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Fif Wertgutachten

Unabhéangiger Sachverstandiger
fr Immobilienbewertung

Verkenrswertgutachten

Uber die Sondereigentumseinheiten 201 - 206, 1 -9 und ﬁ\&x
auf dem teilweise bebauten Grundstick @
SeegartenstraBe 8 in 97980 Bad Mergenthein@ @@ :

Land Baden-Wiirttemberg @

ert arktwert
@@ (@© @4 Ba:gﬂes::zbugh
NS

@ Florian ;Uller (Sachverstandiger)

Verfasser:
We@ [ : 28.07.2022
& ssti : 28.07.2022

Erstellt fur: Amtsgericht Crailsheim

Schlossplatz 1 — 74564 Crailsheim
- Auftraggeber -

EigentUmer:

Aktenzeichen: GA2022-094 Abschluss 05.01.2023

FM Wertgutachten Merzlweg 18 71384 Weinstadt T 07151-20 900 55 M 0174-9900544 info@fm-wertgutachten.de www.fm-wertgutachten.de
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1. Verwendete Literatur, Gesetze und Unterlagen

Wertermittlungsliteratur

Autor Titel Verlag Ausgabe

Kroll, Hausmann, Rolf Rechte und Belastungen in der Immobilien-  Werner Verlag 5. Aufl. Kélin 2015
bewertung

W. Kleiber Verkehrswertermittiung von Grundstlicken ~ BundesanzeigerVerlag 9. Aufl. KéIn 2020

Gesetze, Verordnungen und Sonstige

Titel Beschreibung Ausgabe
Bau GB Baugesetzbuch 26.04.2022
BelWertV Beleihungswertermittiungsverordnung 16.09.2009
BKI Neubau 2018 Baukostenindex 2018
ImmoWertV 2021 Immobilienwertermittiungsverordnung 14.07.2021
NHK 2010 Normalherstellungskosten Preisstand 2010

Il. BV Verordnung Uber wohnwirtschaftliche-Berechnungen nach dem zweiten 23.11.2007

Wohnungsbaugesetz (Zweite Berechnungsverordnung’- II.BV)

Marktdaten
Titel Beschreibung

Gewerbemietspiegel Region Heilbronn-Franken 202172022 Einvon der IHK Heiloronn-Franken verdffentlichter Marktbericht

Markt far Wohnimmobilien 2021 Ein von der LBS verdffentlichter Marktbericht

MB Research Kaufkraft(2021 Kaufkraftkennziffern fur Deutschland

SchuldnerAtlas Deutschland 2021 Ein von der Creditreform jahrlich verdffentlichtes Ranking
Zukunftsatlas: 2022 Ein von der Prognos AG alle 3 Jahre verdffentlichtes Ranking

Aktenzeichen GA2022-094 SeegartenstraBe 8 — 97980 Bad Mergentheim 5/47



Weitere Grundlagen
Titel

Altlasten
Baulastenverzeichnis
Baugenehmigung
Bebauungsplan
Bodenrichtwert
Diverse Marktberichte
ErschlieBungsauskunft
Flachenberechnung
Grundbuchauszug
Lageplan

Planunterlagen

Aktenzeichen GA2022-094

SeegartenstraBe 8 — 97980 Bad Mergentheim

F

Stand
04.01.2023
24.10.2022
20.03.2001
12.09.1958
01.01.2022
Div:
24.10.2022
28.12.2000
03.05.2022
05.12.2000

13.11.2000
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2. Grundaaten

Auftraggeber Amtsgericht Crailsheim - Schlossplatz 1 - 74564 Crailsheim

Eigentiimer
(Bestandsverzeichnis)

Bewertungsanlass Dieses Gutachten dient der Zwangsversteigerung.
Ortsbesichtigung Das zu bewertende Objekt wurde am 28.07.2022 besichtigt.
Teilnehmer der Besichtigung waren
Herr Mdller (Sachverstéandiger)
Wertermittlungsstichtag 28.07.2022

Qualitatsstichtag 28.07.2022

Aktenzeichen GA2022-094 SeegartenstraBe 8 — 97980 Bad Mergentheim 7/47
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3. Lagebeschreibung

3.1 Makrodaten

Gebietslage

Wirtschaftsregion

Wirtschaftliche Kennzahlen

Standortranking

Aktenzeichen GA2022-094

Land Baden-Wirttemberg, Landkreis Main-Tauber-Kreis, Bad Mergentheim

Bad Mergentheim liegt im Nordosten von Baden-Wiirttemberg und ist die
bevolkerungsreichste Stadt im Main-Tauber-Kreis. DiezRegion Heilbronn-Franken zahlt
rund 0,9 Mio. Einwohner. Dabei ist Bad Mergentheim’selost mit rd—24.000 Einwohnern
ein Mittelzentrum. Die n&chst gréBeren Stadte sind-Heilbronn (cac 75-km), Wirzburg (ca.
50 km) und NUrnberg (ca. 116 km). Die Stadt erstreckt sich Uber-eine Flache von circa 130
km?.

Bad Mergentheim selbst ist nicht als-nennenswerter.-Unternehmensstandort bekannt,
beherbergt jedoch mit der Region-Heilbronn-Franken zahlreiche namhafte Unternehmen.

Zentralitédt Baden-Wirttemberg 96,0 'Zentralitdt Bad Mergentheim 119,8
Kaufkraft Baden-Wirttemberg 107,1~Kaufkraft Bad'Mergentheim 97,3
Gewerbesteuerhebesatz 370 % Arbeitslosenquote 3.2 %
Einwohner 24.054(Bev. Entwicklung 2030 +1,8 %
Schuldnerquote Ort/Kreis? 5,61.% ySchuldnerquote Plz? 10,58 %

1 SchuldnerAtlas Deutschland-2021 — Creditréform, Uberschuldung von Verbrauchern in Deutschland.

Kreis/Stadt Main-Tauber-Kreis

Gesamtrang 147 Klasse 4
Stéarkerang 138 Dynamikrang 235
Demografie 208 Wirtschaft & Arbeitsmarkt 95
Wettbewerb & Innovation 227 Wohlstand & Soziale Lage 84

Eine detalllierte Definition des Standortrankings inkl. Erlauterung des jeweiligen
Punktesystems ist unter Punkt 12.2 dargestellt.

SeegartenstraBe 8 — 97980 Bad Mergentheim 9/47
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Verkehrsstruktur Bad Mergentheim ist mit der A81 Wlrzburg-Singen gut an das deutsche Verkehrsnetz
angebunden. Die Anbindung an das Intercity-Netz der Deutschen Bahn, sowie zum

Stuttgarter Flughafen ist mittel.

