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Brigitte Mann

Onolzheimer Hauptstralle 69
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GUTACHTEN

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

im Wohnungsgrundbuch von Crailsheim, Blatt 4147 eingetragenen 6.504/100.000 Miteigentumsan-
teils an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstlick in 74564 Crailsheim, Kolpingstralie
7, 9, 11, 13 verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im 2. Obergeschoss, links,
den beiden Kellerraumen im Untergeschoss (im Gebaude KolpingstraBe 11) und der Garage
(3. von links, KolpingstraBe 13") -im Aufteilungsplan jeweils mit der Nr. 17 bezeichnet-

Der Verkehrswert des Wohnungs- und Teileigentums wurde
-bei einer Besichtigung nach dem aulReren Anschein-
zum Stichtag 06.05.2025 ermittelt mit rund

110.000 €,

davon rein rechnerisch: ‘2 Bruchteil 55.000 €; 'z Bruchteil 55.000 €.

Dieses Gutachten besteht aus 62 Seiten inklusive Anlagen mit insgesamt 34 Seiten.
Das Gutachten wurde in einer Ausfertigung erstellt, fir meine Unterlagen. © Brigitte Mann

' Die Reihengaragen sind Uber die Stettiner StraRe erreichbar.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Wohnungseigentum in einem Mehrfamilienhaus mit Reihengara-
gen, Kolpingstralle 7, 9, 11, 13, in 74564 Crailsheim.
Die zu bewertende 3-Zimmerwohnung mit einem 6.504/100.000
Miteigentumsanteil (ME), befindet sich im 2. Obergeschoss,
links, des Mehrfamilienhauses (1. Reihenhaus von rechts) mit
der Anschrift ,Kolpingstralte 11°.
Dem zu bewertenden Wohnungseigentum wurden zwei Keller-
raume im Untergeschoss und eine Garage (Kolpingstrale 132) —
im Aufteilungsplan jeweils mit der Nr. 17 bezeichnet- zugeteilt.
Der_Innenbereich der Wohnung und der Garage konnten
nicht besichtigt werden.

Objektadresse: Kolpingstralde 7, 9, 11 (drei Reihenhduser),
Kolpingstrafte 13 (neun Reihengaragen)
74564 Crailsheim
(Die Reihengaragen ,Kolpingstrae 13" sind Uber die Stettiner
Stralde erreichbar)

Grundbuchangaben: Grundbuch von Crailsheim, Blatt 4147, Ifd. Nr. 1

Katasterangaben: Gemarkung Crailsheim, Flurstlick 2271, Flache 2.970 m?

1.2 Angaben zur Auftraggeberin

Auftraggeberin; Amtsgericht Crailsheim
Frau Rechtspflegerin
SchloRplatz 1
74564 Crailsheim
Auftrag vom 18.02.2025 (Datum des Auftragsschreibens)
Aktenzeichen des Amtsgerichts: 2 2 K 28/24

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerungsverfahren

Wertermittlungsstichtag, Qualitatsstichtag, 06.05.2025
Tag der 1. Ortsbesichtigung:

Tag der 2. Ortsbesichtigung: 15.05.2025

Umfang der Besichtigung etc.: Die Besichtigung der Wohnung Nr. 17 und der Garage Nr. 17
erfolgen nach dem auflieren Anschein.

Teilnehmer am 2. Ortstermin: der Hausmeister (Besichtigung des Gemeinschaftseigentums)
und die Sachverstandige Brigitte Mann

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-  Von der Auftraggeberin wurden nachstehende Unterlagen zur
gen, Informationen: Verfliigung gestellt:
¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug
Von der Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Un-
terlagen beschafft:
¢ lizenziertes Kartenmaterial von geoport/ongeo (lizenziert 6
Monate)

2 Die Reihengaragen sind Uber die Stettiner Stralke erreichbar.
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Zertifizierte Sachverstandige fur die Markt- 4564 Crailsheim
und Beleihungswertermittlung aller Immobi-
Brigitte Mann lienarten ZIS Sprengnetter Zert (Al)

Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)
Berechnung/Schéatzung der Bruttogrundflache
Vergleichsmieten aus der eigenen Mietpreissammlung
Bodenrichtwert des zustandigen Gutachterausschusses
Teilungserklarung

Aufteilungsplan

von der Hausverwaltung Baugenossenschaft, ,wur-
den zur Verfiigung gestellt;

e Hausgeldabrechnungen

Protokolle der Eigentimerversammlung

Wirtschaftsplan

Hausgeld

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

e Einholung der erforderlichen Auskiinfte bei den zustandigen
Amtern;

e Beschaffung der erforderlichen Unterlagen;

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

¢ Protokollierung der Ortsbesichtigung und Entwurf der Grund-
stlcks- und Gebaudebeschreibung.

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

1.4 Besonderheiten des Auftrags

Beim Ortstermin war lediglich eine Besichtigung nach dem &ufReren Anschein mdglich.

Diese Bewertung erfolgt demnach auf der Grundlage der vorliegenden Bauakte und dem aufieren Eindruck
des Bewertungsobjektes.

Aus bewertungstechnischen Griinden wird deshalb ein Ausstattungsstandard unterstellt.

Ein eventuell bestehendes Risiko der Abweichungen der zugrunde gelegten Daten mit dem realisierten Bau-
vorhaben wird mit einem geschatzten Abschlag, nach einer Worst-Case-Betrachtung der Sachverstandigen
(denkbarer moglicher ungunstigster Fall) vom vorlaufigen Verkehrswert, vorgenommen.

Dieser Abschlag weist jedoch lediglich auf ein eventuell bestehendes Risiko hin, welches in Art, Umfang und
Kosten in diesem Gutachten nicht abschlieend einschatzbar ist.
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2  Grund- und Bodenbeschreibung
21 Lage

211 GroRrdaumige Lage

Bundesland:
Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberortliche Anbindung / Entfernungen:

demografische Struktur

21.2 Kleinrdumige Lage

innerortliche Lage:

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

Baden-Wirttemberg

Schwabisch Hall

Crailsheim (ca. 36.000 Einwohner)
nachstgelegene gréRere Stadte:

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

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

Landeshauptstadt:
Stuttgart

Bundesstraflen:
B 14, B 290

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

Bahnhof:
Crailsheim (ca. 1 km entfernt)

Flughafen:
Stuttgart, Nirnberg

Anlage 04

Stadtteil Sauerbrunnen, Crailsheim;

die Entfernung zum Stadtzentrum, Stadtverwaltung, Arzte und
Schulen betragt ca. 1,5 km. Geschéfte des taglichen Bedarfs be-
finden sich in fuBlaufiger Entfernung bis rund 1,5 km; Schulen
und Arzte; Verkehrsmittel (Bushaltestelle) sind in fuRlaufiger Ent-
fernung; gute Wohnlage

Uberwiegend wohnbauliche und O6ffentliche Nutzungen (z.B.
Roncalli-Haus, Kirche);
offene, ein- bis zweigeschossige Bauweise

durch Kirchturmglocken, Roncalli-Haus

fast eben;
Garten mit Stidwestausrichtung

GrundstuicksgréRe: ca. 2.970 m?,
Bemerkungen: Eckgrundstiick Kolpingstraf3e/Stettiner Strafe

Kolpingstraf3e 11, 74564 Crailsheim
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4564 Crailsheim

2.3
Strallenart:

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

Wohnstralle

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehweg einseitig vorhanden;
Parkstreifen nicht ausreichend vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus offentlicher Versorgung;
Kanalanschluss

keine Grenzbebauung des Mehrfamilienhauses;
tlw. Straucher

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Untersuchungen (insbesondere Bodengutachten) hinsichtlich
altlastverdachtiger Flache liegen nicht vor.

Gemal} schriftlicher Auskunft vom 20.05.2025 ist das Bewer-
tungsobjekt im Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache aufge-
fuhrt.

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

Der Sachversténdigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug vom 05.12.2024 vor. Hiernach besteht in Abteilung Il des
Grundbuchs, keine wertbeeinflussende Eintragung:
e beschrankte personliche Dienstbarkeit fir die Stadt Crailsheim
betreffend Leitungsrecht.
FuUr den zu bewertenden Miteigentumsanteil ist die Wertbeein-
flussung nicht signifikant.
Bei Wertermittlung in Zwangsversteigerungsverfahren bleiben
die Belastungen in Abteilung Il des Grundbuchs auftragsgemaf
unberucksichtigt.

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

keine

keine bekannt

Das Baulastenverzeichnis enthalt, laut Auskunft Stadt Crails-
heim, vom 10.04.2025, keine wertbeeinflussenden Eintragun-
gen.

