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Gutachten

gemaR § 194 BauGB, ImmoWertV 2021

Objekt Wohnung
Adresse Zollernstrasse 23, 70806 Kornwestheim
Auftraggeber Max Mueller
Invalidenstralle 23
10557 Berlin
Aktenzeichen GUT_123/2025
Stichtag 12.12.2024
Qualitatsstichtag Der Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag ist der 02.05.2025.

Verkehrswert

670.000 €

Herleitung siehe Kapitel ,Wertermittlung*.
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Muster GmbH
Max Mustermann
Berater

Mensura.io - Professionelle Immobilienbegutachtung
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1. Auftrag und Zweck

Die vorliegende Immobilienbewertung erfolgt gemald den Vorgaben der ImmoWertV und bertcksichtigt
sowohl die objektiven als auch die subjektiven Merkmale der Immobilie. Die Ermittlung des Verkehrswertes
basiert auf einer umfassenden Analyse der Marktentwicklung sowie der spezifischen Lage- und

Ausstattungsmerkmale des Bewertungsobjekts. Die Ergebnisse der Bewertung werden in den folgenden

Abschnitten detailliert dargestellt und erlautert.
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2. Rechtsgrundiagen & Normen

2.1 ImmoWertV 2021 / Hinweise

Die ImmoWertV 2021 ist in allen Gutachten, die ab dem 1. Januar 2022 erstellt werden, unmittelbar
anzuwenden. Entscheidend ist nicht der Wertermittlungs- oder Qualitatsstichtag, der Tag des Auftrags an
den Sachverstandigen oder irgendein anderes Datum aufller dem Tag der Erstattung des Gutachtens. Zu
beachten ist allerdings bei der Nutzung der Marktdaten oder der erforderlichen Daten zur Wertermittlung,
wann sie veroffentlicht wurden, da in &8 10 der ImmoWertV 2021 die Modellkonformitat zwingend
vorgeschrieben wird.Liegen fiir den mafSgeblichen Stichtag ledic’’'cn s Iche fur die Wertermittlung
erforderlichen Daten vor, die nicht nach dieser Verordnuno-err, ‘ttelt ‘arden sind, ist bei Anwendung dieser
Daten im Rahmen der Wertermittlung von dieser Vere:unung.abz weichen, soweit dies zur Wahrung des

Grundsatzes der Modellkonformitat erforderlich i<".

2.2 Grundlagen der Wertermitt!::ng

Flr die Wertermittlung wurden insbe: \nd~_""3s Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. Novembe 2017 (BG' 1. 1S. 3634), die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der
Fassung der Bekanntm2<hu. 71 vom z . November 2017 (BGBI. | S. 3786), die

Immobilienwertermittlu. g verc -dnus g (ImmoWertV 2021) vom 14. Juli 2021 (BGBI. |1 S. 2805) sowie die
hierzu veroffentli t.an M iste -Anwendungshinweise (ImmoWertA), die am 20. September 2023 von der
Fachkommission St. dtec U zur Kenntnis genommen wurden, zugrunde gelegt. Ferner fanden die
Wertermittlungsrichth.iien (WertR) vom 1. Marz 2006 (BAnz Nr. 108a vom 10. Juni 2006) einschlieBlich der
Berichtigung vom 1. Juli 2006 (BAnz Nr. 121 S. 4798) Berlcksichtigung, wobei diese mit Inkrafttreten der
ImmoWertV 2021 am 1. Januar 2022 gegenstandslos geworden sind (BAnz AT 31.12.2021 B 11). Daruber
hinaus wurden das Burgerliche Gesetzbuch (BGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002
(BGBI. I S. 42, 2909; 2003 1 S. 738), zuletzt geandert durch Gesetz vom 12. Juli 2018 (BGBI. 1 S. 1151), sowie
das Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728), das am 1. November 2020 in Kraft
trat, bertcksichtigt. Erganzend wurden die Wohnflachenverordnung (WoFIV) vom 25. November 2003 (BGBI.
I S. 2346) und die Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie (WMR) vom 18. Juli 2007 (Abschnitt 2.12.4)

herangezogen.

2.3 Normen (DIN etc.)

Erganzend fanden die Wohnflachenverordnung (WoFIV) vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346), die
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie (WMR) vom 18. Juli 2007 (Abschnitt 2.12.4) sowie die DIN 283 Blatt 2
»Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962; trotz Zurickziehung
im Oktober 1983 in der Praxis weiterhin angewendet) und die DIN 277 ,Grundflachen und Rauminhalte von
Bauwerken im Hochbau” in der Fassung vom Februar 2005 Anwendung.
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3. Arbeitsunterlagen

Vom Auftraggeber

Bauplane, Grundbuchauszug,
Energieausweis,
Flachenberechnungen

Im Rahmen der vorliegenden
Wertermittlung wurde die Immobilie
unter Berlicksichtigung der geltenden
Bewertungsrichtlinien gemaR der
ImmoWertV analysiert. Die Ermittlung
des Marktwertes erfolgte durch die
Anwendung des
Vergleichswertverfahrens, wobei
vergleichbare Verkaufsfalle
herangezogen wurden. Die
spezifischen Lage- und
Objektmerkmale wurden«imic ssend
bertcksichtigt, um eine I ¢ istis he
und marktgerect. = \Rewe| ur_\zu
gewahrleisten. Die" rge.n! ise der
Analyse sind in den nc =hfolgenden
Abschnitten detailliert dargestellt.

Vom Sachverstandigen

Lageplan (Katasterplan),
Grundbuchauszug

Im Rahmen der Bewertung wurden
verschiedene Unterlagen herangezogen,
darunter das Grundbuchauszug vom 15.
September 2023, der die
Eigentumsverhaltnisse scf 1e
bestehende Belastuigyen dc wiiienucs
Zudem flossen ¢ tuelle/larktc halysen
der Imme'cienpre. - aus def Jahr 2023
ein, die von' ‘er ortlic_ a7 1HK
sereitgestellt \ urden und eine fundierte
Cralliag » fUr die Wertermittlung
bieten. ' .e Aussagekraft dieser
Dokumente ist hoch, jedoch ist zu
beachten, dass die Marktanalysen
regional begrenzt sind und somit nicht
alle spezifischen Faktoren des
Bewertungsobjekts vollstandig abbilden
kénnen. Des Weiteren wurden die
Bauunterlagen aus dem Jahr 2020
berlcksichtigt, die jedoch aufgrund von
moglichen baulichen Veranderungen
seitdem mit Vorsicht zu interpretieren
sind.
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Nicht vorgelegt

Baugenehmigung, Muster

Die vorliegende Bewertung des
Grundstucks erfolgt gemaf den
Richtlinien der ImmoWertV
unter Berucksichtigung der
aktuellen Marktentwicklungen
sowie der spezifischen Lage-
und Objektmerkmale. Die
Ermittlung des Verkehrswertes
basiert auf einer umfassenden
Analyse vergleichbarer
Immobilien sowie der
Anwendung geeigneter
Bewertungsverfahren. Die
Ergebnisse der Bewertung sind
in den folgenden Abschnitten
detailliert dargestellt und
begrindet.
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4. Besichtigung

Datum 01.107.2024

Anwesend Sohib Falmz, Max Mueller

Die Ortsbesichtigung fand am 05.02.2025 statt.Anwesend wahrend der Besichtigung waren der Mieter sowie
der Sachverstandige.Besichtigt wurden alle zum Bewertungsobjekt gehérenden Gebaude und Gebaudeteile
mit samtlichen darin befindlichen Rdumen, einschlielllich des Heizungsraums, sowie die Garage und die
AuBlenanlagen.Feststellungen erfolgten nur insoweit, wie sie fur die-‘Mertermittlung von Bedeutung sind. Der
Wertermittlung wurden die Umstande zugrunde gelegt, die imm \ahme . einer angemessenen Erforschung
des Sachverhalts - insbesondere bei der Ortsbesichtigur, - erke >.var v. . ~en oder anderweitig bekannt
wurden.Boden- und Baugrunduntersuchungen sowie « aters: chunc »n auf verdeckte Baumangel wurden
nicht durchgefuhrt. Eine mogliche Kontaminati® des Bc '‘ens wi.de nicht gepruft. Die Funktionsfahigkeit
einzelner Bauteile und Anlagen (Heizuna. Flektro, ‘lasser, <nster etc.) wurde auftragsgemal nicht

Uberpruft; in der Wertermittlung wird’ nre Funktionsi higkeit unterstellt.