Beurteilung Mittel

Plan

Aktenzeichen GA2022-094 SeegartenstraBe 8 — 97980 Bad Mergentheim 10/47



3.2 Mikrodaten

Ortslage

Verkehrsanbindung

OPNV
Parkierung

Bauliche Nutzung in der
naheren Umgebung

Immissionen

Einkaufsmoglichkeiten

Kultur- und Freizeitangebote

Beurteilung

Plan

Aktenzeichen GA2022-094

SeegartenstraBe 8 — 97980 Bad Mergentheim

F

Das Bewertungsgrundstuck befindet sich in der Kernstadt von Bad Mergentheim, ca. 700

@ 0,2 km

Meter vom Rathaus entfernt.
-

E 16 km 1 133km B 10km

Eine Bushaltestelle ist ca. 200 m vom Objekt entfernt.
Offentliche Stellplatze mit Parkuhren sind im direkten-Umifeld vorhanden.

Das zu bewertende Objekt befindet sich in derKernstadt in einem Mischgebiet. Es handelt
sich bei der umliegenden Bebauung umceine. tiberwiegend offene Bauweise.

Da es sich um eine Lage in der Kernstadt; jedoch um gine SeitenstraBe handelt, sind eher
geringe Belastungen durch StraBenléarm vorhanden. Weitere Immissionen konnten beim
Ortstermin nicht festgestellt werdef.

Dienstleistungsbetriebe wie Post;/Bank ete:; sowie Einkaufsmaglichkeiten flr den taglichen
Bedarf sind in unmittelbarer-Nahe durch:die Stadtlage‘vorhanden.

Diverse Theater, Museen, Sportvereine, Badearistalten-etc. sind in ausreichender Zahl
vorhanden.

Wohnlage Mittel Geschéftslage Nicht relevant
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4. GrundstUcksbeschrelbung

4.1 Grundstiickseigenschaften

GrundstiicksgroBe

Gestalt und Topographie

Augenscheinlich
festgestellte
Bodenbeschaffenheit

Altlasten

Einbindung in die
Nachbarschaft

Hochwassergefédhrdung

Aktenzeichen GA2022-094

1.911 m?

Das GrundstUck ist polygon, mit einer max. Breite im rlickwartigen Teil von ca. 31 m, einer
Breite an der StraBenfront von ca. 17,5 m und einer"max. Tiefe von.ca.> 74,5 m. Das
Grundstiick an sich ist eben.

Eine Baugrunduntersuchung ist nicht Bestandteil. des’Gutachtens.

Geman telefonischer Auskunft des Umweltschutzamts-Main-Tauber-Kreis | vom
04.01.2022 wird das GrUndstick nicht~-im Altlastenkataster aufgeflhrt.
Verdachtsmomente konnten/im-Rahmen:der Besichtigung, der vorliegenden Unterlagen
und der angemessenen_ Recherche nicht “gesehen "werden. Aus haftungsrechtlichen
Grunden wird darauf-hingewiesen,dass Altlasten defnnoch nicht ausgeschlossen werden
kénnen.

Das zu bewertende Grundstlick befindet sich in-einer geschlossenen Bauweise und grenzt
links, sowie rickwirkend an-die:Nachbarbebauung an.

GemaB-Hochwassergefahrenkarte der. Landesanstalt fur Umwelt Baden-Wurttemberg
befindet sich das @bjektim Bereichleines Uberschwemmungsgebietes. Es gelten folgende

Uberfluturigsflachen:

Ereignis Uberflutungstiefe Wasserspiegellage
10-jahriges-Hochwasser 0,0m n.v.

50-jahriges Hochwasser 0,0m n.v.
100-jahriges-Hochwasser 1,4 m 208,9 mUNN
Extremes Hochwasser 1,1m 208,5 mUNN

Aufgrund/der Eintrittswahrscheinlichkeit fir Hochwasser wirkt sich der Umstand fur die
vorliegende Wertermittlung wertmindernd aus. Diese Minderung wird wie Folgt berechnet.
Im Falle eines Hochwasserereignisses werden pro m2 BGF Uberfluteter Geb&udeflache
100 € fUr Reparatur und Aufraumarbeiten angesetzt. Die zu berlcksichtigende BGF wird
auf ca. 200 m2 geschéatzt. Es ergeben sich daraus Kosten i.H.v. 20.000 €.

Die Eintrittswahrscheinlichkeit eines entsprechenden Ereignisses liegt bei 1 x in 100
Jahren. Es ergibt sich somit ein jahrlicher Anteil von 1/100 x 100 = 1,0 % der daraus
entstehenden Kosten. Somit 20.000 € x 1,0 % = 200,00 € p.a.

Dieser Betrag ist unendlich zu kapitalisieren und vom Wert der zu bewertenden Einheiten
gem. ihrer Miteigentumsanteile als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal
abzuziehen. Fur die Kapitalisierung wird ein Kapitalisierungszins von 5 % gewahlt.

200 €/5 % =4.000 €

SeegartenstraBe 8 — 97980 Bad Mergentheim 13/47
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Bei einem Tiefgaragenstellplatz entspricht dies bei einem Miteigentumsanteil von
20/10.000 einem anteiligen Wertabschlag von 4.000 € / 10.000 x 20 = 8 €.

Bei einer Wohneinheit mit einem Miteigentumsanteil von 400/10.000 entspricht dies einem
Wertabschlag von 160 €. Aufgrund der geringen Werte verzichtet der Sachversténdige
daher auf eine Bertcksichtigung.

Aktenzeichen GA2022-094 SeegartenstraBe 8 — 97980 Bad Mergentheim 14/47
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4.2 Planungs- und Entwicklungszustand

Flachennutzungsplan

Bebauungsplan

Entwicklungszustand

ErschlieBungsbeitrag

Satzungen

4.3 Infrastruktur

Ortliche
VerkehrserschlieBung

Vorhandene ErschlieBung

Soziale Einrichtungen und
Erholungsanlagen

Aktenzeichen GA2022-094

Das zu bewertende Flurstick Nr. 467 ist im Flachennutzungsplan als gemischte Bauflache
dargestellt.

FUr das betreffende Grundstick gilt der Baulinienplan ;Zwischen den Bachen®,
rechtskréftig seit 12.09.1958.

o \Wohngebiet
e Zahl der Vollgeschosse 2
Es handelt sich um Bauland (B), das nach o6ffentlich<rechtlichen Vorschriften nutzbar ist.

GemaB schriftlicher Auskunft der Stadt Bad:Mergentheim, (Hr. vom 24.10.2022
sind die ErschlieBungskosten und Kanalbeitrage flrdas Grundstlick bezahlt. Es ist auf
absehbare Zeit mit keinen weiteren Kosten zu rechnen:

Es sind keine weiteren, wertbeeinflussenden Satzungen bekannt.

Das zu bewertende Objekt liegt an-einer in der-Kernstadt befindlichen Anliegerstrae. Die
StraBe selbst/ist-Asphaltiert.<Ein FuBgangerweg ist beidseitig vorhanden. Ein offentlicher
Parkplatz befindet sich direkt’gegenibey;

Es besteht Anschluss|an die Versorgung.flr Wasser, Strom, Abwasser etc..

