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GUTACHTEN
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uber den Verkehrswert i.S. des § 194 BauGB
des bebauten Grundsticks Bachstrale 16 in

72351 Geislingen.
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Wertermittlungsstichtag:

Verkehrswert:

01.07.2024
228.000 €

Dieses Gutachten umfasst einschlieBlich Anhang 56 Seiten, wurde einseitig bedruckt, fir
den Auftraggeber 3-fach in gedruckter Ausfertigung und 1-fach in digitaler Ausfertigung auf
CD erstellt.



Dipl. SV (DIA) Heike Uder-Heise

Gutachten Nr. AZ 10/17 24 / 10 K 4/24 Seite 2/56
Inhaltsverzeichnis
1. KUFZEASSUNQ e 3
2. Allgemeine ANQabEn .......oouuueiiiiieie s 4
2.1 AllgemEiNe HINWEISE ..o i e 5
3. Bodenbeschreibung ... 8
3.1 Lage und UmQGEDUNG ......ccciiiiiiiiiiiiieee e St e 8
3.2 Liegenschaftskataster..........oooiiiiieiiiii i 12
3.3 Sonstige Merkmale........coooo i et e e 14
3.4 VerkehrsanbindUNQ ..........coooiiiiiiimiiiiee i bbb st e e 17
3.5  MietvertragsbindUNGEn ..........ccuiiiiiiiiiie i i et 17
4. Planungs- und BauordnungSreCht ..........i.eeeeeeeeeeeeiiee i eeeeeneneiieneennns 18
5. Grundbuchbestand...............ooiiiimiimmi it e 19
6. BaubesChreibung .........ooovv o i i e e 20
6.2  Zustand am Wertermittlungsstichtag .... ... i e 29
6.3 Nutzung und Marktgangigkeit... ... 30
7. Wertermittlung ... e 31
7.1 Allgemeine GrUNASELZE ......... i it ecra e 31
7.2 Wahl des Bewertungsverfahrensii........ oo 32
8. Wertermittlung... oo i i e 33
8.1 Bodenwertermittlung .i.... i . e i 33
8.2 Ertragswertermittlung ..ot ... b 36
8.3  Verkehrswert und Zusammenfassung ........cccueeeeeeeeeiiiiiiiieeeeee e 43
9. ANIAGEN i e e e 45
9.1 BaUIAST INFL 77 .ty it e 45
9.2 FotodoKUMENTAtION . v 46
10. LiteraturverzeiChnis ..... ..o 56

Gutachten UOber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Bebautes Grundstiick,
BachstraBe 16 in 72351 Geislingen.



Dipl. SV (DIA) Heike Uder-Heise

Gutachten Nr. AZ 10/17 24/ 10 K 4/24

1. Kurzfassung

Gutachten-Nr.:
Auftraggeber:

Aktenzeichen:

Beschluss vom:
Antragstellerin:

in der Rechtsposition des:

Antragsgegnerin:

Auftrag vom:
Ortsbesichtigung:
Wertermittlungsstichtag:
Abschluss Recherchen:
Gutachtenerstattung-am:

BGF Wohn-/ Gesch. ca.:
Wohn-/ Nutzflache ca.:

BGF Lagergebaude ca.:
Nutzflache:

GrundstucksgroBe:
Bodenwertanteil rd.:

Liegenschaftszinssatz LSZ:

Vorlaufiger Verfahrenswert rd.:

BoG:

Verkehrswert:

Seite 3/56

AZ 10/17 24

Amtsgericht Geislingen, Vollstreckungsgericht,
EbertstraBe 20, 72336 Balingen

10 K 4/24 wg. Zwangsversteigerung zur Aufhe-
bung der Gemeinschaft

07.05.2024

Kreissparkasse Bdblingen — Kreditbetreuung,
als Pfandungsglaubiger. des: . Herrn

gegen

15.05.2024
01.07.2024 (ohne Innenbesichtigung)
01.07.2024
21.10:2024
21.10.2024

496,00 m?
330,00 m?

331,00 m?
nicht bekannt

781 m?
94.000 €
4,75%

203.000 €
25.000 €

228.000 €

Gutachten UOber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Bebautes Grundstiick,

BachstraBe 16 in 72351 Geislingen.
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2. Allgemeine Angaben

Auftraggeber

Amtsgerichl Geislingen mil Beschiuss vom 07.05.2024 In dem Ewangsvarﬂelga-
rungsverfahren Aktenzeichen 10 K 4/24.

Grund der Gutachtenerstellung / Auftrag

Gemal o.g. Beschlusses des Amisgerichtes Geislingen i Ls’t dar "h"EI'l*i.-EI]'IFE‘I-'i‘EI‘t des
Versleigarungsobjeklas:

« BachstraBe 16 in 72351 Geislingen

Zu schatzen.
Auszug Beschluss vom 07.05.2024
Varstelgerungeohiakt:
Ein Im Grundbuch von Geislingen 2\ )
Gomarkung [ Flurstlick | Wintschafisart u. La Anscreilt m* | Blatt
Gaisingan | &R Getaude: und Fm chelbafe 16 | 781 | 4280

Cruelie: Auszug Eiasx:hluss wom O7. EIE Eﬂ24

W&rtermmlungmlcht"ag {w,Es]'}
Wertarmittlungsstichtag ist als Tag der Orsbesichtigung der 01.07.2024.

Lage du\r‘,j._strﬁltgag‘gﬂﬂiﬁ&lir;_l'tnn'lrnmnhilin
Babaytes Grundstiick
BachstraBe 16.n 72351 Gelsiingen.

Ortsbesichtigung
Dieg 'Grisbesichtigung wurde fur 01.07.2024 um 15:00 Uhr anberaumt. Zum Termin
' wa:gm Innenbesichtigung der baulichen Anlagen nicht moglich.

Abschluss der Recherchen’ Sachverhalsfeststellungen

Die Recherchen’ Sachverhallsfesistellungen wurde am 21,10.2024 abgeschlos-
sen, Spalere Einflisse und Informationan wurden In diesam Gulachten nicht be-
ricksichtigt.

Gutachten Ober den Verkehrswerl das Versleigarungsobjakles: Bebaules Grundstick,
BachstraBe 16 in 72351 Geislingen.
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Recherchen

e Gemeinsamer Gutachterausschuss Mittelbereich Balingen
e Grundbuchamt am Amtsgericht Sigmaringen

e Geoportal Baden-Wirttemberg

e Landratsamt Zollernalbkries Vermessungsbehdrde

e Auskunft bzgl. Baurecht, Denkmaleigenschaft, zu ErschlieBungs- und-Ab-
wasserbeitragen, Baulastenauskunft

e Auskunft aus der Bauakte
e Makler-, Banken- und Anbieterbefragungen
e Eigene Datenbank

Unterlagen

e Grundbuchauszug vom 18.04.2024
o Liegenschaftskarte, Flurstick und Eigentimernachweis vom 04.08.2024

e Handschriftliche Notizen nebst 97 Bildern, die am Tag der Ortsbesichtigung
angefertigt wurden (AuBenbilder)

2.1 Allgemeine Hinweise

Behordenauskiinfte

Behodrdenauskiinfte werden, soweit nicht im Gutachten anderweitig explizit behan-
delt, nur unverbindlich erteilt. Fir Gutachtensergebnisse aufgrund dieser Aus-
kiinfte besteht seitens-des Gutachters keine Gewéahr. Gewabhr fur diese Auskinfte
kann lediglich die Auskunft gebende Stelle Gbernehmen.

Auskunft erteilenden Behérdenmitarbeiter werden im Gutachten nicht namentlich
benannt, da diese nicht in eigenem Namen, sondern im Namen der jeweiligen Be-
horde agieren. Im Bedarfsfall werden persénliche Daten datenschutzkonform auf
Nachfrage und bei berechtigtem Interesse bekannt gegeben.

Berechnungen

Gegebenenfalls zur Verfligung gestellte oder beschaffte Planunterlagen wurden
(iberschlagig auf MaBgenauigkeit und Ubereinstimmung mit der Ausfiihrung ge-
pruft. Hierdurch kénnen dennoch Ungenauigkeiten bei der Flachen- oder Raumin-
haltsberechnung auftreten.

Gutachten UOber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Bebautes Grundstiick,
BachstraBe 16 in 72351 Geislingen.
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Die Angaben zu den Flachen werden, soweit méglich, aus diesen gefertigten Bau-
ausfiihrungsunterlagen entnommen. Die Richtigkeit und Ubereinstimmung mit
dem tatsachlich errichteten Bauwerk wird unterstellt.

