Amtsgericht Crailsheim

Frau Rechtspflegerin
SchloRplatz 1
74564 Crailsheim

Reihengarage bebaute Grundstiick, FrobelstraBe 29/1

Der Verkehrswert der bebauten Grundstiicke wurde

Brigitte Mann

Zertifizierte Sachverstandige fir die Markt- und
Beleihungswertermittlung aller Immobilienarten
ZIS Sprengnetter Zert (Al), Zert.-Nr. 0405-006

Onolzheimer Hauptstralie 69
74564 Crailsheim

Telefon: 07951-25296
Telefax: 07951-27638

Internet:  www.gutachten-mann.de
eMail: bmi-mann@t-online.de

Datum: 12.03.2024
GA: 20241371

Az. 51K 24/23

GUTACHTEN

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

fur das mit einem

Reihenmittelhaus (Einfamilienhaus) bebaute Grundstiick
in 74564 Crailsheim, FrobelstraBe 29 und das mit einer

zum Stichtag 20.02.2024 ermittelt mit gesamt rund 245.000 €

Hieraus entfallen auf:

1.

Flurstiick 97/5

FrobelstraBe 29

Reihenmittelhaus

237.000,00 €

2.

Flurstiick 139/5

Frobelstrae 29/1

Reihengarage

8.000,00 €

Dieses Gutachten besteht aus 58 Seiten inklusive Anlagen mit insgesamt 22 Seiten.
Das Gutachten wurde in zwei Ausfertigungen erstellt, davon eine flir meine Unterlagen.

© Brigitte Mann
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstuck, bebaut mit einem Reihenmittelhaus (Einfamilien-
haus), Frébelstralie 29
Grundstuck, bebaut mit einer Reihengarage, Frobelstralle 29/1

Objektadresse: Frébelstralle 29 und Frobelstralle 29/1
74564 Crailsheim

Grundbuchangaben: Grundbuch von Crailsheim, Blatt 2851,
Ifd. Nr. 1; FrébelstralBe 29, Reihenmittelhaus (RMH)
Grundbuch von Crailsheim, Blatt 2851,
Ifd. Nr. 2; Frobelstralle 29/1, Reihengarage

Katasterangaben: Gemarkung Crailsheim;
Flurstiick 97/5, zu bewertende Flache 359 m?; Frobelstralle 29
Flurstlick 139/5, zu bewertende Flache 30 m?, Frobelstralle 29/1

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Crailsheim

SchloRplatz 1
74564 Crailsheim
Auftrag vom 20.12.2023 (Datum des Auftragsschreibens)

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerung

Wertermittlungsstichtag, Qualitatsstichtag, 20.02.2024
Tag der Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.: Es wurde eine AuRRen- und Innenbesichtigung des Objekts durch-
gefiihrt. Das Objekt konnte dabei gréRtenteils in Augenschein
genommen werden.

Teilnehmer am Ortstermin: der Eigentimer und die Sachverstandige Brigitte Mann

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-  Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung im We-
gen, Informationen: sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfiigung
gestellt:
¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 24.10.2023
Von der Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Un-
terlagen beschafft:
¢ Flurkartenauszug und Kartenmaterial (lizenziert von ongeo)
e Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte) vom Bau-
amt Crailsheim
e eigene Berechnung der Brutto-Grundflache und der Wohn-
und Nutzflachen
e Vergleichsmieten, Internet, IMV
e Marktdatenableitungen des ortlich zustandigen Sprengnetter
Expertengremiums fiir Immobilienwerte
e Auskunft aus dem Sprengnetter-Marktdatenshop
e Bodenrichtwert des zustandigen Gutachterausschusses
¢ Regressionsgerade, Wohnhauser 2022, gesamt; Auswertun-
gen des zustandigen Gutachterausschusses

Frobelstralte 29, 74564 Crailsheim 20241371 Seite 4 von 58



Zertifizierte Sachverstandige fur die Markt- 74564 Crailsheim
und Beleihungswertermittlung aller Immobi-
Brigitte Mann

lienarten ZIS Sprengnetter Zert (Al)

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

e Einholung der erforderlichen Auskulnfte bei den zustandigen
Amtern;

¢ Beschaffung der erforderlichen Unterlagen;

e 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 Gebaudebeschreibung.

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

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben der Auftraggeberin

Es handelt sich um zwei Grundstiicke; es werden Teilgrundstiicke gebildet:

Grundstiick, Flurstiick 97/5, Frobelstralie 29, bebaut mit einem Reihenmittelhaus ca. 359 m?

und

Grundstick, Flurstick 139/5, FrobelstralRe 29/1, bebaut mit einer Reihengarage (mit 1 Stellplatz), ca. 30 m2.
Die Garage befindet sich in fuBlaufiger Entfernung zum Reihenmittelhaus, vgl. Lageplan, Anlage 3.

Frobelstralte 29, 74564 Crailsheim 20241371 Seite 5 von 58



Zertifizierte Sachverstandige fur die Markt- 74564 Crailsheim
und Beleihungswertermittlung aller Immobi-
Brigitte Mann

lienarten ZIS Sprengnetter Zert (Al)

2 Grund- und Bodenbeschreibung
21 Lage

211 GroRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberortliche Anbindung / Entfernungen:

Baden-Wirttemberg
Schwabisch Hall

Crailsheim (ca. 35.000 Einwohner);
Stadtteil Altenmunster (ca. 2.900 Einwohner)

nachstgelegene grolRere Stadte:

Schwaébisch Hall ca. 30 km; Heilbronn ca. 70 km;

Stuttgart ca. 110 km; Nurnberg ca. 100 km; Aalen ca. 30 km;
Ulm ca. 100 km; Wurzburg ca. 110 km

Landeshauptstadt:
Stuttgart

Bundesstrafen:
B 14, B 290

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

Bahnhof:
Crailsheim (ca. 2 km entfernt)

Flughafen:
Stuttgart, Nirnberg

21.2 Kleinrdumige Lage, FrobelstraBe 29

innerdrtliche Lage:

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

Die Entfernung zum Stadtzentrum Crailsheim betragt ca. 1,5 km.
Geschéfte des taglichen Bedarfs befinden sich in fuBBlaufiger Ent-
fernung; Kindergarten und die Grundschule sind in fuBlaufiger
Entfernung vorhanden;

weiterfiihrende Schulen und Arzte sind 1 km bis 2 km entfernt;
offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) ist in der Nahe;
Verwaltung (Stadtverwaltung) ist ca. 1,5 km entfernt;

gute Wohnlage

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
aufgelockerte, ein- bis zweigeschossige Bauweise;
Reihenhausbebauung

keine wesentlichen

fast eben;
Grundstuck Flurstick 97/5, Garten mit Stdausrichtung

Grundstiick, Flurstick 97/5, F[ijbelstraﬁe 29, bebaut mit einem
Reihenmittelhaus ca. 359 m?, Ubertiefe

und

Grundstiick, Flurstiick 139/5, Frobelstrale 29/1, bebaut mit einer
Reihengarage (mit 1 Stellplatz), ca. 30 m?
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74564 Crailsheim

2.3
StralRenart:

ErschlieBung, Baugrund etc.

Strallenausbau:

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

2.51

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Baulasten

2.5.2 Bauordnungsrecht

Froébelstralle 29: WohnstralRe
Frébelstralle 29/1: AnliegerstralRe

Frébelstralle 29: voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehweg einseitig vorhanden (Auffahrt auf den Stellplatz einge-
schrankt moglich, hier: mobile Kunststoffkeile)

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus 6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss

zweiseitige Grenzbebauung des Reihenmittelhauses;
eingefriedet durch Zaun

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Gemal schriftlicher Auskunft, Landratsamt Schwabisch Hall,
ist das Bewertungsobjekt im Altlastenkataster nicht
als Verdachtsflache aufgefihrt.