Der Stadtteil in dem.sich das Bewertungsobjekt befindet, verfligt Uber die flr eine Stadt

dieser GroBe typischen Einrichtungen, wie z.B.:
o Kindeftgarten ¢ Div. Schulen

o Parks e Theater

SeegartenstraBe 8 — 97980 Bad Mergentheim 15/47
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4.4 Rechte und Belastungen

Grundbuch

Wohnungsgrundbuch 8.705

Anmerkung

Aktenzeichen GA2022-094

Die Grundbicher lagen dem Sachverstédndigen mit Auszug vom 03.05.2022 vor. Es
handelt sich dabei um die WohnungsgrundbUcher Blatt 8.705, 8.706, 8.707, 8.708, 8.709
und 8.710. Zudem um die Teileigentumsgrundblcher 8.723, 8.724, 8:725, 8.726, 8.727,
8.728, 8.729, 8.730, 8.731 und 8.733. Es waren folgende Eintragungen vorhanden:

Amtsgericht Schwabisch GmUnd Gemeinde Bad Mergentheim

Grundbuchbezirk  Mergentheim Blatt 8.705

Bestandsverzeichnis
418/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstlick
Lfd. Nr.  Flurstiick Wirtschaftsart und:Lage Flache

1 467 SeegartenstraBe 8 1.911 m2
Gebaude= und-Freiflache

verbunden mit dem/Sondereigentum ar-der Wohnung:imt Erdgeschoss rechts von Haus 2
nebst einem Kellerraum im Untergeschoss —, im_Aufteilungsplan jeweils mit Nr. 201
bezeichnet. []

Eigentiimer

Abt. 1l

Esbestehen in Abt. il folgende:Eintragungen:
Lfd. Nr.2

Das Insolvenzverfahrenist-eroffnet.

Bezug: Ersuchen/des Amtsgerichts Crailsheim vom 08.05.2009 (Az.: IN 18/09).
Eingetragen.(GA:8149/3) am 28.05.2009.

Wertung:-Kein-Werteinfluss.
Lfd."Nr.3
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.

Aufgrund Ersuchen des Amtsgerichts Crailsheim, Vollstreckungsgericht vom 21.04.2022
(Aktenzeichen: 3 1 K 1/22) beim Grundbuchamt eingegangen am 25.04.2022 um 09:40
Uhr. Eingetragen (SGM039/151/2022) am 03.05.2022.

Wertung: Kein Werteinfluss.
Eintragungen in Abt. Il sind nicht wertermittlungsrelevant.

Bei den Ubrigen Grundbtchern sind die Eintragungen hinsichtlich Eigentimer und Abt. I
nahezu deckungsgleich, so dass auf deren erneute Erwahnung verzichtet wird. Der
Sachverstandige listet lediglich die Ubrigen Bestandsverzeichnisse und deren Inhalte auf.
Sollten zusétzliche Eintragungen in Abt. Il vorhanden sein, werden diese gesondert
erwahnt. Darlber hinaus gibt es keine weiteren Anmerkungen.
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Wohnungsgrundbuch 8.706 Amtsgericht Schwébisch Gmind Gemeinde Bad Mergentheim

Grundbuchbezirk  Mergentheim Blatt 8.706

Bestandsverzeichnis
418/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstlick
Lfd. Nr.  Flurstiick Wirtschaftsart und Lage Flache

1 467 SeegartenstraBe 8 1.911 m2
Gebaude- und Freiflache

verbunden mit dem Sondereigentum an-der. Wohnung im-Erdgeschoss links von Haus 2
nebst einem Kellerraum im Untergeschoss — imAufteilungsplan jeweils mit Nr. 202

bezeichnet. [...]
Wohnungsgrundbuch 8.707 Amtsgericht Schwabisch GmUnd.. Gemeinde Bad Mergentheim
Grundbuchbezirk /Mergentheim Blatt 8.707

Bestandsverzeichnis
426/10.000-Miteigentumsanteil an dem:-Grundstlick
Lfd. Nr. > Flurstick Wirtschaftsart und Lage Flache

1 467 SeegartenstraBe 8 1.911 m2
Gebaude- und Freiflache

verbunden mit demSondereigentum an der Wohnung im Obergeschoss rechts von Haus
2-nebst einem “Kellerraum im Untergeschoss — im Aufteilungsplan jeweils mit Nr. 203

bezeichnet. |-
Wohnungsgrundbuch 8.708 Amtsgericht Schwébisch Gmind Gemeinde Bad Mergentheim
Grundbuchbezirk  Mergentheim Blatt 8.708

Bestandsverzeichnis
426/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstlick
Lfd. Nr.  Flurstiick Wirtschaftsart und Lage Flache

1 467 SeegartenstraBe 8 1.911 m2
Gebéude- und Freiflache

Aktenzeichen GA2022-094 SeegartenstraBe 8 — 97980 Bad Mergentheim 17/47



Wohnungsgrundbuch 8.709

Wohnungsgrundbuch 8:710

Aktenzeichen GA2022-094

F

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Obergeschoss links von Haus 2
nebst einem Kellerraum im Untergeschoss — im Aufteilungsplan jeweils mit Nr. 204
bezeichnet. [...]

Abt. Il

Es bestehen in Abt. Il folgende, zusétzliche Eintragungen:

Lfd. Nr.1

Erwerbsvormerkung fur Mario Duspara, geb. am 02.11.1975; Waiblingen.

Bezug: Bewiligung vom 09.06.2006 (Notar Richafd” Neuschwander, Stuttgart, UR
765/2006/N). Eingetragen (GA 8708/5) am 28:06.2006.

Wertung: Kein Werteinfluss. Es wird unterstelit,,dass im Rahmen des Insolvenzverfahrens
diese Eintragung geléscht wird.

Amtsgericht Schwabisch-Gmind. (Gemeinde Bad Mergentheim

Grundbuchbezirk  Mergentheim Blatt 8.709

Bestandsverzeichnis
368/10.000-Miteigentumsanteil-an dem Grundstlick
Lfd. Nr-— Flurstick Wirtschaftsart und Lage Flache

1 467 SeegartenstraBe 8 1.911 m2
Gebaude- und Freiflache

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Dachgeschoss rechts von Haus
2 nebst einem Kellerraum im Untergeschoss — im Aufteilungsplan jeweils mit Nr. 205

bezeichnet.[.:]
Amtsgericht Schwabisch GmUnd Gemeinde Bad Mergentheim
Grundbuchbezirk  Mergentheim Blatt 8.710

Bestandsverzeichnis
368/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstlick
Lfd. Nr.  Flurstiick Wirtschaftsart und Lage Flache

1 467 SeegartenstraBe 8 1.911 m2
Gebaude- und Freiflache

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Dachgeschoss links von Haus 2
nebst einem Kellerraum im Untergeschoss — im Aufteilungsplan jeweils mit Nr. 206
bezeichnet. [...]