Beschreibungen

Bau- und/ oder Bodenbeschreibungen dienen der allgemeinen Darstellung. Sie
gelten nicht als vollstandige Aufzahlung aller Einzelheiten.

Untersuchungen auf pflanzlichen oder tierischen Schéadlingsbefall sowie gesund-
heitsgefahrdende Baustoffe wurden weder durchgefihrt noch berlcksichtigt.

Bodenverhaltnisse

Far die Verkehrswertermittlung wurden keine Bodenuntersuchungen durchgefiihrt.
Es wurden, soweit nichts Gegenteiliges im Gutachten erlautert wurde, altlasten-
freie Verhaltnisse, unabhangig von Grundwassereinfliissen, unterstellt. Sofern bei
der Ortsbesichtigung Verdachtsmomente zu Altlasten festgestellt werden, wird auf
die zugrunde liegende Problematik hingewiesen. Art und Umfang sowie Sanie-
rungsmaoglichkeiten kénnen nur. von:Spezialinstituten Gber Bodenuntersuchungen
festgestellt werden; diese wirden-den Umfang einer Grundstiickswertermittlung
Uberschreiten.

Urheberrecht

Der Gutachter hat an diesem Gutachten und allen Bestandteilen, einschlieBlich
Anhangen, ein-Urheberrecht.

Der Auftraggeber darf das Gutachten nur fir den im Gutachten angegebenen
Zweck verwenden. Eine darlberhinausgehende Verwendung, insbesondere Ver-
vielfaltigung und Veréffentlichung, auch auszugsweise oder sinngemal, ist nur mit
schriftlicher Genehmigung des Verfassers gestattet. Sie istim Allgemeinen zusatz-
lich-zu honaorieren:

Sonstiges

Bei 'der vorliegenden Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitat der
vorhandenen baulichen Anlagen zum Wertermittlungsstichtag vorausgesetzt.

Die Funktionsféahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen / Installationen (Heizung, Wasser, Elektrik etc.) wurde nicht geprift. So-
fern nichts Gegenteiliges im Gutachten erlautert wurde, wird Funktionsfahigkeit
unterstellt.

Alle Feststellungen des Gutachters bei der Ortsbesichtigung erfolgen nur durch
Augenscheinnahme (rein visuelle Untersuchung). Zerstérende Untersuchungen

Gutachten UOber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Bebautes Grundstiick,
BachstraBe 16 in 72351 Geislingen.
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werden nicht ausgefuhrt, weshalb Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile und Bau-
stoffe auf gegebenen Auskiinften, auf vorgelegten Unterlagen oder auf Vermutun-
gen beruhen. Auch wurden keine technischen Messgerate zur Untersuchung der
Bausubstanz eingesetzt.

Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Bauméngel oder Bauschéaden erfolgt
nicht. Es wird ungeprift unterstellt, dass keine Baustoffe, keine Bauteile und keine
Eigenschaften des Grund und Bodens vorhanden sind, welche eine nachhaltige
Gebrauchstauglichkeit (einschlieBlich einer eventuellen Beeintrachtigung der Ge-
sundheit von Bewohnern oder Nutzern) gefahrden.

Bauméngel und —schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie:zerstorungsfrei,
d. h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen
der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pau-
schal berlcksichtigt. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Un-
tersuchung anstellen zu lassen.

Ebenfalls wird unterstellt, dass zum jeweiligen Wertungsstichtag:séamtliche 6ffent-
lich-rechtlichen Abgaben, Beitrdge, GeblUhren usw:, die moglicherweise wertbe-
einflussend sein kénnen, erhoben und bezahlt sind: Weiterhin wird unterstellt, dass
das Bewertungsobjekt sowohl nach Art méglicher Schaden als auch in angemes-
sener HOhe jeweils Versicherungsschutz besitzt.

In Abteilung Ill des Grundbuchs eingetragene Schuldverhaltnisse werden bei der
Bewertung nicht berlcksichtigt.

Es wird davon ausgegangen, dass valutierende Verbindlichkeiten bei einem even-
tuellen Verkaufsfall-oder Zuschlag gel6scht oder durch Reduzierung des Verkaufs-
preises oder eines Ausgleichsbetrages kompensiert werden.

Hinweis zur Ortsbesichtigung
Die Ortsbesichtigung erfolgte ohne Innenbesichtigung der baulichen Anlagen.

Aussagen zur Beschaffenheit, zur Ausstattung und zum Zustand der baulichen
Anlagen beruhen insofern nur auf Vermutungen. Sie werden, soweit méglich nach
dem Prinzip getroffen, dass ein Gebaude, ausgehend vom aufBeren Erscheinungs-
bild, ein ahnliches Erscheinungsbild auch im Inneren vermuten lasst.

Gutachten UOber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Bebautes Grundstiick,
BachstraBe 16 in 72351 Geislingen.
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3. Bodenbeschreibung

3.1 Lage und Umgebung

Bundesland: Baden-Widrttemberg

Regierungsbezirk: TUbingen

Landkreis: Zollernalbkreis

Gemeinde: Geislingen

Einwohner: 5.937 Einwohner (Stand-31. Dez.:2022)
Landeshauptstadt: Stuttgart

3.1.1 Makrolage'

Geislingen ist eine Stadt im Zollernalbkreis:in Baden-Wuirttemberg, Deutschland,
etwa 60 Kilometer stdlich von Stuttgart und drei Kilometer westlich-der Kreisstadt
Balingen.

Stadtgliederung

Die Stadt Geislingen besteht aus den drei-Stadtteilen Geislingen, Geislingen-Bins-
dorf und Geislingen-Erlaheim, die rdumlich mit den friiheren Gemeinden gleichen
Namens identisch sind.

Zum Stadtteil Binsdorf gehdren die ehemalige selbsténdige Stadt Binsdorf, der Ort
Loretokapelle, die-Hbéfe Binsdorfer Mihle; Kleinbachmuihle und Steinefurthof und
die Hauser Hofstetten (Hochstran), Pelzmihle und Schafhaus.

Zum Stadtteil Erlaheim gehdért das Dorf Erlaheim.

Zum Stadtteil Geislingen gehéren die Stadt Geislingen, das Gehéft Waldhof und
das SchieBhaus. Weitere Wohnplatze sind Schafhaus, Schafhof, Weiherle, Karls-
hof, Binsenhof; Warnberghof und der Heuberghof.

Der Stadtteil Geislingen beherbergt aktuell ca. 4.250 Einwohner, Binsdorf ca.
1.250 Einwohner und Erlaheim beherbergt ca. 523 Einwohner.

T www.wikipedia.org

Gutachten UOber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Bebautes Grundstiick,
BachstraBe 16 in 72351 Geislingen.
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Hauhhargnmlndﬂn

An die Stadt Gmsﬁngan ngI'!ElEm :ja Zum Eﬂltarrrﬂmkrms gehdrenden Stadte und
Gemaindan, ngarlml'l Eaﬂngsn Dnnm%ttlngan Dautmeargen und Rosenfeld.

vmnrrif:; |
Dlg Lmdeaslraﬁe 41 E werbh:h! Gelailragen Im Westen mit der Bundesaulobahn
X1 bei Ghemdnﬂ’ am Nachar und Im Osten mit Balingen und damit mit der Bun-

 desstraBe 27,

% Elrrsdu,-n‘]st dber die KreisstraBe 7121 und Erlaheim dber die K 7122 mit der L 415

] o

“ -\-\-I:aer rflffrentlicha Mahverkehr wird durch den Verkehrsverbund Neckar-Alb-Donau
{HALDG: gewahrieislal,

Gulachten Ober don Verkehrswerl das Versteigarungsobjokles: Bebaules Grundstick,
BachstraBe 16 in 72351 Geislingan.
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3.1.2 Mikrolage
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Gulachten Ober don Verkehrswerl das Versteigarungsobjokles: Bebaules Grundstick,
BachsiraBe 16 in 72351 Geislingen.
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3.1.3 Wohnlage

Die grobe Cuakfizierung der Wohnlage erfolgt auf der Basis der vom iib Institut
innovatives Bauen Dr. Hettenbach GmbH verdifentlichten Ubersicht. Diese unter-
teilt Wohnlagen bundeswell einheillich nach einer 5-stuligen Farbskala, deren
Farbgebung von dunkelrot for  Top Wohnlagen® bis hellbeige fr Elrriaehe Wahn-
lagen® varilert. >

) ‘ Bmsilman ist recht homogen von guter Wehnlage, direkt entlang der BachstraBe
¢ jae-:lm:l'l von mittlerer Wohnlage geprégt.

Mit Blick auf die direkie Lage des Waohn- und Geschaltshauses an der Bachsiralle
wird die Wohnlage des Bewerlungsobjekles als mitkere Wohnlage qualifiziert.