Kolpingstraf3e 11, 74564 Crailsheim
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2.5.2 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefuhrt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstlicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
mafRgebend. Als Beitrdge gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist bezlglich der Beitrage fir Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei,
laut Schreiben, Stadt Crailsheim, 17.04.2025,

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden
schriftlich erkundet.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

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

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

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit einem Mehrfamilienhaus bestehend aus drei Reihenhausern und neun Reihengaragen
bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung), Kolpingstrale 7, 9, 11, 13.

Die zu bewertende 3-Zimmerwohnung, mit einem Miteigentumsanteil von 6.504/100.000, befindet sich im
Gebaude KolpingstraBe 11, 2. Obergeschoss -links-.

Die Garage befindet sich in der Reihengarage, Kolpingstrale 13, Uber die Stettiner Stralle erreichbar, 3.
Reihengarage von links.

Das jeweilige Objekt ist vermutlich leerstehend.

Es wurde zu beiden Ortsterminen keine Innenbesichtigung ermdglicht.
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3 Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelungen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebadudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung -nach dem
auleren Anschein- sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

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

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

Insbesondere wurde gepruft, 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 miissen.

3.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Mehrfamilienhaus

Mehrfamilienhaus bestehend aus drei Reihenhdusern mit je 6 Wohneinheiten, insgesamt 18 Wohnungen;
Bewertungsobjekt: 6.504/100.000 Miteigentumsanteil verbunden mit der 3-Zimmerwohnung im 2. Oberge-
schoss, links -im Aufteilungsplan mit der Nummer 17 bezeichnet-;

dem zu bewertenden Sondereigentum wurden zwei Kellerrdume im Untergeschoss und eine Garage zugeteilt
Baujahr: ca. 1971;

Bauart: massiv;

AuRenansicht: verputzt und gestrichen;

Keller: massiv;

Dachform: Satteldach;

Dach aus: Dachsteine;

Fenster Treppenhaus: Kunststofffenster, 2-fach-Verglasung;

Geschosstreppe: massiv mit schwarzen Kunststein-Trittstufen, Einfachgelander

Haustir: Aluminium, freie Liftung, Zustand dem Baujahr entsprechend

Wohnungseingangstur: furniert, Zustand dem Baujahr entsprechend

Heizung: Gas-Zentralheizung, Baujahr ca. 1985, Niedertemperatur; Brenner und Warmwasserspeicher wur-
den erneuert, laut Aussage des Hausmeisters ( )

Energieausweis vorhanden: Baujahr ca. 1968, falsches Baujahr des Heizkessels mit 1999, Energiekennwert
D; es wird geraten einen neuen Energieausweis erstellen zu lassen

Besonderheiten:

es wurde keine Innenbesichtigung der Wohnung ermoglicht

Im Keller — im Aufteilungsplan mit der Nr. 17 bezeichnet- befinden sich Mdbel, Unrat, vgl. Fotos
Leerstand vermutlich seit April 2024

3.3 Gemeinschaftliches Eigentum - Reihengaragen

Reihengarage, 3. von links; Anschrift KolpingstraRe 13, erreichbar tber Stettiner Stralle;
Baujahr: 1971;

Bauart: massiv;

Dachform: Flachdach;

Tor: Stahlschwingtor;

Boden: Beton
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3.4 AuBenanlagen

3.4.1 AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Wegebefestigung
aus Betonplatten, Gartenanlagen und Pflanzungen, Einfriedung (tlw. Straucher), Holz-Millhaus.

3.4.2 AuBenanlagen mit Sondernutzungsrechten dem zu bewertenden Wohnungs- bzw. Teileigen-
tum zugeordnet

keine

3.4.3 AuBenanlagen mit Sondernutzungsrechten fremden Wohnungs- bzw. Teileigentum zugeordnet

Terrasse

3.5 Sondereigentum an der Wohnung im 2. Obergeschoss, links

3.5.1 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Gebaude: Das Sondereigentum besteht an der Wohnung im 2. Oberge-
schoss, links -im Aufteilungsplan mit Nr. 17 bezeichnet-, im Ge-
baude Kolpingstrafle 11, den beiden Kellerrdumen im Unterge-
schoss und der Garage Nr. 17 (3. von links).

Wohnflache/Nutzflache: Die Wohnflache betragt gemafR den mir ibergebenen Unterlagen
der Hausverwaltung rd. 82 m?

Raumaufteilung/Orientierung: Die Wohnung hat folgende Rdume:
3 Zimmer, 1 Kiiche, 1 Essdiele, 1 Bad, 1 WC, 1 Loggia, 1 Abstell-
raum, Flurbereich;

Die Wohnung ist wie folgt aufgeteilt und orientiert:
Wohnzimmer rd. 19,03 m? gartenseitig gelegen
Schlafzimmer rd. 13,95 m? stralRenseitig gelegen
1. Kinderzimmer rd. 12,49 m? gartenseitig gelegen
Kiche rd. 7,55 m? stral3enseitig gelegen
Essdiele rd. 11,60 m? innenliegend

Vorraum, ca. 5,40 m?, innenliegend

Flur ca. 2,26 m?

Bad rd. 4,29 m? stralRenseitig gelegen

WC rd. 1,35 m? innenliegend

Loggia rd. 4,92 m? gartenseitig gelegen
Abstellraum rd. 0,99 m? innenliegend

abzuglich rund 3 %

= rund 82 m?
Grundrissgestaltung: zweckmalig
Besonnung/Belichtung: normal

3.6 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen
Sondernutzungsrechte: zwei Kellerraume im Untergeschoss
Garage Nr. 17

Hausgeld: 340,00 €/Monat, laut Protokoll der Eigentlimerversammlung be-
stehen Ruckstande
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Erhaltungsricklage (Instandhaltungsriick- Vorhandene Erhaltungsriicklage. Dem zu bewertenden Woh-
lage): nungseigentum sind rd. 5.900,57 € (Stand 31.12.2023) zuzuord-
nen.

3.7 Beurteilung der Gesamtanlage

Die Gesamtanlage befindet sich Uberwiegend in einem dem Baujahr entsprechenden Zustand mit Instand-
haltungsstau.
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4  Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir den 6.504/100.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfami-
lienhaus bebauten Grundstiick in 74564 Crailsheim, Kolpingstralke 7, 9, 11, 13 verbunden mit dem Son-
dereigentum an der Wohnung im 2. Obergeschoss, links, den beiden Kellerraumen im Untergeschoss
(im Gebaude KolpingstraBe 11) und der Garage (3. von links, KolpingstraBe 133) -im Aufteilungsplan
jeweils mit der Nr. 17 bezeichnet- zum Wertermittlungsstichtag 06.05.2025 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Crailsheim 4147 1
Gemarkung Flurstuck Flache
Crailsheim 2271 2.970 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umsténde dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfugung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV
21) ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des
Ertragswertverfahrens (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) zu ermitteln, weil bei der Kaufpreisbildung der
marktlblich erzielbare Ertrag im Vordergrund steht. Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist sowohl fir
Wohnungseigentum (Wohnungen) als auch fiir Teileigentum (Laden, Biros u. &.) immer dann geraten, wenn
die ortsiiblichen Mieten zutreffend durch Vergleich mit gleichartigen vermieteten Raumen ermittelt werden
kénnen und der objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz bestimmbar ist.

Der vorlaufige Ertragswert ergibt sich als Summe aus dem Bodenwert, des Reinertrags, der Restnutzungs-
dauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes.

Zuséatzlich wird eine Sachwertermittlung durchgeflhrt; das Ergebnis wird unterstitzend fir die Ermittlung des
Verkehrswerts (auch zur Beurteilung der Nachhaltigkeit des Werts der baulichen Substanz) herangezogen.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstlicks) wird als Summe aus dem
Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt. Eine Sachwertermittlung sollte insbesondere dann angewen-
det werden, wenn zwischen den einzelnen Wohnungs- oder Teileigentumen in derselben Eigentumsanlage
keine wesentlichen Wertunterschiede (bezogen auf die Flacheneinheit m* Wohn- oder Nutzflache) bestehen,
wenn der zugehorige anteilige Bodenwert sachgemafl geschatzt werden kann und der objektspezifisch ange-
passte Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor) bestimmbar ist. Da der Sachwertfaktor allenfalls grob ge-
schatzt werden kann, wird die Sachwertermittlung stiitzend zur Wertfindung herangezogen.

Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu bendtigt man
geeignete Kaufpreise fur Zweitverkdufe von gleichen oder vergleichbaren Wohnungs- oder Teileigentumen
oder die Ergebnisse von diesbeziiglichen Kaufpreisauswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefuhrt werden, werden als ,Vergleichskauf-
preisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunachst auf eine geeignete Bezugseinheit (bei
Wohnungseigentum z. B. auf €/m? Wohnflache) bezogen und die Wertermittiung dann auf der Grundlage die-
ser Kaufpreisauswertung durchgefiihrt, werden diese Methoden ,Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. §
20 ImmoWertV 21). Die Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschlage
an die wert-( und preis) bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Wohnungs- oder Teileigentums anzu-
passen (§§ 25 und 26 ImmoWertV 21).

Sind Vergleichskaufpreise nicht bekannt, so kdnnen zur Erkundung des Grundstucksmarkts (bedingt) auch

3 Die Reihengaragen sind Uber die Stettiner Strae erreichbar.
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Verkaufsangebote fur Wohnungs- oder Teileigentume herangezogen werden.

Die Kaufpreisforderungen liegen nach einer Untersuchung von Sprengnetter/Kurpjuhn und Streich je nach
Verkauflichkeit (bzw. Marktgéngigkeit) zwischen 10 % und 20 % Uber den spéter tatsachlich realisierten Ver-
kaufspreisen. Dies hangt jedoch stark von der értlichen und iberédrtlichen Marktsituation (Angebot und Nach-
frage) ab.

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 kénnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen wer-
den (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens flir
eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
sticksflache. Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat tber-
pruft und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage
des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstticks von dem Richtwertgrundsttick in den wert-
beeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale, Art und MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt —
sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berticksichtigt.

Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Sachwertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick betref-
fende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemaR zu berlcksichtigen. Dazu zahlen:

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

e Baumangel und Bauschéaden,

e grundsticksbezogene Rechte und Belastungen,

¢ Nutzung des Grundstucks fur Werbezwecke und

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

4.3 Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-/Teileigentums am Gesamtgrundstiick

Der dem Wohnungs-/Teileigentum zugeordnete Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum (ME)
entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des Wohnungs- / Teileigentums am Gesamtgrundstick.

4.4 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 190,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2023. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie
folgt definiert:

frei
keine Angabe

beitragsrechtlicher Zustand
Grundstiicksflache (f)

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 06.05.2025
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Grundstucksflache (f) = 2970m?

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
06.05.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrundstiicks angepasst.

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

beitragsfreier Bodenrichtwert = 190,00 €/m? E1
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)

Kolpingstraf3e 11, 74564 Crailsheim 20251432 Seite 13 von 62



Zertifizierte Sachverstandige fur die Markt- 4564 Crailsheim
und Beleihungswertermittlung aller Immobi-
Brigitte Mann lienarten ZIS Sprengnetter Zert (Al)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2023 06.05.2025 x 1,000
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 190,00 €/m?
Flache (m?) | keine Angabe 2970 m? X 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 190,00 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 190,00 €/m?
Flache X 2.970 m?
beitragsfreier Bodenwert = 564.300,00 €

rd. 564.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 06.05.2025 insgesamt 564.000,00 €.

441 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 190,00 €/m?. Dieser Bo-
denrichtwert ist laut § 16 Abs. 2, 1.-4. und § 24 (2) ImmoWertV21 i.V.m. § 196 Abs. 1 Satz 4 BauGB geeignet,
da er hinsichtlich Art und Mal der baulichen Nutzung hinreichend genau bestimmt ist. Die Sachverstandige
hat den Bodenrichtwert hinsichtlich der relativen Hohe mit vergleichbaren Lagen verglichen und halt den Bo-
denrichtwert in Héhe von rund 190,00 €/m? (erschlieRungsbeitragsfrei) nach Uberpriifung als Ausgangswert
fir angemessen. Die erforderlichen Anpassungen hinsichtlich der Flache, der Lage oder der Zeit erfolgen im
Anschluss.

442 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdrigen Miteigentumsanteil (ME = 6.504/100.000) des
zu bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen
Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwer-
tanteil fir die Ertrags- und Sachwertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlauterung
Gesamtbodenwert 564.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 6.504/100.000
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 36.682,56 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 36.682,56 €
rd. 36.700,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 06.05.2025 36.700,00 €.
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@Brigitte Mann

4564 Crailsheim

4.5 Ertragswertermittiung

451 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl| marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?2) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)

(€/Stk.)

Wohnungseigentum Wohnung 2. OG 82,00 8,41 690,00 8.280,00

(Mehrfamilienhaus) links

Teileigentum 3. Garagenstell- 1,00 55,00 55,00 660,00

(Reihengarage) platz von links

Summe 82,00 1,00 745,00 8.940,00

Es wurde kein Mietvertrag vorgelegt. Die Ertragswertermittiung wird deshalb auf der Grundlage der marktib-

lich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie-
ten)

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

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,
der den Ertrdgen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)

0,30 % von 36.700,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitrags-
frei))

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

bei LZ=0,30 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 13 Jahren Restnutzungsdauer

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

vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums

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

8.940,00 €

1.877,40 €

7.062,60 €

110,10 €

6.952,50 €

12,731

88.512,28 €
36.700,00 €

125.212,28 €
0,00 €

125.212,28 €
0,00 €

Kolpingstraf3e 11, 74564 Crailsheim 20251432

Seite 15 von 62




Zertifizierte Sachverstandige fur die Markt- 4564 Crailsheim
und Beleihungswertermittlung aller Immobi-
Brigitte Mann lienarten ZIS Sprengnetter Zert (Al)

4.5.2 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflichen wurden nicht von mir durchgefiihrt. Diese wurde der Bau-
akte/Teilungserklarung entnommen.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick marktiblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zuséatzlich zur Grundmiete umla-
gefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten fiir mit dem Be-
wertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundsticke als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und
angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitatsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der miet-
wertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen bericksichtigt.

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

Ertragseinheit | Vergleichs- | WF/NF- | Grundflichen- | Sonstige Korrek- NKM
miete Korrek- | besonderhei- turen
tur ten
Nr.| Nutzung/Lage (€/m?) KO K1 K2 (€/m?)
Wohnung 2. OG 8,41 1,00 1,00 1,00 8,41
links

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

Ertragseinheit Vergleichs- | WF/NF- | Grundflachen- | Sonstige Korrek- NKM
miete Korrek- | besonderhei- turen
tur ten
Nr. | Nutzung/Lage (€/m?) KO K1 K2 (€/m2)
Garage 55,00 1,00 1,00 1,00 55,00

Bewirtschaftungskosten

Die geschéatzten, vom Vermieter zu tragenden, Bewirtschaftungskosten setzen sich aus 1.) ca. 14,00 € (Woh-
nung) je m? und 106,00 € je Garagen-/Stellplatz fir Instandhaltungskosten, 2.) ca. 2 % Mietausfallwagnis
jeweils jahrlich auf die Nettokaltmiete bezogen und 3.) € 429,00 € jahrlich Verwaltungskosten pro Mieteinheit
(aufgeteilter Objekte), 359,00 € (nicht aufgeteilter Objekte), Stellplatz je 47,00 € zusammen.

1.) Instandhaltungskosten: bei Mietwohngrundstiicken ca. 82 m? x 14,00 € = 1.148,00 € + 106,00 € = 1.254,00
€ bei Bezugsfertigkeit, die mindestens 22 Jahre zurtckliegt (siehe ImmoWertA Stand 01.01.2025) Anpassung
(100/100).

2.) Mietausfallwagnis: 2 % von der Nettokaltmiete (Rohertrag) 8.940,00 € = 178,80 €

3.) 476,00 € jahrlich

Bewirtschaftungskosten gesamt 1.908,80 € = 21,35 %, rund 21 %

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

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz wurde von Sprengnetter Immobilienbewertung mittels Regressionsanalyse auf der
Basis von 406.126 Kaufpreisen davon 111.513 Kaufpreise flr die Objektart Eigentumswohnung in Abhangig-
keit von der Objektart, der Gesamt- und Restnutzungsdauer und der Anzahl der Wohneinheiten regions- und
stichtagsbezogen ermittelt. Die regionale Uberpriifung auf Kreisebene erfolgte auf der Basis von 35 Kaufprei-
sen in H6he von 0,60 zum Stichtag 01.01.2025.

Die Sachverstandige halt den objektspezifischen Liegenschaftszinssatz fir das Bewertungsobjekt zum Wer-
termittlungsstichtag in Héhe von 0,30 % fir plausibel. Sie hat den objektspezifischen Liegenschaftszinssatz
geprift und halt diesen fir angemessen. Da ihr zu wenige Datensatze vorliegen, wird das Ertragswertverfah-
ren stutzend zur Wertfindung herangezogen.

