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1 ZUSAMMENSTELLUNG WESENTLICHER DATEN

1.1 Kurzbeschreibung und Besonderheiten

Grundbuchrechtliche Angaben Grundbuch von Frommern Nr. 6698
Wohnungs- und Teileigentumsgrundbuch

475/1.000 Miteigentumsanteilan Grundstick
Flurstliick Nr. 4307/7 Eugen-Bolz-Straf’e 19

bebaut mit nicht freistehendem Zweifamilien-
wohnhaus (Doppelhaushalfte)

Objektart 3-Zimmer-Eigentumswohnung im Dachge-
schoss mit Carportstellplatz

Nutzungssituation Eigennutzung
Altlasten ‘ kein Eintrag bei der, Stadt-Balingen bekannt
Hausschwamm ) keine Hinweise!

Baubehdrdliche Beschrankungen-oder Be- [nichts bekannt

anstandungen )
Baulasten . kein Eintrag im Baulastenverzeichnis
Lasten und Beschrankungen aulBer Zwangsversteigerungsvermerk kein

Abt. Il des Grundbuchs Eintrag



2-Zimmer-Elgentumswohnung sowle Carportstefiplatz

Eugan-Boiz-Strale 126 TI33E Balingen Ortslell Frommarm Flurstick N 23077

Aklanpeichan 2 K 13724

R

Seite 4 von 86
1.2 Zusammenstellung wesentlicher Daten
Wertermitilungsstichtag 23.05.2025
Qualititsstichtag 23.05.2025
Ortsterrmin ’ 23.05.2025

N
Baujahr N 2023
Anzahl der Wohneinhesten S\ A 2
GroBe der zu bewertenden Wohnung (E S 75mA
= N
Eigentumswohnung Nr. SNCAPTRN 2
Grundstiicksgriie o) (NN 3TT m?
Rodenrichtwert N Gy = 210,00 €/m?
objektspezifisch angepasster Bodenwert A NN 210,00 €/m?
: ; = RS
Miteigentumsanteil (2% N 0,475
; N T
Bodenwertanteil e UL x 37.606 €
= S \\\} \:?\ &
Gesamtnutzungsdauer \\\ J o \\ (\C %N\ 80 Jahre
Resinutzungsdauer O < N\T @ 78 Jahre
Mistansatz Wohnung (@) S\ 10,00 €/m?
Mietansatz Stellplatz (€ Rl\, RS 40 €
Jahresroherirag i*‘f‘\\\(‘—‘ W A 9.480 €
Bewirtschaftungskosten £ N },ff{\f}i" 19%
objektspezifisch angapamri.mqnsmaﬁ@mﬂ “\\\ ' 2.25%
Vorldufiger Ertragswert . D \\\ o 2B6.106 €
Marktanpassung % o (= ;\' o 1,00
Verlaufiger, marhtan?qepaﬁtef Emmn \\b ! 286,106 €
Besondere obje -26,000 €
260,106 €
N g\ \ﬁ. )
.E.u'hl»h&' wurdiﬁﬁht festgestellt,
\ \ \ ) \\ (\ % ,\
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2 ALLGEMEINES

Zweck des Gutachtens  Aktuelle Verkehrswerdemittlung nach §154 BauGB Im Rahmen der

Zwangsversteigerung
Mitarbeit an diesem Dieses Gutachten wurde unter der Mitarbeit 'umﬁ{@ Andrea Beirow
Gutachten erstellt, Es handeit sich dabei um eine Mitarbetl in'Sinne der Sach-
verstandigenordnung (Recherche und Gmwuntagm%
Bewertungsobjekt 3-Zimmer-Eigentumswaehnung Im & "‘schnsﬂ\ﬁaag nicht freiste-
hendsn Eﬂerfamﬂlenwnhnhauaga \a}sﬂﬂnppﬂmauﬁlﬂrﬁe pnit Caar-
portsteliplatz ‘_”\Q
Hinweis: Zum Weu'{a'mlttIu@MImta iﬂﬁa}\der Carport noch nicht
hergestalit ; N

\t\' \”

Bauliche Nutzung Das Bewartun ﬂ
auf eine

Grundbuchrechtiiche Amitsg ﬁ}}igm

Enm\
Angaben G-&rnq@:‘tg Balin
w:n E
9 )
OANERYERN
Eﬁilﬂl‘bﬂ!'ﬁ"ﬁ'l‘ﬁmhﬂﬁ ‘\\U ';'ﬂ_ Nr. der™ glurs-til-:li\g Whhﬂmfmm und Lage Grafke
X 10 750,000 wigentumsantail an dem Grundshick
. mﬁmm&mn 377
2% = 7 |Gabdude- und FraMschs
= K
S0 MerBunden mit dem Sondereigenturm an der im Aufiel-

plan mit Mr. 2 bezeichnetan Wohn- und Telsin-
(Wohnung im 1, Obergeschess nebst Carport)

ur jeden Mesigentumsantell st ein besonderes
b angalegl (Nr. 8837 bls 665E),

er hisr eingetragense Miteigentemsantel it durch die
U dan anderen Mislgeslumsantallen gehorendan
redgentumsrachie beschrdnkt,

sgen Gagenstand und Inhall des Sondereigeniums
rd auf die Bewiligung wom 35082023 |

e :
[T,

Himweis: Im Grundbuch ist das Bewerlungsobjekt noch nicht mit ei-
ner Hausnummer bezeichnet, Tatsachlich handelt s sich nicht um
das 1. Obergeschoss sondern das Dachgeschoss,

Der &ffentliche Glaube an die Richtigkeit des Grundbuchs nach
& 892 BGB bezieht sich nicht auf tatsachliche Angaben wie Grifie,
Lagebezeichnung oder Bebauung.
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Eigentimer

Hausverwaltung

Ortsbesichtigung

Wertermittlungsstichtag

Qualitatsstichtag

Eigentimer ist laut dem vorliegenden Grundbuchauszug vom
05.12.2025

Herr X
Nach Auskunft des Eigentimers ist keine Hausverwaltung bestellt.

Die Ortsbesichtigung wurde nach schriftlicher Einladung vom
17.04.2025 am 23.05.2025 durchgeflhrt. Anwesend waren:

Herr X

Frau und Herr Y

Herr Hans G. Beirow als 6buv_Gutachter

Frau Andrea Beirow als zertifizierte Sachverstandige

Der Ortstermin fand‘am23.05.2025 statt. Dieser Tag ist der Werter-
mittlungsstichtag. _

Die Recherche der wertrelevanten Merkmale des Bewertungsob-
jekts wurde.am-03.07.2025-abgeschlossen.

Der Qualitatsstichtag-kennzeichnet den Zeitpunkt, auf den sich der
fur.die.Wertermittlung mafigebliche Grundstickszustand bezieht. Er
weicht. dann vom Wertermittlungsstichtag ab, wenn aus rechtlichen
oder sonstigen Grinden ein abweichender Grundstiickszustand un-

““terstellt werden muss."

Dokumente-und
Informationen, die bei-der
Wertermittlung zur Verfii-
gung:standen'

Der Qualitatsstichtagentspricht im vorliegenden Bewertungsfall dem
Wertermittlungsstichtag.

Vom Amtsgericht Balingen wurden mir folgende Unterlagen zur Ver-
fugung gestellt:

e Auszug aus dem Grundbuch vom 05.12.2025

Herr X hat mir folgende Unterlagen zukommen lassen:

e Kurzgutachten zum 16.08.2024
e Baugesuch vom 12.11.2021

Folgende Unterlagen und Informationen wurden von mir angefordert:
e Lageplan aus dem Geoportal Baden-Wrttemberg

e Schriftliche Auskinfte der Stadt Balingen vom 08.05.2025
e Baugesuch vom 12.11.2021

Vgl. § 2 Abs. 5 ImmoWertV 2021
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Rechtliche Grundlagen

Literatur

Anmerkung

Lageinformation Datenportal on-geo GmbH Bestellnummer
03517574

Baugesetzbuch (BauGB)

¢ Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021) vom
14.07.2021

e ImmoWertV-Anwendungshinweise (ImmoWertA) v. 20.09.2023

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) Nl

o Gesetz Uber das Wohnungseigentum_und das Dauerwohnrecht
(Wohnungseigentumsgesetz) neugefasst durch-—Bekanntma-
chung vom 12.01.2021 -

e Burgerliches Gesetzbuch (BGB)

o Wohnflachenverordnung (WoFEIV) -

o Gebaudeenergiegesetz GEG vom 08:08.2020

o Kleiber: Verkehrswertermittlungiven Grundsticken - Kommentar
und Handbuch zur Ermittlung-von Marktwerten (Verkehrswerten)
und Beleihungswerten'sowie zur steuerlichen Bewertung unter
Berucksichtigung der-immoWertV\! 9. Auflage 2020 und Kleiber
digital, Reguvis Verlag

e Wertermittiungsverfahren — Tas¢henkommentar, Bundesanzei-
ger Verlag 2016 :

e _Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten 2024/2025, In-
standsetzung/Sanierung/Modernisierung/Umnutzung,  Verlag
Hubert Wingen Essen; 25. Auflage

‘o) Stumpe,-Tillmahn: Versteigerung und Wertermittlung, Bundes-

anzeiger Verlag 2014

e Zeitschrift GuG-Grundsticksmarkt und Grundstickswert — Zeit-
schrift firdmmobilienwirtschaft und Bodenpolitik und Wertermitt-
fung, Kleiber/Jurgen Simon/Weyers/Thore Simon, Werner Ver-
lag:bis aktuelle Ausgabe 4/2025

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Wertgutachten und nicht
um ein Bausubstanzgutachten. Es wurden nur augenscheinliche,
stichprobenartige Feststellungen getroffen. Vorhandene Abdeckun-
gen von Boden-, Wand- oder Deckenflachen wurden nicht entfernt.
Bei der Substanzbeschreibung muss daher unter Umstanden eine
Ubliche Ausflhrungsart und ggf. die Richtigkeit von Angaben unter-
stellt werden. Aussagen Uber tierische und pflanzliche Holzzerstérer
oder so genannten Rohrleitungsfral3, Baugrund- und statische Prob-
leme, Schall- und Warmeschutz, gesundheitsschadliche Stoffe etc.
sind daher im Rahmen dieses Gutachtens ohne weitere Untersu-
chungen eines entsprechenden Spezialunternehmens unvollstandig
und unverbindlich. Die haustechnischen Anlagen wurden nicht auf
ihre Funktionsfahigkeit geprift. Diese wird unterstellt. Weiterhin wird
vorausgesetzt, dass bis auf die eventuell festgestellten Mangel die
zum Bauzeitpunkt glltigen einschlagigen technischen Vorschriften
und Normen (z. B. Statik, Schall- und Warmeschutz, Brandschutz)
eingehalten worden sind.
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3 GRUNDSTUCKS- UND GEBAUDEBESCHREIBUNG

3.1 Lage
3.1.1 Makrolage

Basisdaten von

Balingen?

