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1.2 Vergleichsdaten

Bodenwert 100.000 €
(24 €/m?)
Sachwert 191.000 €
Ertragswert 192.000 €
Rohertrag 12.997 €
Reinertrag 10.352 €
Anteil d i ] 20,35 %
Lieg i L)« 2,00 %
r %) 4 14,292
NS
@Marl@ on 228.000 €
:::S ‘entspr 0.g. Jahresrohertrag dem x - fachen von 17,54
u erzinst mit 5,70 %
hat bei einer vermietbaren Gesamtnutzflache von 122,89 m?
einen Preis einschlieflich Stellplatzen von 1.855 €/m?
Der Bodenwertanteil liegt bei 43,86 %

Verhaltnis Sachwert zu Ertragswert 100 % : 100,52 %
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1.3 Verkehrswert der Beschlagnahmeobjekte

Der Verkehrswert zum 07.04.2025 betragt: 228.000 €
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A  Auftraggeber

Auftraggeber ist:

Amtsgericht Balingen - Vollstreckungsgericht
Ebertstralle 20 &

72336 Balingen %&9

B Zweck der Bewertung

D Ortsbesichtigung

Am 11.08.2025 fand durch den Sachverstindigen Dipl.-Kfm. Michael Blum eine ausfihrliche
Ortsbesichtigung im fir die Bewertung erforderlichen Umfang statt. Hierbei wurden auch aus
vorliegenden Objektunterlagen nicht hervorgehende Informationen abgefragt und besprochen.
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Informationen von Subunternehmern oder Maklern und deren Beitrage

Die Grundlage der Bewertung wurde von Dipl.-Kfm. Michael Blum bearbeitet.

Informationen bezlglich der Marktmietrecherchen wurden Uber die Stadt Rosenfeld sowie Uber
regionale Immobilienmakler eingeholt.

Zur Ermittlung der Bodenwerte wurden die ermittelten Werte des Gemeinsamen Gutachterausschusses
Mittelbereich Balingen bei der Stadt Balingen zugrunde gelegt.

Vergleichspreise wurden Uiber den Gemeinsamen Gutachterausschuss-Mittelbereich-Balingen bei der
Stadt Balingen abgefragt.

Definition und Basis des gesuchten Wertes

Es wird der Marktwert in Anlehnung an § 194 BauGB-ermittelt. Er entspricht dem Market Value
entsprechend den International Valuation Standards:.

§ 194 BauGB: "Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt,.der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen'Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf. -ungewohnliche oder personliche
Verhaltnisse zu erzielen ware."

International Valuation Standards:."Der Marktwert ist der geschatzte Betrag, fiir den eine Immobilie am
Tag der Wertermittlung, zwischen einem bereitwilligen Kaufer und einem bereitwilligen Verkaufer in
einer unbelasteten Transaktion nach Gblichem Marketing, bei dem beide Parteien sachkundig, besonnen
und ohne Zwang handeln, ausgetauscht werden‘sollte."

Bewertungsgrundlage.ist:dabei die:

Verordnung (ber: Grundsatze: fir .die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken
(Immobilienwertermittlungsverordnung ~ImmoWertV 2021) in der Fassung vom 14. Juli 2021

A Das' Vergleichswertverfahren- (§§ 24 ff. ImmoWertV 2021), in dessen Rahmen der
Bewertungsgegenstand mit-Preisen und Eigenschaften vergleichbarer Objekte analysiert wird.

Bei Anwendung desVergleichswertverfahrens sind Kaufpreise solcher Grundstiicke
heranzuziehen, die hinsichtlich ihrer den Wert beeinflussenden Merkmale mit dem
Wertermittlungsgrundstiick hinreichend Ubereinstimmen. Weichen die wertbeeinflussenden
Merkmale der Vergleichsgrundstiicke vom Zustand des Wertermittlungsgrundstiickes ab, so ist
dies durch Zu- oder Abschlage angemessen zu bericksichtigen.

Finden sich in dem Gebiet, in dem das Grundstiick gelegen ist, nicht genligend Kaufpreise, kénnen
auch Vergleichsgrundstiicke aus vergleichbaren Gebieten herangezogen werden.

Es besteht die Moglichkeit bei der Bodenwertermittlung neben oder anstelle von
Vergleichspreisen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Ermittlung heranzuziehen, wenn sie
entsprechend den ortlichen Verhdltnissen unter Bericksichtigung von Lage und
Entwicklungszustand gegliedert und nach Art und Mall der baulichen Nutzung, dem
ErschlieBungszustand und der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt bestimmt sind.
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F Definition und Basis des gesuchten Wertes

B Das Ertragswertverfahren (§§ 27 ff. ImmoWertV 2021), das auf den wirtschaftlichen Daten,
insbesondere dem Reinertrag aus Vermietung beruht.

Der Ertragswert eines (bebauten) Grundstiicks ist die Summe der Barwerte aller bei
ordnungsgemaller Bewirtschaftung aus dem Grundstiick nachhaltig: erzielbaren Reinertrage
einschlieRlich des Bodenwerts. Mit dem Ertragswert wird demzufolge aufgezeigt, welches Kapital
aus dem Grundstuck sich nach dem ortsiiblichen Miet- und Pachtzinsniveau rentierlich verzinst.
Der Reinertrag ergibt sich aus dem nachhaltig erzielbaren Rohertrag-des Grundstiickes abziglich
der Bewirtschaftungskosten.