Besichtigungsbeleg
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5. Grundbuch und Kataster

Stand 12.12.2024

5.1 Deckblatt

Die vorliegende Bewertung des Grundstticks erfolgt gemafd den Vorgaben der ImmoWertV unter
Bertcksichtigung der aktuellen Marktentwicklungen sowie der spezifischen Lage- und Objektmerkmale. Die

Ermittlung des Verkehrswertes basiert auf einer umfassenden Analyse der vergleichbaren Verkaufsfalle

sowie der Ertrags- und Sachwertverfahren. Die Ergebnisse dieser” C. =rtung spiegeln den aktuellen

Marktwert wider und dienen als Grundlage fur eine fundierte L ‘tsche’ sungsfindung.
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Grundbuch - Deckblatt

5.2 Bestandsverzeichnis

Der Bodenrichtwert fur die Gemeinde Kornwestheim, Gemarkung Kornwestheim, betragt zum Stichtag
01.01.2025 640 €/m?2. Dieser Wert bezieht sich auf Grundstiicke mit einem Entwicklungszustand der
Kategorie B und einem beitragsrechtlichen Zustand von 1. Die wertrelevante Geschossflachenzahl betragt
1,0, was die Nutzung als Wohnbauflache (Art der Nutzung: W) unterstitzt. Die Bodenrichtwertnummer lautet

11301050 und die Bodenrichtwertkennung ist mit 1 gekennzeichnet.
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Grundbuch - Bestandsve zeichnis

5.3 Erste Abteilung

Im Rahmen der Wertermittlung wurde die Immobilie unter Bericksichtigung der aktuellen
Marktentwicklungen sowie der spezifischen Lage- und Objektmerkmale analysiert. Die Bewertung erfolgt
gemald den Vorgaben der ImmoWertV und berlcksichtigt sowohl die Ertrags- als auch die
Vergleichswertmethode. Die ermittelten Werte spiegeln die marktiblichen Konditionen wider und dienen als
Grundlage fur die weitere Entscheidungsfindung. Die Ergebnisse der Analyse sind in den nachfolgenden

Abschnitten detailliert dargestellt.
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Grundbuch - Erste Abteii ng

5.4 Zweite Abteilung

Die vorliegende Immobilienbewertung erfolgt gemal den Vorgaben der ImmoWertV unter Berlcksichtigung
der aktuellen Marktentwicklungen sowie der spezifischen Eigenschaften des Bewertungsobjekts. Die
Ermittlung des Verkehrswertes basiert auf einer umfassenden Analyse der relevanten Vergleichswerte sowie
der Ertrags- und Sachwertverfahren. Die Ergebnisse dieser Bewertung sind als Grundlage fur eine fundierte
Entscheidungsfindung zu verstehen. Alle verwendeten Daten und Annahmen wurden sorgfaltig geprift und

dokumentiert.
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Grundbuch - Zweite Abte 'ung

5.5 Dritte Abteilung

Eingetragene Grund-, Renten- oder Hypothekenschulden werden laut Auftrag bei der
Verkehrswertermittlung nicht bertcksichtigt, es wird in der Wertermittlung von einem lastenfreien Objekt

ausgegangen.
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Grundbuch - Dritte Abtei :ng
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6. Lage

6.1 Makrolage

Mainfranken wurde zur Regiopolregion ernannt - mit Wirzburg als Zentrum. Die historische
Universitatsstadt und ehemalige Residenzstadt Wirzburg bildet das wirtschaftliche und administrative
Oberzentrum der Region Unterfranken. Gegenlber Schweinfurt, in dem vornehmlich Maschinenbau— und
GroRindustrie angesiedelt sind, stellt Wirzburg das Dienstleistungszentrum der Region dar. Niedrigere
Lebenshaltungskosten, intakte soziale Strukturen, vielfaltige Naherholungsraume sowie ein umfangreiches
kulturelles Angebot bieten nicht nur ein attraktives Wohnumfeld-son. 2rn schaffen Arbeitsplatze und
Wertschépfung in der Region.
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Makrolage - Beleg
Quelle: © BKG (TopPlusOpen), © OpenStreetMap

6.2 Mikrolage

Das Bewertungsobjekt befindet sich 6stlich des Ortskerns in einem kleinraumigen Mischgebiet. Die weitere

Bebauung ist Uberwiegend mehrgeschossige Wohnbebauung.
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Mikrolage - Beleg
Quelle:

Mikrolageeinschatzung (BORIS-BW, bodenwertorientiert)
Gut Sehr gut

Sehr niedrig Niedrig Durchschnitt

Index: 13 /100 — Sehr niedrig

BRWnorm = BRW / GFZ: 640 € (Stichprobe: 8)

Bodenrichtwert - Umfeldverteilung (normiert)

Stichtag: 01.01.2025, Nutzungsart: W, Stichprobe: 8

| | I
P10 P90

Subjekt (BRW __ ): 640 € (p12,5) — Median: 690 €, Q1-Q3: 663-753 €, P10-P90: 640-781 €

Hinweis: BRW = Bodenrichtwert (Orientierungswert, §196 BauGB). Normalisierung mittels GFZ (falls verflugbar). Darstellung als

Umfeldverteilung (P10-P90) - erganzende Einordnung, nicht als Bewertungsverfahren zu verstehen
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6.3 Infrastruktur

nachste Autobahn 1,0 km
nachster Bahnhof 2,0 km
nachster ICE-Bahnhof 3,0 km
nachster Flughafen 4,0 km
néchster OPNV 5,0 km
Allgemeinarzt 6,0 km
Zahnarzt 7,0 km
Krankenhaus 8,0 km
Apotheke 89,0 km
EKZ 0,0 km
Kindergarten 5,0 km
Grundschule 5,0 km
Realschule 5,0 km
Hauptschule 6,0 km
Gesamtschule 7,0 km
Gymnasium 5,0 km
Hochschule 7,0 km

Die Dinge des taglichen Bedarfs (Einkaufsmaoglichkeiten, Schulen, Kindergarten, Allgemeinarzte) sind in
Asperg in unmittelbarer Umgebung, bzw. in Wirzburg vorhanden. Der Stadtteil bietet flr Kinder, Jugendliche
und Erwachsene Sportanlagen und Erholungsmaoglichkeiten im naheren Ortsbereich. Es gibt Angebote flr
einige Sportarten. Asperg hat einige Vereine und Sportclubs. Die Infrastruktur von Asperg kann fur eine

Stadt in der Stufe ,sehr gut” eingeordnet werden.
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Infrastruktur - Beleg
Quelle: © BKG (TopPlusOpen), © OpenStreetMap

Referenzen

e Die vorliegende Immobilienbewertung erfolgt gemald den Vorgaben der ImmoWertV unter
BerUcksichtigung der aktuellen Marktentwicklungen sowie der spezifischen Lage- und Objektdaten. Die
Ermittlung des Verkehrswertes basiert auf einer umfassenden Analyse der Vergleichswerte, der
Ertragswerte sowie der Sachwertansatze. Die Ergebnisse dieser Bewertung sind als Grundlage fur eine
fundierte Entscheidungsfindung im Rahmen von Kauf- oder Verkaufsverhandlungen zu verstehen. Alle

relevanten Faktoren wurden sorgfaltig gepruft und flieen in die abschlieBende Wertermittlung ein.
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7. Grundstuck