Verkehrsanbindung

Bundesland Baden-Wirttemberg .
Regierungsbezirk Tldbingen

Landkreis Zollernalb

Einwohner 35/414:Stand:31:12.:2023

davon:in Frommern 4.684

Balingen liegt am Rand der Schwabischen Alb. Die Grole Kreisstadt Balin-
gen ist Mittelzentrum innerhalb.dér-Region Neckar-Alb.

In den 1990er Jahren wurde die Innenstadt nach-einem stadtebaulichen
Ideenwettbewerb umfangreich umgestaltet. Der gesamte Stadtkern wurde
verkehrsberuhigt und.um den Marktplatz eine zentrale Mitte geschaffen.
Es entstand ein attraktiver Einkaufs-; Dienstleistungs- und Wohnstandort.

Neben zahlreichen-Kindergarten stehen'in Balingen auch Betreuungsein-
richtungen fur-Kinder unter:3.Jahren zur\erfigung. Schulen sind Uber alle
Schulformen.vorhanden;.Purch die: l.andesgartenschau 2023 entstand im
Zentrum:entlang der-Eyach ein attraktives Naherholungsgebiet.

Die arztliche und-zahnarztliche Versorgung ist gesichert, ein Krankenhaus

ound-Apotheken:vor Ort.

Einkaufsmoglichkeiten-sind Uber den taglichen Bedarf hinaus vorhanden.

Im"Stadtteil Frommern stehen mehrere Kindergarten sowie eine Grund-
schule-zur Verfigung. Einkaufsmoglichkeiten des taglichen Bedarfs sind

vorhanden.

Balingen liegt direkt an der B 27 zwischen Rottweil und Stuttgart. Damit
besteht eine Anbindung an die Metropolregion Stuttgart sowie das
Oberzentrum Reutlingen/Tubingen. Ab Balingen sind weite Strecken
vierspurig ausgebaut. Der nachst gelegene Autobahnanschluss auf die A
81 zwischen Stuttgart und Singen ist in ca. 18 km erreichbar. Der nachst
gelegene Bahnhof mit IC-Anschluss befindet sich im ca. 22 km entfernten
Rottweil. Die Entfernung zum Flughafen Stuttgart betragt ca. 60 km.

Im Bahnverkehr bestehen Verbindungen nach Stuttgart und Sigmaringen.

Der Stadtteil Frommern verfugt GUber einen Bahnanschluss.

2https://www.balingen.de/unsere-stadt/Stadtportrait/Zahlen+und+Fakten [Eingesehen am 24.06.2025]
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Wirtschaftliche und Gemal dem Demografiespiegel des Statistischen Landesamts Baden-
demografische Ent- Wirttemberg® sind das relafive Arbeitsplatzangebot, die Pendlemrelation
wicklung und die Branchenvielfalt ginstig.

Balingen zaht gemal dem Wegwelser Kommune zum Demaografietyp 5
und damit moderat wachsenden Stadien und Genﬁnden mlt regionaler
Bedautung.

kgang zwischen 2025 und 2040 von ca.
wird der Anteil der Bevdlkerung Im erverbsfa-
2@ Aunter 65 Jahren um ca. 4,0% zurlickgehen,
hra-n.-d ﬂar mrrtell daﬂﬂ@man ab 65 Jahren um ca. 13, 2, zunehmen wird,

N

\\ \\ Da ﬂm Eluiﬂiaﬁchnltt liegende Medianalter gibt einen Hinweis auf

Kg am};&ﬂuunﬁpmms der Bevilkerung als im Durchschnitt der
mnﬁune

nttuﬂsrr:s 5.

3 hitps /e statistik-bey de/Demografie-SplegelLebansqualitast ?5=4 17002 [Eingesehen am 24 .06 2025
4 hitps:ewe wegwsiser-kommane. deidatenidemografistypens balingen+ 201 S+retzdiagramm [Eingesehen am 24 06.2025]
¥ hittps.ivwee statistik -t deBevoalk GabiatV orausrechnung 28015100 tab T R=GE41 1002}
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3.1.2 Mikrolage

Allgemeines Bei Wohnimmobilien steht das Wohnen als Nutzung im Vordergrund. Da-
bei ist es unerheblich, ob es sich um Eigennutzung oder um Vermietung
handelt. Dementsprechend beurteilt sich die Wohnlage entscheidend
nach folgenden Parametern:®

e Erreichbarkeit der ortlichen Versorgungseinrichtungen

e Erreichbarkeit der Naherholungsgebiete und:Griunanteil"der-Umge-
bung

gesellschaftliches Ansehen der Lage

Immissionslage :

das kleinrdumige StraRenbild und die groliraumige. Quartierslage
Nutzungsdichte ’

klein- und grof3raumige Verkehrsanbindung

Die Eigentumswohnung befindet sich im Dachgeschoss eines nicht freiste-
henden Zweifamilienhauses.mit 2 Eigentumswohnungen. Die Doppelhaus-
halfte liegt im Ortsteil Frommern in Ortsrandnahe;. Naherholungsmaglich-
keiten sind zu Ful in‘ca; 300 m erreichbar. Die ndhere Umgebungsbebau-
ung wird durch weitere Ein- und Zweifamilienwohnhauser gepragt. Rich-
tung Norden schlieRen sich ein"Misch- und Gewerbegebiet sowie ein In-
dustriegebiet an-In-einer Entfernung von ca. 180 m befindet sich ein Ge-
baude der Freiwilligen Feuerwehr. Ein Kindergarten sowie eine Grund-
schule in freier Tragerschaft sind in‘einer Entfernung von 260 m, ein kirch-
licher Kindergarten in-ca. 650 m.erteichbar. Die Entfernung zur Grund- und
Hauptschule: betragt ca. 1,2 km;-2 Bushaltestellen sowie der Bahnhof in
Frommern sind in.einer Entfernunhg ca. 500 m gelegen. Einkaufsmdglich-

“keiten‘des taglichen Bedarfs bestehen bei einem Supermarkt in einer Ent-
fernung von'ca.700 m.

Parkplatze Zum-Bewertungsobjekt gehort gemafl dem Grundbuch, Teilungserklarung
und Aufteilungsplanen ein Carportstellplatz.

Zum Wertermittlungsstichtag war der Carport noch nicht hergestellt. Zur
Eugen-Bolz-StralRe wurde lediglich eine Kiesflache als Parkplatz fir 2 Pkws
provisorisch hergestellt.

Immissionen Bei der Eugen-Bolz-Stralle handelt es sich um eine Wohngebietserschlie-
Bungsstralle in einem allgemeinen Wohngebiet (Ausweisung laut Bebau-
ungsplan).

Bei der Ortsbesichtigung konnte nur geringer Anliegerverkehr mit geringen
Larmimmissionen festgestellt werden.

6 Wolfgang Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kleiber digital > Teil IV - ImmoWertV > 2 Die Rechtsgrundlagen der
Immobilienwertermittlungsverordnung im Einzelnen > Teil 3 Besondere Grundséatze zu den einzelnen Wertermittlungsverfahren > Ab-
schnitt 1 Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV) > Systematische Darstellung des Vergleichswertverfahrens > 6 Berlicksich-
tigung von abweichenden Merkmalen des Grund und Bodens (§ 25 Satz 2 ImmoWertV) > 6.4 Abweichende Grundstlicksmerkmale >
6.4.9 Lage > 6.4.9.3 Wohnlage
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Hochwassergefahr Gemall der Hochwasserrisikokarte der Landesanstalt fir Umwelt Baden-
Wirttemberg besteht fur das Bewertungsgrundstiick Hochwassergefahr
bei Extremhochwasser (HQextrem). Die Uberflutungstiefe betragt danach
0,1 m (siehe Hochwasserrisikoabfrage Anlagen Seite 49).

Ein Extremhochwasser ist seltener als einmal in 100 Jahren zu erwarten.