Der Rohertrag der jeweiligen Wertermittlungsgrundstiicke:umfasst._alle~bei ordnungsgemaRer
Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung nachhaltig erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstiick
(Mieten und Pachten) ohne Berlicksichtigung von Betriebskostenumlagen.

Die Bewirtschaftungskosten umfassen samtliche bei gewdhnlicher.Bewirtschaftung entstehenden
Kosten des Grundstiickseigentiimers und Vermieters, die - nicht als sogenannte Neben- und
Umlagekosten neben der Miete an den:Mieter weiter verrechnet, oder nicht vom Mieter
unmittelbar getragen werden.

Hierbei sind regelmaRig Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten und das Mietausfallwagnis zu
beriicksichtigen. Bei der Ermittlung des— Beleihungswertes kommt zusatzlich das
Modernisierungsrisiko hinzu.

Betriebskosten sind nur insoweit zu berilicksichtigen, wie.diese nicht auf die Mieter umgelegt
werden kénnen.

C Das Sachwertverfahren (§§ 35 ff. ImmoWertV 2021), das auf Art und Wertigkeit des Grund und
Bodens sowie der baulichen Anlagen abgestellt ist.

Zur Ermittlung > des Herstellungswertes sind die gewdhnlichen Herstellungskosten
(Normalherstellungskosten) zugrunde zu:legen. Besondere Bauteile, Einrichtungen oder sonstige
Vorrichtungen sind durch Zu- oder Abschldge zu berlcksichtigen.

Zu den Normalherstellungskosten gehodren auch die Baunebenkosten. Die
Normalherstellungskosten- sind  nach Erfahrungssatzen anzusetzen und erforderlichenfalls mit
Hilfe geeigneter Baupreisindexreihen auf die Preisverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
umzurechnen.

Der Wert-der AulRenanlagen wird, wenn er nicht im Bodenwert mit erfasst wurde, separat
ermittelt.

Wahl des Bewertungsverfahrens

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein Grundstiick mit einer Doppelhaushalfte (ehem. Wohn- und
Okonomiegeb.).

Sofern keine Vergleichspreise vorliegen, sind eigen genutzte Wohnimmobilien vorzugsweise nach dem
Sachwertverfahren zu beurteilen. Hilfsweise und filr zusatzliche Vergleichszwecke kann das
Ertragswertverfahren herangezogen werden.

Der Gutachterausschuss konnte keine Vergleichswerte zur Verfligung stellen.

Der Marktwert wird vom Sachwert abgeleitet.
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G Umfang/GroRe der Wertermittlung

Die Wertermittlung umfasst das Gebdude und das Grundstiick, das zu dem Objekt gehort.
Es erfolgte eine vollstdndige Bewertung, es handelt sich nicht um ein Kurzgutachten.

H Annahmen, Bedingungen und Einschrankungen

Die Untersuchung und Bewertung des Baugrundes hinsichtlich--der. Tragfdhigkeit und evtl.
Kontaminationen gehdren nicht zum Gutachtenauftrag und wurden nicht vorgenommen. Es wird
ungepriift unterstellt, dass keine Baustoffe, Bauteile und Eigenschaften des-Grund und Bodens
vorhanden sind, welche eine marktiibliche Gebrauchstauglichkeit (einschlieflich der Beeintrachtigung
der Gesundheit von Nutzern und Bewohnern) gefahrden.

Die Baubeschreibung erfolgt aufgrund des gewonnenen optischen Eindrucks sowie auf Grundlage der zur
Verfligung gestellten Planunterlagen. Eine detaillierte qualitative- und quantitative Erfassung und
Beurteilung eventuell vorhandener Mangel und Schaden ist nicht beauftragt. Die Angaben erheben nicht
den Anspruch auf Vollstdndigkeit und stellen keine bautechnische Gebaude- und Schadensuntersuchung
dar.

Beschreibungen von nicht sichtbaren .und noch nicht-fertiggestellten Bauteilen beruhen auf Angaben,
vorgelegten Unterlagen oder Annahmen:in Anlehnung an bauzeittypische Ausfiihrungen. Fir diese wird
ein mangel- bzw. schadensfreier Zustand unterstellt.-Die Angaben, beziehen sich auf die dominierenden,
wertbestimmenden Ausstattungsmerkmale. Teilbereiche kénnen hiervon abweichend ausgefiihrt sein.

Es werden keine Prifungen hinsichtlich der Anforderungen nach der Energieeinsparverordnung (EnEV)
und moglicherweise daraus resultierender Nachristpflichten betreffend vorgenommen. Dies gilt auch
fir die bei Neubau “oder bei baulichen Verdanderungen (Umbau, Erweiterung, Sanierung etc.)
einzuhaltenden Standards. Bei Instandhaltungs--und ModernisierungsmaBnahmen wird unterstellt, dass
die Vorgaben der EnEV eingehalten werden.

Im Rahmen der-Bewertung werden die' Kosten fiir die Behebung von Instandhaltungsstau/Méangeln, fir
Revitalisierungsbedarf und/oder gegebenenfalls Modernisierungsbedarf Uberschlagig abgeschatzt und
bei der'Bewertung entsprechend- berlicksichtigt. Die Einschatzung erfolgt auf der Grundlage des bei der
Ortsbesichtigung “gewonnenen_optischen Eindrucks. Zerstérende Prifungen sowie Untersuchungen
verdeckter Bauteile beziglich der Standsicherheit, des Brand-, Schall-, Feuchte- und Warmeschutzes
sowie des Befalls durch tierische oder pflanzliche Schadlinge wurden nicht vorgenommen. Fiir eine
detailliertere, weiterfihrende Erfassung und zur Konkretisierung der Kostenschatzung wird dem
Auftraggeber empfohlen, entsprechende Experten/Sachverstiandige heranzuziehen.