GroBe 202 m?
Bodenrichtwert 650 €/m?
Nutzungsart —
Entwicklungsstand Das Grundstlck ist baureif und bebaut.
Zuschnitt (Breite/Tiefe) Die Grundstucksgestalt weist einen nahezu rechteckigen Zuschnitt

auf.Die Grundstlcksb:_ite. »tragt in der Mitte ca. 9 m
(StraBenfront), die « -unds* .ckstiefe in der Mitte ca. 24 m. Die
Grundstuck 4roRe der srundstucks (Flurstiick Nr. 3959/2) belauft
sich @2 " cc 222 .n2. Eine ‘ermessung des Grundstlcks wurde
2. agsgem R nick" aurchgefuhrt. (200 x 201 m)

Topographie: Das zu bewertende Gr .ndstick weis eine nahezu ebene Topographie auf, was positive
Auswirkungen auf die Nutzbarkei’ unc = _cnlie ung hat. Diese Gegebenheit beglnstigt die Realisierung
verschiedener Bauvorhaber und tre 't zur W< ¢stabilitat des Objekts bei. Die Lage und Beschaffenheit des

Grundstlcks sind somit . !s v. -teilhafi zu bewerten.

Bodenbeschaf{ .~heit: UL >r die Bodenbeschaffenheit liegen derzeit keine spezifischen Erkenntnisse vor.
Im Rahmen dieses ~ulc -1 tens wird auf eine weitergehende Untersuchung verzichtet, weshalb von normalen
Baugrundverhaltnissc 1 ausgegangen wird. Diese Annahme bildet die Grundlage fir die nachfolgende

Wertermittlung.

ErschlieBung: Das Grundstuck ist vollstandig erschlossen und verfugt Uber alle erforderlichen
VersorgungsanschlUsse, einschlieBlich Gas, Strom, Wasser, Internet und Telefon. Zudem ist der
Entsorgungsanschluss fir Abwasser vorhanden, was die Nutzung des Grundstucks erheblich erleichtert.

Diese Gegebenheiten tragen positiv zur Wertermittlung des Objekts bei.
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PLANTA DE DISTRIBUCION ARQUITECTONICA

npt 0,00 ++ &5¢. 1:200

Lageplan / Katasterauszug
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8. Gebaude
Baujahr Wohnhaus 1950
Baujahr Garage 1999
Modernisierungen Es wurden keine bzw. folgende wertrelevanten Modernisierungen

auBerhalb der Ublichen Instandhaltungsmalnahmen durchgefthrt:
Um ca. 1993 wurde im Wohnhaus die Zentralheizung erneuert, und
ca. 1993 wurden im Wohnhaus neue Kunststofffenster eingebaut.
Zur Ermittlung der m< uifizic ten Restnutzungsdauer werden die
wesentlichen Madei isier” aen zunachst in ein Punktraster (Anlage
2 zur Imme’vertV 202, eingeordnet. Das Wohnhaus entspricht mit
mehr.s € “er und bis = . fUnf Modernisierungspunkten dem

< v tard ,kle ne M« _ernisierungen im Rahmen der Instandhaltung”.
Die Ge age entupricht mit hochstens einem Modernisierungspunkt

dem Sta, lard ,nicht modernisiert”.

GND/RND (WH/GA) 87,100 » 40/200

8.1 Baubeschreibu\ 9

Fundamente: D. Y. 'nd. me te des Objekts bestehen vermutlich aus Streifenfundamenten, die aus
Bruchstein gefertigt sina. Der sichtbare Zustand der Fundamente erscheint stabil und weist keine
offensichtlichen Risse oder Abplatzungen auf. Eine detaillierte Untersuchung der Untergrundverhaltnisse
wurde nicht durchgeflihrt, sodass keine Aussagen Uber mdgliche verdeckte Mangel getroffen werden

konnen.

Fassade: Die Fassade des Objekts ist verputzt und gestrichen, wobei an einigen Stellen Naturstein
verwendet wurde, was der aulBeren Erscheinung eine ansprechende Struktur verleiht. Der Zustand der
Fassade ist insgesamt gut, jedoch sind kleinere Abnutzungserscheinungen erkennbar, die auf einen
moderaten Instandhaltungsstand hinweisen. Eine regelmafige Pflege und gegebenenfalls eine Auffrischung
der Oberflachen waren empfehlenswert, um die langfristige Werterhaltung zu sichern.

AuBenwande / Innenwande: Die bauliche Struktur des Objekts weist im Erdgeschoss eine Konstruktion
aus vermutlich Beton und Ziegelstein auf, wahrend die darlber liegenden Geschosse voraussichtlich aus
Hochlochziegel gefertigt sind. Diese Materialwahl ist typisch fur die Bauweise der betreffenden Epoche und
beeinflusst sowohl die statischen Eigenschaften als auch die energetische Effizienz des Gebaudes. Eine
detaillierte Untersuchung der verwendeten Materialien kénnte weitere Erkenntnisse Uber die Bauqualitat
und den Instandhaltungsbedarf liefern. Die bauliche Substanz des Objekts weist eine Kombination aus
Hochlochziegel und Kalksandstein auf, was auf eine solide und langlebige Konstruktion hinweist. Diese
Materialien sind bekannt fur ihre guten warmedammenden Eigenschaften sowie ihre hohe Druckfestigkeit,
was sich positiv auf die Gesamtbewertung der Immobilie auswirkt. Die Verwendung dieser Baustoffe ist
zudem ein Indikator fur die Bauqualitat und die Nachhaltigkeit des Gebaudes. Eine detaillierte Analyse der

baulichen Gegebenheiten wird im weiteren Verlauf des Gutachtens erfolgen.

Decken / Dach: Die bauliche Substanz des Objekts weist vermutlich Stahlbetondecken auf, die fir ihre
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hohe Tragfahigkeit und Langlebigkeit bekannt sind. Diese Bauweise tragt zur Stabilitat und Sicherheit des
Gebaudes bei und ist in der Regel mit einer geringen Instandhaltungsanforderung verbunden. Eine
detaillierte Untersuchung der Deckenstruktur konnte jedoch erforderlich sein, um den genauen Zustand und
eventuelle Sanierungsbedarfe festzustellen. Der Pfettendachstuhl ist mit einer Unterspannbahn
ausgestattet, die eine zusatzliche Schutzschicht gegen Witterungseinfllisse bietet. Die Eindeckung erfolgt
mit Betonziegeln, die aufgrund ihrer Langlebigkeit und Witterungsbestandigkeit eine geeignete Wahl fir die
Dachkonstruktion darstellen. Diese Kombination gewahrleistet eine solide und dauerhafte Dachkonstruktion,
die den aktuellen bautechnischen Standards entspricht.

8.2 Ausstattung

Fenster: Die Immobilie ist mit Kunststofffenstern ausge .attet, "= ubei ne 2-fach Verglasung verfluigen.
Diese Fenster tragen zur Energieeffizienz des Obje!sts »ei u7u sind “berwiegend mit Rollos versehen, die
sowohl den Lichtschutz als auch die Privatsph®. der Be ohner unterstitzen. Die Verwendung von

Kunststoff als Material gewahrleistet eine-~ohe Wi. erungs.estandigkeit und eine langfristige Werterhaltung.

Tiren / Boden / Wande & Decken. Y2 ... aus Holz mit Glasausschnitt, Innenttiren aus Holz mit
Holzzarge Die Bodenbelage der Im. 2obilie vari cren je nach Geschoss. Im Erdgeschoss sind Uberwiegend
Holzbdéden verlegt, wah =2na m Obery aschoss Teppich und Laminat dominieren. Die sanitaren Raume sind
durchgehend mit Fliesei < 1sge “tatt (, was eine funktionale und pflegeleichte Nutzung ermdglicht. Teilweise
sind im Kellerges % -s F. esc 1belage vorhanden, die zur Gesamtbewertung der Immobilie beitragen. Die
Raumlichkeiten sinc verp tzt und sowohl gestrichen als auch tapeziert, was auf eine ordnungsgemaRe
Instandhaltung hinweist. Die sanitaren Raume sind Uberwiegend raumhoch gefliest, was eine funktionale
und pflegeleichte Gestaltung gewahrleistet. Diese Ausstattungsmerkmale tragen positiv zur

Gesamtbewertung der Immobilie bei.