Weitere Beeintrach- Es konnten keine weiteren Beeintrachtigungen festgestellt werden.
tigungen N X
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3.1.3 Gesamtbeurteilung der Lage

Makrolage

Mikrolage

Gesamtbeurteilung
der Lage . ™

Lagebeurteilung:

Infrastruktur

gut

Uberregionale Verkehrsanbindung

gut bis durchschnittlich

Demografische Entwicklung

geringes ~ Bevolkerungswachstum
bei starker Uberalterung_

Wirtschaftliche Entwicklung

durchschnittlich

Immobilienmarkt

Jansatzen zum-2."Quartal 2024 leichf]

lsem Niveau.verharren. Eine erneute
.. [Leitzinssenkung im Juni 2025 hatf]

10 Jahren um-ca. + 3,3%, bei einer

Seit dem4.-Quartal 2022 rlicklaufige
Preise_fur Wohnimmobilien, die in
landlichen Kreisenmit Verdichtungs-

gestiegen sind-und seitdem auf die-

nicht zu.einer Senkung der Bauzin-
sen_gefihrt: Diese bewegen sich
weiterhin bei~.einer Laufzeit von

Laufzeit--von’ 15 Jahren bei ca.
+ 3,5%. Geopolitische Risiken und
wirtschaftliche Unwagbarkeiten sor-
gen. fur weitere Unsicherheiten am

Immobilienmarkt.

Die Makrél,a‘ge ist ins‘g‘esamt als Qu‘[ bis mittlere Lage zu qualifizieren.

<

Uberwiegend gute Mikrolage ab.

“Aus den zuvor beschriebenen Lagemerkmalen leitet sich insgesamt eine

Die Lagemerkméle werden in nachfolgenden Berechnungen wie folgt be-

Lriicksichtigt:

e in der Bodenwert-Berechnung durch Anpassung des Bodenrichtwertes
e im Ertragswertverfahren durch die Anpassung der Miete und des Lie-

genschaftszinssatzes
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3.2 Rechtliche Gegebenheiten

Mietvertrage

Lasten und Be-
schrankungen in
Abt. Il des Grund-
buchs

Altlasten

Baurecht

Baulasten

Sonstiges

Abgabenfechtliche
Situation

Es liegt kein Mietvertrag vor. Das Bewertungsobjekt wird eigen genutzt.

In Abteilung Il des Grundbuchs liegt folgende Eintragungen vor:

Zwangsversteigerungsvermerk

Nach schriftlicher Auskunft ist bei der Stadt Ballngen kein Eintrag im Alt-
lastenkataster bekannt.

Laut Auskunft der Stadt Balingen liegt das Bewertungsobjekt im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes ,Bruckwiesen® - rechtskraftig seit dem
07.03.1998. Die Festsetzungen in diesem Plan.lauten:

WA allgemeines Wohngebiet
eingeschossige-Bauweise
Grundflachenzahl GRZ = 0,4
Geschossflachenzahl. GFZ'=0,6
offene Bebauung

Laut Auskunft'der-Stadt:Balingen ist keine Baulast im Baulastenverzeich-
nis:eingetragen:

Laut Auiskunft dér-Stadt Balingen liegt das Bewertungsobjekt nicht im Gel-
tungsbereich-eines Sanierungsgebietes.

Das Gebaude weist keine Bausubstanz auf, die auf eine Denkmal-
schutzeigenschaft schlielRen Iasst.

Von der Stadt Balingen habe ich folgende Auskunft erhalten:
Kommunalbeitrage

Kanal-, Kléar- und Wasserversorgungsbeitrdge wurden veranlagt. Zu wei-
teren Anschlussbeitrdgen nach dem Kommunalabgabengesetz fiir Ba-
den-Wiirttemberg (KAG) wird das Grundstiick nicht mehr herangezogen,
es sei denn, dass durch eine planerische Anderung oder durch eine Bau-
genehmigung nachtréglich ein héheres Mal3 der baulichen Nutzung zu-
gelassen wird.
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Teilungserklarung

Sondernutzungs-
recht

ErschlieBungsbeitrdge

Die Eugen-Bolz-Stral3e wurde noch nicht endgliltig hergestellt. 1971 und
1975 (Gehweg) wurden Beitréage fiir bestimmte Strallenteile im Rahmen
der Kostenspaltung veranlagt. Diese Stral3enteile, z.B. der Gehweg, gel-
ten als bereits veranlagt und werden bei der ErschlieBungsbeitragsveran-
lagung nach der endgliltigen Herstellung nicht mitabgerechnet.

Diese Auskuntft ist - soweit nicht ein unanfechtbar.gewordener Bescheid
vorliegt — unverbindlich und unter dem Vorbehalt ausgestellf,~dass eine
spétere Entscheidung im Veranlagungs- und-:Rechtsmittelverfahren hier-
von abweichen kann. '

Gemal Nr. 1 Teilungserklarung erfolgt'die Umlegung der Heizkosten und
Warmwasserbereitung zu 30% <nach der Wohnflache bzw. beheizbaren
Nutzflache und zu 70% nach dem-Verbrauch. -Die Verbrauchsregistrierung
soll durch Warme- und Warmwassermesser erfolgen. Die Eigentimerver-
sammlung ist berechtigt, durch Mehrheitsbeschluss mit einer Stimmen-
mehrheit von 2/3 aller Stimmen den-Umlageschliissel zu andern.

Es wird auf die. Verordnung-liber, die verbrauchsabhangige Abrechnung
der Heiz- und Warmwasserkosten vom 21:01-1989 (BGBI. 1989, 115) ver-
wiesen. ‘ :

Jede Einheiltrhat eine Stimme.

Eine VerauRerungsbeschrankung wurde nicht vereinbart.

Eine Hausyerwaltung ist-nicht bestellt.

'Eine Erhaltungsrucklage wird nicht angespart.

ES'wurden Sondernutzungsrechte vereinbart. Danach obliegen die Gar-
tennutzung sowie die Nutzung eines Stellplatzes entlang der studwestli-
chen Grundstlicksgrenze der Einheit Nr. 1 (siehe Anlagen Seite 54).

Dem Bewertungsobjekt ist kein Sondernutzungsrecht zugeordnet.
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3.3 Wiurdigung der rechtlichen Gegebenheiten

Mietvertrage

Lasten und Be-
schrankungen in
Abt. Il des Grund-
buchs

Altlasten

Baurecht

Abgabenrechtliche
Situation

Teilungserklarung

Fir die Ertragswertberechnung wird die marktiblich erzielbare Miete zu
Grunde gelegt. Die marktiblich erzielbare Miete entspricht grundsatzlich
der nachhaltig erzielbaren Miete.

Es wird in der nachfolgenden Berechnung die recherchierte marktiblich
erzielbare Miete, angepasst auf das Bewertungsgrundstick, als Grund-
lage der Ertragswertberechnung angesetzt.

Der Zwangsversteigerungsvermerk ist/den. persdénlichen Verhaltnissen
des Eigentimers geschuldet. Nach*§-194 BauGB sind diese bei der Er-
mittlung des Verkehrswertes nicht zu-berlcksichtigen und beeinflussen
somit den Verkehrswert nicht.

Nach Auskunft der Stadt Balingen ist nichts Uber-Altlasten bekannt. Ich
unterstelle damit Altlastenunbedenklichkeit.

Die Bauantragsunterlagen. .wurden im ~Kenntnisgabeverfahren bei der
Stadt Balingen:eingereicht. Das Maf3 der-Bebauung ist, soweit tiberschla-
gig Uberprifbar, eingehalten. Die:Rechtmaligkeit der Bebauung kann so-
mit unterstellt werden:

Die, Eugen-Bolz:StralRe-ist:mit Ausnahme des Gehwegs nicht endguiltig
hergestellt. Im Falle der endglltigen Herstellung drohen Erschlielungs-
beitrage: ‘Wann die endgultige Herstellung erfolgen wird und in welcher
Hoéhe ErschlieBungsbeitrage anfallen ist zum Wertermittlungsstichtag un-
bekannt. Es erfolgt eine Risikoaufschlag beim Liegenschaftszinssatz.

Zum Wertermittlungsstichtag war eine verbrauchsabhangige Ermittlung
von Warme und Warmwasserbereitung aufgrund fehlender Verbrauchs-
messungen nicht moglich. Es erfolgt ein tUberschlagiger Kostenansatz bei
den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen.

Nach Angabe wird keine Erhaltungsriicklage angespart. Bei Instandset-
zungen und Instandhaltungen des Gemeinschaftseigentums werden Son-
derumlagen fallig. Aufgrund des jungen Baujahrs ergibt sich daraus nur
ein geringes Risiko. Dieses berlicksichtige ich beim Liegenschaftszins-
satz.
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Sondernutzungs- Durch Sondernutzungsrechte werden Eigentiimern alleinige Gebrauchs-
recht und Nutzungsrechte eingerdumt. Die Bewilligung eines solchen Son-
dernutzungsrechts stellt eine Gebrauchsregelung i.S. des § 15 WEG dar.”

Dem Bewertungsobjekt wurden keine Sondernutzungsrechte zugeordnet.
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3.4 Grundstiucksbeschreibung

Grundstiicksform

GrundstiicksgroRe

Topografie

ErschlieBung

Bodenbeschaffenheit

Ausrichtung des
Bewertungsobjektes

Das Bewertungsgrundsttick ist rechteckig ausgeformt. An der Erschlie-
Rungsstralie Eugen-Bolz-StralRe betragt die Grundstlickslange ca. 12 m.
Die grofite Tiefe des Grundstlicks betragt ca. 31 m.

Laut Grundbuchangabe betragt die Grundstiucksflache insgesamt
377 m2.

Das Bewertungsgrundstick ist weitgehend-eben.

