fd. Nr.
Crailsheim-Jagstheim 1914

Gemarkung Flur Flurstiick
Crailsheim-Jagstheim 100

wird -bei einer Besichtigung nach dem &uBBeren Anschein- zum Wertermittlungsstichtag 07.:03.2024 mit rund

275.000 €

in Worten: zweihundertfiinfundsiebzigtausend Euro
geschatzt.

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

Crailsheim, den 4. April 2024
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Brigitte Mann

Zertifizierte Sachversténdige flir die Markt- und Beleihungswertermittlung aller Immobilienarten
ZIS Sprengnetter Zert (Al), gemai Sprengnetter Zertifizierung GmbH und DIN EN ISO/IEC 17024,
Zert.-Nr..0405-006
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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 Grundstucke i.d.F. der Be-
kanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

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

WertR: Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grund-
sticken in der Fassung vom 1. Mérz 2006 (BAnz Nr. 108a vom 10. Juni 2006) einschlief3lich der Berichtigung
vom 1. Juli 2006 (BAnz Nr. 121 S. 4798)

SW-RL: Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)-in der Fassung vom 5. Sep-
tember 2012 (BAnz AT 18.10.2012)

VW-RL: Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-
RL) in der Fassung vom 20. Mérz 2014 (BAnz AT 11.04.2014)

EW-RL: Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie = EW-RL) in der Fassung vom 12.
November 2015 (BAnz AT 04.12.2015)

BRW-RL: Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL) vom 11. Januar
2011 (BAnz. Nr. 24 S. 597)

BGB: Birgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. |'S. 42, 2909;:2003 | S. 738), zuletzt geéndert
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. Juli 2018 (BGBI.'['S. 1151)

GEG: Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien
zur Warme- und Kélteerzeugung in Geb&uden i.d.F. der Bekanntmachung vom:-13. August 2020 (BGBI. | S.
1728)

WoFIV: Wohnflachenverordnung — Verordnung-zur Berechnung der Wohnflache vom 25. November 2003
(BGBI. I S. 2346)

WMR: Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie ! Richtlinie-zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung
und Mietwertermittlung vom 18. Juli 2007-([1], Abschnitt 2.12.4)

BetrKV: Betriebskostenverordnung = Verordnung tber die Aufstellung von Betriebskosten vom 25. Novem-
ber 2003 (BGBI. | S. 2346), zuletzt gedndert durch-Artikel 4 des:Gesetzes vom 3. Mai 2012 (BGBI. | S. 958)
DIN 283: DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar
1962; obwohl im Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

LBO: Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter.(Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammiung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

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

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

[71 Marktdatenableitungen des 6rtlich zustandigen Sprengnetter Expertengremiums fiir Immobilienwerte

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

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler entwi-
ckelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa Version 36.24.1.0” (Stand Januar 2024) erstellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 01: Auszug aus der topografischen Karte

Anlage 02: Auszug aus der StraBenkarte

Anlage 03: Auszug Luftbild

Anlage 04: Auszug aus der Liegenschaftskarte

Anlage 05: Das Ertragswert- und das Sachwertverfahren der Immobilienwertermittlungsverordnung (Im-
moWertV)

Anlage 06: Grundrisse, Ansichten und Schnitte

Anlage 07: Wohnflachenberechnung, Bruttogrundflachenberechnungen

Anlage 08: FotoUbersichtsplan

Anlage 09: Fotos

Anlage 10: Haftungsausschluss

Summe: 27 Seiten
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Anlage 1
Ubersichtskarte (Internet unbegrenzt) MairDumont

-
—
-

geopoik

7ahiod Crallsheim, ZiegelhUttenstr, 26

Fup Dhermrnhioarts sard rassagashencasm Sslc-Warta Feam Karie asthdt oo, s Sedlanzeahribtar, des Samendssamesn uns ds reesan
wmklnyliaaiiobly:, Ui Eerow a2 rn Habdabobmia oy 30200050 s L3I, OO sy ebclan o datd on s Tooscaw feticia wwwowt. Dew Licanw undaZl
e e e N g w10 LN e g o O e T b g wae i Be Lesbacivbet ik Ml s Severrtd S g cra oy o dl oo i s ST Cleaneg
darch Ambegenr by, Toesbrilsh pnibes iipsrede F 5 LR E T ko Alrfan ma Hish b oreror ab: Arenarhile b Tnbemat (masereal R icksmink.

e ) i e Rt wonden, solven die wesateadickong i dmiiines, ke e ddnere imirna Sl aeEa st oe e r bl B Gaiac st shenk D30 ierfoeer
ita Frieks bing o Prictsan sas Tmmaboeencsoro? & nows i Frcksls der Smeeseevdtie e VarSHum s inn ann Faangrosnatsnanaan st Imrinhiens Fos
e Lrsadtaliean, b e une Dlidng ey Puliusy il s e ey

Datciygucil:
FIEIR LU R sl & L. Bl Sael: 202

Fapems Dobnrant banibt aufr der Pastaionn 025500000 vom D700 50004 sl asa e e e obe s s Sa-ace da- S
ﬂn{Fﬂ msk Fesates s slshmeras peopsm darrane ims pobhonaad ncnngen oo dae akbisdbae B, Camgeght S by ==
- s e & v 2004

ZiegelhittenstraBe 26, 74564 Crailsheim- 20241370 Seite 28 von 54
Jagstheim




und Beleihungswertermittlung aller Immobi-

@ Zertifizierte Sachverstandige fr die Markt- 74564 Crailsheim
Brigitte Mann lienarten ZIS Sprengnetter Zert (Al)

Anlage 2

Stadt-/Strafenkarte Falk
74564 Crailsheim, Ziegelhitienstr, 26
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Anlage 3

Orthophoto/Luftbild Baden-Wirttemberg

74584 Crailsheimn, Ziegelhitionstr. 26
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Anlage 4

Liegenschaftskarte | Baden-Wirttemberg

74564 Crailsheim, Tiegelhittenstr, 26
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6.1.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung Anlage 5

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
Grundstlick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AuBBenanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermitt-
lungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmale abgeleitet:

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemai § 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 Grundstlck unbebaut ware.