Sanitar: Das Objekt verfligt im Erdgeschoss Uber ein Gaste-WC sowie ein Badezimmer, das mit einer
Einbauwanne, einem WC und einem Doppel-Waschtisch ausgestattet ist. Im Dachgeschoss und
Obergeschoss sind jeweils eine Dusche mit WC und Handwaschbecken vorhanden. Diese sanitaren
Einrichtungen entsprechen den gangigen Standards und tragen zur Funktionalitat der Wohnraume bei. Die

Ausstattung ist insgesamt als zeitgemald zu bewerten.

Elektro: Ubliche, dem Baujahr entsprechende, Ausstattung mit Schaltern, Deckenausladssen und
Steckdosen, Sicherungen als Kippsicherungen, separate Stromkreise. TV, Telefon und DSL-Anschluss, alle
Leitungen unter Putz gelegt. Im KG auf Putz.

Heizung: Gebaude ausgestattet mit einer Ol Zentralheizung Baujahr 1993; (iberwiegend Guss Heizkdrper

teilweise Flachheizkérper. Warmwasserbereitung Uber die Zentralheizung; Oltank aus Stahl im KG.

Energetische Qualitat: Fir das Bewertungsobjekt wurde ein/kein Energieausweis vorgelegt. Der Ausweis
gibt einen Wert von 159 kWh/gm*a wieder. Dies entspricht der Energieeffizienzklasse G (gelber Bereich). Es
wurden folgende MalBnahmen zur Verbesserung der Energieeffizienz vom Aussteller des Energieausweises
vorgeschlagen: Dammung der Kellerdecke, Dammung der obersten Geschossdecke, Dammung der
Heizungs- und Warmwasserleitungen, Einbau einer neuen Heizungsanlage. Die energetische Qualitat ist als

gering einzustufen.
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Energieeffizienzklasse: B

8.3 Bauzustand & Besonderheiten

Bauzustand: Das Gebaude weist einen dem Baujahr gemaRen Zustand auf. Die laufenden
Instandhaltungen wurden nicht immer durchgefiihrt, es zeigen sich an einzelnen Bauteilen gewisse
altersbedingte Abnutzungen und VerschleiR. Dies gilt insbesondere flir die Gebaudetechnik und
Sanitarausstattung, sowie fir die Wand- und Bodenbelage. Es be<'_. " ein allgemeiner

Modernisierungsbedarf, insbesondere die energetische Qualitc " betre .end

Garage: Die Garage ist vermutlich auf Streifenfundar cnten ~rric tet und weist AuBenwande aus
Betonstein und Hochlochziegel auf. Das Gebaud~ verfu_* uber ein Fultdach bzw. Flachdach mit
Bitumenabdichtung. Das Garagentor besteht aus etall u d-_.¢ mit einem elektrischen Torantrieb
ausgestattet. Insgesamt befindet sich.ie Garage ir. 2inem dem Alter entsprechenden, normalen

Bauzustand.

Besondere Bauteile/Mer male: |1 Ra’ =7 _n der Bewertung der Immobilie sind keine besonderen
Einrichtungen vorhande ©. die Yen We t beeinflussen kdnnten. Zudem wird das Zubehor, einschliel8lich der
Kicheneinrichtu: ».und « tw iger waschinen, nicht in die Wertermittlung einbezogen. Die Bewertung erfolgt
ausschlieBlich auf ‘as. .c 2r baulichen Gegebenheiten und der Lage der Immobilie. Sind wertbeeinflussende
Umstéande des konkr. ten Wertermittlungsobjekts, die vom Ublichen abweichen und denen der
Grundsttcksmarkt einen nennenswerten Einfluss auf den Wert beimisst, sofern sie in den

vorangegangenen Verfahrensschritten nicht gesondert erfasst und bertcksichtigt wurden.

Diese marktgerechten Zu- oder Abschlage sind gemaR § 8 Abs. 3 ImmoWertV gesondert zu bertcksichtigen.
Wirtschaftliche Uberalterung fiihrt z.B. zur eingeschrankten Verwendungs- bzw. Marktfahigkeit. Beim
Bewertungsobjekt sind Merkmale bekannt.

Belichtung & Besonnung / AuRenanlagen / Nebengebaude: Das Objekt ist normal besonnt und
belichtet. Die Aufenthaltsraume und die Terrasse sind in Richtung Stden ausgerichtet. Die Zufahrt - und
Gehflachen sind mit Betonverbundpflaster und Waschbetonplatten befestigt. Das Grundstlick ist
eingefriedet. Die Aullenanlagen sind mit Grinflachen, Baumen und Strauchern angepflanzt. Das Grundstick
weist keine zusatzlichen Nebengebaude auf, was die Nutzungsmadglichkeiten entsprechend einschrankt.
Diese Gegebenheit ist bei der Wertermittlung zu berlcksichtigen, da sie sowohl die Funktionalitat als auch
die Attraktivitat des Objekts beeinflusst. Die Bewertung erfolgt unter Beriicksichtigung der vorhandenen

Infrastruktur und der damit verbundenen Nutzungspotenziale.
Garage - Details (Tabelle)
Feld Wert

Feld 1 Wert 1

Feld 2 Wert 2
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Feld Wert

Feld 3 Wert 3

8.4 Einheiten

Einheit Wohnfl. (m2?)  Zimmer Kaltmiete (€/Monat) €/m? Nebenkosten (€/Monat) Status

Garage 33 0 200 6,06 0 Vermietet

Wohnung 56 4 760 1357 200 Vermietet

Demo 34 1 600 17,65« 129 Vermietet

Summen / 123 1.560 12, 8 329 3/3

Kennzahlen vermietet
Hinweis: Summen fir Mieten/Nebenkosten beria ... thtigen n = vermietete Einheiten; €/m? als gewichteter Durchschnitt

(Kaltmiete / Wohnflache) Uber vermietete Eil heiten.
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9. Flachen & Massen

Unterlagen: Flachen- und Massenberechnungen lagen vor. Am Tag der Ortsbesichtigung wurden vom
Sachverstandigen die Flachen Uberschlagig plausibilisiert. Es ergaben sich Abweichungen bzgl. des
nachtraglich ausgebauten Dachgeschosses. Die Berechnung kann demzufolge (teilweise geringfligig) von

den Vorschriften (DIN 277, 1l BV, WoFIV) abweichen; sie ist daher nur als Grundlage dieser Wertermittiung

verwendbar.
BGF Wohnhaus 67 m?
BGF Garage 99 m?
Wohnflache 100 m?