Das Grundstlck wird von der Eugen-Bolz-Stralle sowie den angrenzen-
den Gebauden begrenzt. Der Hauseingang-und die Zufahrt erfolgen Gber
die Eugen-Bolz-Strale. Es wird davon ausgegangen, dass die Erschlie-
Rung (z. B. Kanal, Wasser.und Strom)-tiber die-Eugen-Bolz-Stralde ver-
lauft. -

Die Bodenbeschaffenheit (z-B..Bodenglite, Eignung als Baugrund, Be-
lastung mit Altablagerungen) wurde im-Rahmen dieses Verkehrswert-
gutachtens nicht/untersueht.

Die Wohnuhg ist.insgesamt nach. Stidosten ausgerichtet.
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3.5 Gebdudebeschreibung

Vorbemerkung Die nachfolgenden Angaben beziehen sich aufl dominierende Ausstal-
ungsmerkmale. Teilbereiche konnen hiervon abweichend ausgefahrt sein.
Beschreibungen der nicht sichtbaren Bautelle beruhen aof Auskinfien
wihrend des Ortstermins, vorgelegten Uinterlagen ad\a\tg\hnahmen
NN
Die Beschreibung der baulichen Anlagen stelit I:alnﬁ@[stand{ga Aufzdh-
lung von Einzelheiten dar. Sie dient als Ubers '”ﬁﬁwaﬁwﬁ{am Merk-
male nichi in der Baubeschreibung aufgeﬁ.imrr 4s he das nichi,
dass sie in der Bewertung nicht bericksichtighwr N
\\ N
\’\\ 3\\\\\\_.l‘\‘
Gebaudeart Zweifamilienwohnhaus b-eslanend a&.*&rd und;paahgaschm
Baujahr ca. 2023
Gemeinschaftselgentum \ = .
\ '!
Bauweise und Mﬁﬂl‘ﬂll:—ﬂﬂhﬂﬁﬁ)‘l Hﬂﬂgesébuss - E[bapﬁ
wesentliche Aus- D) \\; 2 A
stattung Gemein- Fund&mgqi:s} “'%7 ) TGH -Bodenplatte

schaftseigentum Auﬂew@rﬁé \ D) \ﬁz-ﬁys’:emwand mit 26 cm Warmedam-
= e Holzbalkendecke

.-’_:_i,") Holztreppe

Aluminiumtir isolierverglast

PvC-Fenster 3J-Scheibenisoliervergiasung
mit Aluminiumrolldden mit Elekirocantrieb

Pfatterdach aus Nadelholz
7 Betondachsteine
& k W Dﬁchrlnnm J'Ahlaufmhre Titan-Linkblech
* Abwasserletungen FE-Rohre

VWasserleftungen Kunststoffrerbundrohre

Elektroinstaliaticn Standard des Baujahres, jedoch keine voll-
sténdige Trennung der Verbrauchszahlung

Heizung YWarmepumpe fur Fulbodenheizung, keine

getrannt Verbrauchszahiung
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Aullenanlagen Einfriedung telhwaise Drahtmaschenzaun

Befestigungen teifweise Betonverbundpflaster, nach An-
gabe aus gebrauchten Steinen
Hauszugang und KFZ-Steliplatze nur provi-
sorisch hergestellt P

Carport geplant. noch nicht haed @Hl

Weiters Kfz-Stellpistze 1 Steliplatz mit Sondernitzungsrecht Ei-
gentumswohnung Nr1,~

Gartengestaltung Eundmutzungst_%%ﬁ“ der %@W MNr. 1
i Erdges{:hns%»"?

lk« N l :

AN \\\ "Q\
Sonderelgentum/Tellelgentum "'
Wesantliche Futbaden

Ausstattungsmerk- \inde und Decken oL
male der Wohnung Tilren \

@) w
Sanrtﬂmusstaﬂ‘mg \\
d \t =l &gg:mﬂrunnahge Fliesen, Wande
R \ g ige Fliesen, tellvelse Dekor-
A e . puiz, ausgestatiet mit Badewanne wand-
K{\QEE{}” \\% *-}u_\c\ hﬁngmdm WC und bodengleiche Du-
NN * sche, 2 Waschbecken

NG geptanter Balkon noch nicht ausgefihrt
\\\\\‘Scn\sﬁs : '57?-“"‘_ Tarsprachanlage mit Kamera
- AN o - LAN-Kabel in allen R&umen

Zustahdfﬂaumﬂp-‘ﬁsmrdeh nur El-aumangal und —schaden beriicksichtigt, die Gber den nor-

gﬂlizﬂqu S Aden' "/ malen Alterungsprozess eines Gebiudes hinausgehen. Zum Ansatz kom-
\\\S\ men auch unterlassene instandhattungen und Reparaturen

Es wird vorausgeseizi. dass das Gebaude nach den tblichen Regeln des
Bauhandwerks errichtetl wurde.
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Zustand / Schaden Gemeinschaltssigentum

Bei der Orisbesichfigung konnten nach Augenschein keine Instandhal-
tungsricksténde festgestelt warden

P

* Hauzugang nicht fertiggestellt \\
+ Mangelbeseitigung bei der Elektroinstallation ms!kgb\nﬁere Hersteflung
von Verbrauchszahlern: 2N
o Heizungsanlage wird Uber Strom aus Wf—ﬁﬂ%& ~Betricben.
Diese befindet sich im Eigentum der Eigheif Nr. 1. (7 .0
o keine Verbrauchszahlung fhr 'In"l.l'ar'rnlu\u{as?%l!rrﬂ:;eme«Il{m;L
o Zahter fir Allgemeinstrom nicht in
. Motorantrieb fir das Damﬂﬁrzhb@u lmﬁ:@ppunnam funktio-
niert nicht.
= im Technikraum fehit .ﬁbh.lﬁﬂnlﬁ@' Qﬁ\\\

=~

i, \~._ )
Es gab keine Hinweise auf Hgt\{ﬁmhwamm& mweltschadigende Sub-
stanen. N \" \‘Q\lT— _\‘: 4 ;
\‘, ) N X 2\

. dONy IR
\ ‘ 22 l :\\\ ,:‘:\;::\:j'f?\'
D), N
W D
Zustand [ Scha m = (U
W)
l@ , \ i S
Die Wohn ung:y\ié scheinfich, mgﬁn Instandhaltungsrickstand auf.
Es sind Fertigstellun en auszufufiren;
C‘l\\ \t \\\,\

NN N O
'Wﬁm Euﬁhﬂﬁf!um Dachraum fehit teilweise die Wandverkleidung

"PW nicht nﬁgﬁmll
b \‘.

Energetischer \\\“h Elﬁ auwﬁlﬁ aﬁ.era mir nicht vorgelegt. Aufgrund des jungen Bau-
Zustand -\ N Bauwerse. ist gine Nachrustpflicht gemal Gebaudeener-

J.:{;‘;?;.‘_V, ‘ g&ﬁelz ﬁEGgﬁQu nicht zu Uberprifen.
A Ny ‘K\\j\\\\ \\ .\.\l ‘_,

S S > $ —t

ul'_t&%l \ \;5;—_ I:'Ha Auﬂel!ung kann den Auftellungsplanen in der Anlage entnommen wer-
Wahnflache- .~ den. Eine Wohnflachenberschnung des Architekten liegt mir vor. Dieser st

\ ) Q\Qg;}_? jedoch nicht zu entnehmen. auf welcher Grundlage sie erstellt wurde. lch
~ \ \\\\ habe die wohnlich nutzbare Flache Uberschlagig anhand der Piane und ei-
220 ner fir die Verkehrswertermittiung ausreichenden Genauigkeit aufl der

Grundiage der Wohnflachenverordnung WoFIV ermitiell. Balkone werden
nach § 4 Abs. 4 WoFlV mit 25% der Grundflache hichstens jedoch mit 50%
angerechnet. Eine Anrechnung zu 50% kommt nach gangiger Wertermiti-
lungspraxis nur bei besonders guten Lagen oder besonders aufwandiger
Gestaltung in Betracht, wenn dadurch ein héherer als der Obliche Waohn-
werl erreicht wird, |m voriegenden Beawertungsfall gehe ich von einem Ob-
lichen Wohmaert aus.
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Dachgeschoss Faktor Breite Tiefe Flache
Flur 1,00 1,17 1,71 2,00 m?

1,00 1,49 4,32 6,44 m?
Abstellraum 1,00 1,95 1,28 2,50 m?
abzlglich Dachschrage <2,0m -0,50 1,95 1,28 -1,25 m?
Kinderzimmer 1,00 2,41 1,75\~\ 4,22 m?

1,00 4,10 3;45.-14,15m?
abzuglich Dachschrage <1,0m -1,00 0,60 (5200 -3,12m?
abzlglich Dachschrage <2,0m -0,50 1,60:.5,20 ‘-‘4;16 m?
Schlafzimmer 1,00 3,46 3,62 .1 12,53 m?
Wohnen 1,00 (14,90 4,84 23,72 m?
abzlglich Dachschrage <1,0m -1,00. :0,60 <266 -1,60 m?
abzuglich Dachschrage <2,0m -0;50.-1,60(266 -2,13m?
Klche 1,00 3;76 3,65 13,72m?

- =1,00 1,037 2,48 -2,55m?
abziiglich Dachschriage <2,0m_ 120,50 120 2,48 -149m?

Bad NG ~ 100 3,22~.2,90 9,34 m?
Balkon i 0,25 4,00.3,00 3,00 m?
Wohnflache Dachgeschoss ¢ ([ [ ' 75,32 m?
gerundet ‘ ) e ) (2 < 75,00 m?