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

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

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

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der-Marktlage:(allgemeine Wertverhaltnisse)
ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhéltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung® des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem értlichen Grundstiicksmarkt fiihrtim Ergebnis erst zum marktangepassten vorldufigen Sachwert
des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt innerhalb der Sachwertermittlung dar.

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

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

6.1.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten-der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaude-
flache (m?) des'(Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) 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 fiir Gebaude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden flr die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zurtickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Di-
mension ,€/m?2 Brutto-Grundflache” oder ,€/m2 Wohnflache” des Gebaudes und verstehen sich inkl. den Wer-
termittlungsstichtag ist der fir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fir die jeweilige Art der baulichen An-
lage zutreffende Preisindex fir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwen-
den.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fir Pla-
nung, Baudurchfiihrung, behérdliche Priifung 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
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Ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an das 6rtliche 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-
nungsgemaBer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise 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 ordnungsgemaner
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer.ist in erster
Naherung die Differenz aus 'lblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d: h. das Gebaude fiktiv verjiingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen. durchgefihrt - wurden oder in den
Wertermittlungsanséatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung-des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Geb&ude 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 Geb&aude 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) kédnnen
durch marktibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten berlicksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind auBerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen:von der GebaudeauBenwand 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 hierfir
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” (= Substanzwert
des Grundstlcks) an‘den-Markt, d. h. an die fir vergleichbare Grundstlicke 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. fiir Einfamilienhausgrundstiicke anders als fir Geschaftsgrundsti-
cke), der Region (er ist.z.B: in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen) und der ObjektgréBe.

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

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

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

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

Unter den besonderen objekispezifischen Grundstliicksmerkmalen 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), grundstliicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktlblich erzielbaren Ertragen).

ZiegelhittenstraBe 26, 74564 Crailsheim- 20241370 Seite 33 von 54
Jagstheim



und Beleihungswertermittlung aller Immobi-

@ Zertifizierte Sachverstandige fur die Markt- 74564 Crailsheim
Brigitte Mann lienarten ZIS Sprengnetter Zert (Al)

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

Baumangel sind Fehler, die dem Geb&ude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfuhrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder &sthetische Méngel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschéaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrégliche duBere Einwirkungen oder
auf Folgen von Bauméangeln zurtckzufihren.

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 Sachverstandigen
fir Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich 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 Kostenschéatzung angesetzt sind.

6.1.3 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell fir 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 Grundstlck. Die Summe aller Erirage wird als;Rohertrag bezeichnet. MaBBgeb-
lich far den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstticks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abzlglich der Aufwendungen, die.der Eigentimer fiir die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuBt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstlick die Verzinsung des Grundstiickswerts. (bzw. des daflir gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durchKapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

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

Der Bodenwert ist getrennt vom-Wert der-Gebéaude und AuBenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1/ImmoWertV 21)-grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grund-
stlick unbebaut wére.

Der auf den''Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem (ob-
jektspezifisch-angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige
Rentenrate.des Bodenwerts dar.)

Der auf'die baulichen:Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstlicks" abziiglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens".

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

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

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

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des markttblich erzielbaren
Grundstlicksreinertrages dar.
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6.1.4 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Weicht die tatsdchliche Nutzung von Grundstlicken oder Grundstlcksteilen von den.blichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden flr die tatséchliche Nutzung-von-Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zu-
néchst die fir eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu:legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgeméanie Be-
wirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der-Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, dieInstandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer..Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Ruickstadnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen: oder durch voriibergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer:Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhéltnisses oder Rdumung (§ 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 kdnnen.

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die- Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wéhrend-seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrédge ein-
schlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklnfte aller-wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertméaBig 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 Rechengré3e im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fiir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger-Grundstlicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl.-§ 21 Abs. 2.\ilmmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch
angepassten-Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz Gbernimmt 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
N&herung die Differenz aus 'lblicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgefihrt wurden oder in den
Wertermittlungsanséatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt 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 beriicksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zuséatzliche Marktanpassung durch markttib-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen 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), grundstliicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktlblich erzielbaren Ertrdgen).

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

Bauschéaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrégliche &uBere Einwirkungen oder
auf Folgen von Bauméangeln zurtickzufihren.