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

Der Sachversténdigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug vom 24.10.2023 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Crailsheim,
Blatt 2851 keine wertbeeinflussende Eintragung, aul3er

e Zwangsversteigerungsvermerk

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht bertck-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden bei einer Preis(Erlds)aufteilung sachgemanR beriick-
sichtigt werden.

keine

keine

Das Baulastenverzeichnis enthalt, laut Auskunft der Stadt Crails-
heim, vom 02.01.2024, keine wertbeeinflussenden Eintragun-
gen.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleit-
planung wurde nicht in allen Details geprdift.
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Offensichtlich erkennbare Widerspriiche werden hinsichtlich des Ausbaus des Dachgeschosses vermutet; die
Dachflachenfenster sind zu klein, um als zweiter Rettungsweg zu dienen.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen lediglich
fiur das Erd- und das Obergeschoss vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstlicksquali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 InmoWertV 21)
tat):

beitragsrechtlicher Zustand: Far den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstucks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstlicksbezogenen Beitragen
mafRgebend. Als Beitrdge gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist bezlglich der Beitrage fir Er-
schlieRungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

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

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

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

Es wird empfohlen, vor einer vermégensmalfigen Disposition beziiglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zusténdigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Grundstiick, Flurstiick 97/5, Frobelstralle 29, bebaut mit einem Reihenmittelhaus ca. 359 m2.

Grundsttick, Flurstiick 139/5, Frobelstrale 29/1, bebaut mit einer Reihengarage, ca. 30 m?; auf dem Grund-
stlick befindet sich ein Garagenstellplatz.

Das Objekt ist eigengenutzt.
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3  Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggof. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen aus dem Jahr ca. 1964.

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

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

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

3.2 Einfamilienhaus (Reihenhaus)

3.21 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Reihenmittelhaus (Einfamilienhaus), ausschlieRlich zu Wohn-
zwecken genutzt; zweigeschossig;
unterkellert; Satteldach; zweiseitig angebaut

Baujahr; ca. 1966 (gemal Bauakte, Fertigstellung)

Modernisierungen: ca. 1996:
Uberwiegend Kunststofffenster

ca. 2016

Gas-Heizkessel, Brennwerttherme
sanitare Anlagen

elektrische Anlagen
Abwasserrohre

Einbau einer Einbaukliche

-laut Auskunft des Eigentimers-

Flachen und Rauminhalte Reihenmittelhaus:
Die Wohnflache betragt rd. 112 m?;
die Nutzflache im Dachgeschoss betragt rd. 20 m? zuzlglich
Nutzflache im Untergeschoss;
die Bruttogrundflache (BGF) betragt rd. 256 m?
Reihengarage:
die Bruttogrundflache (BGF) der Garage betragt rd. 18 m?

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

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

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
3 Keller, Waschmaschinenraum

Erdgeschoss:
Wohnen/Essen, Kiche, Windfang/Flur, WC, Garderobe

Obergeschoss:
drei Zimmer, Flur, Bad

Dachgeschoss:
ausgebauter Abstellbereich (reine Nutzflache)

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach), laut Baubeschreibung von ca.

1964

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Beton

Keller: Beton

Umfassungswande: Fertigteile, Beton

Innenwande: Fertigteile, Beton

Geschossdecken: Stahlbeton

Treppen: KelleraufRentreppe:
Beton ohne Belag, Ausblihungen erkennbar
Geschosstreppe:
Stahlbeton und
Holzkonstruktion (Buche) mit Stufen aus Holz (knarzt teilweise);
einfaches Gelander

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

Dach: Dachkonstruktion:

Holzdach ohne Aufbauten, Pfetten aus Holz

Dachform:
Satteldach

Dacheindeckung:

Dachsteine;

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech
1 Kamin Gber Dach

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz
Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
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Elektroinstallation:

Heizung:

Liftung:

Wa rmwasserversorgung:

durchschnittliche Ausstattung,
Untergeschoss: technisch Uberaltert, tiw. auf Putz verlegt;
Klingelanlage

Gas-Zentralheizung, Brennwerttherme, Baujahr ca. 2016
keine besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche Fensterliif-
tung);

Erdgeschoss, Verbundfenster freie Liiftung

zentral Uber Heizung

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

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

3.2.5.2 Wohnbereich

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tlren:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:

Klchenausstattung:

Teppichboden, PVC, Laminat

Terrasse, Granit (Setzungen)

teilweise nicht in fachhandwerklicher Ausfiihrung verlegt,
tiw. Schoénheitsrenovierungsmafinahmen erforderlich

glatter, einfacher Putz, Raufasertapeten
Deckenputz mit Raufasertapeten mit Anstrich

Verbundfenster aus Holz mit Doppelverglasung;

Uberwiegend Fenster aus Kunststoff mit Doppelverglasung, Bau-
jahr ca. 1996

Rollladen aus Kunststoff;

Fensterbanke innen aus Naturstein (Marmor), ein Fenstersims
mit Riss;

Fensterbanke auflen aus Aluminium

Eingangstur:
Kunststofftlir mit Lichtausschnitt, erneuert

Zimmertiren:

einfache Tiren, aus Holz, furniert, tlw. mit Kunststoff iberzogen
(beige); einfache Schlésser und Beschlage;

Stahlzargen

Bad, Dachgeschoss:

1 eingebaute Wanne, 1 WC, 1 Handwaschbecken, rund;
Vorwandmontage; Belliftung Gber Fenster; gute Ausstattung und
Qualitat, modernisiert ca. 2016

WC, Erdgeschoss:
1 WC; 1 Handwaschbecken, rund;
Fenster, gute Ausstattung und Qualitat, modernisiert ca. 2016

keine vorhanden

Einbaukiiche mittlerer Qualitat;
nicht in der Wertermittlung enthalten
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Bauschaden und Baumangel, Besonder- Bodenbelagsarbeiten wurden teilweise in nicht fachhandwerkli-
heiten: cher Ausfiihrung verlegt

Bad, Fenstersims, Riss

Geschosstreppe knarzt

Ausblihungen vorhanden

zwei Verbundfenster mit freier Liftung

Kelleraufientreppe, Ausbliihungen vorhanden

Terrasse mit Rissen und Setzungen

Taren, tlw. mit Kunststoff Giberzogen (beige)

Grundrissgestaltung: fur das Baujahr zeittypisch (kleines Badezimmer)

wirtschaftliche Wertminderungen: Durchgangszimmer

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Eingangstreppe, Eingangsuberdachung;
Kelleraufientreppe, ohne Belag; Ausbliihungen vorhanden

besondere Einrichtungen: keine vorhanden

Besonnung und Belichtung: gut

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist befriedigend.
Es besteht teilweise ein Unterhaltungsstau und ein Renovie-
rungsbedarf.

3.3 Reihengarage

Reihengarage; auf Grundstlick Flurstlick 139/5

Baujahr: ca. 1964;

Bauart: massiv;

AuBenansicht: verputzt, brockelt ab;

Dachform: Flachdach;

Tor: Stahlschwingtor

AuBenanlagen: Betonpflastersteine mit Setzungen, Entwasserungsrinne

Allgemeinbeurteilung: Zustand dem Baujahr entsprechend, mit erheblichem Instandhaltungsstau

3.4 AuBenanlagen FrobelstraRe 29

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz; Hofbefestigung/
befestigte Stellplatzflache mit Betonpflastersteinen und Kies, Terrasse mit Granitbelag mit Setzungen und
Rissen, Einfriedung (Zaun); Gehweg erhoht (Niveauunterschied), so dass die Zufahrt zum Stellplatz nur ein-
geschrankt (mittels zwei Keilen) moglich ist.
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4  Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten, Teilgrundstiicke

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das mit einem Einfamilienhaus (Reihenmittelhaus) bebaute Grundstulick
und einer Reihengarage bebaute Grundstlck in 74564 Crailsheim, Frébelstrale 29 und 29/1 zum Wertermitt-
lungsstichtag 20.02.2024 ermittelt.

Grundstlicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Crailsheim 2851 1

Gemarkung Flur Flurstuck Flache
Crailsheim 97/5, RMH 359 m?
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Crailsheim 2851 2

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Crailsheim 139/5, Reihengarage 30 m?

Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser Wertermittlung in Teilgrundstlicke aufgeteilt. Bei diesen Teil-
grundsticken handelt es sich um selbststédndig verduflerbare Teile des Gesamtobjekts. Fir jedes Teilgrund-
stlick wird deshalb nachfolgend zunachst eine getrennte Verkehrswertermittlung durchgefiihrt. D. h. es wird
jeweils eine eigenstandige Verfahrenswahl getroffen und ein eigener Verkehrswert aus dem bzw. den Verfah-
renswerten abgeleitet. Zusatzlich wird jedoch abschlieRend auch der Verkehrswert des Gesamtobjekts aus-
gewiesen.

Teilgrundsticksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache

1.Reihenhausgrundstuick Reihenmittelhaus 359 m?
2.Reihengaragengrundstick Reihengarage 30 m?
Summe der Teilgrundstiicksflachen: 389 m?
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411 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstande dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfugung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV
21) ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des
Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese Ublicherweise 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 Grundstlicks) wird als Summe aus dem
Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

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

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

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

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

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittiung sind alle, das Bewertungsgrundstiick betref-
fende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemal zu berlicksichtigen. Dazu zahlen
insbesondere:

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

e Baumangel und Bauschaden,

e grundsticksbezogene Rechte und Belastungen,

¢ Nutzung des Grundstucks fur Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundstlicksgréRe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.
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4.2 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick Reihenhausgrundstiick

421 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (gute Lage) 185,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2023. Das Bodenrichtwertgrund-
stlck ist wie folgt definiert:

beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstucksflache (f) = 621 m?
Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 20.02.2024
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Grundstucksflache (f) = 359 m?

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
20.02.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 185,00 €/m? E1
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2023 20.02.2024 X 1,00
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage | gute Lage | gute Lage X 1,10 E2
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 203,50 €/m?
Flache (m2) | 621 m? | 359 m> x 1,13 E3
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 229,96 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 229,96 €/m?
Flache X 359 m?
beitragsfreier Bodenwert = 82.555,64 €

rd. 82.600,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 20.02.2024 insgesamt 82.600,00 €.

4.2.2 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Laut Stadtverwaltung Crailsheim, Auskunft des Gutachterausschusses, Abfrage www.boris-bw.de, liegt der
Bodenrichtwert zum 01.01.2023 fiir die Grundstticke im allgemeinen Wohngebiet bei 185,00 €/m?. Dieser Bo-
denrichtwert ist laut § 16 Abs. 2, 1.-4. und § 24 (2) ImmoWertV21 i.V.m. § 196 Abs. 1 Satz 4 BauGB nicht
geeignet, da er hinsichtlich Art und Mal der baulichen Nutzung nicht hinreichend genau bestimmt ist. Die
Sachverstandige hat den Bodenrichtwert hinsichtlich der relativen Hohe mit vergleichbaren Lagen verglichen
und hélt den Bodenrichtwert in Hohe von rund 185,00 €/m? (erschlieRungsbeitragsfrei) nach Uberpriifung als
Ausgangswert flir angemessen. Die erforderlichen Anpassungen hinsichtlich der Flache, der Lage oder der
Zeit erfolgen im Anschluss.
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E2

Der angegebene Bodenrichtwert gilt fir die durchschnittliche Lage in der Bodenrichtwertzone. Das zu bewer-
tende Grundstuck liegt mit dem Garten zum Siden. Bei Wohnbaugrundstiicken ist die Ausrichtung (insbeson-
dere die Orientierung des stralRenabgewandten Gartens zur Himmelsrichtung) grundsatzlich als wertbeein-
flussendes Zustandsmerkmal zu berlcksichtigen. Dies ist selbst dann der Fall, wenn die Grundstlicke eines
(Neu-)Baugebiets trotz unterschiedlicher Orientierung zu gleichen Preisen verduflert wurden. Hier zeigt die
Markterfahrung, dass die Grundstiicke mit einer vorteilhaften Orientierung regelmaRig zuerst verauliert wer-
den.

Bei der ggf. durchzufiihrenden Boden(richt)wertanpassung wird i.d.R. von folgenden Wertrelationen (Umrech-
nungskoeffizienten) ausgegangen:

Durchschnitt aller Grundstlicke in der Bodenrichtwertzone i.d.R. SO bzw. NW = 1,00; SSW = 1,10; NNO =
0,90 (wobei: S = Sud; W = West; O = Ost; N = Nord). Die Sachverstandige halt deshalb einen Zuschlag in
Hohe von 10 % fir angemessen.

E3 - Grundstiicksflachen-Umrechnung, Ermittlung des Anpassungsfaktors:
Zugrunde gelegte Methodik: Sprengnetter (nicht GFZ bereinigt)
Objektart: Ein- und Zweifamilienwohnhaus (freistehend)

Flache Koeffizient
Bewertungsobjekt 359,00 1,02
Vergleichsobjekt 621,00 0,90

Anpassungsfaktor = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 1,13
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4.2.3 Sachwertermittlung

4.2.3.1 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Reihenmittelhaus (Einfamilienhaus)
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 560,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) rund 256,00 m?
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 143.360,00 €
im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 20.02.2024 (2010 = 100) 179,1/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 256.757,76 €
am Stichtag

Regionalfaktor 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am 256.757,76 €
Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 31 Jahre
¢ Prozentual 61,25 %
e Faktor 0,3875
Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnittliche Her- 99.493,63 €
stellungskosten

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile (Zeit- 4.000,00 €
wert)

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 103.493,63 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 103.493,63 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Auenanlagen und sonstigen Anlagen + 11.000,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 114.493,63 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 82.600,00 €
vorlaufiger Sachwert = 197.093,63 €
Sachwertfaktor X 1,25
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschliage + -7.144,64 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 239.222,40 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 2.000,00 €
Sachwert = 237.222,40 €

rd. 237.000,00 €
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4.2.3.2 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

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

bei der BGF z. B.

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

e Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;
bei der WF z. B.

¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

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

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:
Einfamilienhaus (Reihenmittelhaus)

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Auflenwéande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuRentiiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FulRbdden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
Insgesamt 100,0 % 230% [31,0% | 46,0% | 0,0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen, nur beispielhafte Aufzahlung und Beschreibung

AulRenwénde

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit Faserzement-
Standardstufe 1 platten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten; kein oder deutlich nicht
zeitgemaler Warmeschutz (vor ca. 1980)

Dach

Standardstufe 2 g;nf?ggg)Betondachsteme oder Tondachziegel; nicht zeitgemafle Dachdammung (vor

Fenster und AuRentiiren

Standardstufe 3 ZV\_/_elfachvergIasung (nach ca. 1995), Rollldden (manuell); Haustlr mit zeitgemalRem
Warmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwénde und -tliren

Standardstufe 2 massive tragende Innenwande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holz-
stdnderwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Turen, Stahlzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 3 Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Est-
rich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz
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FuRboden

Standardstufe 2

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

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3

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

Heizung

Standardstufe 3

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

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)
mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Einfamilienhaus (Reihenhaus)

Nutzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebaudetyp:

Ein- und Zweifamilienhauser
Doppel- und Reihenendhauser
KG, EG, OG, nicht ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 535,00 23,0 123,05
2 595,00 31,0 184,45
3 685,00 46,0 315,10
4 825,00 0,0 0,00
5 1.035,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 622,60
gewogener Standard = 2,3

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 622,60 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemal Sprengnetter

* Objektgrofle x 0,900
NHK 2010 fir das Bewertungsgebaude = 560,34 €/m? BGF
rd. 560,00 €/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Héhe geschatzt, 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 fir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemafen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Berticksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

Bezeichnung, RMH ‘ Zeitwert
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Kelleraufientreppe, Ausbliihungen vorhanden 2.500,00 €
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Eingangsstufen und Eingangstberdachung 1.500,00 €
Besondere Einrichtungen 0,00€
Summe | 4.000,00 €

Baupreisindex

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

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgroRe 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 fir Planung, Baudurchfuhrung, behérdliche Pru-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

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

AuRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
Versorgungs- und Entwasserungsanlagen 2.000,00 €
Stellplatz und Vorgarten 3.500,00 €
Terrasse, Risse, Setzungen 4.500,00 €
Einfriedungen 1.000,00 €
Summe 11.000,00 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus den Vorgaben der
ImmoWertV21. Aus diesem Modell wurden auch die Sachwertfaktoren des zusténdigen Gutachterausschus-
ses abgeleitet. Aus Griinden der Modellkonformitat wurde die Gesamtnutzungsdauer demnach mit 80 Jahren
angesetzt.