Gulachten Ober don Verkehrswerl das Versteigarungsobjokles: Bebaules Grundstick,
BachstraBe 16 in 72351 Geislingan.
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3.2 Liegenschaftskataster

Gulachten Ober don Verkehrswerl das Versteigarungsobjokles: Bebaules Grundstick,
BachsiraBe 16 in 72351 Geislingen.
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*“Minweis: Das Hauptgebiude ist dber die Bachstrafe erreichbar. Das Unterge-
schoss des Lagergebaudes ist Gber den Innenhof zuganglich.

Das rlckwanige Grundstlck mit Zufabrt zum Lagergebaude (st Gber die Rosen-
slrafie zugangiich.

Morddstiich des Lagergebaudes fiihn weiterhin eine Treppe entlang der Grund-
stiicksgrenze auf das riickwartige, hoher gelagene Grundstici.

Gulachten Ober don Verkehrswerl das Versteigarungsobjokles: Bebaules Grundstick,
BachstraBe 16 in 72351 Geislingan.
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3.3 Sonstige Merkmale

3.3.1 ErschlieBung

StraBenbelag: Schwarzdecke (BachstralBe, Rosenstraf3e)

FuBwege: einseitiger FuBweg BachstraBe; keine Ful3-
wege Rosenstral3e

Parken: Parken auf dem riickwartigen Grundstiick még-
lich (RosenstraBe)

Versorgungsanschlisse:

Wasser: ja (annahmegeman. da bewohnt)
Strom: ja (annahmegemal da bewohnt)
Gas: nicht bekannt

Abwasser: ja (annahmegeman da bewohnt)

3.3.2 ErschlieBungsbeitrag, Herstellungsbeitrag

GemaB Auskunft des Stadtbauamtes Geislingen vom.04.06.2024 ist das Grund-
stlick erschlossen. ErschlieBungs- und sonstige Herstellungsbeitréage sind bezahlt.

Weitere Nachforschungen wurden nicht angestellt.

3.3.3 Auskunft Denkmaleigenschaft

GemaB Auskunft-des Stadtbauamtes Geislingen vom 04.06.2024 handelt es sich
um kein Denkmal, Bodendenkmal oder-Baudenkmal.

Weitere Nachforschungen wurden nicht angestellt.

3.3.4 Bodenschutz- und Altlastenkataster

GemaB Auskunft des Stadtbauamtes Geislingen vom 04.06.2024 bestehen keine
Altlasten.

Weitere Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Gutachten UOber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Bebautes Grundstiick,
BachstraBe 16 in 72351 Geislingen.
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3.3.5 Baulasten (siehe auch Anlage 9.1)

5

Gulachten Ober don Verkehrswerl das Versteigarungsobjokles: Bebaules Grundstick,
BachsiraBe 16 in 72351 Geislingen.
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Es sai daraul hingewiesan, dass das urspringliche Garagengebaude des baglns-
ligten Grundstickes heute zu Wohnzwecken dient. Voregender Lageplan ent-
spricht nicht mahr den aktueflan Gegabanheitan.

Gulachten Ober don Verkehrswerl das Versteigarungsobjokles: Bebaules Grundstick,
BachsiraBe 16 in 72351 Geislingen.
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Der von der Baulast betroffene, griin schraffierte Bereich, bezieht sich auf eine
Flache von ca. 3,00 m x. 6,70 m = 20,10 m? ~ 20 m2. Soweit aus verfligbaren
Orthophotos erkennbar, wird dieser Bereich als Terrasse und als Zugang zum
nérdlichen Grundstiicksbereich genutzt.

Die Beeintrachtigung des Bewertungsgrundstickes aufgrund der.vorliegenden
Baulast wird als geringfiigig im Sinne von nicht wesentlich wertrelevant beurteilt.

3.4 Verkehrsanbindung

e Bushaltestelle Ecke VorstadtstraBe, Bachstra3e, fuBlaufig.ca. 150 Meter
e Regionalbahnhof Balingen ca. 3,6 Kilometer
e BundesstraBen B 27 ca. 6,8 Kilometer

e Autobahnanschluss BAB A81, Anschlussstelle 32, Sulze a.N. ca. 16 Kilo-
meter

e Flughafen Stuttgart ca. 68 Kilometer (kiirzeste:StraBenverbindung)
e Balingen ca. 4,6 Kilometer

e Rottweil ca. 25 Kilometer

e Sigmaringen ca. 46 Kilometer (Stadtzentrum)

e Landeshauptstadt Stuttgart ca. 77 Kilometer (Stadtzentrum)

3.5 Mietveriragsbindungen

Am Tag der Ortsbesichtigung war eine Mieterin anwesend, die jedoch keinen Zu-
gang gewahrte.

Gemal Klingelschild: sind zwei Mietparteien unterschiedlicher Namen im Haus
wohnhaft, wobei.ein Name auf Familienndhe schlieBens laft.

Eine Mietveriragsbindung wird zumindest fUr eine Partei vermutet.

Gutachten UOber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Bebautes Grundstiick,
BachstraBe 16 in 72351 Geislingen.
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4. Planungs- und Bauordnungsrecht

Flachennutzungsplan

Das zu bewerlende Grundstick ist im Flachennutzungsplan nls- i.‘l leachge-
biet - gekennzeichnet.

Quelie: mamauam{*ﬁais“ungan,.,A‘usnunn Vorm 04,06.2024

Laut Auskunft ﬁm Etadﬂ:ﬁmmias Gamlmgan vom 04.06.2024 wird das Grund-
stick haur&mﬂlﬁh nach 5‘34 EtauCiEl haurteﬂl

lerwms

N urhaullcha "u’urhaban wu'd'dla Ricksprache mit dem Bauordnungsamt Geislingen
_ empfohlen.

Gulachten Ober don Verkehrswerl das Versteigarungsobjokles: Bebaules Grundstick,
BachstraBe 16 in 72351 Geislingan
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5. Grundbuchbestand

Grundbuchausz ug vom 18.04,2024
Amtsgearichl Sigmaringen
Grundbuch von Gaislingen
Band' Blatt i 4280

| . H;tilﬂ hat nicht vorgelegen. Eveniuelle Eintragungen werden nicht bericksichigt.

Gulachten Ober don Verkehrswerl das Versteigarungsobjokles: Bebaules Grundstick,
BachstraBe 16 in 72351 Geislingan.
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6. Baubeschreibung

Vorbemerkungen |

Die Bau- und Gebaudebeschraibung basien entweadear aul varhandenan Eﬁiuma'
lagen oder auf bei der Orisbesichtigung erlangten Erkenntnissen. {\ daschrai-
bung bzw. Auflistung erfdlit nicht den Zweck zugasicherter Eiganschaftan im Si

des Gesetzes und erhebt keinen Anspruch auf Vollstandighke
Hinweis

Aussagen zur Beschalfenheil, zur Ausslaltung
Anlagen beruhen insofern nur auf Vermutungen. Sie we

Quelie: Auszug, Baugesuch, 1939

Guiachten Ober den Verkehrswerl das Versleigarungsobjakles: Bebaules Grundstick,
BachstraBe 16 in 72351 Geislingen.
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Wr 1nanm;n:m“§é$@"6&' R

Quelle: Auszug, Baugesuch, 1955

Guiachtan (ber den Verkehrswen des Versteigarungsobjekies: Bebautes Grundstick,
BachsiraBe 16 in 72351 Geislingen.
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Baugesuch 1959 Anbau einer mech
16 BachstraBe in Geislingen

Juelle: Auszug, Baugesuch, 1959, Erdgeschoss

Gutachten (ber dan Verkehrswerl des Versleigarungsobjekles: Bebaules Grundstiick,
BachsiraBe 16 in 72351 Geislingen.
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Eingangstiren siraBenseitig Hotz, veraltet, un-
terdurchschnitlicher Zustand

Putzfassade, augenscheinlich alteren Datums,
Risse vorhanden

Ol-Brennwertheizung, Baujahr 2015, Einbau
2016

annahmeageman verdliet
annahmegeman Putz, Tapete
annahmegemaB Bad und WG vorhanden, Art

Gutachten (ber den Verkehrswer! des Versleigarungsobjekles: Bebaules Grundstic,
BachsiraBe 16 in 72351 Geislingen.
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FuBbdden: annahmegemap textile Belage, PVC, Fliesen
Energetik: nicht bekannt, Energieausweis lag nicht vor,

annahmegeman Uberwiegend veraltet

AuBenanlagen: Innenhofbefestigung Beton, unterdurchschnitt-
licher Zustand, rOckwartiger gut gepflegter
Nutzgarten, soweit ersichtlich AuBenterrasse
westlich des Lagergebaudes

Nebengebaude/Lager: Lagergebaude, annahmegemal 3 Gebaude-
ebenen, Zustand annahmegeman unterdurch-
schnittlich

Stellplatze: zwei Stellplatze vorhanden, unterdurchschnitt-

licher Zustand

Sonstiges: Grundstlick von zwei StralBenseiten aus zu-
ganglich,--tber rickwartiges Grundstick Zu-
fahrt zum Lagergebaude vorhanden

6.1.1 Bruttogrundflache

Wohn- und Geschéaftshaus

Die Bruttogrundflache des Wohn- und Geschéaftshauses wurde aus vorhandenen
Unterlagen grob Uberschlagig ermittelt.