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

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

e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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. &. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.
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Grundrisse, Ansichten, Schnitte Anlage 6
(es liegt weder eine genehmigte Bauakte noch ein Schlussabnahmeprotokoll vor)
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Wohnflachenberechnung und Berechnungen zur Bruttogrundflache

Berechnungen zur Wohnflache (Schatzung nach dem duBeren Anschein)
geman der Wohnflachenverordnung (WoFIV), vom 25.11.2003
nach Bauplénen (tiw. unbemaft vorliegend) und vorhandener Wohnflachenberechnung von 1967

wohnwertabhangige Wohnflachenberechnung -NUR SCHATZUNG-
Bereich Bemerkungen |Lénge Breite ca. m? Faktor ca. m?
Erdgeschoss
Wohnzimmer 3,790 4,850 18,382 0,97 17,83
Kiche 4,030 2,440 9,833 0,97 9,54
Kamin -0,500 0,500 -0,250 0,97 -0,24
wC 1,510 1,260 1,903 0,97 1,85
Flur 1,900 6,190 11,761 0,97 11,41
Treppe -1,200 2,700 -3,240 0,97 -3;14
Gast 3,140 4,780 15,009 0,97 14,56
Bad 2,010 2,400 4,824 0,97 4,68
Abstellraum 3,760 1,885 7,088 0,97 6,87
Schlafzimmer Anbau 3,760 4,760 17,898 0,97 17,36
Balkon Anbau 3,875 1,300 5,038 0,25 1,26
Obergeschoss
Wohnzimmer 5,840 3,590 20,966 0,97 20,34
3,770 1,130 4,260 0,97 4,13
Abstellraum 3,760 1,885 7,088 0,97 6,87
Kiiche 4,000 2,570 10,280 0,97 9,97
wC 1,510 1,260 1,903 0,97 1,85
Flur 1,900 3,740 7,106 0,97 6,89
-1,200 2,700 -3,240 0,97 -3,14
1,700 1,000 1,700 0,97 1,65
Zimmer straBenseitig 4,890 3,590 17,555 0,97 17,03
Bad 1,600 3,740 5,984 0,97 5,80
Zimmer 3,100 3,740 11,594 0,97 11,25
Balkon Nord 3,000 1,500 4,500 0,25 1,13
Balkon Nord 2,000 1,000 2,000 0,25 0,50
Eltern Anbau 3,760 4,760 17,898 0,97 17,36
Balkon Anbau 3,875 1,300 5,038 0,25 1,26
Summe Erdgeschoss 184,85
wohnwertabhéngige Gesamtwohnfliche rund 185,00

Die Schatzungen basieren auf den Bauzeichnungen (tlw. ohne MaBe) “und tlw. auf den Berechnungen der

Sachwerstandigen. Sie kénnen nur fir dieses. Gutachten verwendet werden.

Die Berechnungen zur Bruttogrundflache (BGF) wurden den Baupléanen entnommen:

Anlage 7

Einheit Lange/m Breite/m Bemerkungen Faktor ca. m?

W inkl. DAmmung ca.

Untergeschoss 4,940 5,790| GESCHATZT. 1,00 28,60
3,294 3,068/ GESCHATZT 1,00 10,11

Erdgeschoss 8,090 11,500 1,00 93,04
1,480 1,490 1,00 2,21

1. Obergeschoss 8,090 11,500 1,00 93,04
1,480 1,490 1,00 2,21

Dachgeschoss 8,090 11,500 1,00 93,04

Gesamt BGF 322,22

Gesamt BGF grob geschétzt rund m? 322,00

Einheit Lange/m Breite/m Faktor ca. m?

W Anbau _ inkl. Ddmmung nur grob geschétzt

Untergeschoss 3,920 7,360 1,00 28,85

Erdgeschoss 3,920 7,360 1,00 28,85

1. Obergeschoss 3,920 7,360 1,00 28,85

Gesamt BGF 86,55

Gesamt BGF grob geschatzt rund m? 87,00

Einheit Lange/m Breite/m Faktor ca. m?

Nebengebiude  inkl. DAmmung ca.

Erdgeschoss 11,287 1 0,500| 1,00 118,51

Gesamt BGF grob geschitzt rund m? 119,00

Anmerkung: Die ermittelten Angaben basieren auf den Bauzeichnungen und auf den Berechnungen der

Sachverstandigen. Sie kénnen (nur) fiir dieses Gutachten verwendet werden.
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Fotoiibersichtsplan mit Aufnahmerichtung der Fotos Anlage 8

Liegenschaftskarte Baden-Wirttemberg

74564 Crailsheim, Zlegelhittenstr, 26
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Bild2:  Sidwestansicht mit Gerateschuppen
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Bild 3: Nordwestansicht

Bild 4: Ostansicht Wohnhaus mit Anbau
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Bild 5:  Sidostansicht Anbau mit Garage

Bild 6:  Ostansicht Hauseingang
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Bild 7: Sildwestansicht

Bild 8: Hauseingang
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Bild9:  Ostansicht Grenzbebauung |mErdgeschoss und |m1 Obergéschoss nicht eingehaltene

Abstandsflachen , o (C2Fa> SRS

Bild 10:  Ansicht Ost aus der Bauakte; vgl. mit Bild 9, dem abweichend realisierten Baukérper
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Bild 11:  Grundstlick Flurstiick 100, Siidostansicht

Bild 12:  Grundstlick Flurstiick 100, Nordwestansicht
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und Beleihungswertermittlung aller Immobi-

@ Zertifizierte Sachverstandige fur die Markt- 74564 Crailsheim
Brigitte Mann lienarten ZIS Sprengnetter Zert (Al)

Wertermittlungsergebnisse (in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006) Anlage 10
Fir das Einfamilienhausgrundstiick in Crailsheim-Jagstheim, ZiegelhiittenstraBBe 26
Flur Flursticknummer 100 Wertermittlungsstichtag: 07.03.2024
Bodenwert
Grundstiicksteil Entwick- beitrags- BW/Flache Flache Bodenwert (BW)
lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?] [€]
Zustand
Gesamtflache baureifes frei 66,11 838,00 55.400,00
Land
Summe: 66,11 838,00 55.400,00
Objektdaten
Grundstiicks- | Gebéaude- BRI BGF | WF/NF Baujahr GND RND
teil bezeich- [m3] [m?] [m?] [Jahre] [Jahre]
nung / Nut-
zung
Gesamtflache [ Einfamilien- 322,00 | 185,00 1900 80 44
haus
Gesamtflache |[Nebenge- 119,00 1966 60 20
baude (La-
ger, Garage)