Restnutzungsdauer

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

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Gebaude: Einfamilienhaus (Reihenhaus)

Das (gemaf Bauakte) ca. 1966 errichtete Gebdude wurde modernisiert. Zur Ermittlung der modifizierten Rest-
nutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in ein Punktraster (Punktrastermethode
nach ,Sachwertrichtlinie®) eingeordnet. Dies betrifft Modernisierungsmallnahmen der letzten 20 Jahren.

Ausgehend von den Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,nicht (wesentlich)
modernisiert” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und dem (,vorlaufigen rechnerischen®)
Gebaudealter (2024 — 1966 = 58 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80
Jahre — 58 Jahre =) 22 Jahre und aufgrund des Modernisierungsgrads ,nicht (wesentlich) modernisiert* ergibt
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sich flr das Gebaude gemaR der Punktrastermethode ,Sachwertrichtlinie* eine (modifizierte) Restnutzungs-
dauer von 31 Jahren.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Geb&ude wird unter Berlcksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor

Der Sachwertfaktor wurde mittels Regressionsgerade auf der Basis fur die Objektart Ein- und Zweifamilien-
haus 2022 gesamt, vom zusténdigen Gutachterausschuss abgeleitet.

Der Sachwertfaktor wurde darin in Abhangigkeit von
e der Objektart

e und der Héhe des vorlaufigen Sachwerts

in Héhe von 1,25 ermittelt.

Die Sachverstandige halt den Sachwertfaktor in Héhe von 1,25 fir plausibel, weist jedoch in diesem Zusam-
menhang darauf hin, dass sich der Immobilienmarkt seit Juli 2022 in einer Trendwende, mit sinkenden Immo-
bilienpreisen und nachlassender Nachfrage, befindet. Demnach erfolgt eine zusatzliche Anpassung geman
den Vorgaben der Immobilienwertermittlungsverordnung, § 7 Abs. 3 ImmoWertV.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage, gemaR § 7 Abs. 3 ImmoWertV

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berilcksichtigen. Aus diesem
Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch
marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich. Die Anpassung an den Wertermittlungsstichtag 20.02.2024 er-
folgt mittels Sprengnetter ImmoWertIndex fir Einfamilienhduser.

Demnach sind im Zeitraum Januar 2023 bis Januar 2024 die Preise um rund 2,9 % gesunken.
marktibliche Zu- oder Abschlage ‘ Abschlag

prozentuale Schatzung: -2,90 % von (246.367,04 €) ‘ -7.144,64 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

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

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -2.000,00 €
e angleichen der Zufahrt, Niveauunterschied, Stell- -2.000,00 €
platzbereich zur Stralte, rund
Summe -2.000,00 €
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4.2.4 Ertragswertermittiung

4.2.41 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl| marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Reihenmittelhaus Wohnbereich 112,00 8,04 900,00 10.800,00
EG, OG
Summe 112,00 - 900,00 10.800,00

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

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 10.800,00 €
ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(21,00 % der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 2.268,00 €
jahrlicher Reinertrag = 8.532,00 €
Reinertragsanteil des Bodens

1,86 % von 82.600,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 1.536,36 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 6.995,64 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ=1,86 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 31 Jahren Restnutzungsdauer x 23,398

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 163.683,98 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 82.600,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 246.283,98 €
Marktanpassung durch marktiibliche Abschlage + -7.142,24 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 239.141,74 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 2.000,00 €
Ertragswert = 237.141,74 €

rd. 237.000,00 €
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4.2.4.2 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermitt-
lung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fiir Mietwertermittlungen entwickelten MaRga-
ben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern
diesbezigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietanséatzen berucksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel
15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kénnen demzu-
folge teilweise von den diesbeziglichen 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 Grundstlick marktublich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umla-
gefahigen Bewirtschaftungskosten. Die marktublich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren
Vergleichsmieten fir mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke als mittelfristiger
Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitatsunterschiede des Bewer-
tungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen
berucksichtigt.

IMV online - Ergebnisliste Erstelit 11.03 2024 1938 Uhr

Ergebnisliste

PLZ StadUGemeinde Tvp I WonF GrdnF  Kaltmiele€ € BJ TeleforChifire JANW vonibis Quete Wi, € Difr. €
LKR StactGemeinatsi Strale IMV oniineD hiame WM / Insent Ciatum Manpr € Inserats-i0s
74535  Manhardt EFH 55 115 583 700 609 1962 IW:2btb5q 202037 - 202342 ImmoWelt 700
SHA Lachwesler 166886040 PRIVAT 416 16.10. 2023 700 IW: 2hadtfiSg
74541 Vellberg REH 50 107 249 900 841 1979  PI2552890249 207336 - 207339 ebay Klananzei 900
SHA Vedlberg 1E6945475 PRIVAT oir2 2509.2023 900 EY: 2552890249
74535 Mainhardt EFH 40 125 700 1200 9,60 1980 0173-8310517 202332 - 2023739 Scout2d 1.200
SHA Maénhardt 166591192 PRIVAT 6/8 25092023 1.200 15 145121661
74535 Mainhardt EFH 45 103 710 830 B.06 1991 O7151-6044436 202342 - 2023743 ImmoWelt 830
SHA Geiltelhardt 167136042 REMAX PRO 1/4 23102023 830 IW: 2cgdg54
Summenwerte (HAUSER U. WOHNUNGEN): 450 3,630 Dhur i te b ichtigen nur Objekte Anz. Objekte: 4
Durchschnittswerte {Arithm. Mittel): 113 908 B.04 mit Angabe von Wohnflache und Kaufpreis d.h. 4

Bewirtschaftungskosten

Die geschatzten, vom Vermieter zu tragenden, Bewirtschaftungskosten setzen sich aus 1.) ca. 13,20 € (Woh-
nung) je m?und 83,00 € je Garagen-/Stellplatz furr Instandhaltungskosten, 2.) ca. 2 % Mietausfallwagnis jeweils
jahrlich auf die Nettokaltmiete bezogen und 3.) € 420,00 € jahrlich Verwaltungskosten pro Mieteinheit (aufge-
teilter Objekte), 351,00 € (nicht aufgeteilter Objekte), Stellplatz je 46,00 € zusammen.

1.) Instandhaltungskosten: bei Mietwohngrundstiicken ca. 112 m?x 13,20 €=1.478,40 € + 129,00 € = 1.607,40
€, bei Bezugsfertigkeit, die mindestens 22 Jahre zurickliegt (siehe ImmoWertA Stand 01.01.2024) Anpassung
(100/100).