Berechnung BGF:
(BGF Uberschlagig aus den vorliegenden Unterlagen herausgemessen)

Geschosse BGF m? gesamt gesamt rd.
Erdgeschoss 220,17 220,17
Obergeschoss 144,22 144,22
Dachgeschoss 131,81 131,81
BGF-Gesamt: 496,19 496,19 496,00 m?
Geschoss Faktor Breite Tiefe BGF
m m m?
Erdgeschoss | 220,17
Haupthaus (vor-1900) 1,000 15,150 8,700 131,81
Anbau Abortanlage (1955) 1,000 7,510 2,870 21,55
Anbau Nebenzimmer EG (1955) 1,000 5,625 8,700 48,94
Anbau Hauskldranlage (1959) 1,000 5,620 3,180 17,87
Obergeschoss] 144,22
Haupthaus (vor 1900) 1,000 15,150 8,700 131,81
Abort [ 1,000 1,125 2,425 2,73
Anbau Kiiche, glesschétzt 1,000 2,500 3,875 9,69
Dachgeschoss 131,81
ausgebaut, wie Haupthaus 1,000] 15,150 8,700 131,81
I
496,19

Die Bruttogrundflache (BGF) des Gebaudes wurde grob Uberschlagig mit rund
496,00 m? ermittelt.

Gutachten UOber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Bebautes Grundstiick,
BachstraBe 16 in 72351 Geislingen.
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Lagergebaude

Seite 26/56

Die Bruttogrundflache des Lagergebdudes wurde aus vorhandenen Unterlagen
grob Uberschlagig ermittelt.

Berechnung BGF:

(BGF Uberschlagig aus den vorliegenden Unterlagen herausgemessen)

Geschosse BGF m? gesamt gesamt rd.
Untergeschoss 138,66 138,66
Erdgeschoss 96,00 96,00
Dachgeschoss 96,00 96,00
BGF-Gesamt: 330,66 330,66 331,00 m?2
Geschoss Faktor Breite Tiefe BGF
m m m?

Untergeschoss 138,66
Uberschlagig aus Lageplan 1955 1,000 14,628 9,479 138,66
Erdgeschoss | 96,00
Uberschlagig auleagepIan 1980 1,000 10,128 9,479 96,00
Dachgeschoss 96,00
Uberschlagig aus Lageplan 1980 1,000 10,128 9,479 96,00

330,66

Die Bruttogrundflache (BGF) des Lagergebaudes wurde grob Uberschlagig mit
rund 331,00 m? ermittelt.

Gutachten UOber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Bebautes Grundstiick,
BachstraBe 16 in 72351 Geislingen.
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6.1.2 Wohn-/ Nutzflache

Die Wohn-/ Nutzflache des Wohn- und Geschéftshauses wurde teils den vorlie-
genden Planen von 1955 entnommen, teils grob Uberschlag abgeschatzt, teils mit-
tels Wohn-/ Nutzflachenfaktor bestimmt.

Abschétzung Wohn-/ Nutzfldche:
(Oberschlagig nach Planen 1955, tlw. geschétzt, tlw. mittels Faktor bestimmit)

Geschoss WF/NF WF/NF.rd.
Erdgeschoss 167,62 m?
Obergeschoss 92,79 m2
Dachgeschoss 69,59 m?
329,996 m? 330,00 m?

Geschoss |Faktor Breite | Tiefe Flache WF rd.
(Uberschlagig nach Planen 1955) m? m? m? m2
Erdgeschoss Gewerbe 167,62
Flur 1 1,000 11,000
Laden 1,000 14,240
ehem. Backstube 1,000 24,370
Wirtschaft 1,000 37,150
Kiiche 1,000 18,020
WC Anlage (H + D) 1,000 8,620
Flur 2 1,000 10,000
Nebenzimmer 1,000 44,220

Summe 167,620
Obergeschoss Wohnen 92,79
Flur geschétzt 1,000 8,000
Kinderzimmer 1,000 2,880 2,640 7,603
Kiiche 1,000 3,660 2,300 8,418
Schlafzimmer 1,000 3,660 3,250 11,895
Elternschlafzimmer 1,000 14,040
Wohnzimmer 1,000 24,840
Flur2 geschétzt 1,000 4,000
Bad 1,000 3,990
Abort 1,000 1,600
Tochter 1,000 8,400

Summe 92,786
Dachgeschoss Wohnen 69,59

WHIl. darunter liegende Ebene x Faktor

92,79 X 0,750 = 69,590
Summe 69,590
Gesamt 330,00

Gutachten UOber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Bebautes Grundstiick,
BachstraBe 16 in 72351 Geislingen.
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Geschoss |Faktor Breite | Tiefe Flache WF rd.
(Uberschlagig nach Planen 1955) m? m? m? m2
Erdgeschoss Gewerbe 167,62
Flur 1 1,000 11,000
Laden 1,000 14,240
ehem. Backstube 1,000 24,370
Wirtschaft 1,000 37,150
Kiiche 1,000 18,020
WC Anlage (H + D) 1,000 8,620
Flur 2 1,000 10,000
Nebenzimmer 1,000 44220

Summe 167,620
Obergeschoss Wohnen 92,79
Flur geschétzt 1,000 8,000
Kinderzimmer 1,000 2,880 2,640 7,603
Kiiche 1,000 3,660 2,300 8,418
Schlafzimmer 1,000 3,660 3,250 11,895
Elternschlafzimmer 1,000 14,040
Wohnzimmer 1,000 24,840
Flur 2 geschdéizt 1,000 4,000
Bad 1,000 3,990
Abort 1,000 1,600
Tochter 1,000 8,400

Summe 92,786
Dachgeschoss Wohnen 69,59

WIl. darunter liegende Ebene x Faktor

92,79 X 0,750 = 69,590
Summe 69,590
Gesamt 330,00

Die Wohn-/ Nutzflache des Wohn- und Geschéftshauses wurde tberschlagig mit
330,00 m? ermittelt.

Hinweis

Die Genauigkeit der NutzungsmaBe wird fir den Zweck der Wertermittlung als
ausreichend erachtet. Fur Vertrage jeglicher Art, zum Beispiel Mietvertrage, wei-
sen diese Daten jedoch keine ausreichende Genauigkeit auf. Fir Vertrage jegli-
cher Art wird empfohlen, ein 6rtliches Aufmaf anfertigen zu lassen.

Gutachten UOber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Bebautes Grundstiick,
BachstraBe 16 in 72351 Geislingen.
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6.2 Zustand am Wertermittlungsstichtag
Hinweis

Die Ortsbesichtigung erfolgte ohne Innenbesichtigung der baulichen Anlagen.
Aussagen zur Beschaffenheit, zur Ausstattung und zum Zustand der: baulichen
Anlagen beruhen insofern nur auf Vermutungen. Sie werden, soweit méglich nach
dem Prinzip getroffen, dass ein Gebaude, ausgehend vom auBeren Erscheinungs-
bild, ein &hnliches Erscheinungsbild auch im Inneren vermuten lasst.

Das Bewertungsobjekt wurde vermutlich um 1900 als Wohn- und Geschéafthaus
erbaut. Das Lagergebdude wird annahmegeman ebenfalls-:um 1900 datiert.

Das Geb&ude wurde recherchegeman ca. 1998/ 1999 von-den heutigen Eigentu-
mern erworben. Annahmegeman wird unterstellt, dass die Raumlichkeiten nach
dem Erwerb zumindest malerisch instand gesetzt-worden sind.

Bekannt ist, dass die Heizung 2016 erneuert wurde.

Die Gewerbeeinheit des Erdgeschosses = Gaststatte Klinkerstube — wird laut Re-
cherchen des Gutachters noch als eine Art Bar betrieben. Der-Ausbauzustand der
Bar wird mit Blick auf den vermuteten Betrieb zumindest als durchschnittlich ange-
nommen.