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 berlcksichtigen. Aus
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diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpas-
sung durch marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich. Da der Liegenschaftszinssatz den aktuellen Markt
hinreichend abbildet, halte ich eine zusétzliche Marktanpassung fir nicht erforderlich.
Gesamtnutzungsdauer

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

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.
Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebaude: Mehrfamilienhaus

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

Standard 1 2 3 4 5
Ubliche GND [Jahre] 60 65 70 75 80

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 1,8 betragt demnach rd. 64
Jahre.

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebdude: Reihengarage
Die GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus den fir die gewahlte Gebaudeart und den Standards ta-
bellierten tblichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

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

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 3,0 betragt demnach rd. 50
Jahre.

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 verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaflinahmen
durchgefiihrt 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 Bericksichtigung von durchgefihrten
oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmafinahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 be-
schriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Gebaude: Mehrfamilienhaus

Das gem. Teilungserklarung ca. 1971 errichtete Gebaude wurde in den letzten zwanzig Jahren nicht wesent-
lich modernisiert.

In Abhangigkeit von der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (64 Jahre) und dem (,vorlaufigen rechnerischen®)
Gebaudealter (2025 — 1971 = 54 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (64
Jahre — 54 Jahre =) 10 Jahren und aufgrund des unterstellten geringfiigigen Modernisierungsgrads "mittlerer
Modernisierungsgrad" ergibt sich fur das Gebaude gemal der Punktrastermethode "Sachwertrichtlinie" eine
(modifizierte) Restnutzungsdauer von 13 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von ca. 1974.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

4.6.1

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis mehrerer mir vorliegenden Ver-
gleichswerte fir Wohnungseigentum in Crailsheim ermittelt. Die Wohnungen sind mir hinsichtlich des Beur-
kundungsdatums, der Ausstattung und der Lage bekannt; die Wohnflachen wurden von mir selbst ausgemes-

Vergleichswertermittlung auf der Basis mehrerer Vergleichskaufpreise

sen.

Vergleichskaufpreise

eigene Kaufpreisauswertungen

(Wohnungseigentum Crailsheim)

Datum Lage Baujahr|Wohnfl. |Kaufpreis (k) |VergleichsKP |Gewich|{gewichteter |Anpassung |angepasster
Kaufvertrag CR-l ca. ca. bereinigt (ber.) pro m? (ber.) |tung |VergleichsKP |Wohnfi.|Ausstat] VergleichsKP
12.02.2025 anonymisiert] 1948 81,001 136.500,00 € 1.685,19 € 1| 1.685,19€| 10000 0,95 1.600,93 €
12.02.2025 anonymisiert] 1948 87,001 104.000,00 € 1.195,40 € 1| 1.195,40€ | 1,000 1,000 1.195,40€
12.02.2025 anonymisiert] 1948| 122,00 144.800,00 € 1.186,89 € 1| 1.186,89€ | 1,0100 090 1.078,88¢€
12.02.2025 anonymisiert] 1948| 100,00 131.400,00 € 1.314,00 € 1| 1.314,00€| 1,011} 095 1.262,03€
SUMME 4 5.137,24 €
gewichteter, angepasster Vergleichskaufpreis, pro m? 1.284,31 €
Bewertungsobjekt m? Erluterungen
27.05.2025 Kolpingstralle 11 82| 105.313,38 € | vorlaufiger VKP

Orientierung Balkon SW 110.579,05 € | Anpassung Orientierung

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkn - €| (boG)

marktiibliche Zu-/Abschlage § 7 ImmoWertV

zuzlglich Reihengarage 15.000,00 €

Vergleichskaufpreis 125.579,05 €

Vergleichskaufpreis rund 126.000,00 €

Erlauterungen:

Prufung AusreilRer: 25% 1.605,39 € (oberer Bereich) 963,23 €

alle Wohnungen mit Balkon/Dachterrasse, alle verfuigen liber 1-2 Keller-/Abstellrdume;

alle Wohnungen (zw. 1990-2020) tlw. modernisiert

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 06.05.2025 mit ermittelt.

Zuschldage vom vorlaufigen absoluten Vergleichswert

Bezeichnung

| Prozent von 110.579,46

| Wert, pauschal geschatzt |

Reihengarage Nr. 17

13,56%

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Vergleichswertver-
fahrens bereits berucksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berlcksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

15.000,00 €
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4.7 Sachwertermittlung

471 Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung Mehrfamilienhaus Reihengarage

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 657,00 €/m? BGF 221,00 €/m? BGF
anteilig anteilig

Berechnungsbasis

e Brutto-Grundflache (BGF) rund X 127,00 m? 17,00 m?

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen | = 83.439,00 € 3.757,00 €

Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 06.05.2025 (2010 = 100) X 187,2/100 187,2/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen | = 156.197,81 € 7.033,10 €

Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor X 1,000 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen An-| = 156.197,81 € 7.033,10 €

lagen am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 64 Jahre 50 Jahre

¢ Restnutzungsdauer (RND) 13 Jahre 5 Jahre

e prozentual 79,69 % 90,00 %

e Faktor X 0,2031 0,1

Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnitt- | = 31.723,78 € 703,31 €

liche Herstellungskosten

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne | + 195,12 € 0,00 €

Bauteile (Zeitwert)

anteilig mit X 100 % 100 %

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 31.918,90 € 703,31 €

vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 32.622,21 €

des Wohnungseigentums insgesamt

vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen + 1.235,76 €

Anlagen

vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen = 33.857,97 €

beitragsfreier anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 36.700,00 €

vorlaufiger anteiliger Sachwert = 70.557,97 €

Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 1,80

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschliage - 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger anteiliger Sachwert des Wohnungseigentums = 127.004,35 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
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4.7.2 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) wurde von mir geschatzt. Die Berechnun-
gen weichen modellbedingt teilweise von der diesbezuglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 2005 bzw.
WoFI1V) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen beste-
hen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17);

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

Herstellungskosten

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

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

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuRenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuRentiiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tlren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion 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% [77,0% | 0,0% 00% | 0,0%

Beschreibung der ausgewahlten (unterstellten) Standardstufen, nur beispielhafte Aufzihlung und Be-
schreibung

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

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemalie
Standardstufe 2 "
Dachdammung (vor ca. 1995)

Fenster und Auf3entiren

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustur mit nicht zeitgemalRem Wéarmeschutz (vor

Standardstufe 2 ca. 1995)

Innenwande und -tiren

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

Deckenkonstruktion

Standardstufe 2 | Holzbalkendecken mit Fillung, Kappendecken

FuRboden

Standardstufe 2 | Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Boden einfacher Art und Ausfiihrung
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Sanitareinrichtungen

1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen, teilweise
Standardstufe 2 gefliest

Heizung

Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne Gasaullenwandther-

Standardstufe 2 men, Nachtstromspeicher-, FuBbodenheizung (vor ca. 1995)

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2 | wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Mehrfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Mehrfamilienhduser
Gebaudetyp: Mehrfamilienhduser mit 7 bis 20 WE

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m? BGF]
1 615,00 23,0 141,45
2 670,00 77,0 515,90
3 765,00 0,0 0,00
4 915,00 0,0 0,00
5 1.105,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 657,35
gewogener Standard = 1,8

Die NHK 2010 wurden von Sprengnetter um Kostenkennwerte fir die Gebaudestandards 1 und 2 erganzt.

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

NHK 2010 fir das Bewertungsgebaude = 657,35 €/m? BGF
rd. 657,00 €/m? BGF

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Geb&ude:
Reihengarage

Ermittlung des Gebdudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Sonstiges 100,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0 % 0,0% | 100,0% | 0,0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewahiten Standardstufen

Sonstiges

Standardstufe 3 | Fertiggaragen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Reihengarage

Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen
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Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m? BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 100,0 245,00
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.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 245,00 €/m? BGF
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren
* Flachen-/Grofienkorrektur x 0,900
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 220,50 €/m? BGF
rd. 221,00 €/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 Hohe 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 fur durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Berlcksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

Gebaude: Mehrfamilienhaus

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

KellerauRentreppe 195,12 €
Besondere Einrichtungen -nicht besichtigt- 0,00€
Summe 195,12 €

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche Herstel-
lungskosten fur das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermittlungsstichtag veran-
derten Baupreisverhaltnisse zu berlcksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittlungs-
stichtag zuletzt veroffentlichte und fir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex ver-
wendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt veroffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der
NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen Bun-
desamt veroffentlichten als auch die auf die fiir Wertermittlungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre um-
gerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

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 fur Planung, Baudurchfuhrung, behoérdliche Pru-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.
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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 Aulenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
Berlcksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Aufenanlagen Sachwert Anteil vorlaufiger anteiliger

(inkl. BNK) Sachwert (inkl. BNK)
Wegebefestigung 6.000,00 € ME 390,24 €
Mull-Holzhaus 5.000,00 € ME 325,20 €
Versorgungs- und Entwasserungsanlagen 5.000,00 € ME 325,20 €
Einfriedungen 3.000,00 € ME 195,12 €
Summe 1.235,76 €

Gesamtnutzungsdauer

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

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebaude: Mehrfamilienhaus

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

Standard 1 2 3 4 5
Ubliche GND [Jahre] 60 65 70 75 80

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 1,8 betragt demnach rd. 64
Jahre.