2.) Mietausfallwagnis: 2 % von der Nettokaltmiete (Rohertrag) 10.800,00 € = 216,00 €
3.) 443,00 € jahrlich

Bewirtschaftungskosten gesamt 2.266,400 € = 20,99 %, rund 21 %

Die Sachverstandige hat diesen Wert Uiberpriift und halt ihn fir plausibel.
Liegenschaftszinssatz

Der Sprengnetter-Liegenschaftszinssatz wurde von Sprengnetter Immobilienbewertung fir die Objektart Ein-
familienhaus in Abhangigkeit von der Gesamt- und Restnutzungsdauer ermittelt.

e TR 1,86
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Die Sachverstandige halt den Liegenschaftszinssatz fir das Bewertungsobjekt fiir plausibel.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage, gemaR § 7 Abs. 3 ImmoWertV

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bericksichtigen. Aus die-
sem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpas-
sung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Die Anpassung an den Wertermittlungsstichtag 20.02.2024 erfolgt mittels Sprengnetter ImmoWertindex flr
Einfamilienhauser. Demnach erfolgt eine zusatzliche Anpassung gemaf § 7 Abs. 3 ImmoWertV.

Im Zeitraum Januar 2023 bis Januar 2024 sind die Preise um rund 2,9 % gesunken.

marktibliche Zu- oder Abschlage ‘ Abschlag
prozentuale Schatzung: -2,90 % von (246.283,98 €) ‘ -7.142,24 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungs-
daten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwen-
det wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt. Die GND ist erfolgt gemaR den
Vorgaben der ImmoWertV21.

Restnutzungsdauer

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

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

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

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -2.000,00 €
e angleichen der Zufahrt, Niveauunterschied, Stell- -2.000,00 €
platzbereich zur Strafde, rund
Summe -2.000,00 €

4.2.5 Wert des Teilgrundstiicks Reihenhausgrundstiick

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 237.000,00 € ermittelt.

Der Wert flir das Teilgrundstiick Reihenhausgrundstiick, Frobelstrae 29 in Crailsheim wird zum Wertermitt-

lungsstichtag 20.02.2024 mit rd.
237.000,00 €

geschatzt.
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4.3 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick Reihengaragengrundstiick

431 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 185,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2023. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie
folgt definiert:

beitragsrechtlicher Zustand = frei
Beschreibung des Teilgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag = 20.02.2024

Entwicklungsstufe baureifes Land

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
20.02.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 185,00 €/m? E1
(Ausgangswert flr weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2023 20.02.2024 x 1,00
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 185,00 €/m?
Flache (m?) | 30 m? x 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 185,00 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 185,00 €/m?
Flache X 30 m?
beitragsfreier Bodenwert = 5.550,00 €

rd. 5.550,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 20.02.2024 insgesamt 5.550,00 €.

E1

Laut Stadtverwaltung Crailsheim, Auskunft des Gutachterausschusses, Abfrage www.boris-bw.de, liegt der
Bodenrichtwert zum 01.01.2023 fir die Grundstlicke im allgemeinen Wohngebiet bei 185,00 €/m?. Dieser Bo-
denrichtwert ist laut § 16 Abs. 2, 1.-4. und § 24 (2) ImmoWertV21 i.V.m. § 196 Abs. 1 Satz 4 BauGB nicht
geeignet, da er hinsichtlich Art und Mal der baulichen Nutzung nicht hinreichend genau bestimmt ist. Die
Sachverstandige hat den Bodenrichtwert hinsichtlich der relativen Héhe mit vergleichbaren Lagen verglichen
und hélt den Bodenrichtwert in Héhe von rund 185,00 €/m? (erschlieungsbeitragsfrei) nach Uberpriifung als
Ausgangswert fir angemessen. Die erforderlichen Anpassungen hinsichtlich der Flache, der Lage oder der
Zeit erfolgen im Anschluss.
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74564 Crailsheim

4.3.2 Sachwertermittiung

4.3.2.1 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

Reihengarage

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

245,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

e Brutto-Grundflache (BGF) rund X 18,00 m?
Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 0,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 4.410,00 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 20.02.2024 (2010 = 100) X 179,1/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 7.898,31 €
am Stichtag
Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am| = 7.898,31 €
Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 60 Jahre
e Restnutzungsdauer (modifizierte RND) 5 Jahre
e prozentual 91,67 %
e Faktor X 0,0833
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 657,93 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 657,93 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Auenanlagen und sonstigen Anlagen + 500,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 1.157,93 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 5.550,00 €
vorlaufiger Sachwert = 6.707,93 €
Sachwertfaktor, analog Reihenhausgrundstiick x 1,25
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 243,16 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 8.141,75€
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Sachwert = 8.141,75 €
rd. 8.000,00 €
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4.3.2.2 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Herstellungskosten

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

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Reihengarage

Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

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
3 245,00 100,0 245,00
4 485,00 0,0 0,00
5 780,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 245,00
gewogener Standard = 3,0

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

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

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Auflenanlagen 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 Aufdenanlagen konnen auch hilfsweise sachverstan-
dig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften Aulenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
Bericksichtigung diesbeziglicher Abschlage.

Auflenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
Hofbefestigung, mit Setzungen, Zeitwert ‘ 500,00 €
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 Berlicksich-
tigung der besonderen Objektmerkmale angepasst.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'lUblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmallnahmen
durchgefihrt 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 Berlicksichtigung von durchgefuhrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmallnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Frobelstralte 29, 74564 Crailsheim 20241371 Seite 27 von 58



Zertifizierte Sachverstandige fur die Markt- 74564 Crailsheim
und Beleihungswertermittlung aller Immobi-
Brigitte Mann

lienarten ZIS Sprengnetter Zert (Al)

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Gebaude: Reihengarage

In Abhangigkeit von der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und dem (,vorlaufigen rechnerischen®)
Gebaudealter (2024 — 1964 = 60 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (60
Jahre — 60 Jahre =) 0 Jahren und aufgrund des Zustands zum Wertermittlungsstichtag eine (modifizierte)
Restnutzungsdauer von geschatzt 5 Jahren.

Alterswertminderung

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

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage der verfligbaren Angaben
des ortlich zustdndigen Gutachterausschusses, laut der Regressionsgerade fur Wohnhauser, bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

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 zuséatzliche Marktanpassung durch
marktlbliche Zu- oder Abschlage erforderlich. Demnach erfolgt eine zusatzliche Anpassung gemal § 7 Abs.
3 ImmoWertV.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsanséatzen als schon durchgeflhrt 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 Hohe angerechnet.
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4.3.3 Ertragswertermittiung

4.3.3.1 Ertragswertberechnung
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl| marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Reihengarage Garagenstell- 1,00 50,00 50,00 600,00
platz
Summe - 1,00 50,00 600,00

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

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie-

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(21,00 % der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens
1,86 % von 5.550,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei))

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

bei LZ=1,86 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 5 Jahren Restnutzungsdauer

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

vorlaufiger Ertragswert

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschliage

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert

600,00 €

126,00 €

474,00 €

103,23 €

370,77 €

4,733

+

1.754,85 €
5.550,00 €

+

7.304,85 €
211,84 €

7.093,01 €
0,00 €

rd.

7.093,01 €
7.000,00 €
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4.3.3.2 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Rohertrag

Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne séamtliche auf den Mieter zuséatzlich zur Grundmiete umla-
gefahigen Bewirtschaftungskosten. Die marktiiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren
Vergleichsmieten flir mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke als mittelfristiger
Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundsticke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn-
oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) be-
stimmt. Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 veroffentlichten durchschnittlichen Bewirt-
schaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwen-
det wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Liegenschaftszinssatz

Der fiir das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage des in [1], Kapitel 3.04 veroffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegen-
schaftszinssatze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze gegliedert nach
Objektart, Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie Objektgrofie (d. h. des Gesamtgrundstiickswerts) ange-
geben sind bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bericksichtigen. Aus die-
sem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpas-
sung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungs-
daten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwen-
det wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt. Die GND ist aus [1], Kapitel
3.01.1 entnommen.