Faktor WFL/BGF (Regelgeschoss) 0,90
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10. Verfahren (Wahl & Begrundung)

Kaufpreise sowie weitere Daten wie insbesondere Bodenrichtwerte und sonstige fur die Wertermittlung
erforderliche Daten sind zur Wertermittlung geeignet, wenn die Daten hinsichtlich Aktualitat in Bezug auf
den mafgeblichen Stichtag und hinsichtlich Reprasentativitat den jeweiligen Grundstliicksmarkt zutreffend
abbilden und etwaige Abweichungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen sowie wertbeeinflussende
Abweichungen der Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsobjekts nach Malgabe bertcksichtigt werden
kénnen. Bei Abweichungen der allgemeinen Wertverhaltnisse sind die Daten durch geeignete Indexreihen
oder in anderer Weise an die Wertverhaltnisse am Wertermittlunos=*ichtag anzupassen. Wertbeeinflussende
Abweichungen der Grundstlicksmerkmale des Wertermittlung »bjekts sind durch geeignete
Umrechnungskoeffizienten, durch eine Anpassung mitte'” markc '".iche: Tu- oder Abschlage oder in anderer
Weise zu berucksichtigen. Die Kaufpreise sind um die Verte'.ifliss besonderer objektspezifischer
Grundsticksmerkmale zu bereinigen. Zur Wer* . mittlun_ sind <_.iche Kaufpreise und andere Daten wie
beispielsweise Mieten heranzuziehen, bei-“enen a. yenom...en werden kann, dass sie nicht durch
ungewoOhnliche oder personliche Vert iltnisse beeinfi sst worden sind. Eine Beeinflussung durch
ungewoOhnliche oder personliche \ ‘rhaiwnisse k inn angenommen werden, wenn die Kaufpreise und anderen
Daten erheblich von den Kc ‘fpreisei unc¢  .ueren Daten in vergleichbaren Fallen abweichen. MaRstab flur
die Wahl der Quelle, au ‘er ¢ = Date . herangezogen werden, ist ihre Eignung nach Absatz 1 Satz 1. Stehen
keine geeignete’ :anstic 2r “Ur aie Wertermittlung erforderlichen Daten zur Verfliigung, kdnnen sie oder die
entsprechenden W >rte ~1 lisse auch sachverstandig geschatzt werden; die Grundlagen der Schatzung sind

zu dokumentieren.

Nach & 194 BauGB wird der Verkehrswert ,,durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr unter Berlicksichtigung der rechtlichen
Gegebenheiten, der tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des
Grundstlcks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder
personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.” Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst
marktkonformen Wert des Grundstlicks, das heiBt den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall, zu
bestimmen.Nach den Vorschriften der ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswerts das
Vergleichswertverfahren (§§ 24 ff. ImmoWertV 2021), das Ertragswertverfahren (§§ 27 ff. ImnmoWertV 2021)
oder das Sachwertverfahren (§§ 35 ff. ImmoWertV 2021) anzuwenden. Die Wahl des geeigneten Verfahrens
richtet sich nach der Art des Bewertungsobjekts, unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten sowie der individuellen Umstande des Einzelfalles und ist
zu begrinden. DarUber hinaus sind besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale angemessen zu
bertcksichtigen.
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11. Bodenwertermittiung

BRW: 650 €/m? (Stichtag 01.01.2000)

Geltungsbereich: Fir einen unmittelbaren Vergleich stehen keine hinreichenden Vergleichspreise zur
Verfligung. Die Ermittlung des Bodenwerts erfolgt daher auf Grundlage des amtlich veroffentlichten
Bodenrichtwerts fur die Lage des Bewertungsgrundstlcks. Der Bodenrichtwert betragt zum Stichtag
01.01.2024, erschlieBungsbeitragsfrei, 800 €/m?2. Die Bodenwertentwicklung vom 01.01.2022 bis zum
01.01.2024 zeigt keine Veranderung, sodass eine Bodenwertsteigerung in diesem Zeitraum nicht zu

berticksichtigen ist.

Anpassungen / Ableitung: In der Bodenrichtwertkarte i< _ers. ht'"_i,, 'ass das Grundstuck innerhalb des
Bodenrichtwertgeltungsbereichs liegt. Im Vergleich z¢ ander~n Gi ndstucken dieses Bereichs nimmt es
keine bessere oder schlechtere Lage ein, sodas® sich hiaus we<'er ein Zu- noch ein Abschlag ergibt. Der
Bodenrichtwert ist zum Stichtag 01.01.2024 ange_<ben; ¢ . diesem Zeitpunkt sind keine nennenswerten
Steigerungen der Grundstlickspreise 74 beobachten, sodass auch aus diesem Gesichtspunkt kein Zuschlag
zu berucksichtigen ist. Der Zusch itt ¢ = srune sticks ist glnstig, und die GroflRe entspricht den
durchschnittlichen Grundsti*cksgrol. n der P‘_ntwertzone. Ein Zu- oder Abschlag aufgrund von Form oder
GroBe ist daher nicht el rde ‘ich. Na n Auskunft des Gutachterausschusses sind in diesem Gebiet keine
veranderten Bod~npreis u. wirkc ,en hinsichtlich der baulichen Nutzung (GFZ/GRZ) erkennbar. Aus diesem
Grund wird das Gi 'nutU k n.zht Gber Korrekturfaktoren fur die bauliche Ausnutzung oder die
GrundstlcksgroRe a. gepasst. Das Richtwertgrundstlck ist wie folgt definiert: Es handelt sich um baureifes
Land, ohne Angaben zu Bauflache oder Baugebiet. Der beitrags- und abgabenrechtliche Zustand ist
beitragsfrei. Angaben zu Geschossflachenzahl (GFZ), Bauweise, Anzahl der Vollgeschosse und

GrundstlcksgroRBe liegen nicht vor. Die Nutzung ist als allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen.
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12. Sachwertverfahren

NHK / Typklassierung: Das Sachwertverfahren ist ein Verfahren zur Wertermittlung von Immobilien und
durch die §§ 35 ff. ImmoWertV 2021 geregelt. Es wird in der Regel bei nicht am Mietmarkt gehandelten
Immobilien angewendet, wie beispielsweise eigengenutzten Einfamilienhausern. Hintergrund ist, dass sich
der Wert der Immobilie nicht nach den zukunftig dauerhaft erzielbaren Ertragen, sondern nach den Kosten
der Herstellung bzw. Wiederbeschaffung bemisst. Traditionell findet das Sachwertverfahren daher vor allem
bei eigen genutzten Objekten wie Ein- oder Zweifamilienhausern Anwendung. Der Sachwert ergibt sich aus
der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf /=™ Grundsttick vorhandenen baulichen
Anlagen (einschlieBlich Gebaude und baulicher AuBenanlagen’ sowie. egebenenfalls sonstiger nicht
baulicher Anlagen (§ 35 Abs. 2 ImmoWertV 2021) und d= . Ausw "unge:. ‘er zum Wertermittlungsstichtag
vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundst. ~ksnm.ikmai . Der Bodenwert ist in der Regel
getrennt vom Wert der Gebaude und AuBBenar’. ‘en zu « ‘mitte!"., vorzugsweise im Vergleichswertverfahren
nach den §§ 24 bis 26 ImmoWertV 2021.~~ wie er ‘ich erg_oen wirde, wenn das Grundstick unbebaut
ware. Der vorlaufige Sachwert der ba' lichen Anlagei einschlieBlich besonderer Bauteile oder
Einrichtungen, wird auf Grundlage Hdurcnschnit’ icher Herstellungskosten unter Bericksichtigung
individueller Merkmale wie" Ybjektar. Ge. " _.uestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung)
abgeleitet. Der vorlaufic v Sac wert d .r AuBenanlagen wird, sofern er nicht bereits anderweitig erfasst
wurde, entsprec’ .nd de V. rgehensweise fur die Gebaude in der Regel auf Basis von durchschnittlichen
Herstellungskoster  Ei >t -ungswerten oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (§ 37 ImmoWertV
2021) ermittelt. Die © 1mme aus Bodenwert, Wert der Gebaude und Wert der Aulenanlagen ergibt -
gegebenenfalls unter Berlicksichtigung noch nicht bertcksichtigter wertbeeinflussender Besonderheiten -
den vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks. Dieser wird abschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf
dem ortlichen Grundsticksmarkt beurteilt. In der Regel erfolgt zur Bertcksichtigung der Marktlage ein Zu-
oder Abschlag am vorlaufigen Sachwert. Die Marktanpassung fuhrt schlieBlich zum marktkonformen
Sachwert des Grundstucks. Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des
Marktanpassungsfaktors als Preisvergleich charakterisiert, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz -

bestehend aus Grundstick, Gebauden und AuRenanlagen - den Vergleichsmalstab bildet.