Die Bewertung wurde vollstandig und unparteiisch erstellt. Sie ist nur fiir den Auftraggeber und den
bezeichneten Zweck bestimmt und gilt nur fir das darin genannte Objekt. Sie ist in so vielen
Ausfertigungen erstellt, wie auf der Seite Inhalt ausgewiesen.

I  Bestatigung

Der Verfasser befolgte bei der Erfiillung der Aufgabe die ethischen und professionellen Anforderungen
des IfS (Institut fur Sachverstandigenwesen) und des IVS (International Valuation Standards) Code of
Conduct. Der Verfasser versichert, dass die Analysen, Informationen und Schlussfolgerungen der
Bewertung der Aufgabenbeschreibung entsprechen.
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J  Vollstindigkeitserklarung

Die unter Anlage A genannten Unterlagen und Zusammenfassungen (Bauzahlen, Vereinbarungen,
Baubeschreibung, Vertrdage etc.) sind Basis und Bestandteil der Bewertung. Die daraus verwendeten
FlachengrofRen sowie die Angaben zu Mietvertrdgen, zum Vermietungsstand, zu Vereinbarungen und zu
privat- und 6ffentlich-rechtlichen Gegebenheiten wurden fir die Bewertung als:richtig zugrunde gelegt.
Eine Uberpriifung der Einhaltung &éffentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlieRlich Genehmigungen,
Abnahmen, Auflagen und dergleichen) oder eventueller privatrechtlicher Bestimmungen zu Bestand und
Nutzung des Bewertungsgegenstands erfolgt durch den Sachverstindigen nicht.. Es® wird davon
ausgegangen, dass keine wertrelevanten Lasten, Rechte und Beschrankungen bestehen sowie dass das
Bewertungsobjekt samtliche 6ffentlich-rechtlichen und privatrechtlichen Gegebenheiten erfiillt. Sollte
sich im Nachhinein erweisen, dass andere als die zugrunde. gelegten- Gegebenheiten oder
Vereinbarungen zutreffen, ist das Gutachten ggf. zu modifizieren.

Alle Feststellungen des Sachverstandigen zur Beschaffenheit und zu _den rechtlichen und tatsachlichen
Eigenschaften des Grund und Bodens und der baulichen Anlagen erfolgen auf Grundlage der seitens des
Auftraggebers vorgelegten Unterlagen/Informationen' sowie:eigener Recherchen. Die Wertermittlung
erfolgt jeweils in Auswertung der vorhandenen “Unterlagen;der eingeholten Informationen, der
beschafften Daten sowie des persdnlichen Augenscheines.
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3.1 Grundstiicksdaten, Rechte, Lasten und Beschrankungen

3.11 Grundstiicksdaten

Das Grundstlick ist gemaR Grundbuchauszug vom 17.03.2025 folgendermalRen im Grundbuch
eingetragen:

Gemeinde: Rosenfeld
Amtsgericht: Sigmaringen
Blatt: 27

Bestandsverzeichnis

AN | \‘. NN

Ifd.  Karte Flst. Bezeichnung, N‘!:F\\iﬁﬁgsg: A —
Nr. sSw Geb. bzw. Kulturart & = o
17 2223 3172 Oberndorfer StraRe 14 NV,

Gebaude- und fﬁ{eiﬂ_éiChe &\w @ NS -

Landwirtschaftsfliche BN Q\\ : 4.144 m?

— N ».\\ . g,‘\\ <
Summe ~fl‘\‘-\;’ - 4 4.144 m?

Abt. 1 Eigentiimer
Ifd. Nr. 1 -

Abt. Il Lasten, Dienstbarkeiten

Ifd. Nr. 7 - Die:Zwangsversteigerung ist angeordnet.
Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Balingen vom 07.03.2025 (9 K 2/25).

Abt. 1ll Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden
Hypotheken; Grund- und Rentenschuldenin Abt. Ill sind flir die Wertermittlung ohne Einfluss.

Der Bewertung wird _unterstellt,dass zwischen dem Ausstellungsdatum des Grundbuchauszuges und
dem: Bewertungsstichtag beziiglich des Bewertungsobjektes im Grundbuch keine Anderungen
vorgenommen 'worden sind. Sollten sich im Nachhinein Abweichungen herausstellen, ist die Bewertung
gef. zu modifizieren.

Beurteilung
In der Abteilung Il unter der laufenden Nummer 7 ist ein Zwangsversteigerungsvermerk eingetragen.

Der Zwangsversteigerungsvermerk stellt einen bedeutsamen Begriff im deutschen
Zwangsversteigerungsrecht dar. Es handelt sich hierbei um eine im Grundbuch eingetragene
Vormerkung, die signalisiert, dass fir ein Grundstiick, eine Immobilie oder ein grundstiicksgleiches Recht
ein Zwangsversteigerungsverfahren beantragt wurde. Der Zwangsversteigerungsvermerk dient dem
Schutz der Glaubigerinteressen und informiert potenzielle Erwerber sowie Dritte (iber den anhangigen
Antrag auf Durchfiihrung einer Zwangsversteigerung

Der Zwangsversteigerungsvermerk hat keine Auswirkungen auf die Bewertung und kann als wertneutral
eingeschatzt werden.
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3.12

3.13

3.14

3.15

BESCHREIBUNG DES GRUNDSTUCKS

Grundstiicksdaten, Rechte, Lasten und Beschrankungen

Baulasten

Das Grundstiick ist gem. Auskunft der Stadt Rosenfeld (Bauverwaltung, Tel.: 07725 / 9892 - 17), vom
21.07.2025, nicht im Baulastenverzeichnis eingetragen.