Gemal der mir \_/‘o‘riiégenden Unterlagén aus der Grundakte beim Grund-
buchzentralarchiv Kornwestheim wird die"Wohnflache der Wohnung Nr. 2
im Dachgeschoss mit insgesamt 75,36:m? angegeben. Ich habe die Wohn-
flache aus'dem ortliche Aufmaltiberprift und eine Wohnflache von gerun-
det 75-m*ermittelt.

S
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3.6 Objektbeurteilung

Bausubstanz

Funktionalitat des
Bewertungsobjekts

Zustand /
Instandhaltung

Gemeinschafts-
eigentum

Zustand/Instand- |

haltung Sonderei-
gentum

Modernisierung

Das Zweifamilienhaus ist in Holz-Fertigbauweise errichtet. Die Bausub-
stanz ist nach Augenschein gut. Eine verbindliche Beurteilung der Bau-
substanz Iasst sich durch die Inaugenscheinnahme jedoch.nicht ableiten.

Das Bewertungsobjekt bezeichnet mit Wohnungsnummer 2 befindet sich
im Dachgeschoss. Es handelt sich um eine 3-Zimmer-Wohnung. Zu der
Wohnung gehort der eingeschrankt nutzbare-Dachraum-sowie ein Car-
portstellplatz.

Die Wohnung ist nur Uber das Treppenhaus zuganglich und somit nicht
barrierefrei erreichbar.

Das Bewertungsobjekt ist nach: Stidosten ausgerichtet.

Der Grundriss der Wohnung:ist Zweckmélsig.

Die bei der Ortsbesichtigung festgestellten . /Fertigstellungsarbeiten,
Bauschaden und Baumangel-werden wertmindernd bei den besonderen
objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen-bericksichtigt, sofern diese
nicht bereits tiber die Alterswertmindérung erfasst sind.
Zweifamilienhaus

Die noch nicht fertiggestellten-Auflenanlagen mit Carport, Balkon fir die

Wohnung Nr..2, sowie-die-Trennung der Installationen mit Verbrauchs-
zahleinrichtungen fir.beide Wohnungen berlcksichtige ich wertmindernd

Il getrennt'nach Gemeinschafts- und Sondereigentum bei den besonderen

objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen.

Wohnung

Die Fertigstellung der Wandbekleidung am Zugang zum Dachspitz be-
ricksichtige ich wertmindernd bei den besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmalen.

Modernisierungen sind beispielsweise MalRnahmen, die eine wesentliche
Verbesserung der Wohn- oder sonstigen Nutzungsverhaltnisse oder we-
sentliche Einsparungen von Energie oder Wasser bewirken. Durch Mo-
dernisierung wird die Qualitat eines Gebaudes erheblich verbessert und
damit die Restnutzungsdauer verlangert.

Die Ausstattung ist zeitgemal.
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Energetische
Eigenschaften

Drittverwendbarkeit
im engeren Sinne

Vermietbarkeit

Vermarktbarkeit

Da kein Energieausweis vorgelegt wurde, kann keine verbindliche An-
gabe zum Energieverbrauchskennwert des Gebaudes gemacht werden.

Aufgrund der hochwarmegedammten Gebaudehille schatze ich eine
Einstufung des Wohngebaudes in die Energieeffizienzklasse A ggf. A+.
E'-c-e

“é
[Elamatshs
Quadrat: el:er l:nmauia\'u.rhﬂaJ-und hrl

e
A AN (RN
a \_iﬁﬁ N L &
SN
(C2fa— =100 (=

Energieaffiziznakiases

""-w.:l-:i':

G mim |3
7
¢
|
7
| ‘,"' %
1 |
=]
7l

e «,\‘\ -
Quelle: GEG 2020 Anlage\q‘t‘)i(zu §86)_"

Das Bewertungso ékt lst zu Wohnzwecken k0h2|p|ert Far diese Nut-
zung hat es eine_ gU e Drlttverwendbarke{t lm engeren Sinne.
= \\
L‘l'\ ). \\\
Das Bewértungsobjekt\lst zum: BeWertungsstlchtag zu marktiblichen
Mleten4verm|etbar Iy N2

{ o, \ NN,
<\ N A "
~ ﬂ\ N,

A

\‘_\ o

“Die Nachfragesﬁuatlon Iasst auf eine normale Vermarktbarkeit schlie-
J&‘en (2 \

Aufgrund der noch fertlg zu stellenden Aulenanlagen im Eingangsbe-
reich~sowie der’ Herstellung des Balkons und einer weiteren Mangelbe-
seﬁlgung gehe ich von einer eingeschrankten Vermarktbarkeit aus.

\ & o,

N
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4 WERTERMITTLUNG

4.1 Verfahrenswahl

Wertermittlungsver-
fahren

Begriindung der
Verfahrenswahl

Die normierten Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes sind in der
ImmoWertV beschrieben. Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind das
Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV.-2021), das Ertrags-
wertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV 2024).:und das Sachwertver-
fahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV 2021) oder-mehrere dieser Verfahren
heranzuziehen.

Im Vergleichswertverfahren wird der..Verkehrswert_aus einer ausrei-
chenden Anzahl von Kaufpreisen selcher Grundstlicke ermittelt, die mit
dem zu bewertenden Grundstuck> hinreichend Ubereinstimmende
Grundsticksmerkmale (z.B. Lage;-Baujahr, Gréf3e, Bauart, Ausstattung
und Zustand) aufweisen. Daneben kann-der Vergleichswert auch aus
geeigneten Vergleichsfaktoren abgeleitet werden. Der Bodenwert ist in
der Regel durch das Vergleichswertverfahren.zu-ermitteln.

Im Ertragswertverfahren wird 'der' Verkehrswert auf der Grundlage
marktiblich erzielbarer Ertrége ermittelt. Aus.diesem Grund wird dieses
Verfahren vorzugsweise bei Grundstucken-angewandt, die auf eine Ver-
mietung hinausgerichtet:sind oder.unter Renditegesichtspunkten ge-
handelt werden. Dieses trifft z.B. beivermieteten Mehrfamilienhausern
und gemischt genutzten Grundstiicken zu.

Im‘Sachwertverfahren wird derVerkehrswert auf der Grundlage der ge-
wohnlichen Herstellungskosten der nutzbaren baulichen und sonstigen
Anlagen ermittelt. Das: Sachwertverfahren kann in der Verkehrswerter-
mittlung dann zur’ Anwendung kommen, wenn im gewohnlichen Ge-
schaftsverkehr (marktiblich) der Sachwert (vorwiegend Kosten der
Bausubstanz) und nicht die Erzielung von Ertragen fur die Preisbildung
ausschlaggebend ist. Das ist insbesondere bei selbstgenutzten Ein- und
Zweifamilienh&usern der Fall.

Es handelt sich im vorliegenden Fall um eine teilungsgenehmigte Woh-
nung nach WEG. Derartige Objekte werden in der Regel ertragsorien-
tiert genutzt. Der gewohnliche Geschaftsverkehr schatzt solche Objekte
im Allgemeinen nach Vergleichspreisen oder nach dem Ertragswert.

Fir die Anwendung des in der ImmoWertV 2021 normierten Vergleichs-
wertverfahrens stellt der zustandige Gutachterausschuss jedoch keine
Kaufpreise von Objekten zur Verfligung, die mit dem Bewertungsobjekt
hinreichend genau vergleichbar sind.

Das Sachwertverfahren ist nicht geeignet. Die Herstellungskosten der
im Sondereigentum befindlichen Wohnung lassen sich nur schwer be-
stimmen und von der Gbrigen Substanz der Wohnanlage trennen.

Insofern wird im vorliegenden Fall der Verkehrswert mittels des Ertrags-
wertes abgeleitet.
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4.2 Bodenwert

Bodenrichtwert Den aktuellen Bodenrichtwert der Stadt Balingen zum Stichtag 01.01.2023
habe ich dem Bodenrichtwertinformationssystem Baden-Wirttemberg
BORIS BW entnommen.®

“:Der Bodenriéhtwert zum Stichtag 01.01.2023 betragt 210 €/m2.

Der Gutachterausschuss benennt folgende zugrunde liegende Daten des
Richtwertgrundsticks:

e Baureifes Land, erschlieRungsbeitragsfrei
e Wohnbauflache

8 https://www.gutachterausschuesse-bw.de/borisbw/?lang=de
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Anpassung

Die Bodenrichtwerte sind Durchschnittswerte der unmittelbaren Umge-
bungsbebauung. Diese Werte sind hinsichtlich der wertrelevanten Merk-
male zu Uberprifen und ggf. anzupassen.

Es ist eine Anpassung in Bezug auf die Beschaffenheit des Grundstiicks,
die GrundstlicksgroRe (UbergroRe Grundstlicke), Zuschnitt, Topografie,
und die konjunkturelle Anpassung zu Uberprtfen.

Lage

Das Bewertungsgrundstlick entspricht weitgehend der_Lagequalitat der
Uberwiegenden Zahl der Vergleichsgrundsticke. Eine.Anpassung flr die
Lage halte ich nicht fur erforderlich. :

Grole

Die GréRe des Richtwertgrundstiick ist nicht-festgelegt. Eine Anpassung
ist somit obsolet. ),

Ausformung

Das Bewertungsgrundsttick ist weitgehend regelmalig ausgeformt. Eine
Anpassung flr die. Ausformung halte ich nicht flir erforderlich.

Bauliche Nutzung

Die Bodenrichtwerte-beziehen sich-nicht auf eine zulassige bauliche Nut-
zung.Eine Anpassung fur die bauliche Nutzung ist daher nicht erforderlich.

_ Topbgrafie

Das Bewertungsgrundstiick liegt weitgehend eben. Eine Anpassung fir die
Topografie'halte ich-nicht fur erforderlich.