Baupreisindex: Der marktibliche Herstellungswert (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 2021) von Gebauden wird
durch Multiplikation der jeweiligen Raum- oder Flacheneinheit mit den Normalherstellungskosten (NHK
2010) fur vergleichbare Gebaude ermittelt, unter Berlcksichtigung des Ausstattungsstandards und des
regionalen Baukostenfaktors. Dem so ermittelten Herstellungswert sind zusatzlich die Werte besonders zu
veranschlagender werthaltiger Bauteile, besonderer Einrichtungen sowie der Baunebenkosten (BNK)
hinzuzurechnen. Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen spiegeln die Kosten
wider, die unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten flir die Errichtung eines Neubaus vergleichbarer Art und
Standards zum Wertermittlungsstichtag anfallen wirden, unter Verwendung zeitgemaRer und
wirtschaftlicher Bauweisen. Grundlage flr die Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind die
modellhaften Kostenkennwerte, die mit der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen
Anlage multipliziert werden. Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige Bauteile werden
durch marktibliche Zuschlage bertcksichtigt. Zur Anpassung auf den Wertermittlungsstichtag wird der

aktuelle Preisindex flr die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) herangezogen.
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Ausnahmsweise kénnen die durchschnittlichen Herstellungskosten auch auf Basis der Kosten einzelner
Bauleistungen ermittelt werden. Der Regionalfaktor, der vom ortlich zustandigen Gutachterausschuss
festgelegt wird, dient der Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhaltnisse des
ortlichen Grundstlcksmarktes.

Herstellungskosten: — €

Alterswertminderung: Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstlicks aus den vorlaufigen
Sachwerten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermittelt. Der
vorlaufige Sachwert des Grundstlcks ergibt sich aus der Summe de< vorldufigen Sachwerts der baulichen
Anlagen, des vorlaufigen Sachwerts der baulichen AuBenanlac i1 und' onstiger Anlagen sowie des
Bodenwerts. Der marktangepasste vorlaufige Sachwert v'.d du: b auic. 'ikation des vorlaufigen Sachwerts
mit einem objektspezifisch angepassten Sachwertfak. >r bes*’.nmt. Zusatzlich kann eine Marktanpassung
durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforde  «ch seii Der er.gulltige Sachwert des Grundsttlicks ergibt
sich aus dem marktangepassten vorlaufioen Sach ert unt = Berucksichtigung vorhandener besonderer
objektspezifischer Grundsticksmerkn ale des Bewer 'ngsobjekts.

Marktanpassungsfaktor: —

Ergebnis: Die verdffer. ‘cht n Sachv artfaktoren basieren auf historischen Daten. Aufgrund der
gestiegenen Zinsen hat ic » de. 'Y= .5 potenzieller Immobilienkaufer deutlich verkleinert. Die aktuellen
Veranderungen a. > i.onit \l- Ld Finanzierungmarkt werden daher durch den Marktanpassungsfaktor
angemessen beruck ichtiyt.

AuBenanlagen (Sachwert): Die AuBenanlagen wurden mit 7,0 % flr die vorhandene Einfriedung,

Gehwege, Bepflanzungen, usw. erfasst.

NHK / Standardstufen - Verteilung

Bauteil Wagungsanteil % Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3 Stufe 4 Stufe 5
Neues Bauteil 1,0 100,0% 2,0 % 3.0 % 3,0% 4,0 %
Neues Bauteil 2,0 0,0 % 0,0 % 0,0 % 0,0 % 5,0 %
Neues Bauteil 5,0 4,0 % 3.0% 3.0 % 2,0% 100,0 %
Anteil Kostenkennwert 15,0 % 2,1% 2,3 % 1,6 % 64,3 %

Kostenkennwerte & anteilige NHK

Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3 Stufe 4 Stufe 5
Kostenkennwert (€/m?) 615 685 785 945 1.180
anteilige NHK (€/m?) 92 15 18 15 758

Summe NHK 2010 (€/m?2): 898
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13. Ertragswertverfahren

Tatsachliche Miete / Marktmiete: Die Ermittlung des Ertragswertes basiert auf den marktiblich
erzielbaren jahrlichen Einnahmen aus dem Grundstlck, wie Mieten und Pachten. Die Summe aller
Einnahmen wird als Rohertrag bezeichnet. MaBgeblich fir die Wertermittlung ist jedoch der Reinertrag, der
sich aus dem Rohertrag abziglich der Bewirtschaftungskosten ergibt, die der Eigentimer fur die
Unterhaltung und Verwaltung des Grundstticks aufwenden muss. Das Ertragswertverfahren geht davon aus,
dass der verbleibende Reinertrag die Verzinsung des Grundstlckswertes beziehungsweise des daflr
gezahlten Kaufpreises darstellt. Daher wird der Ertragswert als Rer*>nbarwert durch Kapitalisierung des
Reinertrags bestimmt. Beim bebauten Grundstlick umfasst de’ Reiner rag sowohl die Verzinsung des Grund
und Bodens als auch der vorhandenen baulichen und sor.cigen. “.agern, vie Gebaude oder Anpflanzungen.
Der Boden gilt dabei grundsatzlich als dauerhaft, wat =nd 7’ wirt. -haftliche Restnutzungsdauer der
baulichen und sonstigen Anlagen begrenzt ist s diese 1 Grur . wird der Bodenwert getrennt vom Wert
der Gebaude und sonstigen Anlagen in d=~-Regel i 2 Verglu.chswertverfahren ermittelt, so wie er sich
ergeben wurde, wenn das Grundstuc! unbebaut war. . Der auf den Boden entfallende Reinertragsanteil wird
als angemessener Verzinsungsbe. ag aes Bode wwerts durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem
Liegenschaftszinssatz besti x1mt. Dei auf® " _ vaulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil
ergibt sich als Differenz = visc. =n der Reinertrag des Grundstuiicks und dem Reinertrag des Bodens. Der
Ertragswert der< . :liche 1 L d sonistigen Anlagen wird durch Kapitalisierung des Reinertrags unter
Berlcksichtigung ¢ »s .2 enschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt. Der vorlaufige
Ertragswert des Grur. 'stlcks setzt sich aus der Summe von Bodenwert und den baulichen und sonstigen
Anlagen zusammen. Gegebenenfalls bestehende Grundstlicksbesonderheiten, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht berucksichtigt wurden, werden bei der Ableitung des endgultigen
Ertragswerts sachgerecht bertcksichtigt. Das Ertragswertverfahren findet insbesondere Anwendung bei
Grundstlcken, bei denen der dauerhaft erzielbare Ertrag im Vordergrund der Marktwertermittlung steht, wie
beispielsweise Mietwohngrundstlicke (Mehrfamilienhauser), Geschaftsgrundstiicke (Bluro- und
Geschaftshauser, Einkaufszentren), Spezialimmobilien (Parkhauser, Hotels, Logistikflachen) sowie gemischt
genutzte Grundstiicke. Der Liegenschaftszinssatz wird von den Gutachterausschissen empirisch ermittelt
und hangt von der Lage (Region, Stadt, StrafSe) sowie der Nutzung des Grundstucks ab. Der vorgeschlagene
Wert ist vor der Anwendung gegebenenfalls objektindividuell anzupassen. Bei der Ermittlung der
Ertragsverhaltnisse ist von dem marktlblich erzielbaren jahrlichen Rohertrag auszugehen. Der Rohertrag
umfasst alle Einnahmen, die bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktublich
erzielt werden kénnen (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 2021). Grundlage fur den Rohertrag ist die aus dem
Grundstick marktublich erzielbare Nettokaltmiete, die der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den
Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Nebenkosten entspricht. Bei der Bewertung sind nicht die
tatsachlich erzielten, sondern die marktublichen Ertrage zugrunde zu legen. Diese werden auf Basis von
Vergleichsmieten fur mit dem Bewertungsgrundstuck vergleichbar genutzte Objekte, aus der
Mietpreissammlung, Erkundigungen, Analysen des Sachverstandigen sowie aus dem Mietspiegel der
Gemeinde als mittelfristigem Durchschnittswert abgeleitet. Bei der Anwendung des Ertragswertverfahrens
auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrage ergibt sich der Rohertrag vorwiegend aus den