SeegartenstraBe 8 — 97980 Bad Mergentheim 18/47



Teileigentumsgrundbuch
8.723

Teileigentumsgrundbuch
8.724

Aktenzeichen GA2022-094

F

Amtsgericht Schwabisch GmUnd Gemeinde Bad Mergentheim

Grundbuchbezirk  Mergentheim Blatt 8.723

Bestandsverzeichnis
20/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick
Lfd. Nr.  Flurstiick Wirtschaftsart und Lage Flache

1 467 SeegartenstraBe 8 1.911 m2
Gebaude- und Freiflache

verbunden mit dem Sondereigentum-an‘dern Tiefgaragenstellplatz —im Aufteilungsplan mit
Nr. 1 bezeichnet. [...]

Amtsgericht Schwabisch GmUund.. Gemeinde Bad Mergentheim

Grundbuchbezirk /Mergentheim Blatt 8.724

Bestandsverzeichnis
20/10;000-Miteigenturnsanteil an dem-Grundstick
Lfd. Nr. > Flurstick Wirtschaftsart und Lage Flache

1 467 SeegartenstraBe 8 1.911 m2
Gebaude- und Freiflache

verbunden mit demrSondereigentum an dem Tiefgaragenstellplatz —im Aufteilungsplan mit
Nr-2 bezeichnet. |»..]

Abt. Il

Es bestehen in Abt. Il folgende, zusétzliche Eintragungen:

Lfd. Nr.1

Erwerbsvormerkung fur Mario Duspara, geb. am 02.11.1975; Waiblingen.

Bezug: Bewiligung vom 09.06.2006 (Notar Richard Neuschwander, Stuttgart, UR
765/2006/N). Eingetragen (GA 8708/5) am 28.06.2006.

Wertung: Kein Werteinfluss. Es wird unterstellt, dass im Rahmen des Insolvenzverfahrens
diese Eintragung geldscht wird.
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Teileigentumsgrundbuch
8.725

Teileigentumsgrundbuch
8.726

Teileigentumsgrundbuch
8.727

Aktenzeichen GA2022-094

Amtsgericht Schwabisch GmUnd Gemeinde

Grundbuchbezirk  Mergentheim Blatt

Bestandsverzeichnis
20/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick
Lfd. Nr.  Flurstiick Wirtschaftsart und Lage

1 467 SeegartenstraBe 8
Gebaude- und Freiflache

Bad Mergentheim

Flache

1.911 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an dem Tiefgaragenstellplatz —im Aufteilungsplan mit

Nr. 3 bezeichnet. [...]

Amtsgericht Schwabisch GmUnd:-.Gemeinde

Grundbuchbezirk .. Mergentheim Blatt

Bestandsverzeichnis
20/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick
Lfd. Nr. )) Flurstiick Wirtschaftsart und Lage

1 467 SeegartenstraBe 8
Gebaude- und Freiflache

Bad Mergentheim

Flache

1.911 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an dem Tiefgaragenstellplatz —im Aufteilungsplan mit

Nr.-4-bezeichnet! [/7]

Amtsgericht Schwabisch GmUnd Gemeinde

Grundbuchbezirk  Mergentheim Blatt

Bestandsverzeichnis
20/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick
Lfd. Nr.  Flurstiick Wirtschaftsart und Lage

1 467 SeegartenstraBe 8
Gebaude- und Freiflache

Bad Mergentheim

Flache

1.911 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an dem Tiefgaragenstellplatz —im Aufteilungsplan mit

Nr. 5 bezeichnet. [...]

SeegartenstraBe 8 — 97980 Bad Mergentheim
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Teileigentumsgrundbuch
8.728

Teileigentumsgrundbuch
8.729

Teileigentumsgrundbuch
8.730

Aktenzeichen GA2022-094

Amtsgericht Schwabisch GmUnd Gemeinde

Grundbuchbezirk  Mergentheim Blatt

Bestandsverzeichnis
20/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick
Lfd. Nr.  Flurstiick Wirtschaftsart und Lage

1 467 SeegartenstraBe 8
Gebaude- und Freiflache

Bad Mergentheim

Flache

1.911 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an dem Tiefgaragenstellplatz —im Aufteilungsplan mit

Nr. 6 bezeichnet. [...]

Amtsgericht Schwabisch GmUnd:-.Gemeinde

Grundbuchbezirk .. Mergentheim Blatt

Bestandsverzeichnis
20/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick
Lfd. Nr. )) Flurstiick Wirtschaftsart und Lage

1 467 SeegartenstraBe 8
Gebaude- und Freiflache

Bad Mergentheim

Flache

1.911 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an dem Tiefgaragenstellplatz —im Aufteilungsplan mit

Nr.-7-bezeichnet! [/7]

Amtsgericht Schwabisch GmUnd Gemeinde

Grundbuchbezirk  Mergentheim Blatt

Bestandsverzeichnis
20/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick
Lfd. Nr.  Flurstiick Wirtschaftsart und Lage

1 467 SeegartenstraBe 8
Gebaude- und Freiflache

Bad Mergentheim

Flache

1.911 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an dem Tiefgaragenstellplatz —im Aufteilungsplan mit

Nr. 8 bezeichnet. [...]

SeegartenstraBe 8 — 97980 Bad Mergentheim
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Teileigentumsgrundbuch
8.731

Teileigentumsgrundbuch
8.733

WEG

Baulastenverzeichnis

Aktenzeichen GA2022-094

F

Amtsgericht Schwabisch GmUnd Gemeinde Bad Mergentheim

Grundbuchbezirk  Mergentheim Blatt 8.731

Bestandsverzeichnis
20/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick
Lfd. Nr.  Flurstiick Wirtschaftsart und Lage Flache

1 467 SeegartenstraBe 8 1.911 m2
Gebaude- und Freiflache

verbunden mit dem Sondereigentum an dem Tiefgaragenstellplatz —im Aufteilungsplan mit
Nr. 9 bezeichnet. [...]

Amtsgericht Schwabisch GmUnd:-.Gemeinde Bad Mergentheim

Grundbuchbezirk .. Mergentheim Blatt 8.733

Bestandsverzeichnis
20/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick
Lfd. Nr. )) Flurstiick Wirtschaftsart und Lage Flache

1 467 SeegartenstraBe 8 1.911 m2
Gebaude- und Freiflache

verbunden mit dem Sondereigentum an dem Tiefgaragenstellplatz —im Aufteilungsplan mit
Nr-11-bezeichnet. [ /)]

Das Objekt ist-nach WEG aufgeteilt. Eine entsprechende Teilungserklarung liegt dem
Sachverstandigen nicht vor.

Das™ Baulastenverzeichnis wurde am 24.10.2022 eingesehen, es waren folgende
Eintragungen vorhanden:

Baulastenblatt Nr.125
1. und 2. betreffen eine widerrufliche Genehmigung von Fenstern.
Wertung:

Die Baulast hat keine Auswirkung auf den Wert des Bewertungsobjektes, da das
betreffende Gebaude nicht mehr existiert.