Konjunkturellé Anpassung

“Die Bodenrichtwerte wurden zum 01.01.2023 ermittelt. Eine Anpassung ist

aufgrund-der Aktualitdt und der Lage auf dem Immobilienmarkt nicht vor-
zunehmen.

Anpassung des Bodenrichtwertes:

Kriterium Beurteilung Faktor
1. Lage Wohngebietsstralie 1,00
2. GroRRe durchschnittlich 1,00
3. Ausformung rechteckig 1,00
4. bauliche Nutzung  keine Angabe 1,00
5. Topografie nahezu eben 1,00
6. Konjunkturelle Anpassung 1,00

Anpassungsfaktor 1,00
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Objektspezifisch
angepasster
Bodenwert

Bodenwertaufteilung

Eine Aufteilung in Bau- und Gartenland ist im vorliegenden Bewertungsfall
nicht vorzunehmen.

Fur das Bewertungsobjekt ergibt sich folgender objekispezifisch ange-

passte Bodenwert:

Flst. Nr. GroRe  €/m?  Anpassung Bodenwert” Anteil-~Bodenwertanteil

4307/7 _Bauland 377 m? 210€/m* 1,00 79470€ 0,475 37.606 €

objektspezifisch angepasster Bodenwertanteil - .- 37.606 €
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4.3 Ertragswertverfahren

Quelle: ImmbWertA N\ ‘: N
. ‘\ ‘y
Im \ﬁorllegenden Bewertungsfall kommt das allgemeine Ertragswertverfahren zum Ansatz. Es er-
« folgt eine Ertragswertberechnung auf der Grundlage von marktiblich erzielbaren Mietansatzen
—_‘und dem fur\GbJekte dieser Art Ublichen Liegenschaftszinssatz.

"~ ‘\\
W\



3-Zimmer-Eigentumswohnung sowie Carportstellplatz

Eugen-Bolz-Stralle 19 in 72336 Balingen Ortsteil Frommern Flurstiick Nr. 4307/7

Aktenzeichen 9 K 13/24
Seite 29 von 56

4.3.1 Eingangsdaten

Mieten

Fur die Ertragswertberechnung wird die marktlblich erzielbare Miete zu
Grunde gelegt.

Die marktublich erzielbare Miete leite ich aus der eigenenMietensammlung,
den on-geo Vergleichsmieten und dem Internetportal Wc)hnpreis.de9 ab.

Eigene Mietdaten

Aus der eigenen Mietdatensammlung liegen mif 15 Vergleiéhsmieten aus
Balingen vor. Es erfolgt eine Ausreierbereinigung {ber die einfache Stan-

dardabweichung. <

Vergleichsobjekt ~ Wohnflache Nettokaltmiete “Ausreil3erbereinigung

Nr. 1 77T m2o 7,53€/Mm?

Nr. 2 191 mz 1263 €/m?2

Nr. 3 _90'm2z <933 €m’i v, 9,33 €/m?

Nr. 4 82m? (719,02€m? 9,02 €/m?

Nr. 5 86m? "\ 8,02€/m?: 8,02 €/m?

Nr. 6 otLm?z 12/42€/m?

Nr. 7 85:m? 8,82 €/m? 8,82 €/m?

Nr. 8 ) 93 m? 119,89 €/m? 9,89 €/m?

Nr.9 <) 25785 m3 10,59 €/m? 10,59 €/m?

Nr. 100" \ 98 m? 8,98 €/m? 8,98 €/m?

Nr. 1177 JON 102 m2 10,00 €/m?2 10,00 €/m?

N 12 Y . @E3m? 9,35 €/m? 9,35 €/m?
SONP3 0590 m2 7,80 €/m?

Nr. 14 o 85m? 8,24 €/m? 8,24 €/m?

Nr. 15. ) | 75 m? 12,67 €/m?

im Mittel N 91 m? 9,69 €/m? 9,22 €/m?

‘Standardabweichung 1,71 €/m? 0,79 €/m?

unterer Wert! 7,98 €/m?

oberer Wert 11,40 €/m?

Variationskoeffizient 0,09

Der Variationskoeffizient gibt Auskunft Gber die Glte der Datenauswahl. Je
grofier der Wert, umso starker ist die Streuung und folglich umso inhomo-
gener die Grundmenge. Bei einem Wert von 0,09 kann von einer guten Aus-
wahl an Vergleichsmieten ausgegangen werden.

9 https://www.wohnpreis.de/
10 Streuung einer Stichprobe um das arithmetische Mittel bei Eliminierung von Extremwerten nach oben und unten
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on-geo Vergleichsmiete

Aus dem Datenportal Geoport liegen on-geo Vergleichsmieten in einer
Spanne von 9,57 €/m? bis12,24 €/m?, im Mittel bei 10,82 €/m? vor.

AN 2 L))

- %7 ({7 Quelle: on-geo GmbH Bestellung Nr. 03517574
RS AN
D RN N
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Internetportal Wohnpreis.de

Aus dem Internetportal Wohnpreis.de liegen Vergleichsmieten in einer
Spanne von 643 bis15.37 €m?, im Mittel bei 8,84 €/'m* vor.

bis pewanlt

751 Em 12 67 €im? 0 27 Eim?
957 Emt 12,24 €m* 10,82 Eim®
§.49 €m’ 1537 &m? 8,84 Eim?
9 96 €lm?

dﬂmﬁprahbmimmn Detarminanten Art, Gréflle, Ausstattung,
eschafferibiet und Lage auf das Beweriungsobjekt anzupassen. Die Ge-

S 28 \\ "|I'-'|¢|"IIUI'I§ der Wohnwermerkmale sowie die Schatzung der Ju- und Ab-
AN \\ schidge basiert auf Drige."™ Die Anpassung der Wohnungsgrofie erfolgt
nach der Formel von Streich y-2smsx x ™" Djege beriicksichtigt, dass
mit zunehmender m*-Zahl die m-Miete in der REegel bis zu einer gewissen
Wehnungsgraie abnimmi, dann gleich blelbt oder sogar wieder steigt.

) J.\‘\ §I R Iuﬂtﬁ\\dmnmmnlmlch erzislbare markiiibliche Miete st entspre-

IR
/t

1 it pscifweanw wohinpreis, de' [Eingesehsn am 03.07.2026]
2 Siahe Driige 5. 242 ff.
Do, S 245
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Bewirtschaftungs-
kosten

Fur das Bewertungsobijekt leite ich folgende marktibliche Miete ab:

Wohnung Dachgeschoss 9,96 €/m?
Anpassung Anpassungsfaktor Gewichtung Anteile
Art 1,00 5% 0,50 €/m?
Grolke 1,07 10% 1,07-€/m?
Ausstattung 1,00 50% 4,98-€/m?
Beschaffenheit 1,00 10% 1;,00€/m?
Lage 1,00 25% 249 €m?
marktubliche Nettokaltmiete Dachgeschoss- 10,04 €/m?
gerundet 10,00-€/m?

Die Mieten fur Carports liegen zwischen-30wund 50 € monatlich. Im vorlie-
genden Bewertungsfall erachte ich einen-Mietansatz von 40 € monatlich fur
sachgerecht.

Als Bewirtschaftungskosten sind nach'§-32 ImmoWertV 2021 die fur eine
ordnungsgemale Bewirtschaftung und. zulassige-Nutzung marktiblich ent-
stehenden jahrlichen/Aufwendungen-zu beriicksichtigen, die nicht durch
Umlagen oder sonstige-Kostenubernahmen-gedeckt sind. Dies sind die Ver-
waltungskosten, die-Instandhaltungskosten; das Mietausfallwagnis und die
Betriebskosten..Die! Kostenansatze sind-der Anlage 3 ImmoWertV 2021 zu
entnehmen. Die Kostenansatze sind jahrlich entsprechend Anlage 3 Nr. I
ImmoWertV 2021 anzupassen.

Bei der Ermittlung.des vorlaufigen: Ertragswerts sind als Bewirtschaftungs-
kosten folgende Kosten anzusetzen:™

a).~marktlblich-anfallende-Bewirtschaftungskosten entsprechend § 32 Im-
moWertV: 2021

b) den als Modellansatz bei der Ableitung des im Einzelfall herangezoge-
nen-Liegenschaftszinssatzes angesetzten Bewirtschaftungskosten

Abweichungen-der tatsachlichen von den marktiblich anfallenden bzw. als
Modellansatz herangezogenen Bewirtschaftungskosten sind, sofern sie ins
Gewicht fallen ggf. fur den jeweiligen (vertraglichen) Zeitraum bei den be-
sonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen zu bertcksichtigen.

Die jahrliche Anpassung der Bewirtschaftungskosten muss nach Anlage 3
Nr. Il ImmoWertV 2021 mit dem Prozentsatz erfolgen, um den sich der vom
Statistischen Bundesamt festgestellte Verbraucherpreisindex fir Deutsch-
land flr den Monat Oktober 2001 gegentber demjenigen fir den Monat Ok-
tober des Jahres, das dem Stichtag der Ermittlung des Liegenschaftszins-
satzes vorausgeht, erhdht oder verringert hat. Der gemeinsamen Gutachter-
ausschuss Mittelbereich Balingen hat mir einen aktuellen Liegenschaftszins-
satz mitgeteilt. Somit sind die Bewirtschaftungskosten 2025 anzusetzen.
Diese beruhen auf der Anpassung entsprechend dem Monat Oktober 2024.