vertraglich vereinbarten Mieten. Flr die Gemeinde Asperg oder eine vergleichbare Gemeinde liegt kein
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Mietspiegel fir Gewerbeobjekte vor. Recherchen in verschiedenen Immobilienportalen ergaben Mietpreise
fir Wohnflachen zwischen 7,88 € und 9,10 €/m2. Auf Grundlage dieser Daten sowie unter Berlcksichtigung
von Lage, Ausstattung, Beschaffenheit und GroRe werden in der Ertragswertberechnung Mieten von 6,00 bis
6,50 €/m? fUr die unsanierten Wohnungen im Ober- und Dachgeschoss und 9,50 €/m? fir die sanierte
Wohnung im Erdgeschoss angesetzt. Der empirica-Wohnungsmarktreport 2017 fur Wirzburg weist far eine
60 bis 79 m? grolRe, etwa zehn Jahre alte und gut ausgestattete Wohnung eine Referenzmiete von 10,81
€/m? aus. Die hier angesetzten, angepassten Referenzmieten stimmen mit den dem Sachverstandigen
bekannten Mieten vergleichbarer Objekte Uberein. Die marktUbliche Miete wird auf dieser Grundlage fur die
Ertragswertberechnung angesetzt.

Rohertrag p. a.: 28000 €

Bewirtschaftungskosten: Die vom Vermieter regei 2aRio+.id nc “hhaltig zu tragenden
Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 2027 werder auf Ba~'5 von Marktanalysen sowie der in der
Anlage aufgefuhrten Bewertungsliteratur vergleic, Yar ger. _zter Grundstlicke ermittelt. Die
Bewirtschaftungskosten umfassen Ak’ chreibungen, . etriebskosten, Instandhaltungskosten,
Verwaltungskosten und das Mieta sfainwagnis. die Abschreibung wird Gber die Einrechnung in den
Rentenbarwertfaktor bei d¢ - Kapitai. ierv=~Les auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallenden
Anteils des Grundstlck. ~ine. rags br rlUcksichtigt. Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag
nur die Bewirtsch ~ftung. k¢ tena...clle abgezogen, die nicht durch Umlagen oder sonstige
Kostenibernahme gc e kt sind. Dieser Wertermittlung liegen die durchschnittlichen
Bewirtschaftungskos =n zugrunde, in Anlehnung an die ImmoWertV (Anlage 3). Dabei wurde sichergestellt,
dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wird, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze
zugrunde liegt.

Liegenschaftszins: 2,4 %

Der Gutachterausschuss ,,Gemeinsamer Gutachterausschuss Bietigheim-Bissingen” veroffentlicht keine
Liegenschaftszinssatze. Hilfsweise wird auf die Vertffentlichungen des Sprengnetter Gesamt- und
Referenzsystems zurlckgegriffen, das den Liegenschaftszinssatz in Abhangigkeit von Objektart, Gesamt-
und Restnutzungsdauer, Anzahl der Wohn- und Gewerbeeinheiten sowie des Gewerbeanteils regions- und
stichtagsbezogen ermittelt. Der hieraus ermittelte Liegenschaftszinssatz betragt 6,64 % und liegt innerhalb
der Spanne bundesdurchschnittlicher Liegenschaftszinssatze von 5,50 bis 7,00 %. Der IVD vero6ffentlicht fur
Geschaftshauser eine Spanne von 4,0 bis 7,5 %, sodass der ermittelte Wert im Rahmen der Empfehlungen
liegt. Zusatzlich wird hilfsweise auf die Verdffentlichungen des Gutachterausschusses der Stadt Nirnberg
zuruckgegriffen, wobei die hier ermittelten Werte fur die abweichende Lage (Schwabach statt Nirnberg) um
0,5 % angepasst werden. Dieser Zuschlag erfolgt durch die Umrechnung von Nurnberg als GroRstadt auf
Schwabach als Subzentrum unter Berucksichtigung des Bodenrichtwertes fir das Bewertungsobjekt. Aus
eigenen aktuellen Nachbewertungen und Veroéffentlichungen ergibt sich ein mittlerer Liegenschaftszinssatz
von 5,0 % bei einer Restnutzungsdauer von 20 bis 40 Jahren. Fur das Bewertungsobjekt ergeben sich leichte
Abweichungen gegentber dem durchschnittlichen Referenzliegenschaftszinssatz, die im Folgenden

angepasst werden.

Ergebnis: Liegen die tatsachlich erzielten Rohertrage Uber den markttblich erzielbaren Rohertragen,

spricht man von einem ,Overrent”, liegen sie darunter, von einem ,Underrent”. Die Dauer der Abweichung
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ist abzuschatzen, und ein entsprechender Zu- oder Abschlag ist vorzunehmen. Das Bewertungsobjekt ist
teilweise Uber der Marktmiete vermietet. Abhangig von der Restlaufzeit der Mietvertrage wird der
Mietmehrertrag (Overrent) ermittelt, wobei alle Vertrage mit einer Restlaufzeit von bis zu einem Jahr
unberucksichtigt bleiben. Gleichzeitig ist das Objekt teilweise unter der Marktmiete vermietet. Abhangig von
den gesetzlich moéglichen Mietanpassungen wird der Mietminderertrag (Underrent) ermittelt, wobei alle
Vertrage, die sofort auf die marktibliche Miete angepasst werden kénnen, unberlcksichtigt bleiben. Die sich
daraus ergebenden Mietabweichungen werden unter Punkt 5.6 ,,Besondere objektspezifische

Grundsticksmerkmale” bericksichtigt.
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14. Vergleichswertverfahren

Vergleichsobjekte (Rohdaten): Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung ist
in den §§ 24 ff. ImmoWertV 2021 beschrieben. Bei der Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind
Kaufpreise solcher Grundsticke heranzuziehen, die hinsichtlich der wertbeeinflussenden Merkmale mit dem
zu bewertenden Grundsttck hinreichend Ubereinstimmen (Vergleichsgrundsticke). Finden sich im Gebiet, in
dem das Grundstuick liegt, nicht gentgend Kaufpreise, kdnnen auch Vergleichsgrundstticke aus
vergleichbaren Gebieten bertcksichtigt werden. Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der
Vergleichsgrundstiicke oder der Grundstucke, flr die Vergleichsfak*=-en bebauter Grundstiicke abgeleitet
wurden, vom Zustand des zu bewertenden Grundstulicks ab, is” dies di .ch Zu- oder Abschlage oder in
geeigneter Weise zu berlcksichtigen. Ebenso sind Unters _niede - Jden <. zemeinen Wertverhaltnissen, die
den Preisen der Vergleichsgrundstiicke zugrunde li=g. 1, ge- enibe ~denen am Wertermittlungsstichtag zu
bertcksichtigen; hierfir kdnnen vorhandene I ‘xreihei und ! irechnungskoeffizienten herangezogen
werden. Bei bebauten Grundstliicken kén~~n nebe Kaufpr _isen auch Vergleichsfaktoren herangezogen
werden. Zur Ermittlung der Vergleich' raktoren sind ¢ = Kaufpreise gleichartiger Grundstlcke zu verwenden.
Gleichartige Grundstlicke zeichne. sicri insbes: ndere durch vergleichbare Lage, Art und Mal3 der baulichen
Nutzung sowie GroRBe und + ter der L »ulic” Z.i Anlagen aus. Die Kaufpreise kdnnen dabei insbesondere auf
eine Raum- oder Flache 1 inh( 't des ( ebaudes bezogen werden. Der Vergleichswert ergibt sich durch
Multiplikation de. 2ezug. eii heit ues zu bewertenden Grundsticks mit dem ermittelten Vergleichsfaktor,
wobei erforderlichc Zu 2 'er Abschlage zu berlcksichtigen sind. In den nachfolgenden Begriffserklarungen
werden die Besondel eiten des Vergleichswertverfahrens naher erlautert.