Die baulichen Anlagen erscheinen auBerlich betrachtet Uberwiegend unterdurch-
schnittlich. Die Fassade weist Risse auf, die Fenster sind, soweit ersichtlich, stark
veraltet und erneuerungsbedurftig.

Zumindest eine Wohnung des Obergeschosses war am Tag der Ortbesichtigung
vermietet. Eine weitere Wohnung wird annahmegeman von einem Familienmit-
glied bewohnt.

Die Innenausstattung der Wohnraume wird — ausgehend vom aufBeren Erschei-
nungsbild — als einfach aber noch nutzbar beurteilt.

Das Baujahr des Lagergebaudes wird um 1900 datiert. Das Holztor (Seite Rosen-
straf3e) erscheint stark veraltet. Der Zustand des Lagergebaudes wird mit Blick auf
das angenommene Baujahr als unterdurchschnittlich angenommen.

Dem auBeren Anschein nach befinden sich die baulichen Anlagen insgesamt tiber-
wiegend in modernisierungs- bis sanierungsbedirftigem Zustand.

Hinweis

Eine Innenbesichtigung hat nicht stattgefunden.

Gutachten UOber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Bebautes Grundstiick,
BachstraBe 16 in 72351 Geislingen.
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6.3 Nutzung und Marktgangigkeit

Die baulichen Anlagen befindet sich dem &uBeren Anschein nach in recht
unterdurchschnittlichem Zustand.

Dennoch wird die Gewerbeeinheit des Erdgeschosses — zumindest teilweise —
vermutlich noch genutzt.

Die Wohneinheiten im Obergeschoss und Dachgeschoss sind vermutlich bewohnt,
also bewohnbar.

Zum Wertermittlungsstichtag ist die Marktsituation von wirtschaftlichen und politi-
schen Unsicherheiten gepragt. Das hohe Zinsniveau:-sowie unklare Energiepolitik
wirken sich verunsichernd aus.

Das Wohn- und Geschaftshaus verfiigt Uiber eine bereits erneuerte Ol-Brennwert-
Heizung.

Ein Marktteilnehmer des gewdéhnlichen Geschéftsverkehrs wird kurz- bis mittelfris-
tig anfallende Modernisierungs- und Sanierungskosten.in seine Kauftiberlegungen
einbeziehen.

Mit Blick auf die Art, die Lage und den vermuteten Zustand wird Marktgangigkeit
trotz recht zentraler Lage, mit Blick auf vermutet hohe Modernisierungs- und Sa-
nierungsaufwendungen als' durchschnittlich bis leicht unterdurchschnittlich beur-
teilt.

Gutachten UOber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Bebautes Grundstiick,
BachstraBe 16 in 72351 Geislingen.
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7. Wertermittlung

7.1 Allgemeine Grundsatze

Ziel jeder Wertermittlung ist es, einen mdglichst marktkonformen Wert des zu
beurteilenden Objektes (d. h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im:Kauffall zum
jeweiligen Wertermittlungsstichtag) zu bestimmen.

Zur Verkehrswertermittlung stehen entsprechend der Immobilienwertermittiungs-
verordnung (ImmoWertV) mehrere Bewertungsmethoden -zur Verfigung. Die
maoglichen Verfahren sind jedoch nicht in jedem Bewertungsfall alle gleichermal3en
gut zur Ermittlung marktkonformer Verkehrswerte -geeignet. Es ist deshalb
Aufgabe des Sachverstandigen, das fir die Bewertung geeignetste Verfahren
auszuwahlen und anzuwenden. Nach den Vorschriften der-ImmoWertV kénnen
zur Ermittlung des Verkehrswerts

o das Vergleichswertverfahren
e das Ertragswertverfahren

e das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren zur Plausibilisierung herangezogen werden.

Anwendungsschwerpunkte der verschiedenen Bewertungsverfahren nach
ImmoWertV:

Vergleichswertverfahren (§ 24 - 26 ImmoWertV)

Fdr - manche. ' Grundsticksarten, z. B. Eigentumswohnungen und
Reihenhausgrundstlicke, -existiert ein hinreichender Grundstiickshandel mit
vergleichbaren Objekten. Den Marktteilnehmern sind zudem die flir vergleichbare
Immobilien gezahlten oder verlangten Kaufpreise aus dem Marktgeschehen
(Immaobilienportale, Presse, Makler) bekannt.

Da:sich die Preisbildung fir derartige Objekte im gewdhnlichen Geschéftsverkehr
an diesen Vergleichspreisen orientiert, sollte zu deren Bewertung méglichst auch
das Vergleichswertverfahren herangezogen werden.

Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 InmoWertV) in drei Varianten

Sofern flir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte die zu erzielende
Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im
Vordergrund steht, wird das Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes

Gutachten UOber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Bebautes Grundstiick,
BachstraBe 16 in 72351 Geislingen.
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Verfahren angesehen. Die Anwendung dieses Verfahrens kommt Uberwiegend bei
Mietwohnhausern, gewerblich oder gemischt genutzten Grundstliicken, Hotels
usw. zum Tragen.

Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV)

Dieses Bewertungsverfahren kommt zur Anwendung, ,wenn die Ersatzbeschaf-
fungskosten des Wertermittlungsobjektes nach den Gepflogenheiten des gewdhn-
lichen Geschéaftsverkehrs preisbestimmend sind“. Mit dem Sachwertverfahren
werden solche bebauten Grundstiicke vorrangig bewertet, die tiblicherweise nicht
zur Erzielung von Renditen, sondern in der Regel zur Eigennutzung. (Ein- und
Zweifamilienhauser) gebaut oder gekauft werden.

7.2 Wahl des Bewertungsverfahrens:

Im vorliegenden Fall handelt es sich um:ein vermutlich bewohntes, teilweise
vermietetes Wohn- und Geschéaftshaus in augenscheinlich- Gberwiegend
unterdurchschnittlichem Zustand.

Nach dem aktuellen Nutzungskonzept stehen hier Ertragserzielungsabsichten im
Vordergrund, sodass das Ertragswertverfahren zugrunde gelegt wird.

GemaB § 10 ImmoWertV, Grundsatz der Modellkonformitat, sind bei der Anwen-
dung fir die Wertermittlung relevanter Daten dieselben Modelle und Modellan-
satze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen.

Der zustandige Gutachterausschuss hat sich erst kiirlich konstituiert und veréffent-
licht noch keinen:Immobilienmarktbericht, der den Gutachtern einen Uberblick tiber
das Marktgeschehen vermitteln.

Jedoch stellt der Gutachterausschuss wertrelevante Daten wie Sachwertfaktoren
und Liegenschaftszinssatze auf Anfrage objektbezogen zur Verfligung.

Gutachten UOber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Bebautes Grundstiick,
BachstraBe 16 in 72351 Geislingen.
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8. Wertermittlung

8.1 Bodenwertermittlung

Anmerkungen zum Bodenrichtwert

Die Bodenrichtwerte sind lageabhéngige Durchschnittswerte bezogen auf einen
Quadratmeter Grundstiicksflache. Sie sind fir einzelne Gebiete oder Quartiere,
bei denen annahernd gleiche Nutzungs- oder Wertverhéaltnisse vorliegen, unter
Beachtung der ortstiblichen Baunutzung ermittelt und-aus Kaufpreisen abgeleitet.
Sie beziehen sich auf unbebaute, baureife und erschlieBungsbeitragsfreie Grund-
stlicke.

Die speziellen Gegebenheiten eines Grundstickes wie Zuschnitt, Grée, Erschlie-
Bungszustand, werterh6hende Rechte oder wertmindernde Belastungen etc. be-
wirken Abweichungen vom Bodenrichtwert, die bei der Einzelwertermittlung jeweils
besonders berlicksichtigt werden missen.

Der Bodenwert soll nach Mdglichkeit im unmittelbaren Preisvergleich mit aktuellen,
ortstiblichen Preisen ermittelt werden (vgl. §§ 15 und 16 ImmoWertV). Dieses Be-
wertungsverfahren legt zugrunde, dass die Wertigkeit des Grundstlicks von im ge-
wobhnlichen Geschéaftsverkehr erzielten Preisen ableitbar ist. Hierflr wird eine ent-
sprechende Anzahl moéglichst zeitnaher Vergleichsfélle bendtigt. Dabei ist fur die
Wertableitung die Vergleichbarkeit der Vergleichsfélle hinsichtlich der wertbeein-
flussenden Merkmale (§§ 4 bis 6 ImmoWertV) erforderlich.