4 Siehe Wolfgang Kleiber: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, Kleiber digital > Teil V - Besondere Immobilienar-
ten > 2 Wohnimmobilien > 2.5 Eigentumswohnung > 2.5.4 Ertragswertverfahren > 2.5.4.3 Bewirtschaftungskosten
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Verwaltungs- Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung

kosten des Grundstlicks erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten
der Aufsicht und die Kosten der Geschaftsflihrung sowie den Gegenwert der
von Eigentumerseite personlich geleisteten Verwaltungsarbeit.

Nach Anlage 3 ImmoWertV 2021 (jahrliche Anpassung) betragen diese fir

das Jahr 2025
jahrlich je Eigentumswohnung o 429 €
jahrlich je Garagen- oder Einstellplatz 47 €

Instandhaltungs- Instandhaltungskosten umfassen die Kesten; die im:langjahrigen Mittel in-
kosten folge von Abnutzung oder Alterung zur<rhaltung des der Wertermittlung zu
Grunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlagen wahrend ihrer wirt-
schaftlichen Restnutzungsdauer marktiiblich aufgewendet werden mussen.

Die Instandhaltungskosten umfassen sowohl die flr die laufende Unterhal-
tung als auch die fur die Ernetierung einzelner baulicher Teile aufzuwenden-
den Kosten und sind hinsichtlich der-Hohe mit ihrem-langjahrigen Mittel zu
berucksichtigen. Zur Instandhaltung 'gehdren grundsatzlich auch die Schon-
heitsreparaturen. Sie ‘'sind jedoch.nur dann anzusetzen, wenn sie vom Ei-
gentumer zu tragen:sind.

Nach Anlage 3 tmmoWertV/ 720\21 betragen-diese fur das Jahr 2025:

jahrlich je-Quadratmeter-Wohnflache; wenn die Schonheitsre- 14,00 €
paraturen von‘den Mietern getragen werden

jahrlich je Garagen-.oder Einstellplatz einschlie3lich der Kosten 106,00 €
fur-Schodnheitsreparaturen®

Betriebskosten Betriebskosten sind-grundstiicksbezogene Kosten, Abgaben und regelma-
Rige Aufwendungen, die fir den bestimmungsgemalen Gebrauch des
Grundstiicks ‘anfallen. Diese sind nur zu berlcksichtigen, soweit sie nicht
vom'Eigentimer umgelegt werden kdnnen. Eine Aufstellung der umlagefa-
higen Betriebskosten fir Wohnraum enthalt § 2 der Betriebskostenverord-
nung'®. In der Regel verbleibt ein geringer Betrag beim Eigentlimer. Dieser
wird auf 0,25% des Rohertrags geschatzt.

Mietausfallwagnis Das Mietausfallwagnis ist das Risiko einer Ertragsminderung, die durch un-
einbringliche Zahlungsrickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Ein-
nahmen oder durch voriibergehenden Leerstand von Grundstlicken oder
Grundstlicksteilen entstehen, die zur Vermietung oder Verpachtung oder
sonstigen Nutzung bestimmt sind.

Es umfasst auch die durch uneinbringliche Zahlungsriickstande oder bei vo-
rubergehendem Leerstand anfallenden, vom Eigentimer zusatzlich zu

5 Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten (Betriebskostenverordnung — BetrKV) vom 25. November 2003
(BGBI. | S. 2346, 2347), die durch Artikel 4 des Gesetzes vom 3. Mai 2012 (BGBI. | S. 958) geandert worden ist.
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tragenden Bewirtschaftungskosten sowie die Kosten einer Rechtsverfolgung
auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung.

Nach Anlage 3 ImmoWertV sind 2% des marktiblich erzielbaren Rohertrags
bei Wohnnutzung anzusetzen.

Im vorliegenden Bewertungsfall wird das Mletausfallr|31k0 mit 2 % beruck-
sichtigt.

Angemessenheit  Die dargestellten Bewirtschaftungskosten liegen-im Verhaltnls zum jahrli-
der Bewirtschaf- chen Rohertrag bei insgesamt: X ~

tungskosten &
Instandhaltung 75,00 m? 14,00 € 1.050€
Instandhaltung Carport P " 1,0~:.106,00 € 106 €
Verwaltung N 4,07 429,00 € 429 €
Verwaltung Carport X&), 0 47,00€ 47€
Nicht umlegbare Betriebskosten ™ S =025% |, 9.480 € 24€

Mietausfallwagnis ; o 2,0%0729480€ 190 €
N NN ' 19% 1.846 €

Die Bewirtschaftungskosten iberschreiten |m vorliegenden Bewertungsfall
nicht die zulassigen' Ansatze laut Anlage'3 ImmoWertV 2021.
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Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im
Durchschnitt verzinst wird. Der Liegenschaftszinssatz ist im Ertragswertverfahren die entschei-
dende GroRe zur Wertfindung. Der nach § 21 Abs. 2 ImmoWertV 2021 ermittelte Liegenschafts-
zinssatz ist nach § 33 ImmoWertV 2021auf seine Eignung zu prifen und ggf. an die Gegeben-
heiten des Bewertungsobjekts anzupassen.

Von der Geschéftsstelle des gemeinsamen Gutachterausschusses Mittelbereich Balingen wurde
mir fir das Bewertungsobjekt ein aktueller Liegenschaftszinssatz in der-Spanne von-2,0% bis
2,30% mitgeteilt.

Es ist der objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz aus‘den Risiken und*Chancen des
Bewertungsobjekts zu ermitteln. Im vorliegenden Bewertungsfall-halte ich. wegen dem Kostenri-
sikos fur die Fertigstellungsarbeiten, drohender ErschlieRungsbeitrage im-Ealle der endgultigen
Fertigstellung der Eugen-Bolz-Stralie sowie des geringen Risikos einer fehlenden Erhaltungs-
rucklage einen Risikozuschlag in H6he von 0,10% als angemessen:

Ausgehend vom Mittelwert der genannten Spanne-in Hohe von 2,15% leite.ich den objektspezifi-
schen Liegenschaftszinssatz wie folgt ab:

Angabe Gutachterausschuss ‘ . von “ 2,00%

bis 2:30%
im Mittel " \ L.2515%
Risikozuschlag (M 0,10%
objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz 2,25%

Der objektspezifisch angepésste Liegenschaftszinssatz liegt innerhalb der Spanne Uber dem Mit-
telwert. Dies ist in Bezug-auf die Risiken des.Bewertungsobjekts plausibel.
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Gesamt- und
Restnutzungs-
dauer

Ertrags-
vervielfaltiger

q\
N

Nach Anlage 1 ImmoWertV 2021 betragt die Gesamtnutzungsdauer fir
Wohngebaude 80 Jahre. Der zustandige Gutachterausschuss hat eine
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren angesetzt.

Nach der ImmoWertV 2021 ist fir die Sachwertermittlung eine lineare Al-
terswertminderung vorgeschrieben. Die Formel dafir lautet

RND

Al i faktor = ——
terswertmlnderungs aktor GND

(GND = Gesamtnutzungsdauer, RND = Restnutzungsdauer)::

Zum Wertermittlungsstichtag ergibt sich folgende Restautzungsdauer:

N

Baujahr ca. N - 2023
+  Gesamtnutzungsdauer PN 0N 80 Jahren
- Wertermittlungsstichtag .- P 2025

= Restnutzungsdauer .- 78 Jahre

Mit Hilfe des Rentenbarwerffakto‘rs(\)ervielféltiger) wird der Anteil der bau-
lichen Anlage am Jahresreinertrag.auf die Rgsthutzungsdauer in Héhe des
Liegenschaftszinssatzes kapitalisiert: (-

{O3p o -
wLiegenschaftszinssatz
Restnutzungsdauer

Der Vervielfaltiger liegt im vorliegenden Bewertungsfall bei:

Restnutzungsdauer 78 Jahre
Liegenschaftszinssatz 2,25%
Vervielfaltiger 36,6087
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4.3.2 Marktanpassung

Eine Marktanpassung ist im vorliegenden Bewertungsfall nicht zu berticksichtigen. Die Risiken und
Chancen des Bewertungsobjekts sind Uber den Liegenschaftszinssatz abgebildet.
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4.3.3 Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Nach § 8 Abs. 3 ImmoWertV 2021 sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wert-
beeinflussende Grundstlicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem je-
weiligen Grundstticksmarkt tblichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Mo-
dellansatzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale: konnen insbeson-
dere vorliegen bei:

besonderen Ertragsverhaltnissen

Baumangeln und Bauschaden N
baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (quu1dat|onsobjekte)
Bodenverunreinigungen

Bodenschatzen

grundstlicksbezogenen Rechten und Belastungen.