Denkmalschutz

Das Grundstiick ist gem. Auskunft der unteren Denkmalschutzbehorde des LandkreisZollernalbkreis
(Denkmal- und Naturschutz, Tel.: 07433 / 92 - 1342), vom 22.07.2025, nicht in der Denkmalschutzliste
gefihrt.

Miet-, Pacht und sonstige Nutzungsverhaltnisse

sind nicht bekannt

Sonstige Rechte und Lasten

Dem Sachverstandigen sind keine Rechte und Lasten am Grundstiick mitgeteilt worden, die nicht im
Grundbuch und nicht im Baulastenverzeichnis'eingetragen sind, weshalb davon ausgegangen wird, dass
keine sonstigen Rechte und Lasten bestehen.
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3.2 Llage

Makrolage:

Das Bewertungsobjekt ist in Rosenfeld gelegen. Rosenfeld ist eine Stadt zwischen Balingen und
Oberndorf am Neckar, etwa 60 Kilometer slidlich von Stuttgart im Zollernalbkreis in Baden-
Wirttemberg. Die Stadt Rosenfeld besteht aus den sieben Stadtteilen: Bickelsberg, Brittheim,
Heiligenzimmern, Isingen, Leidringen, Rosenfeld und Tabingen, zu denen die Kernstadt Rosenfeld und 32
weitere Dorfer, Weiler, Hofe und (Einzel-)Hauser gehdren. Zum 31.12.2024 hatte Rosenfeld rd. 6.400
Einwohner.

Uberértl. Verkehrsanbindung:

Der Offentliche Nahverkehr wird durch den Verkehrsverbund Neckar-Alb-Donau (NALDO) gewihrleistet.
Die Gemeinde befindet sich in der Wabe 330.

Mikrolage:
Ortsbeschreibung:

Das gegenstindliche Doppelhaushilfte (ehem. Wohn- und Okonomiegeb:) befindet sich in Rosenfeld-
Bickelsberg.

Bickelsberg ist ein Stadtteil von Rosenfeld.in-Baden-Wirttemberg. Das Dorf hat 569 Einwohner und liegt
am Nordrand des Kleinen Heubergs, rd. 2,5 km nordwestlich der Kernstadt.

Lage im Ort:

Das zu bewertende Grundsttick befindet sichin der Oberndorfer Stralle 14.

Charakter der Umgebung:

Bei dem Gebiet, in dem sich das Bewertungsobjekt befindet, handelt es sich um ein durchgriintes
Mischgebiet mit Uberwiegend zweigeschossiger Bebauung in offener Bauweise.

Ortliche Verkehrslage:

Die Oberndorfer Strafle ist die-OrtsdurchgangsstraRe (L415) und fiihrt von Rosenfeld zur B 81 (Auffahrt
Oberndorf am Neckar).

Verkehrsmittel:

Rosenfeld wird durch verschiedene Buslinien mit den umliegenden Stadten und Gemeinden verbunden.
Die Linien 338 und 315 fiihren nach Balingen, die Linie 320 fihrt nach Oberndorf am Neckar und
ebenfalls nach Balingen.

Offentliche Einrichtungen:

Alle erforderlichen Amter und Einrichtungen des tiglichen Bedarfs sind in Rosenfeld bzw. in Balingen und
Oberndorf am Neckar ansassig. In Rosenfeld befinden sich Grundschulen, Gemeinschaftsschule und ein
Progymnasium. Weiterfihrende Schulen befinden sich in Balingen und Oberndorf am Neckar.
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3.3 Baurechtliche Fragen

3.31 Baugenehmigung / Energieausweis

Von der Stadt Rosenfeld konnten folgende Bauunterlagen zur Verfligung gestellt werden:

Baugesuch {ber die Erstellung eines Wohn- und Okonomiegebdudes vom.April 1922, genehmigt
am 22.10.1922

Baugesuch Uber die Erstellung eines Schweinestallanbaus vom 04. August 1935, genehmigt am
20.10.1935

Baugesuch Uber die Erstellung einer Doppelgarage vom 19.08.1965; genehmigt am 29.10.1965
Baugesuch Uber einen Anbau an das Wohnhaus vom 22.05.1978, genehmigt.am 30.05.1978

Ein Energieausweis liegt nicht vor.

3.32 Bebauungsplan

Gem. den Aussagen der Stadt Rosenfeld (Bauverwaltung;-Tel.: 07725/ 9892 - 17), vom 21.07.2025,
besteht der Bebauungsplan "Hinter den Baumen",-in-Kraft getreten’am 05.08.1968. Es wurden u.a.
folgende Festsetzungen getroffen:

- MD - Dorfgebiet

- Grundflachenzahl GRZ=10,4

- Geschossflachenzahl GFZ=0,6
- Zahl der Vollgeschosse Z = Il

- 0 - offene Bauweise

Auszug aus dem Bebauungsplan
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3.3 Baurechtliche Fragen

3.33 Flachennutzungsplan

Im aktuellen Flachennutzungsplan der Stadt Rosenfeld ist fiir die Bereich in dem das zu bewertende
Grundstlck befindet, eine gemischte Bauflache ausgewiesen. ?
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3.4 Beurteilung

Makrolage:

Mikro- bzw. Wohnlage:

Entwicklungszustand

GrundstiickserschlieBung:
a) Zufahrt zum Grundstick

b) Hausanschliisse

Die Makrolage kann aufgrund der Lage des Objektes in der Region
Neckar-Alb als durchschnittlich bis gut eingestuft werden. Die
vorhandene Infrastruktur in Verbindung mit den ansassigen Firmen
bietet eine hohe Produktivitat mit relativ geringer Arbeitslosigkeit.