Sofern ein:direkter Preisvergleich mit. Kaufpreisen von Vergleichsgrundstliicken
nicht méglich ist, stellt ein indirekter Vergleich lber geeignete Bodenrichtwerte ein
gangiges.Verfahren.dar. Diese werden regelmafig durch den &rtlich zustandigen
Gutachterausschuss beschlossen und verdéffentlicht.

Gutachten UOber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Bebautes Grundstiick,
BachstraBe 16 in 72351 Geislingen.
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Bodenrichtwarte des Gutachterausschusses

Der zustandige Gutachterausschuss Aalen hat fir die betreffende Richtwertzone
zum 01.01.2023 einen BRW fir gemischte Bauflache von 280 €m* veroffentlicht.

Quelle: Boris Baden Wiirttemberg. BRW 01012023, online verfligbar

S

Gulachten Ober don Verkehrswerl das Versteigarungsobjokles: Bebaules Grundstick,
BachstraBe 16 in 72351 Geislingan
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Der Wertermittlungsstichtag 01.07.2024 liegt grob eineinhalb Jahre nach dem zu-
letzt verdffentlichten Stichtag des Bodenrichtwertes. Konkrete Zahlen zur Boden-
wertentwicklung liegen bisher noch nicht vor. Vom 01.01.2022 zum 01.01.2023
wurde vom Gutachterausschuss ein konstanter Bodenrichtwert festgesetzt.

Aufgrund der allgemeinen Kaufzuriickhaltung auf dem Immobiliensektor wird die
konjunkturelle Anpassung mit dem geschatzten Faktor 1,00 vorgenommen. Dies
wird als angemessen erachtet.

Weitere Anpassungen sind nicht ersichtlich.

Berechnung Bodenwert

Stichtag Bodenrichtwert 01.01.2023
BRW-Nummer 79600001
Gemeinde Geislingen
Entwicklungszustand B-baureifes Land
abgabenrechtlicher Zustand beitragsfrei
Art der Nutzung gemischte Bauflache
GroBe
BRW 120 €/m?

Faktor: absolut: 1,00
And. allg. Wertverh. BRW-Stichtag -> WEST 1,000 0,00 0,000
Konkunkturelle Anpassung in % 0,0% 0,00
Sonstige Grundstiickmerkmale
Entwicklungszustand baureifes Land 1,000 0,00 0,000
abgabenrechtlicher Zustand 1,000 0,00 0,000
GrundstlicksgroBe 1,000 0,00 0,000
Anpassung WGFZ 1,000 0,00 0,000
Sonstiges 1,000 0,00 0,000
Lage 1,000 0,00 0,000
Summe Anpassungen sonst. Grundstiicksmerkmale 0,0% 0,00
Gesamtanpassung 0,0% 0,00
BRW (angepasst): 120,0 €/m?
BRW (angepasst, gerundet): 120 €/m?
Bodenwert

Fist.: (Teil-)Flache: Qualitat: Ansatz angep. Bodenwert
BW €/ m? rd. €
227/2 781 m? Gebaude- und Freiflache 120 €/m?| 93.720 €
93.720 €

Der Bodenwertanteil des Bewertungsgrundstiicks wird mit 94.000 € ermittelt.

Gutachten UOber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Bebautes Grundstiick,
BachstraBe 16 in 72351 Geislingen.
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8.2 Ertragswertermittlung

Der Bodenwertanteil fir das erschlieBungsbeitragsfreie Grundstiick wurde insge-
samt mit rund 94.000 € ermittelt.

8.2.1 Grundlagen und Erlauterungen

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiblich: er-
zielbarer Ertrage ermittelt.

Marktiblich erzielbare Ertrage Gewerbeeinheit Gastronomie

Auf Basis aktuell recherchierter Angebotsdaten der Real Estate Pilot AG (Geo-
Map/ Immobiliendatenbank) wurden Angebotsmieten flir Gewerbeobjekte (Gastro-
nomie) im Zollernalbkreis abgerufen. Fir Flachen zwischen:105 m? und 792 m?
wurden 6 Angebote seit 01.01.2023 recherchiert.

6 Angebote seit 01.01.2023 Objektart Baujahr | Nutzflache Preis Preis / gm
Minimum 1902 105 1000 3,37
Mittelwert Gastronomie 1931 450 2374 6,31
Median 1925 478 2346 6,03
Maximum 1967 792 4000 9,48

Zollernalbkreis

Die baulichen Anlagen sind &lterer Art. Der duBere Eindruck ist unterdurchschnitt-
lich.

Mit Blick auf die allgemein schwierige Situation, verbunden mit Mietpreisriickgan-
gen sowie dem:optisch unterdurchschnittlichen Zustand der baulichen Anlagen
wird der Mietansatz der Gewerbeeinheit im unteren Bereich der verflgbaren
Spanne mit rund 4,00 €/ m? angesetzt. Dies wird als angemessen erachtet.

Marktiblich erzielbare Ertrage Wohneinheiten

Auf:Basis aktuell recherchierter Angebotsdaten der Real Estate Pilot AG (Geo-
Map/ Immobiliendatenbank) wurden Angebotsmieten fir Wohnungen in Geislin-
gen abgerufen. Fir Flachen zwischen 54 m? und 120 m? wurden 38 Angebote seit
01.01.2023 recherchiert.

38 Angebote seit 01.01.2023 |Objektart Baujahr | Nutzflache Preis Preis / qm
Minimum 1975 54,00 500,00 7,08
Mittelwert Wohnung 2003 76,72 780,50 10,37
Median 1995 75,00 765,00 10,23
Maximum 2023 120,00 1200,00 16,00

Die baulichen Anlagen sind alterer Art. Der &uBBere Eindruck ist unterdurchschnitt-
lich. Mit Blick auf den optisch unterdurchschnittlichen Zustand der baulichen Anla-
gen wird der Mietansatz der Wohneinheiten im unteren Bereich der verfligbaren
Spanne mit rund 7,00 €/ m? angesetzt. Dies wird als angemessen erachtet.

Gutachten UOber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Bebautes Grundstiick,
BachstraBe 16 in 72351 Geislingen.
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Rohertrag
Ermittlung des Rohertrages
(nach § 18 Abs. 1 ImmoWertV [2010] und Nr. 5 EW-RL)
Nutzungs- [Flachen- marktiibl. m2- marktiibl. [Anteil % am
einheit art EREEEED LA Iib LA NKM NKM monatl. |Gesamtertrag
GE EG Gewerbe EG 167,62 m2 4,00 €/ m? 670,48 € 36,3%
WE EG OG |Wohnen OG DG 162,38 m2 7,00 €/ m? 1.136,63 € 63,7%
Gesamt 330,00 m? 2 5,50 €/m?| 1.807,11 €
[stellplatz ] | | 2Stick | 20 €/Stck|  40,00€
1.84711 € 100%
Ermittlung der Bewirtschaftungskosten
(nach 6 und Anlage 1 EW-RL)
Wohn-/ Geschéftshaus Stellplatz Gesamt
Verwaltungskosten 351,00 € 46,00€
Anzah geschétzt: 3 Nutzeinheiten 2 Stlck
Ergebnis: 1.053,00 € 92,00 € 1.145,00 €
entspricht ca. 4,58%
Instandhaltungskosten |13,80 € m? WF/NF 104,00 €
WL/ Nfl. 330,00 m2 2 Stlck
Ergebnis: 4.553,94 € 208,00-€ 4.761,9 €/m?
[Mietausfallwagnis [3,00% 1.467,12 €
Gesamt Mietausfallwagnis wg. Gewerbeanteil 3% 7.374,06 €
Gesamt in % vom Rohertrag 33,27%

Die Bewirtschaftungskosten wurden mit einem Gesamtansatz von 7.374,06 € (ca.
33,27% des Rohertrages) ermittelt.

Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche
Anlage bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden kann. Sie wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbe-
trags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am
mafgeblichen Stichtag unter Berticksichtigung individueller Gegebenheiten, wie
beispielsweise durchgefihrte oder unterlassene Instandsetzungen oder Moderni-
sierungen ermittelt.

Zum Wertermittlungsstichtag befinden sich die baulichen Anlagen in modernisie-
rungs- bis sanierungsbedirftigem Zustand. Aus gutachterlicher Sicht ist kurz- bis
mittelfristig mit umfangreichen Modernsierungs- bis Sanierungsarbeiten zu rech-
nen.

Ohne wesentliche ModernisierungsmaBnahmen ist eine Nutzung/ Vermietung
grundsétzlich fur einige Zeit méglich. In freier Schatzung wird hierfiir ein Zeitrah-
men zwischen 10 bis 20 Jahren angenommen. Innerhalb der Bewertung wird ein
frei geschéatzter Ansatz von 15 Jahren gewéhlt. Dies wird als angemessen erach-
tet.