RN =

Die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale, sind durch marktubllche Zu- und Ab-
schlage zu bertcksichtigen. '

\

Beseitigungskosten fiir Instandhaltungsrﬁckétéinde / erfoi;dérlich.e Modernisierungen

Im vorliegenden Bewertungsfall sind Fertigstellungsarbeiten sowohl'am*Gemeinschaftseigentum
wie auch am Sondereigentum wertmindern, zu beriicksichtigen, Es jhandelt sich dabei um eine
Uberschlagige Kostenschatzung nach'Erfahrungswerten bzw. indexierten Literaturwerten'®, die
der Ermittlung der Wertminderung dient. Dabeiwerden die. Fertigstellungskosten der Alterswert-
minderung unterworfen. Dies ist.damit begrindet; dass e|n flktlv mangelfreies und instandgehal-
tenes Bewertungsobjekt unterstellt wird.

besondere objektspezifische GrundstUcksmerkmaie ~{Instandhaltungsriickstande Modernisierungen

Gemeinschaftseigentum < N : disponibel nicht disponibel

Fertigstellung Balkon ‘ ‘ ' ©. \=15)000 €

Herstellung Carport und Hauszugang > ~25.000 €

Mangelbeseitigung Elektroinstallation |nkI Motor 5.000 €

Dachfléchenfenster Treppenhaus O VJELY

Anschluss Abluft Téchnikraum RS 2.000 €

Herstellung der VVerbrauchszahler \, 6.000 €

Zwischensumme-., ™ (% \ 53.000 €

zuziiglich Baunebenkosten:( ™= ! . 0% 0€

Zwischensunime ‘ ' 53.000 € 0€ 0€

Alterswertminderungsfaktor 0,975 0€ 0€

Zwischensumme < 51.675 € 0€ 0€

gesamt ™ 51.675 €

Mltelgentumsantell ' 0,4750
. X . 24.546 €

gerundet ) 25.000 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Instandhaltungsriickstéande Modernisierungen

Sondereigentum disponibel nicht disponibel

Fertigstellung Wandbekleidung 1.000 €

Zwischensumme 1.000 €

zuziiglich Baunebenkosten 0% 0€

Zwischensumme 1.000 €

Alterswertminderungsfaktor 0,975

Zwischensumme 975 € 0€ 0€

gesamt 975 €

gerundet 1.000 €

16 Siehe Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten 2024/2025
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Instandhaltungsriickstdnde Gemeinschaftseigentum -25.000 €
Instandhaltungsriickstdnde Sondereigentum -1.000 €
Modernisierungen 0€
sonstige wertbeeinflussende Umstande 0€
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -26.000 €

Die tatsachlichen Kosten kdnnen je nach Art und Umfang der gewahlten Ausfilhrung und konjunk-
tureller Lage erheblich unter oder Uber diesem Betrag liegen. NG

Weitere wertbeeinflussende Umstiande

Weitere wertbeeinflussende Umstande sind nicht bekannt.
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4.3.4 Ertragswert

Marktiblicher Mietertrag Mietflache €/m? Miete

Wohnung Dachgeschoss 75,00 m? 10,00 € 750 €
Carport-Stellplatz 1 40,00 € 40 €
Rohertrag /Monat QI 790 €

Jahresrohertrag NN 9.480 €

Bewirtschaftungskosten p.a. (B N
Instandhaltung 75,00 M2 44,00 € 0 1.050 €

Instandhaltung Carport 1:0--106,00 €. 106 €
Verwaltung L2100 429,00€ 429 €
Verwaltung Carport K0 2 47,00€ 47 €

Nicht umlegbare Betriebskosten ~2025% +9.480€ 24 €

Mietausfallwagnis L 2,0% % 19.480 € 190 €

X&), 19% 1.846 €

Jahresrohertrag o N NN 9.480 €
- Bewirtschaftungskosten NEH \ &) L 19% 1.846 €
= Jahresreinertrag LN e N (e < 7634 €
- Bodenwertverzinsung L)) N 2995%  37.606 € 846 €
= Reinertragsanteil der baulichen Anlagen 3 & T 6.788 €

Restnutzungsdauer : ) ~.78Jahre

objektspezifisch angepasster Llegenschaftszmssatz 7 2,25%

Ertragsvervielfaltiger > V] 36,6087
= vorlaufiger Ertragswert der baullcher'LAnIagen 248.500 €
+  objektspezifisch angepasster Bodenwert . 37.606 €

vorlaufiger Ertragswert 2 N 286.106 €
X  zusétzliche Marktanpassung--im vorliegenden Bewertungsfall: 1,00
= marktangepasster vorlaufiger Ertragswert 286.106 €
+ Besondere objekispezifische Grundstucksmerkmale -26.000 €
= Ertragswert NN 260.106 €

gerundet o © N 260.000 €
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4.3.5 Plausibilisierung des Verkehrswertes

Aus dem Datenportal on-geo GmbH liegen Vergleichspreise in einer Spanne von 3.289 €/m? bis
4.152 €/m? vor. Der angemessene Wert wird mit 3.695 €/m? angegeben.
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Der Wohnflachenfaktor des Bewertungsobjekts liegt ohne Bertcksichtigung des Carports und der
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale bei

vorlaufiger Ertragswert ohne Carport 273.732 €
+ Wohnflache 75 m?
=  Wohnflachenfaktor 3.650€/m*  100% -
on-geo Vergleichspreis 3.695 €/m? 101% oo
Differenz -1% NN

Der ermittelte Verkehrswert wird durch den recherchierten angemessehehWert hinteichend plau-
sibilisiert. : '

NN T
"N

N

W NS RN



N~
~
N~
o
1)
<
o
zZ
X
NS
kol
25
L
o c
5o
1
@®
O L
o
cT=m
g2oC
SmK
gog
S c
C
neunn.v
< D0
g0
%@ N
£3s
X
=RV
553 <
5N
D~
w e
=
[CNe))
m1
)
£3
N ©
o S
@
N
[e)
aQ
c
o)
o
>
L

Seite 43 von 56

ZUBEHOR

5

Zubehdr wurde nicht festgestellt.
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6 VERKEHRSWERT

Definition nach Der Verkehrswer! (Marktweart) wird durch den Freis bestimmt
§ 194 BauGE der in dem Zeipunkt, auf den sich die Ermittiung bezieht,
im gewdhnlichen Geschiffsverkehr, nach den re.chﬂ'mhen
Gegebenheiten und falsdchiichen Eigenschaften
der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Gmndw
oder des sonstigen Gegenstands der Wannnmmﬁmw

ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persdi 'Verfilmisse
zZu erzielen wére, N
@
y, N

Verkehrswert Der Verkehrswerl von Elgeniumsiwe \Tﬂnglg im Var-

gleichswertverfahren abgeleitet. | ¥ riungsfall stellt

der Guiachterausschuss der Bali uln& wlgﬁi‘tﬁn Yergleichsprel-

sen zur Verfiigung. Die Ableitunig des Verkshirswerts erfolgt somit aus

dem Ertragswert. @ \\\ \\\

N

Unter Berlcksichtigung ﬁmﬂb@ﬁnﬂﬂaum Umstande wird der
Verkehrswert zum Wererm ung g Eﬂﬁ\ 25 sachwersténdig

eschatztaul Q) o (B
9 \\ | N\ N \\

=W \ \\ chzigtausend - Euro
,:“\\‘j\f' (.:\\'\\‘: \@\\“\\
N N \.\‘}_ a\ S
Vorstehendes Gutachten \'Ilﬁﬂihll Urt ml.['hsunﬁhﬁi nur fir den Auftraggeber und fir den

angegebenen Zweack k. drE: Ummdung dieses Gutachtens und seiner Ergeb-
nisse ausdricklich l:u : tattﬂ[ r N

\.:\

nis verfasst :uﬁah!i'l

\ \\

Gafanlgt aqﬁmrrhgmmm uam%azﬁ ——
. \,_ .

lch versichere, v&%la ulan:h:m r.inrtudns und ohne persdnliches Interesse am Ergeb-
oh

<&

digiseal®
v smerypl

nieur (FH)
UIpICﬂT‘l—-—S-ElEh‘u'EFEtﬂI‘ldIgEI (Do)
von der IHK Schwarzwald-Baar-Heuberg
dffentlich bestellter und vereidigiter Sachverstandiger fr
die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsiicken

Zedifiziert nach DIN EM ISOAEC 17024 durch die DIA Consulting AG Freiburg
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7 ANLAGEN

Alle Plane und Bauzeichnungen bzw. Aufteilungsplane sind nicht mafRstabsgetreu.

7.1 Lage

Lage in Deutschland

7 https://www.openstreetmap.de/karte.html
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Stadtplan

Quelle: OpenS @F,m & G
SO
&

18 hitps://www.openstreetmap.de/karte.html
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Darstellung Lageplan mittels Kartenviewer des Geoportals Baden-Wdrttemberg

Datenquelle: LGL, www.lgl-bw.de

Hinweis: ‘Bei-der Darstellung handelt es sich nicht um einen amtlichen Auszug aus dem Liegen-
schaftskataster. Die Darstellung ist nicht rechtsverbindlich.

Die vorhandene Bebauung wurde noch nicht in das Liegenschaftskataster Gbernommen
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Auszug aus dem Bebauungsplan

Quelle: Stadt Balinge
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Hochwasserrisikoabfrage °

9 Hochwasserrisikomanagementabfrage tber https://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/
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7.2 Aufteilungsplane

Grundriss Wohnung Nr. 2 im Dachgeschoss

i

i

r g

1

Hinweis: Der Balkon ist noch nicht hergestellt.
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Grundriss Erdgeschoss mit Technikraum Gemeinschafiseigentum und Carport Eigentumswoh-

nung MNr. 2
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Gebaudeschnitl

Schnitt A-A DHH , Meierhdfer - de Kieer
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Sondernutzungsrechte

Hinweis: Dem Bewertungsobjekt ist kein Sondernutzungsrecht zugeordnet.
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7.3 Fotodokumentation

Der Eigentiimer hat die Verwendung von Innenaufnahmen des Bewertungsobjekts untersagt.

Bild 1 Ansicht von der Eugen-Bolz-Strale — Hinweis: PV-Anlage beflndet sich im
Eigentum der Eigentiimer Wohnung Nr. 1 .
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Bild 3 Ansicht vom Garten - Hinweis: PV-Anlage befindet sich im Eigentum der
Eigentimer Wohnung Nr. 1

ﬂf\\\ ( \\ 4 QQQN\”
Bild 4 Vorhandenes Betonpﬂaster;f(gebragéﬁg)\
AN - SN
“‘v ™ £~ NS