Neben dem wirtschaftlichen Aspekt bietet die Region aufgrund der
Ndhe zur Schwabischen Alb und zum'Schwarzwald. einen hohen
Erholungswert.

GemaR Ublicher Mietspiegel werden Wohnlagen grundsatzlich nach
drei Lageklassen unterschieden:

Lageklasse 1 (gute Wohnlage)

Ruhige Wohnviertel mit: aufgelockerter, zumeist offener Bauweise
und Vorgdrten_-ohne Immissionsbelastung. Dazu gehdren auch
Gebiete mit groBeren Wohnobjekten.“mit starker Durchgriinung,
geringen.._ Immissionen, > guter Infrastruktur und glnstiger
Verkehrsanbindung zur Innenstadt.

Lageklasse 2 (mittlere Wohnlage)

Wohnlagen ohne’ besondere Vor- und Nachteile; sie sind
gekennzeichnet durch:einein der Regel kompakte Bauweise mit
geringen-Freiflachen.und-mit durchschnittlicher Immissionsbelastung.
Typisch ~daflr sind.-.die Wohngebiete der Innenstadt (sanierte
Innenstadtbereiche konnen der Lageklasse 2 hinzugerechnet werden)
und-.der_ alten. Ortsteile in Vororten, soweit sie nicht an den
HauptverkehrsstraBen liegen oder die Grundsticke genigend
Freiflachen haben, jedoch keine besondere Freilage haben.

Lageklasse 3 (einfache Wohnlage)

Gekennzeichnet durch eine kompakte Bauweise mit wenig Freiflachen
und/oder starken Immissionen in nicht bevorzugten Wohngebieten;
hierzu gehort die Lage inmitten oder im Windschatten von Industrie,
bei dichter Bebauung die Lage an Hauptverkehrsstraflen und
Hinterhausbebauung  bei  unzureichender  Besonnung  und
Durchgriinung.

Einstufung des Bewertungsobjektes in den Mietspiegel

Es handelt sich um eine mittlere Wohnlage.

Bei der bebauten Flache handelt sich um baureifes Land, das
Hinterland stellt eine Flache der Land- und Forstwirtschaft dar.

Die Zufahrt zum Grundstiick erfolgt Gber den Schatzweg.

Wasser, Abwasser, Strom und Telekommunikation.
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3.4 Beurteilung

Anliegerbeitrage:

Immissionsbelastungen:

Beschaffenheit/Zuschnitt:

StraRenfront/mittlere Tiefe:

Ausnutzung:

Die Stadtverwaltung Rosenfeld (Kdammerei, Tel.: 07428 / 9392 - 19)
hat am 22.08.2025 mitgeteilt, dass flr den vorderen, bebauten Telil,
des Grundstiicks die ErschlieBungs- und Anschlussbeitrage bezahlt
sind. Der landwirtschaftlich genutzte Grundstiicksteil wurde mangels
ErschlieBung nicht veranlagt.

Zum Ortsbesichtigungstermin war die - Oberndorfer- Strale kaum
befahren. Es handelt sich um eine Ortsdurchfahrt mit zeitweise hoher
Verkehrsbelastung.

Das Grundstiick ist eben. und, 'soweit-erkennbar, gut fir eine
Bebauung mit einem Wohn- und-Okonomiegebidude beschaffen. Der
Zuschnitt des Grundsticks ist, -~wie aus der beiliegenden
Lageplanskizze zu entnehmen, unregelmaRig. Eine gute Bebaubarkeit
und Ausnutzbarkeit'ist gewahrleistet.

17 m / 55 m(Bauland)

Grundsticksrestflache:

GrundsticksgroRe (Bauland) 1.038,00 m?
./-Grundflache der baul. Anlagen 144,13 m?
unbebaute Restflache 893,87 m?

vorhandene Grundstiicksausnutzung:

Die Grundfldachenzahl (GRZ) der baulichen Anlagen gibt an, wie viel
Quadratmeter "Grundflache" der baulichen Anlagen je Quadratmeter

. "Grundsticksflache" zuldssig sind.

anrechenbare Grundflache 144,13 m?
144,13 m?
GRZ = m = 1d.0,14
1.038,00 m?

Die Geschossflachenzahl (GFZ) der baulichen Anlagen gibt an, wie viel
Quadratmeter "Geschossflaiche" der baulichen Anlagen je
Quadratmeter "Grundstiicksflache" zuldssig sind.

anrechenbare Geschossflache 288,26 m?

288,26 m?
GFZ = = rd. 0,30
1.038,00 m?
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3.4 Beurteilung

AT LY
N\

Ausnutzung:

“Altlasten: j-‘i\

N\ N
\

Hochwasser:

Risiken:

Werthaltigkeit:

Beurteilung:

In der Satzung des Bebauungsplanes "Hinter den Baumen" wird
beziiglich der Grund- und Geschossflachenzahlen auf § 17 Abs. 1 der
BauNVO vom 26.06.1962 und die dort -hochstzuldssigen Werte
verwiesen. Demnach betrdgt die hochstzuldssige GRZ 0,4 und die
hochstzuldssige GFZ bei einem Vollgeschoss 0,4--und bei zwei
Vollgeschossen 0,6. Die realisierte GRZ-und GFZ liegen darunter. Das
Grundstlick verfuigt Giber Ausbaureserven.