Wesentliche Daten

Grundstiicksteil | Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
[% des.RoE] satz [%] faktor
Gesamtflache 15.600,00 3.588,00 € 2,02 1,15
(23,00 %)

Relative (vorlaufige). Werte

relativer Bodenwert: 299,46 €/m2 WF/NF
relative besondere objekispezifische Grundstiicksmerk- -102,70 €/m2 WF/NF
male:

relativer Verkehrswert: 1.486,49 €/m2 WF/NF
Verkehrswert/Rohertrag: 17,63
Verkehrswert/Reinertrag: 22,89

Ergebnisse

Vorlaufiger Ertragswert: 315.000,00 € (100 % vom Sachwert)
Vorlaufiger Sachwert: 315.000,00 €
Verkehrswert (Marktwert): 275.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 07.03.2024

Bemerkungen: Besichtigung nach dem duBBeren Anschein
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Haftungsausschluss Anlage 11

Die Zertifizierte Sachverstandige haftet grundsatzlich nicht nur gegenlber inrem Auftraggeber, sondern auch
gegenlber 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 Sachversténdige haftet fiir Schaden — gleich aus welchem Rechtsgrund — nur dann, wenn sie oder ihre
Erfallungsgehilfen die Schaden durch ein mangelhaftes Gutachten vorsatzlich odergrob fahrlassig verursacht
haben. Alle dartiberhinausgehenden Schadenersatzanspriche 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 Rickgangigmachung.des Vertrages (Wand-
lung) oder Herabsetzung des Honorars (Minderung) verlangen.

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

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

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

Es wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten-enthaltenen Karten (z.B. StraBenkarte, Stadtplan, Lage-
plan, Luftbild, u.&.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind.-Sie dirfen 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 Fallen maximal fir die Dauer von 6 Monaten.

© Brigitte Mann

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

Amtsgericht Crailsheim

Frau Rechtspflegerin Sandra Sorace
SchloBplatz 1

74564 Crailsheim

Anlage zum Gutachten Nr. 20241370 vom 4. April 2024
Aktenzeichen des Amtsgerichts 51 K 17/23

Schatzung
uber den Zeitwert der Photovoltaikanlage als
Aufbaumontage
auf dem angebauten Nebengebaude (ehemaliger Stall)
in 74564 Crailsheim-Jagstheim, ZiegelhUttenstralBe 26

iy - ﬁ.\,\:_

Vom Schuldner wurden keine Unterlagen zur Verfligung gestellt.

Auf Anfrage bei Firma , wurde die Leistung mit 6,875 kWp
angegeben. Firma hat die Anlage dem entsprechend lediglich installiert;
gekauft wurde diese Anlage Gber EnBW solar+.

Laut Aussage der Stadtwerke ging die Anlage am 06.10.2017 in Betrieb. Der
Eigentimer der PV-Anlage hat demnach keine Vergitung erhalten, da er sich nicht
im Marktstammdatenregister registriert hat.

Der Zeitwert der Photovoltaikanlage wurde
-bei einer Besichtigung nach dem duBeren Anschein-
zum Stichtag 07.03.2024 ermittelt mit rund

10.000 €.

© Brigitte Mann



Schatzung Photovoltaikanlage ZiegelhittenstraBe 26
74564 Crailsheim-Jagstheim
Leistung der Anlage: 6,875 kWp
Ausrichtung: Sud Aufdachmontage Einfamilienhaus
Sonnenstunden, ca.: 985 durchschnittlich geschatzt 2021-2023
Baujahr, geschatzt.: 2017 Inbetriebnahme (It. Aussage Stadtwerke)
Gesamtnutzungsdauer (GND): 20 Jahre
Restnutzungsdauer (RND): 13 Jahre
Einsparung, geschatzt: 0,31 €/kWh
Betriebskosten (BK): pro kWp, m2 Gesamt
Wartung: 7,00 € 4813 €
1 Wechselrichter-RL 1/10: 200,00 € 137,50 €
Versicherung: 100,00 €
Zahlermiete: 80,00 €
Reinigung: 24 1,50 € 36,00 €
Summe BK: 401,63 €
errechneter Ertrag: 6.771,88 kWh/a pbei 100 % Effizienz
geschétzter Ertrag: 5.417,50 kWhi/a bei ca.'80 % Effizienz im
Reinertrag pro Jahr Hinblick auf die RND u. Orientierung
geschatzter Ertrag 5.417,50 kWh/a X 0,31.€ 1.679,43 €
abzlglich Betriebskosten = 401,63 €
kapitalisierte Energieeinsparung 1.277,80 €
x Vervielfaltiger (13 Jahre; 8 %) X 7,9 10.094,62 €
Wert der Photovoltaikanlage, vorlaufig
sonstige besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)
hier:
Wert der Photovoltaikanlage 10.094,62 €
Wert der Photovoltaikanlage rund 10.000,00 €
(ohne Mehrwertsteuer)
Der Zeitwert der Photovoltaikanlage betragt zum 07.03.2024 rund 10.000 €.