3. Betrifft einen Verzicht auf Einspruch bei kinftigen BaumaBnahmen durch die Stadt Bad
Mergentheim.

Wertung: Da in der Eintragung bereits gewéhrleistet ist, dass Grenzabsténde eingehalten
werden und sonstige kinftige MaBnahmen einen rein spekulativen Charakter hatten, kann
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eine mogliche Auswirkung nicht abgeschatzt werden und wird daher auBer Betracht
gelassen.

Denkmalschutzbuch Eine Eintragung kann aufgrund des Alters der Gebaude ausgeschlossen werden. Es
wurden keine weiteren Nachforschungen seitens des Sachverstandigen durchgefuhrt.

Nicht eingetragene Rechte Dem Sachverstandigen ist diesbezlglich nichts bekannt:.esfanden keine weiteren
und Belastungen Untersuchungen seitens des Sachverstandigen statt.

Aktenzeichen GA2022-094 SeegartenstraBe 8 — 97980 Bad Mergentheim 23/47
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5.  Gebaudebeschreioung

5.1 Gebaudedaten

Rechtliche Hinweise

Gebaudeart

Baujahr

Anzahl Mieteinheiten
Flachen/Stellplatze
Gebaude 2 (Planung)

Baugenehmigung

Aktenzeichen GA2022-094

Bei der Ortsbesichtigung wurde keine Uberpriifung der haustechnischen oder sonstigen
Anlagen vorgenommen. Deren volle Funktionsfahigkeit wird-unterstellt. Zerstérende
Untersuchungen wurden nicht ausgefUhrt, so dass AngabenUber nicht sichtbare Bauteile
bzw. Baustoffe auf erhaltenen Auskunften, vorgelegten Unterlagen oder-aufVermutungen
beruhen. Alle Feststellungen des Sachverstandigen-bej-der Ortsbesichtigung erfolgten nur
durch Inaugenscheinnahme (rein visuelle Untersuchung). Eine Untersuchung auf tierische
oder pflanzliche Schadlinge, sowie gesundheitsgefahrdende Baumaterialien erfolgte nicht
und ist auch nicht Bestandteil dieses Gutachtens. Untersuchungen und Aussagen zum
Brandschutz sind ebenfalls nicht Bestandteil dieses Gutachtens.

Wohnanlage mit 4 Mehrfamilienh&usern mit gemeinschaftlicher Tiefgarage.

Von den 4 Wohnhausern wurdegn bisher.nur_die Gelbdude 3 und 4 errichtet. Die zu
bewertenden Wohneinheiten, sowie die Stellplatze 1 bis:5-gehdren zu Geb&ude 2 und sind
somit noch nicht hergestellt. Es fanden’augenscheinlich.auch noch keine Arbeiten zur
Errichtung des Gebaudgs statt:

Die Stellplatze-6-9:-sind zwar(offensichtlich unter dem Geb&ude Nr. 3 hergestellt, jedoch
fehlt der weiterfUhrende Ausbau der Tiefgarage, so dass die Stellplatze derzeit mit einer
Holzverschalung verschlossen sind und eine entsprechende Zuwegung fehlt. Der Stellplatz
Nr.11.scheint Uber die-provisorische Tiefgaragenzufahrt zuganglich zu sein. Mangels Zutritt
zur, Tiefgarage konnte' dies jedech-nicht Uberprift werden. Sollte sich im Nachgang
herausstellen;y dass der Tiefgaragenplatz Nr. 11 nur eingeschrankt zugénglich ist, oder
entgegen den-Bauplanen nicht hergestellt wurde, wére dessen Wert entsprechend zu
korrigieren.

Aufgrund dieser/Umsténde wird auf eine Gebaudebeschreibung und Nennung eines
Baujahres verzichtet:

Gebaude'2: 6:Einheiten (Gesamte Wohnanlage 22)
Wohnflache Nutzflache AuBenstellplatze TG / Garage
418,20 m? n.v. 0 Stk. 5 Stk.

Eine Baugenehmigung des Bewertungsobjektes mit Genehmigungsstempel vom
20.03.2001 wurde vorgelegt. Es gibt keine Anzeichen, dass der bisher realisierte Bau
dieser Genehmigung entgegensteht.

Es wird prinzipiell darauf hingewiesen, dass bei einem sog. Schwarzbau im schlimmsten
Fall durch die entstandenen Rickbaukosten die ,Bodenwert minus Abrisskosten® zum
Ansatz gebracht werden mussen.
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6. Welitere Grundstucks- und Gebaudedaten

Nebengebaude Das zu bewertende Objekt verfligt Uber keine Nebengebaude
AuBenanlagen Das zu bewertende Objekt verfligt tber einen Vorhof.
Energieausweis Gem. EnEV ist beim Verkauf oder der Vermietung von Gebauden:seit dem 01.01.2009 ein

Energieausweis vorzulegen.
Zum Wertermittlungsstichtag lag ein entsprechender Ausweis nicht/vor.

Es hat sich gezeigt, dass sich das Nichtvorliegen eines derartigen-Energieausweises nicht
auf die Preisbildung am Markt auswirkt. Dies trifft insbesondere auf angespannte Méarkte
zu, in denen eine hohe Nachfrage zu verzeichnen' ist. Das Nichtvorliegen wird daher in
dieser Wertermittlung nicht wertmindernd bertcksichtigt.
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7. Wertermittiung

F

7.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Allgemeine Hinweise

Berechnungen

Magliche Verfahren

Die Wertermittlung erfolgt auf der Grundlage der Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV 2021)

Der Verkehrswert eines Grundstlicks ist eine-. zeitabhéngige ~>GroBe. Der
Verkehrswert/Marktwert bemisst sich insgesamt nach”dem Zeitpunkt,) auf den sich die
Wertermittlung - unter BerUcksichtigung der. ‘allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundsticksmarkt - bezieht. MaBgeblich ! list) darlber:hinaus die Wirdigung der
Grundstlicksmerkmale und des -zustands-zum;definierten Qualitatsstichtag.

Der Wertermittlungsstichtag definiert somit den Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung
unter Berlcksichtigung der allgemeinen Wirtschaftslage, den Verhéltnissen am
Arbeitsmarkt sowie den wirtschaftlichen und /demographischen Entwicklungen eines
Gebiets bezieht. Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt; auf.den der fur die Wertermittiung
maBgebliche Grundstlckszustand abhebt:

Es wird darauf hingewiesen, dass die.in diesem Gutachten dargestellten Tabellen, in denen
Werte ausgegeben bzw. ermittelt werden i.d;R. mit’Formeln hinterlegt sind. Sollte dem
Auftraggeber (die\jeweilige Verfahrensbesehreibung zum allgemeinen Verstandnis nicht
ausreichen,~kann nach Ricksprache (mit-dem Sachverstandigen eine tiefgrindigere
Einsicht-in die jeweilige Berechnung genommen werden.