Flr den landwirtschaftlich genutzten nérdlichen-Grundstiicksteil sieht
der Bebauungsplan "Hinter den-Baumen" eine Bebauung vor (siehe
oben Punkt 3.32). Die fiir-die ErschlieBung der Flache erforderliche
StichstraRe wurde bisher nicht ‘“realisiert. Aus dem aktuellen
Katasterplan geht hervor, dass die—erforderliche Bodenneuordnung
fir die Realisierung der Stichstralle ebenfalls nicht vollzogen wurde.
Die Bewertung geht deshalb: davon: aus; dass es sich bei dem
nordlichen Grundstiicksteil um Griinland-handelt.

Quelle: GeoportalBW
Das Grundstiick ist gem. Auskunft der Landkreis Zollernalbkreis
(Umwelt- und Abfallwirtschaft, Tel.: 07433 / 92 - 1781), vom
23.07.2025, nicht im Altlastenkataster eingetragen.

Das Grundstiick wird gemaR Auskunft der Landesanstalt fir Umwelt
Baden-Wirttemberg in der Hochwasserrisikokarte nicht als
Uberflutungsfliache gefihrt.

fur das Grundstlick sind keine Risiken zu erwarten

Das Grundstick ist im Zuge der Eigennutzung aufgrund seiner Lage in
Rosenfeld als wertbestandig einzustufen.
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4.1 Gebaude- und Nutzungstlibersicht

Hinweis:

Die Nutzflichen und Geschossflichen wurden auf der Basis der zur Verflgung gestellten
Planungsunterlagen berechnet und der Bewertung zugrunde gelegt.

Gebaudelbersicht:

Bei der Ermittlung des Wertes der baulichen Anlagen wird auf die Bruttogrundflache (BGF) abgestellt.

Die Bruttogrundflache (BGF) bezeichnet die Summe der (nutzbaren) Grundflachen aller Grundrissebenen
eines Gebaudes. Sie setzt sich zusammen aus der Konstruktions-"und der Netto-Grundflache.

Gebaude/Bauteil BGF

Geschoss m?

Untergeschoss 56,55
Erdgeschoss 144,13
Obergeschoss 144,13
Dachgeschoss 144,13
Summe: 488,94

Nutzungstbersicht:

Die Wohn- bzw. Nutzfliche ist die Flache eines Gebaudes, die der Nutzung des Bauwerks aufgrund
seiner Zweckbestimmung dient.

Gebdude/Bauteil Nutzungsart vermietbare Anzahl
Flache Stellplatze

Untergeschoss Kellerraume (37,45 m?)

Erdgeschoss Abstellrdume (112,37 m?) 2 St.

Obergeschoss Wohnen 108,96 m?

Dachgeschoss teilweise Wohnen 13,93 m?

Summe: 235,26 m? 2 St.
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4.2 Gebaude, Nebengebaude, AuRenanlagen und Instandhaltung

4.21

4.22

Die Baubeschreibung erfolgt aufgrund des gewonnenen optischen Eindrucks sowie auf Grundlage der zur
Verfligung gestellten Planunterlagen. Beschreibungen von nicht sichtbaren und noch nicht fertig

gestellten Bauteilen beruhen auf Angaben, vorgelegten Unterlagen oder Annahmen in Anlehnung an
bauzeittypische Ausfiihrungen. Die Angaben beziehen sich auf die dominierenden, wertbestimmenden

Ausstattungsmerkmale. Teilbereiche kdnnen hiervon abweichend ausgefiihrt sein:

Rohbau
Fundamente:
Tragkonstruktion:
AulRenwande:
Fassaden:
Balkon/Terrasse:
Innenwande:
Decken:

Treppen:

Dach:

Ausbau

Fenster:

Tlren:

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidung:

Sanitar:

Heizung/Warmwasser:

Streifen- und Einzelfundamente

EG: Umfassungswande aus Sandstein, ab-OG Fachwerk ausgemauert
Mauerwerk; Fachwerk ausgemauert (keine' Dammung)

Putzfassade, gestrichen, Holzschindeln, Sichtmauerwerk

Balkon

Fachwerk ausgemauert

liber UG massiv;.ansonsten Holzbalkendecken (Anbau massiv)
Holzwangentreppen

Satteldach in'Zimmermannskonstruktion mit Ziegeleindeckung

Holzfenster mit Isolierverglasung (1980); teilweise Kunststoffrollladen und
Holzfensterldaden

Eingangstdur:
Innentiren:

- Holztiir, mit Glasausschnitt
-*Holztliren, tlw. mit Glasausschnitt

UG: Natursteinboden; EG: Kunststein, Beton, Holzdielen; OG: PVC, Fliesen,
Teppich, Kork, Parkett; DG: Teppich

UG unverputzt; EG: Flur tapeziert sonst unverputzt; OG, DG: Bad gefliest,
Kiichen: Fliesenspiegel, ansonsten tapeziert und gestrichen

verputzt oder tapeziert und gestrichen
Bad: 2 Waschbecken, Badewanne, Dusche, WC separat

zentrale Warmwasseraufbereitung mit Elektroboiler im EG, Kachelofen mit
Konvektion (Luftausldasse in Kiche und Wohnzimmer), Brenner im EG,
Elektro-Nachtspeicheréfen im OG
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4.2 Gebaude, Nebengebaude, AuRenanlagen und Instandhaltung