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

Crailsheim, 4. April 2024

f o 1O
brigitte man

Fuegiiigiains Bacisaistiadigs

ik e

\
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11/128 Wertermittiung eines Grundstiickes mit FINr. 1776, Gemarkung Jagstheim, 74564 Crailsheim

Gutachten

Verkehrswertermittlung Grundstiick FINT. 1776\\\”’\’ .
Gemarkung Jagstheim in 74564 Crailsheim, -
entsprechend Beschluss vom 29.01. 2024 NS \\‘\
Amtsgericht Crailsheim, AZ: 5 1 K 17f23 '
Bewertungsstichtag: 01.04. ?@\24 - \
Tag der Bes1cht1gung 11.04. 2024 S

l‘ b \\ - \.‘_»‘ o \ .,
Auftraggeber N \.' o Amtsgericht Crailsheim
AN LN ™y Vollstreckungsgericht
NS N a4 Schlossplatz 1
R ) ” 74564 Crailsheim
BN RN
S N

Ingenieurbiiro Bierlein

Ernst Bierlein, Dipl.Ing.(FH)

Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger fiir
landwirtschaftliche Bewertung, Schitzung und
Betriebsfiihrung, Reg.Prisidium Stuttgart

Am Weiherhof 5
89361 Landensberg
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11/128 Wertermittiung eines Grundstiickes mit FINr. 1776, Gemarkung Jagstheim, 74564 Crailsheim
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11/128 Wertermittiung eines Grundstiickes mit FINr. 1776, Gemarkung Jagstheim, 74564 Crailsheim

1  Auftrag und Verwendungszweck

Der Gutachter wurde vom Amtsgericht Crailsheim entsprechend Beschluss vom 29.01.2024 zum
Verfahren mit AZ: 5 1 K 17/23 mit einer Verkehrswertermittlung des Grundstiickes FINr. 1776,
Gemarkung Jagstheim, 74564 Crailsheim beauftragt.

1.1 Ortsbesichtigung und Bewertungsstichtag
Die Ortsbesichtigung des zu bewertenden bebauten Grundstiicks erfolgte am 11.04.2024.
Als Bewertungsstichtag ist der 01.04.2024 festgelegt.

1.2 Verwendete Unterlagen

* Praxis der Grundstiicksbewertung, Grundwerk inkl. 124 Ausgabe 12/2018, Theo Gerardy /
Rainer Mockel / Herbert Troff / Bernhard Bischoff, Mediengruppe Oberfranken

* Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 9. Auflage, Reguvis
* BauGB
e ImmoWertV 2021, Dipl.-Ing. Bernhard Bischoff, 1. Auflage 2021

*  Grundbuchauszug

* Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Vermessungsbehorde LRA SHA

* Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung, Gutachterausschuss LRA SHA

* Auskiinfte bauplanerische Einordnung, Bauamt Stadt Crailsheim

* Auskiinfte Leitungsrecht, Zweckverband Wasserversorgung Nordostwiirttemberg (NOW)
* Auskunft Versorgungsleitungen, Stadtwerke Crailsheim GmbH

* landw. Betriebs- und Buchfiihrungsdaten, WJ 20/21, LEL Schwibisch Gmiind

*  Geologische Kartendienste und Geodatenbanken, BW

* Naturrdume Baden-Wiirttemberg LUBW

¢ . Datenbank QGIS

* Tabellenkalkulationsprogramm LibreOffice Calc

2 Grundlagen der Verkehrswertermittlung

2.1 Begriff Verkehrswert

Ziel einer gutachterlichen Ermittlung des Verkehrswertes eines Bewertungsobjektes ist es, einen
marktgerechten Wert darzustellen, der einen Preis wieder spiegelt, der weder einen fiktiven Kéufer
noch einen Verkdufer libervorteilt. Dieses Prinzip bestimmt den Inhalt des vorliegenden Gutachtens

Ingenieurbtro Bierlein Am Weiherhof 5 89361 Landensberg Ausfertigung 1 von 1 Seite 3 von 19
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in Orientierung an die Grundlagen fiir die Wertermittlung von Grundstiicken nach BauGB' und in
der Immobilienwertermittlungsverordnung?.

In §194 BauGB ist der Verkehrswert wie folgt definiert:

»Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche
Verhiéltnisse zu erzielen wire.*

2.2 Bewertung von unbebauten Grundstiicken

Nach den Regelungen der Wertermittlungsverordnung ist der Bodenwert unbebauter, aber auch
bebauter Grundstiicke vorrangig und ohne Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Detaillierte Hinweise zur Vergleichswertermittlung ergeben
sich aus der Vergleichswertrichtlinie (VW-RL?) entsprechend nachfolgendem Schaubild.

1. Geeignete Kaufpreise Vergleichsfaktor/Bodenrichtwert im Rahmen der
Bodenwertermittlung
(Gutachterausschuss :am zustdndigen LRA)
2.| 1.d.R. Anpassung wegen abweichender Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts
bzw. wegen des Wertermittlungsstichtages
Vergleichspreise Angepasster Vergleichsfaktor
(ggf. gewichteter) Mittelwert Multiplikation mit BezugsgroBe

Vorlaufiger Vergleichswert

Ggf. zusitzliche Marktanpassung

Marktangepasster vorldufiger Vergleichswert

Ggf. Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

Al el el AN A ol e

Vergleichswert

Im  Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von
Vergleichspreisen im Sinne des § 25 ermittelt. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen konnen
nach § 24-Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 2021 zur Ermittlung des Bodenwertes auch geeignete
Bodenrichtwerte oder andere objektspezifische angepasste Vergleichsfaktoren herangezogen
werden.