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebdude: Reihengarage
Die GND wird mit Hilfe des Geb&udestandards aus den fur die gewahlte Gebdudeart und den Standards ta-
bellierten Ublichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

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

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 3,0 betragt demnach rd. 50
Jahre.

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 verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt
werden. Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefuhrten
oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmafinahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 be-
schriebene Modell angewendet.

Vgl. diesbezulglich die differenzierte RND-Ableitung in der Ertragswertermittlung.

Alterswertminderung

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

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage eigener Ableitungen ge-
schatzt.
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Marktiibliche Zu- oder Abschléage

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.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafRigen 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, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefihrten Wertminderungen wegen zusétzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt 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. Unverzuglich notwendige Reparaturen werden in voller Hohe angerechnet.

4.8 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

481 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,,Verfahrenswahl mit Begriindung“ dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begrindung fir
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfah-
ren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren
auf fur vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d. h. verfahrensmaRige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fiihren
deshalb gleichermallen in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei entscheidend von zwei
Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (libliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr) und

e von der Verfugbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahrens-
ergebnisses erforderlichen Daten.

4.8.2 Zur Aussagefahigkeit der vorldufigen Verfahrensergebnisse
Die Kaufpreise von Wohnungs- bzw. Teileigentum werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungsverfahren
beschriebenen Grinden auf dem Grundstlicksmarkt Ublicherweise durch Preisvergleich gebildet.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Vergleichs-
wertermittlung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Ver-
gleichswert abgeleitet.

Da der Auswertung der Liegenschaftszinssatze zu wenige Datensatze vorliegen, wird das Ertragswertverfah-
ren stiitzend zur Wertfindung herangezogen.

Da der Sachwertfaktor geschatzt wurde, wird das Sachwertverfahren zur Stiitzung herangezogen.

4.8.3 Zusammenstellung der vorladufigen Verfahrensergebnisse
Der Vergleichswert mit rd. 126.000,00 €,

der Ertragswert wurde mit rd. 125.000,00 €,

und der Sachwert mit rd. 127.000,00 €

ermittelt.

4.8.4 Vorlaufiger Verkehrswert

Der vorlaufige Verkehrswert fir den 6.504/100.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus
bebauten Grundstiick in 74564 Crailsheim, KolpingstraBe 7, 9, 11, 13 verbunden mit dem Sondereigentum
an der Wohnung im 2. Obergeschoss, links, den beiden Kellerraumen im Untergeschoss (im Gebaude
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KolpingstraBe 11) und der Garage (3. von links, KolpingstraBe 134) - im Aufteilungsplan jeweils mit der
Nr. 17 bezeichnet -

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Crailsheim 4147 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Crailsheim 2271

wird -bei einer Besichtigung nach dem auReren Anschein- zum Wertermittlungsstichtag 06.05.2025 vorlau-
fig auf rund

geschatzt.

4.8.5 Verkehrswert -nach dem dufReren Anschein-

Beim Ortstermin war lediglich eine Besichtigung nach dem duRReren Anschein mdglich.

Diese Bewertung erfolgte demnach auf der Grundlage der vorliegenden Bauakte und dem duferen Eindruck
des Bewertungsobjektes.

Aus bewertungstechnischen Griinden wurde deshalb ein Ausstattungsstandard unterstellt.

Ein eventuell bestehendes Risiko der Abweichungen der zugrunde gelegten Daten mit dem realisierten Bau-
vorhaben wird mit einem geschatzten Abschlag, nach einer Worst-Case-Betrachtung der Sachverstandigen
(denkbarer méglicher ungunstigster Fall) vom vorlaufigen Verkehrswert, vorgenommen.

Dieser Abschlag weist jedoch lediglich auf ein eventuell bestehendes Risiko hin, welches in Art, Umfang und
Kosten in diesem Gutachten nicht abschlieRend einschatzbar ist.

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

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

Bodenbelage 82| 90,00 € 7.380,00 €
Malerarbeiten pauschal geschatzt 5.000,00 €
Ersatz Armaturen, Sanitérobjekte in den sanitdren Anlagen 3.000,00 €
Beseitigung Schimmelpilzbefall 1.000,00 €
Summe pauschal geschatzt 16.380,00 €
Summe pauschal geschatzt, rund 16.000,00 €

OHNE GEWAHR; es war keine Innenbesichtigung méglich!

Berechnung:
Vorlaufiger Verkehrswert 126.000 € abziglich rund 16.000 € = 110.000,00 €

rund 110.000,00 €

4 Die Reihengaragen sind Uber die Stettiner Strake erreichbar.
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Der Verkehrswert fir den 6.504/100.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten
Grundstiick in 74564 Crailsheim, KolpingstralRe 7, 9, 11, 13 verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung im 2. Obergeschoss, links, den beiden Kellerraumen im Untergeschoss (im Gebaude Kol-
pingstrafe 11) und der Garage (3. von links, KolpingstraRe 135) - im Aufteilungsplan jeweils mit der

Nr. 17 bezeichnet -

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Crailsheim 4147 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Crailsheim 2271

wird -bei einer Besichtigung nach dem auReren Anschein- zum Wertermittlungsstichtag 06.05.2025 mit rund

110.000 €

(in Worten: einhundertzehntausend Euro)
davon rein rechnerisch: 2 Bruchteil* 55.000 €; 'z Bruchteil* 55.000 €.

geschatzt.

*Ich weise ausdriicklich darauf hin, dass er hélftige Bruchteilanteil fiir sich alleine weder verduRerbar noch
handelbar ist. Auftragsgemaf soll in diesem Gutachten der rein rechnerische halftige Bruchteil ausgewiesen
werden:

Die Sachverstandige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dieses Gutachten nach bestem Wissen und
Gewissen angefertigt und unparteiisch, ohne eigenes Interesse am Ergebnis, erstellt zu haben.

Crailsheim, den 27. Mai 2025

@ brigitte mann |

\ * /
. Zertifizierte Sachverstdandige ) /
flr die Markt- und Beleihungswertermittiung 3 o ' ',--’"
aller Immobilienarten, ZIS Sprengnetter Zert (Al) o

Onolzheimer Hauptstr. 69 Fon (0 79 51) 2 52 96 . & ,,""
74564 Crailsheim Fax(07951)2 7638 : " =il

Brigitte Mann
Zertifizierte Sachverstandige fir die Markt- und Beleihungswertermittlung aller Immobilienarten

ZIS Sprengnetter Zert (Al), gemaf DIN EN ISO/IEC 17024 zertifizierte Sachverstandige fur Immobilienbewer-
tung, ZIS Sprengnetter Zert (Al), Zert.-Nr. 0405-006

CNGNE, Gepriifte Fachkompe?enz
N 2 Zertifizierte Sachverstandige -
@ ' & ZIS Sprengnetter Zert (Al) bvs o
eVe it
%}c “ é: Sachverstandige ualifizierter §
“qrep 1

5 Die Reihengaragen sind Uber die Stettiner Strake erreichbar.

Kolpingstraf3e 11, 74564 Crailsheim 20251432 Seite 26 von 62



Zertifizierte Sachverstandige fur die Markt- 4564 Crailsheim
und Beleihungswertermittlung aller Immobi-
Brigitte Mann lienarten ZIS Sprengnetter Zert (Al)

5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

-in der jeweils giiltigen Fassung-
BauGB: Baugesetzbuch

BauNVO: Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
BGB: Biirgerliches Gesetzbuch
WEG: Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz iiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

ImmoWertV: Verordnung liber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien
und der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — Im-
moWertV