Restnutzungsdauer

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

4.3.4 Wert des Teilgrundstiicks Reihengaragengrundstiick, FrobelstraRe 29/1

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

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 8.000,00 € ermittelt.

Der Wert fir das Teilgrundstick Reihengaragengrundstiick, FrobelstralBe 29/1 in Crailsheim wird zum Werter-
mittlungsstichtag 20.02.2024 mit rd.
8.000,00 €

geschatzt.
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4.4 Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Die Daten fur das Sachwertverfahren standen in guter Qualitat zu Verfiigung (Herstellungskosten und Sach-
wertfaktor des zustandigen Gutachterausschusses). Die Daten fir das Ertragswertverfahren standen in be-
friedigender Qualitat zur Verfligung (gute Mieten, geschatzter Liegenschaftszinssatz). Aus diesem Grund wird
der Wert des Sachwertverfahrens bevorzugt zur Wertfindung herangezogen.

4.5 Vergleichswert zu Plausibilisierungszwecken

Ergebnisliste vom 11.03.2024

Suchkriterien

KaufiMiete: Kaut

Objektart: Haus (Reihenhaus, Reiheneckhaus)
Letztangebot: von 12 12.2023 bis 11.03.2024
Anbieter: Alle (Privat und Gewerblich)

Quelle: Alle (Prnt und Intemet)

Baujahr: Won 1960 bis 2001

Lage: Landkreis SHA (Schwabisch-Hall)

Blaufelden, Braunsbach, Bihleriann, Biihkerzell, Cradsheim, Fichtenau,
Fichtenberg, Frankenhardt, Gaildorf, Gerabronn, lishofen, Kirchberg an der Jagst,
Krefbarg, Langenburg, Mairhardt, Michelbach an der Bilz, Michelfeld, Oberrol,
Obersontheim, Rosengarien, Rot am See, Satteldord, Schrozberg, Stimpfach,
Sulzbach-Laufen, | Vellberg, , Wolp

Ihr Ansprechpartner: Brigitte Mann
Sachverstandigenbiiro Mann
Onolzheimer Haupistr. 89

74564 Crailshemm

E-Mail: bmi-manni@t-online. de

IMV online - Ergebnisliste Erstedit- 11.03 2024 15:57 Unr

Ergebnisliste

PLZ Stodt/Gemeinde Tyo a WA.m* Grd m* Haulpreiz €  €in? BJ Telefon/Chiffre JAKW vonlbis Quelis Minpr. € Diff. €
LKR Stadt-/Gemeindeteil Strolle NP/ onfine-ID MName WaM | Insert Datum Maxpr € Insarata-IDe
T4582  Gerabronn RH 5.0 153 196 339000 2216 1993 202337 - 02350 Scoul2d 339.000

SHA Gerabronn 15684 1651 13715 12122023 339.000 IS: 145898626
T4564 Crailsheim RH 45 101 202 350000 3.485 1963 202349 - 20241 Seoul2d 350000

SHA Crailsheim Saverbrunnenstr 167576469 T 03.01.2024 350000  1S: 147845043
74405  Gaidorf RH 50 148 214 295000 1.980 1982 2024/5 - 2024110 Scoul24 295.000 15.000
SHA Gauldorf 168036519 4/6 0403 2024 310000 15 14877120
74564 Crailsheim RH 60 90 216 280000 301 1975 202345 - 202351 ebay Kleinanze: 260.000

SHA Crailsheim 167552472 1/3 18122023 260000 EY: 2626115263
74541 Vellberg RH 50 a0 279 248000 2756 1964 202471 - 02410 Scoul2d 248.000

SHA Vellberg 167772785 B/10 04032024 246.000 IS: 148272216
T4564 Cralsheim RH 70 185 281 449000 2427 1990 202331 - 20245 ImmoWelt 449,000 16.000
SHA Crailshaim 166475823 26132 05022024 465 000 IW: ZendwSh
T4564  Cralsheim REH 50 104 4l 310000 2.981 1981 2024/4 - 2024110 Scoul4 310.000

SHA Crailsheim Kreuzbergstr. 91 167919756 517 04.03.2024 310.000  IS: 148553161
74405 Gaidort REH 60 120 4% 205000 2375 1975 2024/8- 2024110 Scout2d 285.000

SHA Gaildorf 168207865 1/3 04 03,2024 285000 150149111268
Summenwerte (HAUSER U, WOHNUNGEN): 995 2.556.000 Durchschnittswerte berticksichtigen nur Objekie Anz. Objekte: 8
Durchschnittswerte (Arithm. Mittel): 124 319.500 2651 mit Angabe von Wohnflache und Kaufpreis d.h. 8

Plausibilitatsprifung:

Vorlaufiger Angebotspreis 2.651 € x 112 m? Wohnflache Bewertungsobjekt = 296.912,00 €
abzuglich rund 20 %, da Angebote aus dem Internet x 0,85

Vergleichsangebotspreis 252.375,20 €
Vergleichsangebotspreis zu Plausibilitatszwecken rund 252.000,00 €

Der Vergleichsangebotspreis zu Plausibilitatszwecken unterstitzt das Verfahrensergebnis des Sach-
wertverfahrens hinreichend genau.
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4.6 Verkehrswert

In einzelne Teilgrundstiicke aufteilbare Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden
Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich an der Summe der Einzelwerte der Teilgrundstiicke orien-
tieren (Sachwert) und vorrangig zur Eigennutzung genutzt werden.

Die Einzelwerte der Teilgrundstiicke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstichtag:

Teilgrundstiicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache Teilgrundstickswert

Reihenhausgrundsttick Reihenmittelhaus 359,00 m? 237.000,00 €
Reihengaragengrundstiick Reihengarage 30,00 m? 8.000,00 €
Summe 389,00 m? 245.000,00 €

Der Verkehrswert flir die mit einem Reihenmittelhaus mit einer Reihengarage bebauten Grundstiicke in 74564
Crailsheim, Frobelstralle 29 und 29/1

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Crailsheim 2851 1
Gemarkung Flur Flurstick
Crailsheim 97/5
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Crailsheim 2851 2
Gemarkung Flur Flurstlck
Crailsheim 139/5

wird zum Wertermittlungsstichtag 20.02.2024 mit gesamt rund

245.000 €

in Worten: zweihundertfiinfundvierzigtausend Euro
geschatzt.

Hieraus entfallen auf:
1.Flurstiick 97/5, FrobelstraBRe 29 Reihenmittelhaus 237.000,00 €
2.Flurstiick 139/5, FrobelstraBe 29/1 Reihengarage 8.000,00 €
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Die vorstehende Bewertung erfolgte auf der Basis aktueller Daten des regionalen Immobilienmarktes.

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

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

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

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

Crailsheim, den 12. Marz 2024

@ brigitte mann | -

Zertifizierte Sachverstiandige
flr die Markt- und Beleihungswertermittiung
aller Immobilienarten, ZIS Sprengnetter Zert (Al)

Onolzheimer Hauptstr. 69 Fon (0 79 51) 2 52 96 iy e ol
74564 Crailsheim Fax(07951)2 76 38 e

Brigitte Mann

Zertifizierte Sachverstandige fir die Markt- und Beleihungswertermittlung aller Immobilienarten
ZIS Sprengnetter Zert (Al), gemal 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 lber die bauliche Nutzung der Grundstlicke i.d.F. der Be-
kanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

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

WertR: Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grund-
stlicken in der Fassung vom 1. Marz 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. Marz 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 gedndert
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 Kalteerzeugung in Gebauden i.d.F. der Bekanntmachung vom 13. August 2020 (BGBI. | S.
1728)

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

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

BetrKV: Betriebskostenverordnung — Verordnung (ber die Aufstellung von Betriebskosten vom 25. Novem-
ber 2003 (BGBI. | S. 2346), zuletzt geandert 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 zurlickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