Anpassungen: Ein Richtwert (Vergleichsfaktor) ist ein vom zustandigen Gutachterausschuss aus
Kaufpreisen abgeleiteter relativer durchschnittlicher Kaufpreis pro m? Wohn- bzw. Nutzflache (WF bzw. NF).
Dieser Richtwert kann der Ermittlung des Vergleichswerts zugrunde gelegt werden, muss jedoch hinsichtlich
der seinen Wert wesentlich beeinflussenden Zustandsmerkmale hinreichend bestimmt sein. Fur die
Vergleichswertermittlung kénnen neben Richtwerten auch Vergleichskaufpreise herangezogen werden.
Hierbei wird ein Vergleichskaufpreis als relativer Vergleichskaufpreis pro m? WF/NF an die allgemeinen
Wertverhaltnisse und die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des Bewertungsobjekts angepasst. Aus
den angepassten und gegebenenfalls gewichteten Vergleichskaufpreisen sowie Richtwerten wird der
vorlaufige relative Vergleichswert ermittelt, der der Berechnung des endglltigen Vergleichswerts zugrunde
gelegt wird. Liegt kein amtlicher Richtwert vor und stehen keine Vergleichskaufpreise zur Verfligung, kann
die Vergleichswertermittlung hilfsweise auf Basis eines Erfahrungswerts durchgefuhrt werden. Dieser
Erfahrungswert stellt den marktublichen Durchschnittswert vergleichbarer Objekte dar und wird vom
Sachverstandigen aus seinem Erfahrungswissen abgeleitet. Zu- oder Abschlage werden zum vorlaufigen,
gewichtet gemittelten relativen Vergleichswert berucksichtigt, wenn Abweichungen zwischen dem
Bewertungsobjekt und den Vergleichsgrundsticken bestehen. Ist durch die Ableitung des vorlaufigen
bereinigten Vergleichswerts auf Basis marktkonformer Vergleichskaufpreise, Richtwerte oder
Erfahrungswerte die Lage auf dem Grundsticksmarkt am Wertermittlungsstichtag bereits hinreichend
bertcksichtigt, ist eine zusatzliche Marktanpassung nicht erforderlich. Bei kurzfristigen Marktveranderungen,
die in den Bewertungsansatzen noch nicht berutcksichtigt wurden, sind diese jedoch durch eine

sachgerechte Marktanpassung zu bericksichtigen. Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale, die



Seite 32/ 37
Stuttgarter Str. 13, 70806 Kornwestheim « Tel: 01786850433 ¢ https://www.mensura.io

in den Wertermittlungsansatzen des Vergleichswertverfahrens noch nicht bertcksichtigt wurden, werden im
Rahmen einer Korrektur gesondert bewertet. Die Vergleichswertermittiung auf der Basis eines Richtwerts
erfolgt nachfolgend unter Heranziehung eines vom zustandigen Gutachterausschuss mitgeteilten
Vergleichspreises fur Mehrfamilienwohnhauser mit iberwiegender Wohnnutzung. Dieser Durchschnittswert
wird unter Berucksichtigung der vom Gutachterausschuss ermittelten Vergleichsfaktoren und
Umrechnungskoeffizienten hinsichtlich Baujahr, Zustand, Ausstattung, Ertrag, Wohn- bzw. gewerblicher

Nutzflache, dem MaR der baulichen Nutzung und der Lage an das zu bewertende Objekt angepasst.

15. Ableitung des Verkehrswerts

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsti®_ks w re'_ii Jhlicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich am Wert der Bausubstanz der Imi’ obilie 7~ rien. 2ren. Der Verkehrswert des
Bewertungsobjekts wurde auf Grundlage des S= nwert\ (tahrer® zum Wertermittlungs- und
Qualitatsstichtag 02.05.2025 ermittelt.

Rundung und Aussage: Der unbelz ‘tete \WW~rt zum Stichtag 2025 betragt ca. 5.259 €/m2 Wohnflache (bzw.
ca. 3.702 €/m? Wohnflache ohne £ denwertan’ :il). In diesem Wert ist der Bodenwert mit ca. 183.000 €
enthalten, was einem Bode. wertantc | vu.. ca. 29 % entspricht. Ertragswert: Der Ertragswert liegt bei ca.
2.126 €/m? Mietflache (= v. c. . 570/, m? Mietflache ohne Bodenwertanteil). Der Bodenwert ist mit ca.
183.000 € entha <. enispi »chend einem Bodenwertanteil von ca. 73 %. Nach Einsicht der
Kaufpreissammlung de_ ¢ utachterausschusses wurden in den letzten zwei Jahren fiinf Objekte verkauft, die
in Lage und Ausstattt g hinreichend vergleichbar sind. Die Kaufpreise lagen zwischen 2.300 €/m? und 2.900
€/m? Wohnflache, der Mittelwert betrug 2.573 €/m2. Im Marktbericht des Gemeinsamen
Gutachterausschusses werden fur Wohn- und Geschaftshauser Rohertragsvervielfaltiger von 13 fir einen
schlechten und 14 fir einen guten Zustand angegeben. Der hier angewendete Rohertragsvervielfaltiger von
13,5 stutzt die Ertragswertberechnung nachhaltig. Die Objektbesichtigung am 05.02.2025 sowie die
Erstellung des Gutachtens wurden von Herrn Max Planck persdnlich durchgefuhrt. Das Gutachten wurde
fachlich und inhaltlich durch Herrn Max Planck plausibilisiert.

Verkehrswert (Endwert): 670.000 €
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Schlussbemerkungen

Das Gutachten ist ausschlief8lich fur den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt.
Vervielfaltigung oder Nutzung durch Dritte nur mit schriftlicher Genehmigung. Der Auftragnehmer haftet fur
die Richtigkeit des Verkehrswerts; fur sonstige Beschreibungen und Ergebnisse besteht keine Haftung,
auBer bei Vorsatz, grober Fahrlassigkeit, Ubernahme von Beschaffenheitsgarantien, arglistigem
Verschweigen von Mangeln oder Verletzungen von Leben, Koérper oder Gesundheit. Bei leichter
Fahrlassigkeit besteht Haftung nur bei Verletzung von Kardinalpflichten, begrenzt auf vorhersehbare,
typische Schaden. Haftung nach Produkthaftungsgesetz bleibt up' ", rt. Persénliche Haftung von
ErfGllungsgehilfen, Vertretern oder Betriebsangehorigen fir le. ‘hte F7 irlassigkeit ist ausgeschlossen. Fiur
von Dritten bereitgestellte Daten ist die Haftung auf Ri*  «griffsai ortche oegrenzt. Eine weitergehende
Haftung ist ausgeschlossen bzw. auf maximal 300-20C < ie _inzelfa begrenzt. Urheberrechtlich geschitzte
Karten und Daten dirfen nicht separat genut=_v =rden; . 2r6ff atlichung im Internet nur nicht-kommerziell,

im Rahmen von Zwangsversteigerunger . > zum E de des Verfahrens, ansonsten maximal 6 Monate.

Ort, Datum 25.08.2025

Unterschrift Max Mustern nn ¢ Es . ‘rd C _ digitale Ausfertigung, mit qualifizierter elektronischer Signatur, ftr
den Auft = ‘geb ~und e ie Ausfertigung fur das Archiv des Sachverstandigen gefertigt. Das
G +tachtel hc =61 __.cen inkl. der Anlagen.
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Anlagen

Anlage: Fotos

Anlage: Fotos
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Anlage: Grundbuch - Bestandsverzeichnis
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Anlage: Flachenaufstellung
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