EW-RL: Ertragswertrichtlinie
VW-RL: Vergleichswertrichtlinie

WertR: Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von
Grundstiicken

WoFIV: Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR: Wohnflichen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenbe-
rechnung und Mietwertermittiung

DIN 283: DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Feb-
ruar 1962; obwohl im Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwen-
dung)

BetrKV: Betriebskostenverordnung — Verordnung liber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG: Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer
Energien zur Warme- und Kilteerzeugung in Gebauden

LBO: Landesbauordnung

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[11 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

[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

[71 Marktdatenableitungen des ortlich zustandigen Sprengnetter Expertengremiums fiir Immobilienwerte

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

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler entwi-
ckelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa Version 36.25.2.0” (Stand Mai 2025) erstellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 01:
Anlage 02:
Anlage 03:
Anlage 04:

Anlage 05:

Anlage 06:
Anlage 07:
Anlage 08:
Anlage 09:
Anlage 10:

Anlage 11:

Summe:

Auszug aus der topografischen Karte

Auszug aus der StralBenkarte

Auszug aus der Liegenschaftskarte und Luftbild
demografische Struktur

Das Sachwert-, das Vergleichswert- und das Ertragswertverfahren der Immobilienwertermitt-
lungsverordnung

Wohnflachenberechnungen, Bruttogrundflachenberechnungen
Grundrisse, Ansichten und Schnitte

Fototbersichtsplan

Fotos

Wertermittlungsergebnisse

Haftungsausschluss

34 Seiten
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Ubersichtskarte (Internet unbegrenzt) MairDumont

Anlage 01

74564 Crailsheim, Kolpingstr. 11
geoport

MafBstab (im Papierdruck): 1:200.000
Ausdehnung: 34.000 m x 34.000 m
0 20.000 m

Ubersichtskarte mit Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 40 Drucklizenzen. Die Veréffentlichung im Internet ist
zeitlich nicht begrenzt.)

Die Obersichtskarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Die Karte enthélt u.a. die Siedlungsstruktur, die Gemeindenamen und die regionale
Verkehrsinfrastruktur. Die Karte wird im MaBstabsbersich 1:200.000 und 1:800.000 angeboten und darf in sinem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfaBt
die Verfielfaitigung von 30-40 Druckexemplaren, sowie fir die Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und deren Verdffentlichung
durch Amtsgerichte, Zusétzlich gelten folgende Erwsiterungen: Die Auszige dlrfen zeitlich unbegrenzt als Rasterbild im Internat (maximal 5 Internet-
Domaénen) veréffentlicht werden, sofern die Versffentlichung im direkten Kontext zu einem Immobilien-Exposé oder Immaobilien-Gutachten steht. Dies umfasst
die Einstellung In Portalen wie ImmaobilienScout24 oder In Portale der Amtsgerichte zur Verdffentlichung von Zwangsversteigerungen von Immobilien, Eine
vom Immeobilienthema unabh&ngige Nutzung ist nicht zuléssig.

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2025

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03275435 vom 14.03.2025 auf www.geoport.de: ein Service
0!'1'9@0 der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2025
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Stadt-/StraBenkarte Falk

Anlage 02

74564 Crailsheim, Kolpingstr. 11

geoport

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

0 1.000 m
Stadt- & StraBenkarte mit Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)
Die Stadt- & StraBenkarte wird h geben vom Falk-Verlag. Die Kartengrundlage bildet OpenStrestMap. Die Karte enthalt u.a. die Bebauung,

Strafennamen und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die Karte llegt flichendeckend fir Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:10.000 angeboten,
Die Karte darf in einem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfdltigung von maximal 30 Examplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im
Rahmen von Zwangsversteigerungen und deren VerSffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2025

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03275435 vom 14.03.2025 auf www.geoport.de: ein Service
on—geo der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright © by on-geo(® & geoport® 2025
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4564 Crailsheim

Liegenschaftskarte

74564 Crailsheim, Kolpingstr. 11

2266/3
226674
|
\
1 |
2266/10
2266/9 X
b\
.
i
gral
s‘gt“ne‘
.
.
2270

22711

MaBstab (im Papierdruck): 1715600
Ausdehnung: 170 mx 170 m

14.03.2025 | 03275435 | © Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wilrttemberg

i

Dres

0

Auszug von Teilinhalten aus dem Amtlichen Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS®)

Die Liegenschaftskarte - generlert aus dem Amtlichen Liegenschaftskataster-Informationssystem (ALKIS®E) - stellt den Nachwels des Liegenschaftskatasters
fur die Lage und die Beschreibung der Liegenschaften dar. Dle Karte enthalt u.a. die Hausnummern, Geb3ude, StraBennamen, Flurstlicksgrenzen und
FlurstUcksnummern.

Datenquelle

Amtliche Karte Baden-Wirttemberg, Landesamt fir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wirttemberg Stand: Marz 2025

Oﬂ'9@0

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03275435 vom 14.03.2025 auf www.geoport.de: ein Service
der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der

aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2025

Kolpingstraf3e 11, 74564 Crailsheim
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Orthophoto/Luftbild Baden-Wiirttemberg

Anlage 03.2

74564 Crailsheim, Kolpingstr, 11

MaBstab (im Papierdruck): 1:2.000
Ausdehnung: 340 m x 340 m

Orthophoto/Luftbild in Farbe

Digitale Orthophotos sind verzerrungsfreie, maBstabsgetreus und georeferenzierte Luftbilder auf der Grundlage von Befliegungen des Landesamtes fir
Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wirttemberg. Das Orthophote Ist in Farbe mit einer Aufidsung von bis zu 20 cm. Die Luftbilder liegen
fldichendeckend fir das gesamte Land Baden-Wirttemberg vor und werden Im MaBstab von 1:1.000 bis 1:5.000 angeboten.

0 200 m

Datenquelle
Landesamt fiir Geocinformation und Landentwicklung Baden-Wurttemberg Stand: aktuell bis 4 Jahre alt (je nach Befliegungsgebist)

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03275435 vom 14.03.2025 auf www.geoport.de: ein Service
01’1'9@0 der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2025
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4564 Crailsheim

Anlage 04
‘ e)
geo
Kalpingstr. 11
74564 Crallsheim
Makromarkt
Mikromarkt
03275435 vom 14.03.2025
Ein Standort. Alle Perspektiven.
&in Service der on-geo GmbH
mal‘l: kundenbetreuung@on-geo.da
web: www.on-geo.de
Report Makromarkt @
74564 Crailsheim, Kolpingstr. 11
geo,
IDENT
fGemelrlde Crailsheim, Stadt
| Gemeindekennziffer 08127014
| Gemeindetyp Verstadterte Raume - landliche Kreise, Ober-/
| Mittelzentren
| Bevlkerungszahl 34.862
| Haushalte 15.536
|Fliche (km?) 1 107,62
Risiko fir Zahlungsausfalle?
-
s
- 75-85
85- 95
[j 85- 105
[ 051
” 115-126
[ RERD)
R
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Index Private Kaufkraft
TR Y

Index einzelhandelsrelevante Kaufkraft
- . -

BONITAT

| Risiko fir Zahlungsausfalle (Bezug: BRD = 100) | 87 [ 100 |

PRIVATE KAUFKRAFT

Index private Kaufkraft (Bezug: BRD = 100) 101 98
Absolute private Kaufkraft [in Mio. EUR] o 924 33
Durchschnittliche private Kaufkraft (pro Einwohner In EUR) 26.527 25.743

EINZELHANDELSRELEVANTE KAUFKRAFT

Index einzelhandelsrelevante Kaufkraft (Bezug: BRD = 100) 100 100
Absolute einzelhandelsrelevante Kaufkraft [in Mio. EUR] 231 8
Durchschnittliche einzelhandelsrelevante Kaufkraft (pro Einwohner in 6.650 6.679
EUR)

KAUFKRAFTBINDUNG IM EINZELHANDEL

| Kaufkraftbindungsindex (Bezug: BRD = 100) | 118 | 95 |

EINZELHANDELSZENTRALITAT

[ Einzelhandelszentralititsindex (Bezug: BRD = 100) | 141 | 114 |

EINZELHANDELSRELEVANTER UMSATZ

Einzelhandelsumsatz [in Mio. EUR] 272 8
Einzelhandelsumsatz (pro Person in EUR) 7.814 6.356 |
Index einzelhandelsrelevanter Umsatz (Bezug: BRD = 100) 140 114

STRUKTUR ERWERBSTATIGKEIT

Anzahl %Yo
Erwerbstitige insg t 18.543 100
Selbststandige und Familienangehdrige (Zum Vgl. BRD = 11,5%) 1.229 6,63
Arbeitnehmer (Zum Vgl. BRD = 88,5%) 17.314 93,37
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Report Mikromarkt

74564 Crailsheim, Kolpingstr. 11
geopork

IDENTIFIKATION MIKROMARKT (PLZ8-EBENE!)