Fiir die Ableitung der Vergleichspreise nach § 25 ImmoWertV 2021 sind die Kaufpreise solcher
Grundstiicke heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend

1 BauGB-Baugesetzbuch i.d.F. v. 03.11.2017 zuletzt geéndert am 8.8.2020
2 ImmoWertV 2021 i.d.F. v. 14. Juli 2021
3 ImmoWertV 2021 i.d.F. v. 14.07.2021
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11/128 Wertermittiung eines Grundstiickes mit FINr. 1776, Gemarkung Jagstheim, 74564 Crailsheim

iibereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung i.S.d. §9
ImmoWertV 2021 zu priifen und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des
Bewertungsobjektes anzupassen.

Mogliche Anderungen der allgemeinen Werteverhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt oder
Abweichungen einzelner Grundstiicksmerkmale sind in der Regel auf Grundlage von Indexreihen
oder Umrechnungskoeffizienten zu beriicksichtigen (§§18 und 19 ImmoWertV 2021).

Wesentlich fiir die Auswahl von Vergleichsobjekten sollte insbesondere die:Zuordnung des
Bewertungsobjektes zu einer Entwicklungsstufe sein.

Im Hinblick auf die Grundstiicksqualitit sind gemall §3 ImmoWertV 2021 grundsitzliche folgende
Entwicklungsstufen zu unterscheiden:

(1) Flachen der Land- und Forstwirtschaft sind Flidchen, “die ohne - Bauerwartungsland,
Rohbauland oder baureifes Land zu sein, land- oder forstwirtschaftlich nutzbar sind.

(2) Bauerwartungsland sind Flichen, die nach ihren weiteren Grundstiicksmerkmalen eine
bauliche Nutzung aufgrund konkreter Tatsachen, insbesondere ‘nach dem Stand der
Bauleitplanung und der sonstigen stddtebaulichen -Entwicklung ‘des Gebiets, mit
hinreichender Sicherheit erwarten lassen.

(3) Rohbauland sind Fliachen, die nach:den §§30, 33 und 34 des Baugesetzbuchs fiir eine
bauliche Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder die
nach Lage, Form oder Grof3e fiir eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

(4) Baureifes Land sind Fldchen, die nach offentlich-rechtlichen Vorschriften und den
tatsdchlichen Gegebenheiten baulich-nutzbar sind.

(5) Sonstige Flache sind Flachen, die sich keinem der Entwicklungszustinde nach den Absitzen
1 bis 4 zuordnen lassen.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine unbebaute Griinflache im AuBlenbereich nach § 35
BauGB?*, die jedoch aufgrund der Lage und stidtebaulicher Darstellung im Flichennutzungsplan der
Entwicklungsstufe (2) zuzuordnen ist.

Dem Gutachter liegen ausreichend viele vergleichbare Kaufvorfille aus der Kaufpreissammlung des
Gutachterausschusses fiir eine Vergleichspreisermittlung vor, welche als Ausgangswert zur
fachkundigen Ermittlung des Bodenwertes des Bewertungsgrundstiickes herangezogen werden
konnen.

Individuelle Grundstiicksmerkmale, wie ErschlieBungszustand, Lage, Zuschnitt, Grof3e und
Standortbedingungen etc. werden durch Zu- und Abschldge vom ermittelten Vergleichspreis
sachverstandig beriicksichtigt. Zusétzlich flieBt die allgemeine Marktpreisentwicklung bis zum
Bewertungsstichtag in die Wertfindung mit ein.

4 Auskunft LRA Augsburg vom 15.03.2023
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Bei wert-bestimmenden Qualititsunterschieden innerhalb einer Bewertungsfliche nimmt der
Gutachter eine Unterteilung in Teilflichen vor, um die Wertfindung differenzierter und
nachvollziehbarer darstellen zu konnen.

3  Lage und Standortbedingungen

3.1 Makrolage

Das Bewertungsobjekt befindet sich in Jagstheim, einem Stadtteil von Crailsheim im Landkreis
Schwibisch Hall. Crailsheim ist eine Stadt im frankisch geprigten Nordosten Baden-Wiirttembergs,
etwa 32 Kilometer 6stlich von Schwibisch Hall und 50 Kilometer siidwestlich von:Ansbach. Sie
zahlt mit knapp 36.000 Einwohnern zur zweitgrofSten Stadt des Landkreises Schwiébisch Hall und
zur drittgroften der Region Heilbronn-Franken.

Abbildung 1: Makroverkehrslage des Bewertungsobjektes

In der Stadt finden sich simtliche Kinderbetreuungsstétten, Schulen, medizinische und pflegerische
Einrichtungen, ein Klinikum, Gaststitten, Hotels und Einkaufsmdglichkeiten.

Auch infrastrukturell ist die Stadt mit der Ndhe zur A6 und A7, der Bundesstralie B 290, den
Landesstralen L 2218, 1066 und 1041 sowie den Bahnanbindungen Wiirzburg/Ulm und
Niirnberg/Heilbronn begiinstigt ausgestattet.