LBO: Landesbauordnung Baden-Wirttemberg

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

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

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

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

[4] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobilienwerter-
mittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010
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[5] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermittlungs-
richtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014

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

[7] Marktdatenableitungen des ortlich zustandigen Sprengnetter Expertengremiums fur Immobilienwerte

[8] [Kleiber (Hrsg.), Verkehrswertermittiung von Grundsticken, 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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Anlage 1

Ubersichtskarte (Internet unbegrenzt) MairDumont -

74564 Crailsheim, Frobelstr. 29

geopork

MaBstab (im Papierdruck): 1:200.000
Ausdehnung: 34.000 m x 34.000 m
0 20.000 m
libersichtskarte mit Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfiltigung ist g bis zu 40 Druckli Die Verdffentlichung im Internet ist
zeitlich nicht begrenzt.)
e Obersichtskarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Die Karte enthalt u.a. die Siedlungsstruktur, die G ind und die regionale

Verkehrsinfrastruktur. Die Karte wird im MaBstabsbereich 1:200.000 und 1:800.000 angeboten und darf in einem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfafit
die Verfielfaltigung von 30-40 Druckexemplaren, sowia fur die Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und deren Versffentiichung
durch Amtsgerichte. Zusatzlich gelten folgende Erwedmrungen Die Auszige durfen zeitlich unbagrenzt als Rasterbild im Internet (maximal 5 Internet-
Domanen) verdffentlicht den, sofern die Veroffentlichung im direkten Kontext zu einem I ilien-E é oder [ bili achten steht. Dies umfasst
die Einstellung in Portalen wie ImmobilienScout24 oder in Portale der Amtsgerichte zur Verdffentiichung von Zwangsversteigerungen von Immabilien. Eine
vom Immobilienthema unabhangige Nutzung ist nicht zuldssig.

Datenguelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2024

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 02429285 vom 02.01.2024 auf www.geoport.de: ein Service der on-geo
Oﬂ‘geo GmbH. Es gelten die aligemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Form. Copyright © by Seite 1
on-geo® & geoport® 2024
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Anlage 2
Stadt-/StraBenkarte Falk —
74564 Crailsheim, Frobelstr. 29 B
geoport

)

Flachuach

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

0 1.000 m
Stadt- & StraBenkarte mit keh "_ k (Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)
Die Stadt- & StraBenk wird | ben vom Falk-Verlag. Die szangrlmdlage b|ldat Opeu.‘."-irmtﬂap Die Karte enthalt u.a, die Bebauung,
Strafiennamen und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die Karte liegt flachend 1 fur it vor und wird im MaBstabsbereich 1:10. nou angeboten
Die Karte darf in einem Exposé genutzt werden, Die Lizenz umfasst die Vervielfaltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Ver dung in Gut im
1 van Z g g gen und deren Verdffentlichung durch Amtsgerichte,

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2024

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 02429285 vom 02.01. 2024 auf www.geoport.de: ein Service der on-geo
On'geo GmbH. Es gelten die allgemeainen geoport Vertrags- und Nutzung: gungen in der aktuellen Form. Copyright © by Seite 1
on-geo§) & geoport® 2024
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Vorn

g Baden-Wiirttemberg

Anlage 3

Landratsamt Schwabisch Hall
Vermessungsbehorde

In den Kistenwiesen 2/1

74564 Crailsheim

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster
Liegenschaftskarte 1:1000

Stand vom: 01.01.2024

Flurstiick: 97/5
Flur: 1
Gemarkung: Crailsheim

Gemeinde: Crailsheim
Kreis: Schwibisch Hall
Regierungsbezirk: Stuttgart

100/3

32576464

8£99.52¢

91/22

-

Henning-Fah

91 :
| -"
91/15 _}
.mo Q=5

Henning-Fahrenheim-Str&e

5441889

Magstab 171600 10 20

e,InMeter Die Geobasisinformationen und Basisdaten des Liegenschaftskatasters unterliegen dem

Verwendungsvorbehalt nach § 2 Abs. 3 und 4 des Vermessungsgeselzes vom 1. Juli 2004
(GBI. S. 469, 509) in der derzeit giltigen Fassung. Sie dirfen vom Empianger nur fiir den
Zweck verwendet werden, zu dem sie Ubermittelt worden sind. Eine Verwendung fir andere
Zwecke ist nur zulassig, wenn die Vermessungsbehérde eingewilligt hat.
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Anlage 4

Orthophoto/Luftbild Baden-Wiirttemberg

74564 Crailsheim, Frobelstr. 29

MaBstab (im Papierdruck): 11080 T

Ausdehnung: 170 m x 170 m @
0 100 m

Orthophoto/Luftbild in Farbe

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

Datenquelle
Landesamt fur Gecinformation und Landentwicklung Baden-Wlrttemberg Stand: aktuell bis 4 Jahre alt (je nach Befliegungsgebiet)

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 02429285 vom 02.01.2024 aufl www.geoport.de: ein Service der on-geo
on-geo GmbH. Es gelten die aligemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Form. Copyright © by Seite 1
on-geo® & geoportd® 2024

Frobelstralte 29, 74564 Crailsheim 20241371 Seite 40 von 58



Zertifizierte Sachverstandige fur die Markt- 74564 Crailsheim
und Beleihungswertermittlung aller Immobi-
Brigitte Mann

lienarten ZIS Sprengnetter Zert (Al)

Das Sachwert- und das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung Anlage 5

6.1.1.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

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

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Auf3enanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermitt-
lungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemafl § 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 Grundstiick unbebaut ware.

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

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

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

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstliicksmarkt 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 Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und firr diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung” des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundstlicksmarkt fiihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sachwertermittiung dar.

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

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

6.1.1.2 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 fur Gebaude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fir die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen uberwiegend die Di-
mension ,€/m? Brutto-Grundflache” oder ,€/m? Wohnflache® des Gebaudes und verstehen sich inkl. den Wer-
termittlungsstichtag ist der fur den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fur 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 fiir Pla-
nung, Baudurchfiihrung, behérdliche Priifung und Genehmigungen® definiert sind.

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

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

Gesamtnutzungsdauer

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

Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV 21)

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

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

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

AuBenanlagen

Dies sind auerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeauflienwand 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 Grundstlicks) an den Markt, d. h. an die fur vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

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

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

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

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

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom {blichen 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 Erldauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Frobelstralte 29, 74564 Crailsheim 20241371 Seite 42 von 58



Zertifizierte Sachverstandige fur die Markt- 74564 Crailsheim
und Beleihungswertermittlung aller Immobi-
Brigitte Mann

lienarten ZIS Sprengnetter Zert (Al)

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dulRere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurtickzufiihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Anséatze
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 zerstérungsfrei — 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. &. Funktionspriifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.

6.1.1.3 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

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 Grundstlick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Mallgeb-
lich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstticks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fur die Bewirtschaftung einschlief3lich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

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

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

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

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

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstiicks” abzlglich ,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 ,vorladufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen“ zusammen.

Gdf. 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 sachgemaf zu beriicksichtigen.

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

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImnmoWertV 21)

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

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

Bewirtschaftungskosten (§ 32 InmoWertV 21)

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

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
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 kénnen.

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 wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage ein-
schlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkunfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrdge — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig gleichzu-
setzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 InmoWertV 21)

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

Der Liegenschaftszinssatz iibernimmt 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 ordnungsgemaler
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlcksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zuséatzliche Marktanpassung durch markttb-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

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

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dufRere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurtckzufiihren.