Es/stehen zur Verflgung, das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV 2021)
einschlieBlich des Verfahrens zur Bodenwertermittiung (§§ 40 bis 52 ImmoWertV 2021),
das Ertragswertverfahren (§§.27 bis 34 ImmoWertV 2021) und das Sachwertverfahren (§§
35 bis 38’ ImmoWertV.2021))

Das “NVergleichswertverfahren kommt bei der Verkehrswertermittiung von bebauten
Grundstlicken-~in “erster Linie nur bei Grundsticken in Betracht, die mit weitgehend
gleichartigen-Gebauden, insbesondere Wohngebauden bebaut sind und bei denen sich
der Grundstlcksmarkt an Vergleichspreisen orientiert. Zu nennen sind insbesondere
Eigentumswohnungen, Einfamilien-Reihenhduser, einfache freistehende Einfamilienhauser
und Garagen. Zudem ist es das Ubliche Verfahren fUr die Ermittlung von Bodenwerten.

Das Ertragswertverfahren kommt insbesondere bei Grundstlcken in Betracht, bei denen
der nachhaltig erzielbare Ertrag fur die Werteinschatzung am Markt im Vordergrund steht,
z.B. bei Mietwohngrundstlicken, Gewerbegrundstlicken, Geschéftsgrundstlicken und
gemischt genutzten GrundstUcken.

Das Sachwertverfahren ist in der Regel bei Grundstlicken anzuwenden, bei denen es flir
die Werteinschatzung am Markt nicht in erster Linie auf den Ertrag ankommt, sondern die
Herstellungskosten im gewohnlichen Geschéaftsverkehr wertbestimmend sind. Dies gilt
Uberwiegend bei individuell gestalteten Ein- und Zweifamilienhausgrundstticken,
insbesondere wenn sie eigengenutzt sind. Das Sachwertverfahren kann auch als
stutzendes Verfahren von Neubauten, die als Ertragswertobjekte gelten, angewendet
werden.
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Wahl des Verfahrens

Aktenzeichen GA2022-094
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Im vorliegenden Fall sind mehrere nicht realisierte Eigentumswohnungen und
Tiefgaragenstellplatze zu bewerten. Aufgrund der bereits erfolgten Teilung des
Grundsticks nach WEG wird daher der Wert der jeweiligen Einheiten an deren
Bodenwertanteil  bemessen. Hierzu  wendet der  Sachverstdndige  das
Vergleichswertverfahren an.

FUr die bereits realisierten Tiefgaragenstellplatze wendet. der-Sachverstandige das
Vergleichswertverfahren an  und  bringt  eventuell’/ erforderliche Kosten  zur
Mangelbeseitigung in Abzug.

Der Sachverstandige wahlt folglich das Vergleichswertverfahren:
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Schema der Wertermittlungsverfahren

vorlaufiger vorlaufiger

vorlaufiger Ertragswert vorlaufiger Sachwert
Verfahrenswert Vergleichswert &

g 1 1

[ (ggf.) Marktanpassung ] [ (ggf.) Marktanpassung ] @\)ggrktanpa%@]

. — @ ¥

marktangepasster marktangepasster marktangepasster
vorlaufiger vorlaufiger Ertragswert vorlax% \. vorlaufiger Sachwert
Verfahrenswert
w \é
(i /& %

ggf. Berucksm@nndera%pezmscher @%&merkmale ]

" 2

EANCNE S

besonderer

objektspezifischer

Grundstiicksmerkmale

{ ggf. Berlicksichtigung

O
%f o
&)

v O @@&\\@ [ [
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7.2 Ermittlung des Bodenwertes

Verfahren

Vergleichswerte

Bodenrichtwerte

Richtwertauskunft

Bodenpreisentwicklung

Grundstiicksausnutzung

Wohnlage
Larmbelastung

Bodenwertansatz

1§ 41 ImmoWertV 2021
Aktenzeichen GA2022-094

Die Bodenwertermittlung erfolgt auf der Grundlage von §§ 24 bis 26 und §8§40 bis 52
ImmoWertV 2021.

Zum Vergleich erforderliche Preise unbebauter Grundstiicke “mit vergleichbaren
Eigenschaften liegen nicht vor.

Zur Ermittlung des Bodenwertes wird ein geeigneter Bodenrichtwert verwendet. Néheres
ist unter ,Richtwertauskunft beschrieben.

Der Bodenrichtwert fOr das Bewertungsgrundstick in{( der”” entsprechenden
Bodenrichtwertzone betragt laut Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses Main-
Tauber-Sid zum Stichtag 01.01.2022:150—€/m? (als—~durchschnittlicher Wert fur
erschlieBungsbeitragsfreies Bauland ohne Angabe zUm MaB-der baulichen Nutzung).

Bei der Ermittlung des Bodenwertes ftr den Bereich des Bewertungsobjektes wurde
gegentber dem Ermittlungsstichtag von gleichbleibenden Bodenpreisen ausgegangen.

Eine Teilflache, die fur die angemessene Nutzung der baulichen Anlagen nicht bendtigt
wird und selbstandig genutzt oder verwertet werden~konnte, liegt beim betrachteten
Grundsttick unter Berticksichtigung, der’genehmigten Einheiten nicht vor.’

Da es sich um eine Bebauung nach-§34 BauGB handelt und auch sonst keine Angaben
zum MaB der baulichen Nutzung seitens des Gutachterausschusses gemacht wurden,
wird auf eine Anpassung der GFZ verzichtet:

Eine Anpassung des-Bodenrichtwertes auf die Wohnlage ist nicht erforderlich.
Eine Anpassung des Bodenrichtwertes aufgrund einer L&rmbelastung ist nicht erforderlich.

Aufgrundder.zuvor genannten Gegebenheiten wird der Bodenrichtwert insgesamt mit
folgender Anpassung‘zum-Ansatz gebracht.

Flurstiick Art Flache BRW Stichtag Anpassung BRWa Bodenwert
467 ~Baureifes-kand 1.911,00m2 150 €/m? 01.01.2022 0% 150 €/m? 286.650 €
Gesamt 1.911,00 m2 286.650 €
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Anteiliger Bodenwert

Aktenzeichen GA2022-094

Der anteilige Bodenwert der jeweiligen Sondereigentumseinheiten ergibt sich dabei wie

Folgt:

Grundbuch
8.705
8.706
8.707
8.708
8.709
8.710
8.723
8.724
8.725
8.726
8.727
8.728
8.729
8.730
8.731
8.733

Einheit

Antell Whg.
Antell Whg.
Antell Whg.
Antell Whg.
Antell Whg.
Antell Whg.

Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.

Antell TG Nr.1
Antell TG Nr.2
Antell TG Nr.3
Antell TG Nr.4
Antell TG Nr.5
Antell TG Nr.6
Antell TG Nr.7
Antell TG Nr.8
Antell TG Nr.9

Anteil TG Nr.11

201
202
203
204
205
206

Bruchteil
418
418
426
426
368
368

20
20
20
20
20
20
20

20

Gesamt
10000
10000
10000
10000
10000
10000
10000
10000

10000 .\
10000(
10600
10000

e

\

v/Adgoo
200,
/29

10000

10000 (77,
10000 |
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Flache
79,88 m?
79,88 m?
81,41 m?
81,41 m?