Ingenieurbtro Bierlein Am Weiherhof 5 89361 Landensberg Ausfertigung 1 von 1 Seite 6 von 19



11/128 Wertermittiung eines Grundstiickes mit FINr. 1776, Gemarkung Jagstheim, 74564 Crailsheim

3.2 Mikrolage

Die Bewertungsflache findet sich am westlichen Ortsrand des Stadtteils Jagstheim. Der rund 1800
Einwohner zéhlende Stadtteil liegt siidlich in rund 6 km Entfernung zum Stadtzentrum und ist {iber
die B 290 an Crailsheim angebunden. Im Ort finden sich eine Kindergarteneinrichtung,
Grundschule, eine Arztpraxis, kleinere Einkaufsmoglichkeiten und Gewerbe. Als 6ffentliche
Verkehrseinrichtungen stehen Buslinien und ein RufBus zur Verfiigung.

Das Bewertungsgrundstiick ist
iiber die Siidseite am schmalen
Ortsweg ,,Ziegelhiittenstral3e*
erschlossen. Zu den tibrigen
Seiten schliefen sich weitere
Griinflachen an.

Das Bewertungsgrundstiick liegt
nach bestitigten Angaben des
Bauamtes Stadt Crailsheim im
AuBenbereich nach § 35 BauGB
und ist im Flichennutzungsplan
vom Einzugsgebiet eines
Mischgebietes eingebunden’.

Abbildung 2: Mikrolage Fi lNrT 1776;-Gemarkung Jagstheim

3.3 Natiirliche Bedingungen

Der Stadtteil Crailsheim findet sich direkt westlich an-der namensgebenden Jagst. Diese durchflief3t
die ehemalige selbststindige Gemeinde von Siid nach Nord. Zu den bedeutsamen Zufliissen z&hlen
im Westen die Speltach und im Nordwesten die Maulach. Jagstheim liegt naturrdumlich zwischen
den Schwibisch-Frankischen-Waldbergen und der Crailsheimer Hart. Nach Nordosten schlief3t sich
die Frankenhohe an.

Kennzeichnend:ist eine Hohenlage von 600-800 m ii. NN, eine durchschnittliche Jahrestemperatur
von 6-7 °C,eine Jahresniederschlagsmenge von 600 — 800 mm. Die geologische Unterlage wechselt
von Muschelkalk iiber Keuper zu Schwarz- und Braunjura. Infolgedessen sind die
Bodenunterschiede erheblich. Vorherrschend sind Getreide- und Futterbau.

Bedingt durch die Tallage findet sich Jagstheim auf 410 m @i. NN.

3.4 Schutzausweisungen

Fiir die Erfassung von Bereichen des Landschafts- oder Naturschutzes, HQ-Hochwasser und des
iibrigen Wasser- und Denkmalschutzes greift der Unterzeichner auf das hinterlegte Datenmaterial
bei Geoportal BW zuriick. Von Schutzausweisungen ist das Bewertungsgrundstiick nicht betroffen.

5 Auskunft Stadt Crailsheim vom 16.04.2024
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3.5 Altlasten
Registrierte Altlasten bestehen auf dem bewertungsgegenstindlichen Grundstiick nicht.®

3.6 Bodendenkmiler

Angaben zu Bodendenkmilern sind nicht bekannt. e

éN

~

4  Bodenrichtwerte, Vergleichspreise und Marktentwwkhing

Dem Unterzeichner liegen vom Gutachterausschuss Crailsheim ausreichend Werte aus der\
Kaufpreissammlung fiir Agrarland aus der Gemarkung Jagstheim vor. | x oS N

N
N
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Tabelle 1: Auswertung Kaufpreissammlung Gutachterausschuss VG Crailsheim
6  Auskunft LRA Schwibisch Hall vom 23.04.2024
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Lage und Beschaffenheit der Vergleichsgrundstiicke sind dem Gutachter bekannt.Unter
Berticksichtigung der vom Gutachter erfassten Grundstiickseigenschaften erfolgt anschlie3end eine
Berichtigung zur Ermittlung des Preises des Vergleichsgrundstiicks (siche Tabelle 1, Spalte
berichtigter Preis).

Nach Korrektur der Preise durch die Wertung des Gutachters’ ergibt sich zum
,,Durchschnittsdatum® 17.07.23 ein durchschnittlicher Preis von 3,83 €/m? fiir landw. Nutzflache.

Zur Anonymisierung der Wertangaben werden die Werte in der nachfolgenden Tabelle ohne Angabe
der Flurstiicks-Nummern, Gemarkung und FlachengroBe dargestellt.

Nach Bereinigung der Vergleichsgrundstiicke durch die statistische Standartabweichung ergibt sich
ein Vergleichspreis von 4,12 €/m?, sieche Tabelle 1, letze Spalte. Aufgrund des zuriickliegenden
zeitlichen Ursprungs ist der Wert noch marktgerecht auf den Bewertungsstichtag anzupassen (§ 18
ImmoWertV).

Zur Beriicksichtigung der allgemeinen Marktentwicklung greift der Verfasser hierbei auf eine
verOffentlichte Kaufpreisstatistik des Informationszentrums Proplanta zurtick, siehe Ziffer 7.3.
Danach ergibt sich fiir landwirtschaftliche Grundstiicke im Landkreis Schwibisch Hall im Zeitraum
2002 bis 2020 eine jahrliche Steigerung von durchschnittlich rund 3,04 %.

Fiir die Zeitdifferenz zwischen dem zur Anwendung kommenden ,,Durchschnittsdatum* mit
17.07.23 und dem vorgegebenen Bewertungsstichtag (01.04.2024) wird die Zeitdifferenz taggenau
erfasst und iiber einen prozentualen Zuschlag von 2,15 % bei der Wertfindung fiir
landwirtschaftliche Nutzflachen beriicksichtigt.