* Crailsheim, Zentrum
Postleltzahl Acht— Berelch (PLZ8)
74564020

0,83

1.320

554

1.584

IDENTIFIKATION MAKROMARKT (GEMEINDE-EBENE)

Crallsheim, Stadt
08127014
Verstadterte Rdume - landliche Kreise, Ober-/
Mittelzentren
1 20.000 bis unter 50.000 Elnwohner
| 34.862
15,536
107,62
324

SOZIALRAUMBESCHREIBUNG MIKROMARKT

Traditionelle
Junge Singles

Gewerblich gepragte Gebiete
Dominanz von _Einzelhandel

Altere Leute In Umlandgemeinden: Senloren Im Umland

| 1-2 Famillenhduser in nicht homogen bebautem
. Srrafenabschnitt

ERLAUTERUNG ZUR SOZIALRAUMBESCHREIBUNG MIKROMARKT

Traditionelles Milieu (Milieu der unteren Mitte/ Unterschicht): Die Sicherheit und Ordnung liebende
Kriegs-/ Nachikriegsgeneration: verhaftet in der alten kleinblrgerlichen Welt bzw. in der traditionellen
Arbeiterkultur; Sparsamkeit, Konformismus und Anpassung an die Notwendigkeiten.

Geblete mit starker gewerblicher (haufig auch industrieller) Nutzung und Pragung der
Bebauungsstrukturen. Zum Tell in Kombination mit Eir fsparks und weiteren Dienstleistungen.

Senloren Im Umland - Rentner mit niedrigem bis mittleren Bildungsniveau in diteren Einzelhdusern im
weiteren Umland von GroBstadten; reine Wohngeblete; sehr gute Zahlungsmoral; geringes
Umzugsvolumen,

LAGE- UND STANDORTDATEN MIKROMARKT

Ristko fir Zahlungsausfalle®
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Index einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Fidiiwehisns

BONITAT

| Risiko fiir Zahlungsausfslle (Bezug: BRD = 100) 100 | 87 ]

PRIVATE KAUFKRAFT®

Index private Kaufkraft (Bezug: BRD = 100) [ @8 101
Absolute private Kaufkraft [in Mio. EUR] 33 935
Durchschnittliche private Kaufkraft (pro Einwohner in EUR) 25.743 26.527

EINZELHANDELSRELEVANTE KAUFKRAFT

Index einzelhandelsrelevante Kaufkraft (Bezug: BRD = 100) 100 100
Absolute einzelhandelsrelevante Kaufkraft [in Mio. EUR] B 232
Durchschnittliche einzelhandelsrelevante Kaufkraft (pro Einwohner in 6.679 6.650
EUR)

KAUFKRAFTBINDUNG IM EINZELHANDEL

| Kaufkrafthindungsindex (Bezug: BRD = 100). [ ss [ us |

EINZELHANDELSZENTRALITAT

| Einzelhandelszentralitatsindex (Bezug: BRD = 100) | 114 | 141 |

EINZELHANDELSRELEVANTER UMSATZ

Einzelhandelsumsatz [in Mio. EUR] 8 272
Einzelhandelsumsatz (pro Person In EUR) 6.356 7.814
Index einzelhandelsrelevanter Umsatz (Bezug: BRD = 100) 114 140

STRUKTUR ERWERBSTATIGKEIT

o Anzahl %
Erwerbstitige Insgesamt 668 100
Selbststandige und Familienangehérige (Zum Vgl. BRD = 11,5%) 38 5,63
Arbeitnehmer (Zum Vgl BRD = 88,5%) 630 94,37
Durchschnittliche Arbeitslosenquote (in %) 5,09

Index Arbeitslosenquote (Bezug: BRD = 100) 87

Index Arbeitslosenguote bezogen auf Alte und Neue Bundeslénder g1

_(Bezug: alte BL = 100, neue BL = 100)

Bawertung Arbeitslosenquote (in Bezug zu BRD) leicht unterdurchschnittlich

MONATLICHES NETTOHAUSHALTSEINKOMMEN
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1Eriduterung rur Postleitzahl Acht (PLZB)

Der Mikromarkt ist definiert durch sine PLZS. Die PLZ8 st eine durch microm definierte feiners Untergliederung aller Postleitzahlen Deutschlands.
Insgesamt weist diese homogena Raumgliederung aktuell 82.768 PLZ8-Gebiete auf, Sie unterteilt aine PLZ in ca. 10 Teilgeblets. Dis postieitzahi- und
gemelndescharfe PLZS stellt eine ideale Grundlage fir die Darstellung und Analyse von raumbezogenen Sachverhalten auf einer kleinrdumigen
Gebletsgliederung dar.

*Vorherrschendes Milieu und vorherrschende Lebansphasa

Zur Berechnung werden zundchst sinzeln die Milleuwahrscheinlichkeiten der betrachteten Ebene mit der eines Referenzgebletes verglichen. Da die
Millsuwehrscheinlichkeitan réumlich stark varileren wird jede Gameinde ainem der drei sledlungsstrukturellen Regionsgrundtypen® zugecrdnet. Zusammen
mit dem Referenzgebiet ,Deutschland” werden insgesamt vier unterschiedliche Referenzgebiete zum Abgleich herangezogen. Das Milleu, das dann im
Verglelch zum Referenzgebist im betrachteten PLZE Geblet den grobten Index aufweist, wird als vorherrschendes microm Geo Milleu® ausgeswiesen, In der
gleichen Weise wird die vorherrschende Labensphase im PLZE Geblet berechnat.

*Quelie Bundesamt fir Bauwessn und Raumordnung
Risiko fiir Zahlungsausfille

Der microm Zahlungsindex beschrelbt die statistische Wahrscheinlichiceit von Zahlungsausfillen fiir jedes Haus in Deutschiand. Je hoher der Index desto
gréBer |st die Wahrschainlichkelt von Zahlungsausfillen,

*“Kauflkraft - und Marktdaten auf PLZB-Ebena

Die private Kaufkraft spiegeit das Haushaltsnettosinkommen wider. Sle beinhaltet alle Einkunfte aus Arbeit, Kapitalvermégen, Vermistung und Verpachtung
nach Abzug ven Steuern und Sozialabgaben, jedoch zzgl. Transferlelstungen wie Arbeitsiosen-, Kindergeld oder Renten. Regelmafdige Zahlungen fir 2.8
Miete, Strom oder Beitrége fir Versicherungen sind nicht abgezogen und demnach noch in der Kaufkraft enthalten. Bel der Einzelhandelzrelevanten
Kaufkraft werden nur die Eilnkommensbestandteile baricksichtigt, die fur A ben im E thande! (inklusive Versandhandel) verwendet werden. Die
Elnzelhandelszentralitat ist ein Mal fir die Attraktivitat einer Stadt oder einer Reglon als Einkaufsort. Sie gibt Auskunft Ober den Kaufkrafizu- und abfiuss
siner Gemeinde oder siner Region, Ist der POS-Umsatz hiher als die einzelhandelsrelevante Kaufkraft, so wird mehr Umsatz im Einzelhandel getitigt als die
in einer Region/ Stadt lebende Bevélkerung im Einzelhandel ausgibt. D. h. es kommt zu einem Zufiuss an Kaufkraft z. 8. durch die Umlandbewohner dieser
Reglon/ Stadt, Ist der POS-Umsatz geringer als die einzelhandelsrelavanta Kaufkraft, kommt s zu elnem Abfluss an Kaufiraft. D. h. die In dieser Reglon
lebende Bevilkerung fahrt zum Einkaufen in die benachbarten Stadte. Der einzethandelsrelevante Umsatz (Umsatzkennziffern] ist definfert als der im
stationdren Einzelhandel erzielts Umsatz zu Endverbraucherpraisen inkl. Backerelen, Konditorelen, Metzgereien und Umsatze von Factory Cutlet Centern,
iedoch exk|, Ver handel, KFZ-E Ihandel sowle Tankstellen. Somit beinheltet er alie im artlichen Einzethandel getatigren Umsatze, Erfasst werden
diese, im Gegensatz zu den Kaufkraftdaten, am Einkaufsort der Konsumeantan

Datenquellen: Mikramarkt, micram Mikromarketing-Systemsa und Conault GmbH Stapd: 2024
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Das Sachwert- und das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung Anlage 05

6.1.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fir die Ermittlung des Ertragswerts istin 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 fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fiir die Bewirtschaftung einschliellich Erhal-
tung des Grundstlicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fut 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 fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fiir den Grund
und Boden als auch fur die auf dem Grundstlick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude) und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundséatzlich 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) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grund-
stlck unbebaut wére.