70,32 Moo
70,82 AP\
IEL

—8gant
880 m

g82m’
\3.8m°
3,82 m?
3,82 m?

3,82 m¥p
6,82 mi |
382m?’

Wertanteil
11.981,97 €
~11.981,97 €
N 1221129 €
NR211,29 €
10.548,72 €

(5Y8.30)€
573,30 €
) 573,30 €
573,30 €
573,30 €
573,30 €
573,30 €
573,30 €
573,30 €

10.548 700
573308,

Gerundet
11.980 €
11.980 €
12.210 €
12.210 €
10.550 €
10.550 €
570 €
570 €
570 €
570 €
570 €
570 €
570 €
570 €
570 €
570 €
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7.3 Vergleichswertverfahren

Wertansatz

Aktenzeichen GA2022-094
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FUr einen Tiefgaragenstellplatz werden laut gewerblichem Mietspiegel 2021/2022 der IHK
Region Heilbronn-Franken in Bad Mergentheim 30-60 €, im Schnitt 45 € pro Monat
bezahlt. Da es sich um eine innerstadtische Wohnlage handelt, kann von der oberen

Bandbreite ausgegangen werden.

Unterstellt man eine Rendite von 5 %, was einem Vervielféltiger von 20 entspricht und fur

die Lage des Bewertungsgegenstandes als angemessen-erscheint, kann als‘Wert flr einen

Tiefgaragenstellplatz folgender Ansatz herangezogen-werden:

60 €x12=720€p.a.
720 € x 20 = 14.400 €, gerundet 15.000 €

Unter der Annahme, dass der Tiefgaragenstellplatz-Nr.11 vollstandig hergestellt ist, kann

somit ein Wert von rd. 15.000.€ hierfUr angesetzt werden:

FUr die teilweise errichteten Tiefgaragenstellplatze-Nr.-6-9)sind von diesem Betrag noch

die Kosten zur-finalen”Herstellung-anzusetzen.” Dabei wird nicht die Errichtung einer

Uberdachten /Tiefgarageneinfahrt, sondern gine offene Variante angesetzt.

Die Kosten werden seitens-des Sachverstandigen wie Folgt geschétzt:

Art Anzahl

Aushub 225 md
Fundament 75 m?
Bodenbelag 75 m?
Abstitzung Hang 30 m?
Garagentore 4 Stk.
Sonstiges 4 Stk.
Gesamtkosten

Kosten /Stk.

Gerundet

Kosten/Stk.

70 €
80 €
75 €
300 €
2.000 €
1.000 €

Kosten

16.750 €
6.000 €
5.625 €
9.000 €
8.000 €
4.000 €

48.375 €

12.094 €

12.100 €

Es wird empfohlen, hierfir konkrete Angebote einzuholen. Sollten diese von der
Kostenschéatzung abweichen, ist der Wert entsprechend zu korrigieren.

Es ergibt sich somit flr die Garagen Nr.6-9 ein Wert von je 15.000 € - 12.100 € = 2.900 €
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8. SWOT Analyse

Starken Schwachen

o Mikrolage o Allgemeine Marktlage
Chancen Risiken

o Wertschopfungspotential e Bau- und Vermarktungskesten

9. Immoblienmarkt

Preisentwicklung Ein Marktbericht der -BS-aus 2021 \nennt/fir Eigentumswohnungen in Bad Mergentheim
im Schnitt 3.050 €/m2fir Neubauten, mit einer Spanne von 2.850 € bis 3.300 €. Im
Bestand werden.2:100 €/m2mit einer Spanne-von 1.950 € bis 2.500 € genannt. Dabei
handelt es-sich’/um Preise aus dem Jahr-2021. Berlcksichtigt man den aktuellen
Preisverfall aufgrund der. gestiegenen. Zinsen, so wird in Etwa das Niveau von 2021
erreicht.
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10, Verkenrswert

Grundlagen der Ermittlung

Ermittlung des
Verkehrswertes

Persoénliche Erstellung

Urheberschutz

Aktenzeichen GA2022-094

F

Der Verkehrswert wird nach § 194 BauGB durch den Preis bestimmt, der zu dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tats&chlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstandes der
Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche roder/persdnliche-Verhaltnisse zu
erzielen ware. Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswert um-eine Prognose des
wahrscheinlichsten Preises.

Der ermittelte Vergleichswert belauft sich auf

Grundbuch | Einheit Bodenwert Zu-/Abschlage Verkehrswert

8.705 Anteil Whg. Nr. 201 11.980.€ - € 11.980 €
8.706 Anteil Whg. Nr. 202 11/980.€ - € 11.980 €
8.707 Anteil Whg. Nr. 203 12.210 € - € 12.210 €
8.708 Anteil Whg. Nr. 204 12.210 € - € 12.210 €
8.709 Anteil Whg. Nr..205 10.550 € - € 10.550 €
8.710 Anteil Whg-Nr:-206 10.650 € - € 10.550 €
8.723 Anteil TG.NrA1 570 € - € 570 €
8.724 Anteil TGNr.2 570€ - € 570 €
8.725 Anteil TG Nr.3 570 € - € 570 €
8.726 Anteil TG Nr.4 570 € - € 570 €
8.727 Anteil TG Nr-5 570 € - € 570 €
Grundbuch, = Einheit Vergleichswert Zu-/Abschlage Verkehrswert

8:728 TG Nr.6 15.000 € - 12.100 € 2.900 €
8.729 TG Nr.7 15.000 € - 12.100 € 2.900 €
8.730 TG Nr.8 15.000 € - 12.100 € 2.900 €
8.731 TG Nr.9 15.000 € - 12.100 € 2.900 €
8.783 TG NrA4 15.000 € - € 15.000 €

Die Werte ergaboen sich aus dem Bodenrichtwert bzw. ortstiblichen Vergleichspreisen. Das
Ergebnis-ist-somit stimmig.

Der Ermittlung des Vergleichswertes ist gegentiber anderen Verfahren der Vorzug zu
geben, da es sich dabei um am Markt gehandelte Vergleichspreise handelt. Daher wird
der Verkehrswert der Bewertungsobjekte zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag
28.07.2022 unter Berlcksichtigung der Lage, des Gebaudezustandes, der Nutzungsart
sowie der aktuellen Marktsituation von mir auf die zuvor genannten Werte geschéatzt. Diese
Werte entsprechen - unter Anwendung der Auf- und Abrundungsempfehlung nach W.
Kleiber - dem Marktwert zum Wertermittlungsstichtag.

Die Ergebnisse basieren auf Erkenntnissen und Analysen, die der Sachverstéandige im
Zeitraum Juli 2022 bis Januar 2023 gewonnen hat. Ihm zur Verfligung gestellte Unterlagen
und erteilte Auskunfte wurden berUcksichtigt. Die im Gutachten genannten Verfahrens-,
Bearbeitungs- und Einschrankungshinweise gilt es insgesamt zu beachten.