4.22 Ausbau
Elektroversorgung:

Besondere
Betriebsvorrichtungen:

Besonderheiten:

Energetische
Eigenschaften:

Barrierefreiheit:
4.23 Moblierung
4.24 Nebengebaude

4.25 Aulenanlagen

baujahrstypischer Standard, Leitungen unter Putz, keine FI-Schalter

Treppenlift ins Obergeschoss

keine

ein Energieausweis liegt nicht vor;-keine Auflen-“und Dachddmmung,
Satteldach mit Sddneigung kann: grundsatzlich.~mit Photovoltaik- oder
Solarthermieanlage bestiickt werden

nicht gegeben

Einbauktiche, nicht wertrelevant

Gerateschuppen-aus Holz, Garage mit Kipptor (ohne Elektroantrieb)

Die Einfriedung des Grundstiickesbesteht aus Mauern und Weidezaun.

Das Grundstilick:ist.zum Gehen und Fahren mit Bitumen befestigt sowie
durch.Rasen, Kleingehoélz und Baume begriint.
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4.3 Beurteilung

4.31 Gebaudekonzeption

4.32 Konstruktionsart

4.33 Raumdkonomie/
Flachenfunktionalitat

Die Gebdudekonzeption wird als fir ein ehemaliges Wohnhaus mit
Okonomiegeb3iude baujahrstypisch eingestuft.

Die Doppelhaushilfte ist teileweise unterkellert, verfligt Uber zwei
Vollgeschosse sowie Uber ein zum Teil ausgebautes Dachgeschoss. Der
Hauseingang befindet sich auf der Siidseite, ebenso die Garagenzufahrt. Die
einzelnen Ebenen werden (ber ein innen liegendes Treppenhaus
erschlossen.

Die Art der Konstruktion ist baujahrstypisch, kann-aufgrund der Bauweise
als durchschnittlich bis gut eingestuft-werden.

Das Einfamilienhaus wurde in ' gemischter.-Bauweise erbaut. Die tragenden
Wande im Erdgeschoss wurden aus Mauerwerk erstellt. Die Wéande im
Ober- und Dachgeschoss bestehen aus ausgemauertem Fachwerk. Bei den
Decken handelt es sich sowohl um eine massive Deckenkonstruktion tber
dem Untergeschoss, als’auch um Holzbalkendecken ab dem Erdgeschoss,
mit Ausnahme: des Anbaus auf der Nordseite wo eine massive Decke
hergestellt wurde.

Bei dem “aufgesetzten Dach handelt-es sich um ein Satteldach in
Zimmermannskonstruktion. Das Dach ist nicht gedammt und wurde mit
Ziegeln eingedeckt.

Das ‘Objekt weist eine nutzungstypische Konzeption fiir ein ehemaliges
Wohn- und. Okonomiegebdude mit gut nutzbaren Flichen auf. Der
ehemalige>Scheunentrakt wurde in das Gebdaude Oberndorfer Stralle 16
abgeteilt. Im Kellergeschoss des Bewertungsobjekts befindet sich ein
Gewolbekeller, im Erdgeschoss sind eine Garage (ehemaliger Stall),
Werkstatt: und 4 Lagerrdume, wovon einer als Technikraum fiir die
Warmwasseraufbereitung (mit Elektroboiler) und Bestlickung des
Kachelofens dient, sowie ein Flur mit Treppe ins OG untergebracht. Das
Obergeschoss verfligt tiber Bad, WC, Flur Kinderzimmer mit Zugang zum
Balkon, ein weiteres Zimmer, Kiiche, Wohnzimmer, Schlafziimmer und eine
Speis. Das Dachgeschoss ist nur teilweise ausgebaut, dort befindet sich ein
Zimmer, ansonsten Lagerraum und der Zugang in den Dachspitz.

Die Belichtung und Beliiftung der zu Wohnzwecken genutzten
Raumlichkeiten ist durchschnittlich.

Die Flachenfunktionalitdt bzw. Zuordnung der Raumlichkeiten sind in sich
schliissig. Die Flachenfunktionalitdit bewegt sich im mittleren Bereich.
Ebenfalls ist die Raumdkonomie unter Berlicksichtigung der GroéRen als
mittel zu bewerten.
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4.3 Beurteilung

4.34 Ausbauqualitat Die Ausbauqualitdt wird als einfach bewertet. Die Bodenbeldge bestehen
Uberwiegend aus PVC, Teppich und Kork, lediglich im Wohnzimmer ist ein
Parkettboden aufgebracht. Die Aufenwande und das. Dach sind nicht
gedammt. Die Heizung mit (berwiegend Elektro-Nachtspeicherdfen ist
nicht mehr zeitgemal.

4.35 Baulicher Zustand Wahrend der Ortsbesichtigung wurden keine baulichen ‘Mangel bzw.
Schaden festgestellt, die nicht im Rahmen der (blichen Instandhaltung zu
beheben sind.

Ndhere Untersuchungen, die iber-eine Inaugenscheinnahme hinaus gehen,
sind nicht erfolgt. Dies ist auch nicht Gegenstand der Bewertung.

4.36 Nebenrdume Nebenrdume sind im Erdgeschoss in ausreichendem Umfang vorhanden.
4.37 Risiken Beziiglich der baulichen” Ausfihrung des Gebdudes sind keine Risiken zu
erwarten.