Gutachten UOber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Bebautes Grundstiick,
BachstraBe 16 in 72351 Geislingen.



Dipd. 5V (DIA) Heike Uder-Heise
Gutachten Nr. AZ 10717 24/ 10 K 4/24 Saite 38/56

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszins drickt die Bodenwertverzinsung fir das im Boden gebun-
dena Kapital aus. Im Grunde arhoht sich der Lisgenschaftszing, umso risikobehaf-
teler die Bestimmbarkeil der Richligkeil oder Dauerhafligkell des Bodenweras s,
So ist bspw. In Spitzenlage von Grofistadien der Liegenschaliszins bei Uberwie-
gend als Wohnraum genulzten Objeklan rechl gering, well die Dauerhanlgkeli &l-
nes hohen Bodenwertes aus den Erfahrungen der \Fsrgangenhan heraus nk:hl ha-
stritten werdan kanmn.

Dagegen ist der Liegenschaftszins hoch in bspw. Gewerhﬁgﬁ:ﬁieten <auf der gri-
nen Wiese", da das Risiko eines stark fallenden oder stergem:len Endenprerses
sehr hoch Is1, Man kann auch sagen, umso volatiler. eln Grundstlickmarkibereich
ist, desto hiher ist der Liegenschafiszing, oder umso ausgeglichener und gefes-
tigter der Grundstiicksmarktbereich ist, desto geringer ist dm Liegenschaftszins,
ahniich wie bei nicht immaobilan Kapﬂalm‘ﬂagm

Der Liegenschaftszins spielt eine EntEEhEl:'ﬁﬁdﬂ Hnllmm Eerechnung-smnchll des
deutschen Erragswertverlahrens i darn Eln-denenmgsaniell daeru. L. den Ge-
samiertragswert z.B. bel sehr hchen Eﬁdenpreisan erheblich Beeinfiussen kann,
Glalchzeitig wird dissear Zins henul‘.z'r um den Em'ag |jE magmn; ZU kapilalisieren,

Emfehlungen des IVD zu l..lnganschﬂﬂ&:inmﬂi:iﬂ

Das Fachreferat E&[:hmrsiamtga dis IVD- Eundusvemandﬂﬂ varoffentlicht seit
2000 die Spanne der Lisgenschafiszinssalze, Gesamtnutzungsdavern und Bewir-
schaftungskosten, die immer dann eine Onentierungshille sind, wenn keine quali-
flizierteran Daler vorhanden sind bzw, durch die rtlichen Gulachterausschilsse
bekannt gagﬂben warden, Mit aktuslier Verdffentlichung crentieren sich Gesamt-
nutzungsdatiern, Hﬂsr&ﬂzurlgsdamm und Bewirtschaftungskosten an den Anla-
gen 1-3 {zu § 12 Abs. 5) ImmﬂWert‘u" 2021.

Cuelie: IVD, Stand 01, Januar 2024

Gulachten Ober don Verkehrswerl das Versteigarungsobjokles: Bebaules Grundstick,
BachstraBe 16 in 72351 Geislingan
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Die Empfehlungen sind nicht aus empirisch abgeleiteten Daten errechnet, sondern
stellen aktuelle Erfahrungswerte aus der praktischen Tatigkeit der Mitglieder des
Fachreferats sowie weiterer Sachverstandige im Immobilienverband Deutschland
dar.

Das Bewertungsobjekt ist der Rubrik B3 — Wohn- und Geschéftshaus, 20% bis
80% Gewerbeflachenanteil zuzuordnen.

Der IVD empfielt fir diese Objekte einen Liegenschaftszinnssatz zwischen 4,0%
und 7,5%.

FlOr das Bewertungssobjekt wird mit Blick auf den auBerlich unterdurchschnittli-
chen Zustand und einem angenommen hoher Modernisierungs- und-Sanierungs-
aufwand nach Ricksprache mit dem zustandigen Gutachterausschuss ein Liegen-
schaftszinssatz von 4,75% als angemessen erachtet.

8.2.2 Vorlaufiger Verfahrenswert (Ertragswert)

Ermittlung des Verfahrenswertes (Ertragswertes)

Jahresrohertrag 1.847 € 22.165 €
Bewirtschaftungskosten -7.374 €

(nach 6 und-Anlage 1 EW-RL) 7.374 €
Jahresreinertrag 14.791 €
jahrl. Reinertragsanteil'des Bodens

(rentierlicher) Bodenwert 94.000 € -4.465 €

Reinertragsanteil der baulichen Anlagen 10.326 €

wirtschaftl. Restnutzungsdauer 15 Jahre

Liegenschaftszinssatz (LSZ) 4,75%
Kapitalisierungsfaktor-(jéahrlich nachschiissig) 10,56
vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen 8 109.043 €
Bodenwert 94.000 €
vorlaufiger Verfahrenswert (Ertragswert) 203.043
vorlaufiger Verfahrenswert (Ertragswert), gerundet 203.000 €
entspricht ca. 9,16 RoE

Der vorlaufige Verfahrenswert (Ertragswert) wurde mit rd. 203.000 € ermittelt. Dies
entspricht einem Rohertragsfaktor von rd. 9,16 und einem Gebaudefaktor von 615
€/ m? WHL/NAI.

Gutachten UOber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Bebautes Grundstiick,
BachstraBe 16 in 72351 Geislingen.
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8.2.3 Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

Es sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung
noch nicht erfasst sind, durch marktgerechte Zu- oder Abschlage oder in anderer
geeigneter Weise zu beriicksichtigen. Besondere objektspezifische Grundstiicks-
merkmale sind beispielsweise eine wirtschaftliche Uberalterung, ein {iberdurch-
schnittlicher Erhaltungszustand, Bauméangel oder Bauschaden oder:von den
marktUblich erzielbaren Ertragen erhebliche abweichende Ertrage.

Die Art und die Lage des Bewertungsobjektes wurden innerhalb des Verfahrens
berlcksichtigt, hier ist keine Anpassung notwendig.

Der Zustand des Bewertungsobjektes wurde innerhalb der Mietansatze und der
angesetzten Restnutzungsdauer ausreichend gewdardigt.

Die Stellplatze sind im Bodenwert bertcksichtigt.-Aufgrund des unterdurchschnitt-
lichen Zustand wird kein weiterer Wertansatz als notwendig erachtet.

Baulast

Die Baulast zugunsten des benachbarten Grundstlckes wird als nicht wesentlich
wertrelevant beurteilt. Hieraus ergeben sich keine wesentlichen Beeintrachtigun-
gen des Bewertungsgrundstiickes.

Lagergebaude

Das Lagergebaude wutde nicht-von innen besichtigt. AuBerlich erscheint der Zu-
stand dem vermuteten Baujahr-entsprechend zwar unterdurchschnittlich, jedoch
nicht baufallig. Eine mégliche Nutzung zu Lagerzwecken wird vermutet.

Die vorhandene rickwartige Zufahrt.lasst vermuten, dass ein Fahrzeug unterge-
stellt werden kann.

Mit Blick auf o. g. Erlauterungen wird der Wertansatz des Lagergebdudes in freier
Schéatzung mit-einem Ansatz von 25.000 € vorgenommen.

Weitere besondere objektspezifischen Grundstlicksmale sind nicht ersichtlich.

vorlaufiger Verfahrenswert (Ertragswert), gerundet 203.000 €
entspricht ca. 9,16 RoE
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 25.000 €

Baulasten positiver und negativer Art, nicht wesentlich
wertrelevant

Lagergebaude, Annahme 3 Ebenen, frei geschatzt 25.000 €
vorlaufiger Verfahrenswert (Ertragswert) 228.000 €
Verfahrenswert (Ertragswert), gerundet rd. 228.000 €

0€

Gutachten UOber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Bebautes Grundstiick,
BachstraBe 16 in 72351 Geislingen.
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8.2.4 Ertragswertberechnung gesamt

Ermittlungq des Verfahrenswertes (Ertragswertes)

Jahresrohertrag 1.847 € 22.165 €
Bewirtschaftungskosten ~7.374 €
(nach 6 und Anlage 1 EW-RL) 7.374 €
Jahresreinertrag 14.791 €
jahrl. Reinertragsanteil des Bodens
(rentierlicher) Bodenwert 94.000 € -4.465 €
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen 10.326 €

wirtschafil. Restnutzungsdauer 15 Jahre
Liegenschaftszinssatz (LSZ) 4,75%

Kapitalisierungsfaktor (jahrlich nachschuissig) 10,56

vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen 8 109.043 €

Bodenwert 94.000 €

vorlaufiger Verfahrenswert (Ertragswert) 203.043

vorlaufiger Verfahrenswert (Ertragswert), gerundet 203.000 €
entspricht ca. 9,16 RoE

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 25.000 €

Baulasten positiver-und negativer-Art, nicht.wesentlich
wertrelevant

Lagergebdude, Annahme 3 Ebenen; frei geschatzt 25.000 €
vorlaufiger Verfahrenswert (Ertragswert) 228.000 €
Verfahrenswert (Ertragswert), gerundet rd. 228.000 €

0€

Der Verfahrenswert (Ertragswert) wurde nach Berlcksichtigung der besonderen
objektspezifischen Grundstiickswerte mit 228.000 € ermittelt.