In diesem Kontext ist auftragsgeman die Wertermittlung in der vorliegenden Gutachterform
lediglich fur die Zwangsversteigerung des Auftraggebers vorgesehen und zu interpretieren.
Eine Weitergabe beziehungsweise Einsichtnahme dritter Parteien bedarf der vorherigen
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Ausfertigung
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schriftlichen Zustimmung des Auftragnehmers. Eine Haftungsausweitung gegentber
Dritten ist im Rahmen des bestehenden Auftragsverhéltnisses nicht vorgesehen.
Potentielle Ansprlche solcher Parteien sind ohne vorherige EinrGumung eines s.g.

,Reliance-Letters® génzlich ausgeschlossen. Als Externe gelten dabei nicht dem

Auftraggeber angehdrende Unternehmen sowie mit der Ergebnisverwertung betraute

ErfUllungsgehilfen.
Weinstadt, den 05.01.2023

~ongsstelle 5
< A
47 2
& %
i/ PNENISOEC 17024 NG
S 4

( Zertifizierter Inmobiliengutachter )

B ¢ DIAZert (LF|
- N

Florian Muller

Dipl. Wirtschaftsingenieur
Dipl. Betriebswirt-der Immobilienwirtschaft
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17, Anlagen

11.1 Bilder

D D w0
Gebaude Nr.3 mit Tiefgaragenzufahrt @ @ ZuundstUck
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Plane

Grundriss Tiefgarage
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12, Glossar

12.1 Begriffserklarungen

Jahresnettomiete (Ist) (ohne Beriicksichtigung der Betriebskosten) x 100.%
Nettokaufpreis (ohne Beriicksichtigung von Erwerbsnebenkosten) 0

Bruttoanfangsrendite (Ist)

Jahresnettomiete (Soll) (ohne Beriicksichtigung der Betriebskosten) ¥100%
Nettokaufpreis (ohne Beriicksichtigung von Erwerbsnebenkosten) 0

Bruttoanfangsrendite (Soll)

Nicht vermietete Flache

x 100 %

Leerstandsquote (Flache)

Gesamtnutzfliche

Leerstandsmietansatz
- x 100 %
Jahresnettomiete (Soll)

Leerstandsquote (Ertrag)

Jahresnettomiete (Ist)—nicht umlagefihige Bewirtschaftungskosten) * 100 %
Nettokaufpreis+ Erwerbsnebenkosten 0

Nettoanfangsrendite (Ist)

Da die Erwerbsnebenkosten im Rahmen. der Wertermittldng i.d:R. nicht bekannt sind, wird hierflr ein
pauschaler Wert von 10 % angesetzt.

Jahresnettomiete (Soll)—nicht umlagefihige Bewirtschaftungskosten) %100 %
Nettokaufpreis+ Erwerbsnebenkosten 0

Nettoanfangsrendite (Soll)

Da die Erwerbsnebenkosten.imiRahmen der Wertermittlung/ i-d:R. "nicht bekannt sind, wird hierflr ein
pauschaler Wert von 10-%-angesetzt.

. e Jahresrohertrag (Ist) 0
VerVIeIfaItlger (ISt) Nettokaufpreis (ohne Betiicksichtigung von Erwerbsnebenkosten) x100%
- Py Jahresrohertrag (Soll) o
VerVIeIfaItlger (SOII) Nettokaufpfeis\(ohne Beriicksichtigung von Erwerbsnebenkosten) x 100 %
WAULT Der WAULT ) (Weighted-Average Unexpired Lease Term), zu Deutsch Gewichtete, durchschnittliche, nicht

atisgelaufene Mietzeit,.oder kurz durchschnittliche Restlaufzeit. Dieser berechnet sich nach der folgenden

Formel:

Y (Jahrésnettomiete x errechnete Restlaufzeit)
jedes betrachteten-Mietvertrags

Y Jahresnettomiete(Ist) aller-betrachteten Mietvertrige
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12.2 Definition Standortranking

Vorbemerkung

Methodik

Wirtschaftliche Kennzahlen

Starkerang

Dynamikrang

Demographie

Wohlstand & Soziale Lage

Arbeitsmarkt

Wettbewerb & Innovation

Aktenzeichen GA2022-094

Das verwendete Standortranking, sowie dessen nachfolgende Definition stammen aus
dem Zukunftsatlas 2019 der Prognos AG.

Die Zukunftsperspektiven der Regionen werden in Anlehnung @an zahlreiche Erkenntnisse
aus Wissenschaft und Forschung anhand eines Zukunftsindex.(Gesamtindex) bestimmit.

Der Index beruht auf insgesamt 29 makro- und soziodkonomischen Indikatoren aus den

vier Bereichen
Demografie Wohlstand'und soziale Lage
Arbeitsmarkt Wettbewerb und Innovation

Die 29 Indikatoren werden in die Dimensionen-Starke und Dynamik unterteilt.

Der Stérkerang beschreibt den Status Quo'einer Stadt bzw. eines Kreises. Er erlaubt
Aussagen Uber die Standortstarke.

Der Dynamikrang macht deutlich) )wie sich.eine-Stadt bzw:.ein Landkreis im Zeitverlauf

entwickelt hat.

Indikatoren fiir Starke

o Fertilitdtsrate

o Anteil Junge Erwachsene

o Kaufkraft

o Kriminalitatsrate

s Kommunale-Schuldenlast

e Anteill der in
lebenden Personen

o Arbeitsplatzdichte

o Arbeitslosenquote

o Anteil Tertidrbeschaftigung

o Anteil Hochqualifizierte

e Schulabbrecherquote

o Unbesetzte Ausbildungsstellen

o BIP je Beschéftigten

e Grlndungsintensitat

e FuE-Personal in der Wirtschaft

o Investitionsquote der Industrie

o Patentintensitat

o Beschaftigte in den dt. Zukunftsfeldern
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Bedarfsgemeinschaften

Indikatoren-fir die Dynamik

» Bevolkerungsentwicklung
e Wanderungssaldo Junge Erwachsene
Anteils  der in

e Verdnderung des

Bedarfsgemeinschaften lebenden

Personen

e Verdnderung Arbeitslosenquote

o Verdnderung Anteil Hochqualifizierter

e Verdnderung BIP
¢ Verdnderung Grindungsintensitét
e Veranderung FukE-Personal

o Veranderung Gesamtbeschaftigung
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e Anzahl der Top 500 Unternehmen
Allgemein e Erreichbarkeit Bundesautobahnen

Klasse Mit der Klasse wird dargestellt, welche Zukunftschancen eine Region hat. Das Ranking ist
dabei folgendermafen untergliedert:

1 beste Chancen 5 ausgeglichene-Chancen/Risiken
2 sehr hohe Chancen 6 leichte Risiken

3 hohe Chancen 7 hohe Risiken

4 leichte Chancen 8 sehr hohe Risiken
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