Zusitzlich werden fiir wertbestimmende Faktoren wie ErschlieBung, GroBe, Zuschnitt, Lage
Nutzungsmoglichkeit und Belastungen durch-Grunddienstbarkeiten entsprechende Zu- und
Abschldge beriicksichtigt.

S  Wertermittlung des Bewertungsobjektes

Es handelt sich-um ein 893 m? grofies Grundstiick westlich des Stadtteils Jagstheim. Entsprechend
den Ausfiihrungen unter Ziffer 3.2 befindet sich das Bewertungsgrundstiick in Ortsrandlage und
liegt nach bestétigten Angaben der Bauamtes, Stadt Crailsheim im Auflenbereich nach § 35 BauGB.

Imaktuellen Flachennutzungsplan ist die Flache als Mischgebietsfliche ausgewiesen. Daraus ergibt
sich zwar kein unmittelbares Baurecht (hierzu wire die Aufstellung eines Bebauungsplanes
notwendig), doch ergeben sich aus der dargestellten stadtebaulichen Zielplanung Anzeichen einer
hoherwertigeren Entwicklung®, die es bei der Wertfindung durch einen entsprechenden Zuschlag
nach § 3 ImmoWert V zu beriicksichtigen gilt.

Das Grundstiick zeigt sich als schmal und unférmig zugeschnittene Griinflache, die iiber die
Ziegelhiittenstrafle erschlossen ist. Von diesem Ortsweg ausgehend steigt das

7  Beriicksichtigung v. Lage, Grundstiickseigenschaften, ErschlieBung, Schutzausweisungen etc.
8 Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 9. Auflage 2020 Reguvis Fachmedien GmbH
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Bewertungsgrundstiick auf einer Linge von 10 m nach Norden stark an und wird dann im Weiteren
Verlauf flacher.

Auf der bewertungsgegenstandlichen Flache, die wohl auch als Lagerplatz dient, findet sich reihig
angeordnet ein alter Baumbestand mit 6 Obstbdumen und einem Walnussbaum.

Abbildung 3: Flurkarte Bewertungsobjekt Gemarkung Jagstheim FINy. 1776

Zum- Ortstermin befand sich im Norden des Grundstiickes eine Bauschutthalde mit rund 15-20 m?
und im weiteren ein ausgeschlachteter Wohnwagen. Die Wertung des Lagermaterials und
Baumbestandes ist nicht Bestandteil des Gutachterauftrags, allerdings wird bei der Wertfindung die
Réumung zur Freilegung des Grundstiickes mit einem entsprechenden Abschlag beriicksichtigt,
siehe Tab. 2, Zeile 70.

Auf dem Grundstiick ruht ein grundbuchlich eingetragenes Leitungsrecht zugunsten des
Zweckverbandes Wasserversorgung Jagstgruppe. Nach schriftlicher Planauskunft’ der NOW ist das
Grundstiick nicht von der Leitung der Jagstgruppe betroffen, da diese weiter nord-westlich verlauft.

9  Auskunft des Zweckverbandes Wasserversorgung Nordostwiirttemberg (NOW) vom 23.04.2024
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Auch von den Stadtwerken Crailsheim GmbH finden sich nach bestitigter Planauskunft'® keine
Versorgungsleitungen auf dem Bewertungsgrundstiick. Vor diesem Hintergrund und in Anbetracht
dessen, dass kein anderweitiger Rechtsinhaber fiir das Leitungsrecht grundbuchlich vermerkt ist,
erfolgt fiir das eingetragene Recht keine wertmassige Beriicksichtigung.

Tabelle 2: Verkehrswertermittlung Gemarkung Jagstheim FINy. 1776
Zum Bewertungsstichtag ergibt sich fiir die bewertungsgegenstindliche Fliche mit 893 m?

Grofle unter Beriicksichtigung von Entsorgungskosten ein Verkehrswert von ~ 4.650 €.

10 Auskunft der Stadtwerke Crailsheim GmbH vom 26.04.2024
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6 Zusammenfassung

Im vorliegenden Gutachten war der Verkehrswert fiir das Grundstiick mit FINr. 1776, Gemarkung
Jagstheim, 74564 Crailsheim wegen eines anstehenden Zwangsversteigerungsverfahren zu

bewerten.

Hierzu wurden — nach einer ausfiihrlichen Darstellung des methodischen Vorgehens und der
Beschreibung des Bewertungsgrundstiickes - ein Bodenwertansatz aus dem Vergleichspreis fiir
,Landwirtschaftsflache* abgeleitet.

el e Siching
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Tabelle 3: Zusammenfassung der Wertermittlung

AnschlieBend wurde der Wert des bewertungsgegenstandlichen Grundstiickes gemil3 den
festgestellten Qualitdten sowie den besonderen Merkmalen ermittelt.

Aus den o.g. Grundstiickseigenschaften und den vorliegenden Marktverhéltnissen ergibt sich fiir die
Bewertungsfliche zum Bewertungsstichtag, den 01.04.2024 unter Beriicksichtigung von
Entsorgungskosten fiir die Freilegung ein

Verkehrswert von insgesamt rund 4.650 €.

Landensberg, den 26.04.2024
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7.3 Marktentwicklung

Lancknes Schwabisch Hall
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7.4 Fotodokumentation

L e -
Foto 1: Flurstiick 1776, Gemarkung Jagstheim, Siidostansicht,-Einfahrt

oto 2: Flurstiick 1 776, Gemakzmg Jagsthem, Siidasicht
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Foto 4: Flurstiick 776, Gemarkung Jagstheim, Stidwestansicht
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