Gutachten UOber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Bebautes Grundstiick,
BachstraBe 16 in 72351 Geislingen.
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Plausibilisierung

Zur Plausibilisierung der Ergebnisse werden behelfsweise und unterstitzend An-
gebotsdaten der IMV GmbH fir Mehrfamilienhauser im Umkreis von 10 Kilometern
des Bewertungsobjektes, Wohn-/ Nutzflache zwischen 200 m2 und 400 m2 abge-
rufen und analysiert.

Seit dem 01.01.2023 standen 58 Angebote zur Verflgung.

Bei den Daten handelt es sich Angebotspreise, diese werden auf.dem Immobilien-
markt aktuell nicht immer realisiert. Nach dem Prinzip der Sicherheit wird ein Ab-
schlag von 5% vorgenommen.

58 Angebote Typ Wc;‘lhf:fl./ Grundfl. Baujahr A;?;:" x Faktor 0,95 angepWIfEIIIJro/mz
Minimum MFH 200 160 1788 173.000 164.350 756
Mittelwert MFH 245 661 1946|.» 484.444 460.222 1.896
Median MFH 239 605 1963 489.500 465.025 1.890
Maximum MFH 400 2299 2020| 990.000 940.500 3.919
Bewertungsobjekt WGH 330 781 1900( 203.000 € 615,16

Die Wohn-/ Nutzflache des Bewertungsobjektes liegt zwischen Mittel/ Median und
Maximum der Vergleichsobjekte.

Die GrundstlcksgréfRe des Bewertungsobjektes liegt zwischen Mittel/ Median und
Maximum der Vergleichsobjekte.

Das Baujahr des Bewertungsobjektes liegt zwischen Minimum und Mittelwert der
Vergleichsobjekte.

Der ermittelte vorlaufige Verfahrenswert (Ertragswert) liegt leicht oberhalb des Mi-
nimums-der Vergleichsobjekte.

Der Gebaudefaktor des Bewertungsobjektes liegt etwas unterhalb des Minimums
der Vergleichsobjekte.

Das Bewertungsobjekt befindet sich dem auBeren Anschein nach beurteilt in mo-
dernisierungs- bis sanierungsbedulrftigem Zustand. Der ermittelte Verfahrenswert
(Ertragswert) — vor Berlcksichtigung der besonderen objektspezifischen Grund-
stlicksmerkmale - im unteren Bereich der Vergleichsobjektes erscheint daher plau-
sibel.

Gutachten UOber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Bebautes Grundstiick,
BachstraBe 16 in 72351 Geislingen.
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8.3 Verkehrswert und Zusammenfassung

,Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsédchlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstlickes oder sonstiger Gegenstdnde oder
des sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung ohne Rucksicht auf
ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére:*

§ 194 BauGB

Zusammenfassung

FOr die Wertermittlung sind die allgemeine und spezielle. Wohnlage nebst
Verkehrsanbindung sowie der Zustand des Bewertungsobjektes zu beachten.

Der Verfahrenswert (Ertragswert) des bebauten Grundstiickes, BachstraBe 16 in
72351 Geislingen wurde mit 228.000 € ermittelt.

Die Plausibilitatsbetrachtungen bestatigen das Ergebnis anschaulich.

Hinweis

Es erfolgte keine Innenbesichtigung des Bewertungsobjektes.

Verkehrswert und Ergebnis

Unter Beachtung aller Bewertungsmerkmale wurde der Verkehrswert fiir das Ver-
steigerungsobijekt:

Bebautes Grundstiick, BachstraBe 16 in 72351 Geislingen,

zum Wertermittlungsstichtag 01.07.2024
mit 228.000 €
in'Worten: zweihundertachtundzwanzigtausend Euro

Gutachten UOber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Bebautes Grundstiick,
BachstraBe 16 in 72351 Geislingen.
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Diese Wertermittlung wurde entsprechend der Verordnung Uber die Grundsatze
fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken ermittelt.

Vorstehendes Gutachten wurde von der Sachverstandigen aufgrund eingehender
Besichtigung des Objektes und genauer Prifung der Verhaltnisse nach bestem
Wissen und Gewissen erstellt. Am Ergebnis des Gutachtens hat die Unterzeich-
nerin kein personliches Interesse.

Ellwangen, 21.10.2024

Heike Uder-Heise

Zertifizierte Immobiliengutachterin'DIAZert (LF) - Zert.-Nr. DIA IB-318, Diplom Sachver-
standige (DIA) fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundsticke sowie fir Mieten
und Pachten; Zertifizierungsstelle DIA Consulting AG - DIN EN ISO/IEC 17024

Urheberrechtsschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber
und'den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte
ist-nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

Gutachten UOber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Bebautes Grundstiick,
BachstraBe 16 in 72351 Geislingen.
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9. Anlagen

9.1 Baulast Nr. 77

Gulachten Ober don Verkehrswerl das Versteigarungsobjokles: Bebaules Grundstick,
BachsiraBe 16 in 72351 Geislingen.
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9.2 Fotodokumentation

9.2.1 AuBBenansichten via Bachstral3e

Gutachten Uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Bebautes Grundstick,
BachstrafBBe 16 in 72351 Geislingen.
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9.2.2 Innenhof via Hausf‘sﬁhltg\d*‘:.‘\\ PN

W)

Gutachien dber den Verkehrswerl des Versleigerungsobjekies: Bebaules Grundstick,
BachsiraBe 16 n 72351 Gelshngen.
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Gutachlen Nr. AZ 1017 24 / 10 K 4/24

Gutachien dber den Verkehrswerl des Versleigerungsobjekles: Bebaules Grundstick,

BachsiraBe 16 n 72351 Gelshngen.
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Gutachten Ober den Verkehrswerl das Versleigarungsobjakles: Bebaules Grundstick,
BachstraBe 16 in 72351 Geislingen.



Dipl. SV (DIA) Heike Uder-Heise
Gutachten Nr. AZ 10/17 24 / 10 K 4/24 Seite 50/56

Gutachten Uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjekies: Bebautes Grundstick,
BachstraBBe 16 in 72351 Geislingen.
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Gutachten Uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Bebautes Grundstick,
BachstraBBe 16 in 72351 Geislingen.
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Gutachten Ober den Verkehrswerl das Versleigarungsobjakles: Bebaules Grundstick,
BachstraBe 16 in 72351 Geislingen.
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Gutachten Uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Bebautes Grundstick,
BachstraBBe 16 in 72351 Geislingen.
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9.2.5 Umgebungsansichten Bachstral3e

Gutachten Uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Bebautes Grundstick,
BachstraBBe 16 in 72351 Geislingen.
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9.2.6 Umgegungsansichten Rosenstral3e

Gutachten Ober den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Bebautes Grundstick,
BachstraBBe 16 in 72351 Geislingen.
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Praxiskommentar zur Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, 9. Auflage 2022

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB: Baugesetzbuch in der:Fassung-der Bekanntmachung von 23.09.2004
(BGBI 2004 | S.:2414), zuletzt geéndert durch Art. 4 des Erbschaftssteuergesetzes
vom 24.12.2008 BGBI. 1, 3018)

ImmoWertV (2010):-Verordnung:Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Ver-
kehrswerte von Grundstticken; vom 19.05.2010 [BGBI. | S. 639], am 01.07.2010
in Kraft getreten, am 01.01.2022 auBer Kraft getreten

ImmoWertV (2021): Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Ver-
kehrswerte: von Immobilien und der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten,
Bundesgesetzblatt vom 03.11.2021 [BGBI. | S. 3634], am 01.01.2022 in Kraft ge-
treten

ImmoWertA (2023): Muster- Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungs-
verordnung, vorgelegt vom Bundesministerium fiir Wohnen, Stadteentwicklung
und Bauwesen, am 20. September 2023 von der Fachkommission Stadtebau zur
Kenntnis genommen

Gutachten UOber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Bebautes Grundstiick,
BachstraBe 16 in 72351 Geislingen.