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 Anséatze
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 zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionspriifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.
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Grundrisse Anlage 6.1
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Ansichten, Schnitt (verkleinert) Anlage 6.2
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74564 Crailsheim

Wohnflachenberechnungen/Bruttogrundflaichenberechnungen

Berechnungen zur Wohn- Nutzflache
gemaly Wohnflachenverordnung (WoFIV) vom 25.11.2003
nach eigenen Laserdistanzmessungen

wohnwertabhangige Wohnflachenberechnung

Anlage 7.1

Bereich Bemerkungen Lange Breite ca. n? Faktor ca. n?
Untergeschoss|Nutzflache
Summe Untergeschoss, Nutzflache
Erdgeschoss
Windfang 2,526 1,740 4,395 1,0 4,40
wcC 1,319 1,746 2,303 1,0 2,30
Diele 2,041 1,638 3,343 1,0 3,34
Kiiche 2,261 3,990 9,021 1,0 9,02
Esszimmer Durchgangszimmer 2,852 4,622 13,182 1,0 13,18
funktionaler Zusammenhang -0,654 1,563 -1,022 1,0 -1,02
Wohnzimmer 3,522 4,625 16,289 1,0 16,29
Terrasse Sid 6,461 5,994 38,727 0,5 19,36
Treppe -3,615 1,345 -4,862 0,5 -2,43
Summe Erdgeschoss, Wohnflache 64,44
Obergeschoss
Flur 1,225 3,996 4,895 1,0 4,90
0,324 2,062 0,668 1,0 0,67
0,861 1,068 0,920 1,0 0,92
Schlafzimmer 3,588 4,621 16,580 1,0 16,58
Kinderzimmer 1 4,638 2,822 13,088 1,0 13,09
-0,607 1,528 -0,927 1,0 -0,93
Kinderzimmer 2 |straRenseitig 2,281 3,996 9,115 1,0 9,11
-0,946 0,968 -0,916 1,0 -0,92
Bad 2,578 1,673 4,313 1,0 4,31
Summe Obergeschoss, Wohnflache 47,74
Dachgeschoss|(Nutzflache, Abstellraum)
Nutzflache F  |Flur 1,112 5,040 5,604 1,0 5,60
Schrége -1,112 1,274 -1,417 0,5 -0,71
Schrége -1,112 1,146 -1,274 0,5 -0,64
Nutzflache G |Géastezimmer 2852 5,148 14,682 1,0 14,68
Kamin -0,442 0,453 -0,200 1,0 -0,20
Schrége -2,852 1,118 -3,189 0,5 -1,59
Schrége -2,852 1,394 -3,976 0,5 -1,99
Nutzfliche A |Abstellraum 2,823 2,500 7,058 1,0 7,06
Schrége -1,375 2,500 -3,438 0,5 -1,72
Summe Dachgeschoss, nur reine Nutzfldche 20,50
Gesamtflache, Wohn- und Nutzflache 132,68
Gesamt Wohnflache, Erd- und Obergeschoss, rund 112,00

Erlauterungen:

Terrasse Sud, Faktor x 0,5, gem. WMR
Die ermittelten Angaben basieren auf den Bauzeichnungen und tiw. auf den Berechnungen der
Sachverstandigen. Sie kénnen (nur) fir dieses Gutachten verwendet werden.
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« Therbavta Fliohas

E. Ombauter Faum:

Die Berechnungen zur Bruttogrundflache (BGF) wurden den Bauplédnen enthommen:

Einheit Lange/m Breite/m Faktor ca. m?
Wohnhaus _inkl. Ddmmung ca.

Untergeschoss 9,190 6,920 1,00 63,59
Erdgeschoss 9,280 6,920 1,00 64,22
Obergeschoss 9,280 6,920 1,00 64,22
Dachgeschoss 9,280 6,920 1,00 64,22
Gesamt BGF 256,25
Gesamt BGH rund m? 256,00
Einheit Lange/m Breite/m Faktor ca. m?
Garage inkl. Ddmmung ca.

Erdgeschoss 5,900 2,995 1,00 17,67
Gesamt BGH rund m? 18,00

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

Sachwerstandigen. Sie kénnen (nur) fiir dieses Gutachten verwendet werden.
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Fotolibersichtsplan

Anlage 8
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Bild 1: Ostansicht

Bild 2: Nordansicht Stralenansicht
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Anlage 9: Fotos
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Bild 3: Nordansicht, Gehweg nicht an das Niveau des Stellplatzes angepasst

Bild 4: Nordansicht Hauseingang
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Bild 5: Sidansicht

Bild 6: Sidansicht mit Terrasse
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Bild 7: Reihengaragen

Bild 8: Westansicht der Reihengarage (Pfeil)
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Wertermittlungsergebnisse (in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fir das Reihenhausgrundstiick in Crailsheim, FrobelstraBe 29
Flur Flursticksnummer 139/5 Wertermittlungsstichtag: 20.02.2024
Bodenwert
Grundstiicksteil Entwick- beitrags- BWI/Flache Flache Bodenwert (BW)
lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?] [€]
Zustand
Reihenhaus- baureifes frei 230,08 359,00 82.600,00
grundsttick Land
Summe: 359,00 82.600,00
Objektdaten
Grundstiicks- | Gebéude- BRI BGF WF/NF Baujahr GND RND
teil bezeich- [m3] [m?] [m?] [Jahre] [Jahre]
nung / Nut-
zung
Reihenmittel- | Reihenmit- 256,00 112,00 1966 80 31
hausgrund- telhaus
stlick

Wesentliche Daten

Grundstiicksteil Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
[% des RoE] satz [%] faktor

Reihenmittel- 10.800,00 2.268,00 € 1,86 1,25
hausgrundstiick (21,00 %)

Relative Werte

relativer Bodenwert: 737,50 €/m* WF/NF

relative besondere objektspezifische Grundstiicksmerk- -17,86 €/m? WF/NF

male:

relativer Verkehrswert: 2.116,07 €/m*> WF/NF

Verkehrswert/Rohertrag: 21,94

Verkehrswert/Reinertrag: 27,78

Ergebnisse

Ertragswert: 237.000,00 € (100 % vom Sachwert)

Sachwert: 237.000,00 €

Verkehrswert (Marktwert): 237.000,00 €

Wertermittlungsstichtag 20.02.2024

Bemerkungen
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Wertermittlungsergebnisse (in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fir das Reihengaragengrundstiick in Crailsheim, FrobelstralRe 29
Flur Flursticksnummer 139/5 Wertermittlungsstichtag: 20.02.2024
Bodenwert
Grundstiicksteil Entwick- beitrags- BWI/Flache Flache Bodenwert (BW)
lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?] [€]
Zustand
Reihengaragen- | baureifes frei 185,00 30,00 5.550,00
grundsttick Land
Summe: 185,00 30,00 5.550,00
Objektdaten
Grundstiicks- | Gebaude- BRI BGF WF/NF Baujahr GND Mod.
teil bezeich- [m3] [m?] [m?] [Jahre] RND
nung / Nut- [Jahre]
zung
Reihengara- Reihenga- 18,00 1964 60 5
gengrundstick |rage

Wesentliche Daten

Grundstiicksteil Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
[% des RoE] satz [%] faktor

Reihengaragen- 600,00 126,00 € 1,86 1,25
grundstiick (21,00 %)

Relative Werte

relativer Bodenwert: 49,55 €/m* WF/NF

relative besondere objektspezifische Grundsticksmerk- 0,00 €/m> WF/NF

male:

relativer Verkehrswert: 71,43 €/m2 WF/NF

Verkehrswert/Rohertrag: 13,33

Verkehrswert/Reinertrag: 16,88

Ergebnisse

Ertragswert: 7.300,00 € (91 % vom Sachwert)

Sachwert: 8.000,00 €

Verkehrswert (Marktwert): 8.000,00 €

Wertermittlungsstichtag 20.02.2024

Bemerkungen
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Haftungsausschluss Anlage 11

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

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

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

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

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

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

Es wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StralRenkarte, Stadtplan, Lage-
plan, Luftbild, u.d.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten separiert
und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird
zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fur kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext
von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens
verodffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6 Monaten.

© Brigitte Mann

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

Frobelstralte 29, 74564 Crailsheim 20241371 Seite 58 von 58