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

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

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

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

6.1.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 InmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktublich erziel-
baren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den tblichen (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 tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den Ublichen, 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 zulassige 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
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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
Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 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 InmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage ein-
schliel3lich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklnfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig gleichzu-
setzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 InmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofie 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 Grundséatzen 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 bernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt erfasst.

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' abzuglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt 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 berucksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktib-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

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

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
Ausflhrung oder Planung. Sie kdnnen 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 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,
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e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fir 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. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.

6.1.3 Das Vergleichswertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell firr die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausrei-
chenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die
Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden Bezugsgrofle
(Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit dem zu be-
wertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundstliicksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszu-
stand, Art und Mal der baulichen Nutzung, GréRe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zu-
stand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Werter-
mittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Ver-
gleichsgrundstiicks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstiick hinsichtlich
seiner wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen auf-
weist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder
Zu- und Abschlage beriicksichtigt werden kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeit-
punktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze
Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen
Wertverhaltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, berticksichtigt werden kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fir Grundstu-
cke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit
(Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktublich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Er-
tragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktor-
verfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstliicksmerkmale und der all-
gemeinen Wertverhaltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigne-
ter Weise an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Ver-
gleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Vergleichswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Vergleichswert sachgemaf zu bertcksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw.
Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.

6.1.4 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 InmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundstlicke) ermit-
telt, die mit dem zu bewertenden Grundsttick hinreichend Uibereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen
und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher Nahe zum
Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prifen sowie bei etwaigen Abwei-
chungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)
Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fiir Grundstlicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grund-

sticksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder
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Raumeinheit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen
Ertragen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch
angepassten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu priifen und bei etwa-
igen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen Wert-
verhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die wert-
beeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Maf}
der baulichen Nutzung, GroRe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert beriicksichtigt. Diese liegen insbeson-
dere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsob-
jekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte begriindet.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/VVergleichspreise auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berucksichti-
gen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zusatzliche Marktanpassung
durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 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 Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 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 Instandhaltung, auf nachtragliche duflere Einwirkungen oder auf Folgen
von Baumangeln zurtickzufihren.

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

- nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

- grundséatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fir Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund

Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne

jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionspriifungen, Vorplanung

und Kostenschatzung angesetzt sind.

6.1.5 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21 beschrie-
ben.
Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem

Grundstuick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Geb&aude und bauliche Auf3enanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum
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Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale 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 wiirde, 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 Aufdenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungsséatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21)
ermittelt.

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

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieend 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 fir diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung” des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt fiihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundsticks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sachwertermittlung dar.

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

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

6.1.6 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebdude-
flache (m?) des (Norm)Gebéaudes 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 fir Gebaude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Di-
mension ,;€/m? Brutto-Grundflache” oder ,€/m? Wohnflache® des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwert-
steuer.

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

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fiir Pla-
nung, Baudurchfiihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

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

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnittlichen
Ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. 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 tblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.
Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Mo-
dell.
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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' abzliglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaflnahmen durchgeflhrt 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 bericksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind auerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeaul3enwand 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 fir 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. fir Einfamilienhausgrundstiicke anders als fir Geschaftsgrundstu-
cke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen) und der Objektgrofie.

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

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichtigen, 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 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 Erldauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

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

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
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 zurtckzufihren.

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

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

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

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionsprtfungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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Wohnflachenberechnung aus der Teilungserklarung, BGF Anlage 06

' 3 1/2-Zimmer-Wohaung

i T .

| raum 215 x 251 5,40 am
gg;lela 51%,5 x 226 11,60 qm
gwischenflur 177:5 = 121:5 ?,26 Gm
| Kiiche 301 x 251 7,5% qna
' Bad 130 x 226 4,29 am
]‘JC 15295 X '3815 1'55 qm
' AR, 28,5 x 112,5 0,99 qm
| Wohnraum 527,5 x 376 19,0% qm
| Schlafuimmer 463,95 x 301 13,95 qm
| Firnderzimner 415 x 301 12,49 qm
| Loggla 15 x 451 x 1/2 4,17
: + 151 x 100 x 1/2 + 0,75 2 qm
, 84,63 qm
- 30 _g_'ﬁg gm
82,09 qm

Bruttogrundflache (BGF):

Die Anlage 24 Il zum BewG nennt jedoch nur fur Wohnungseigentum in Mehrfamilienwohnhausern einen Um-
rechnungsfaktor (1 m® WF = 1,55 m? BGF) zur vereinfachten Umrechnung.

Berechnung: 82 m? x 1,55 = 127,23 m?, rund 127 m?
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Liegenschaftskarte

74564 Crailsheim, Kolpingstr. 11
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Bild 1: Sidostansicht

Bild 2: Ostansicht Kolpingstralie 11
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Bild 3: Ostansicht, Bewertungsobjekt 2. Obergeschoss, links, Pfeil

Bild 4: Ostansicht Hauseingangsbereich ,Kolpingstralle 11¢
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Bild 5: Ostansicht Auf’enanlagen

Bild 6: Nordostansicht
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Bild 7: Nordansicht, 3. Garage von links (Nr. 17), Kolpingstralle 13

Bild 8: Garage Nr. 17, Nordansicht, 3. von links
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Bild 9: Kelleraufientreppe

Bild 10:  Nordansicht Garten
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Bild 11:  Westansicht

Bild 12:  Westansicht Bewertungsobjekt, 2. Obergeschoss, Pfeil
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Bild 13:  Hauseingang

Bild 14:  Haustir mit Briefkastenelement, freie Luftung, Zustand dem Baujahr entsprechend
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Bild 15:  Untergeschoss Keller 1 (Nr. 17)

Bild 16:  Untergeschoss Keller 1
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Bild 17:  Untergeschoss Keller 2 (Nr. 17)

Bild 18:  Untergeschoss Keller 2
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Bild 19: 2. Obergeschoss

Bild 20: 2. Obergeschoss, Wohnungstur (SE Nr. 17)
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@Brigitte Mann

Wertermittlungsergebnisse Anlage 10

Fur das Wohnungs- und Teileigentum in einem Mehr- in Crailsheim, KolpingstraBe 11
familienhaus

Flur Flursticknummer 2271 Wertermittlungsstichtag: 06.05.2025
Bodenwert
Bewertungsteil- Entwick- beitrags- rel. BW Flache anteiliger Boden-
bereich lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?] wert [€]
Zustand
Gesamtflache baureifes frei 189,90 2.970,00 36.700,00
Land
Summe: 2.970,00 36.700,00
Objektdaten
Bewertungs- | Gebéaude- BRI BGF WF/NF Baujahr GND RND
teilbereich bezeich- [m3] [m?] [m?] [Jahre] [Jahre]
nung / Nut-
zung
Wohnungsei- Mehrfamili- 127,00 82,00 1971 64 13
gentum (SE) enhaus
Teileigentum Reihenga- 17,00 1971 50 5
rage
Wesentliche Daten
Bewertungsteil- Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
bereich [% des RoE] satz [%] faktor
Gesamtflache 8.940,00 1.877,40 € 0,30 1,80
(21,00 %)
Relative Werte
relativer Bodenwert: 447,35 €/m? WF/NF
relative besondere objektspezifische Grundstiicksmerk- 0,00 €/m? WF/NF
male:
relativer Verkehrswert: 1.536,59 €/m2 WF/NF
Verkehrswert/Rohertrag: 14,09
Verkehrswert/Reinertrag: 17,84

Ergebnisse

Vorl. Ertragswert: 125.000,00 € (98 % vom Sachwert)

Vorl. Sachwert: 127.000,00 €
Vorl. Vergleichswert: 126.000,00 €
Verkehrswert (Marktwert): 110.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 06.05.2025

Bemerkungen: SE: Sondereigentum; Besichtigung nach dem auf3eren Anschein
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Haftungsausschluss Anlage 11

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

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

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

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

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

Ungebundene Ausfertigungen von Gutachten sind rechtlich und im Sinne dieser Haftungsvereinbarung nicht
gultig. 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 dirfen nicht aus dem Gutachten separiert
und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdéffentlicht wird, wird
zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext
von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens
verdffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6 Monaten.

© Brigitte Mann

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