4.38 Marktsituation
a) zum Stichtag Die Marktsituation fir:-Gebdude-dieser Art ist im mittleren Bereich zu
sehen, dies vor allem wegen. 'der Ausbaureserven und dem sehr groRen
Anteilian Griinland.

b) kiinftig -Mit der gegebenen Nutzung und Gebdudekonzeption ist die zukinftige
* . Marktsituation ebenfalls im mittleren Bereich einzustufen.

A NS
& ‘\_\ N
SN,



GGA25034, Objekt: Oberndorfer StraRe 14 in 72348 Rosenfeld
4 BESCHREIBUNG DES GEBAUDES 23

4.4 Gesamtnutzungsdauer (GND)/Restnutzungsdauer (RND)

Orientierungswerte fiir die libliche Gesamtnutzungsdauer bei ordnungsgemafler Instandsetzung
gemaR Anlage 2 der ImmoWertV 2021:

Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhduser, Reihenhduser

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Ursprungsbaujahr (erstmalige Bezugsfertigkeit) 1922
tatsachliches Alter 103 Jahre

Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebauden bei Modernisierungen (Anlage 2

ImmoWertV 2021):

Modernisierungselemente maximal tatsachlich
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4 Punkte 0 Punkte
Modernisierung der Fenster und AufRentiiren 2 Punkte 0 Punkte
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 Punkte 0 Punkte
Modernisierung der Heizungsanlage 2 Punkte 0 Punkte
Warmedammung der AuBenwéande 4 Punkte 0 Punkte
Modernisierung von Badern 2 Punkte 1 Punkte
Modernisierung des Innenausbaus, z. B. Decken; Fuboden, Treppen 2 Punkte 0 Punkte
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 Punkte 0 Punkte
Modernisierungsgrad > 1 Punkte

Der Ermittlung der« Restnutzungsdauer im cFall "von Modernisierungen liegt ein theoretischer
Modellansatz zugrunde. Das Modell geht davon aus, dass die Restnutzungsdauer (RND) auf maximal 70
Prozent der jeweiligen Gesamtnutzungsdauer (GND) gestreckt und nach der folgenden Formel berechnet
wird:

Alter?

GND

RND = a X

- b x Alter + cxGND

Das tatsachliche Alter des Gebadudes betragt zum Stichtag 103 Jahre.

Fiir I"-Modernisierungspunkt ergeben sich bei einem Alter von 103 Jahren folgende Werte:

Modernisierungs- a b c ab einem
punkte relativen Alter
von
| 1 1,2500 | 2,6250| 15250 | 60% |
10.609
1,2500 «x T - 2,6250 X 103 +1,5250 x 80 = 17 Jahre

Es ergibt sich eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von rd. 17 Jahren.

wirtschaftliches Baujahr 1962
modifiziertes Alter 63 Jahre
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

wirtschaftliche Restnutzungsdauer 17 Jahre
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5.1 Bodenrichtwert

Der Gutachterausschuss der Stadt Balingen (Gemeinsamer Gutachterausschuss Mittelbereich Balingen,
Tel.: 07433 / 17 04 34) weist zum 01.01.2023 fiur das Gebiet, in dem sich das zu bewertende
Doppelhaushilfte (ehem. Wohn- und Okonomiegeb.) befindet, einen Bodenrichtwert.von 60 €/m? aus.
Der Bodenrichtwert gilt flr erschlieBungsbeitragsfreie, unbebaute gemischte Bauflachen. Ferner wird ein
Bodenrichtwert von 12 €/m? fur Griinland (nicht erschlossen) ausgewiesen.

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist ein  unbebautes und fiktives  Grundstiick, dessen
Grundstlicksmerkmale weitgehend mit den vorherrschenden  grund- und -~ bodenbezogenen
wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen in der Bodenrichtwertzone tibereinstimmen.

Gewadhlter Wert (objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert)

Der Bodenwert wird maRgeblich durch Grundstiickslage, Verkehrsanbindungen, GrundstiicksgroRe,
Grundstilicksausnutzung sowie Alter und Qualitat der aufstehenden Bebauung beeinflusst.

Dem Gutachterausschuss liegen keine Erkenntnisse Uber Bodenwertsteigerungen seit dem 01.01.2023
vor. Eine zeitliche Anpasssung des Bodenwerts.ist nicht erforderlich.

Das zu bewertende Grundstiick liegt:in 2 Bodenrichtwertzonen. Der sidliche, bebaute Teil des
Grundsticks ist gemaR der beschreibenden Merkmale des Bodenrichtwertgrundstiick als gemischte,
erschlossene, Bauflache einzuordnen, der <nérdliche Teil (ist\als Grinland (Fliche der Land- und
Forstwirtschaft) einzuordnen und-ist nicht erschlossen.

Quelle: Boris BW
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5.2 Gewahlter Wert (objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert)

GemaRk dem Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 18.08.2025 stellt sich die tatsdchliche Nutzung
des Grundstiicks wie folgt dar:

Griinland: & 3.106 m?
Wohnbaufliche: \:\Q\\ 1.038 m?
Gesamtfldche o U 2 ~ 4.144 m?
Bodenwert Griinland: , ;\‘:L:gi‘ A )R 12 €/m?
Bodenwert Wohnbaufléche: - *\\\f e .;,i_:4ii;;'\‘\ 60 €/m?

x@ F" Feu[ﬁ.i \f/mz €

Bauplatz ' m? . '\\)60 62.280 €
Grinland %\"1&6“ 0 mis } 12 37.272 €
Summe 4.14400m% 24 99.552 €
Rundung PN N N N 448 €
ErschlieRungskosten d__.{*\\\\f} - _L\C\ﬁn* im;ﬁ@ﬁ{/vert enthalten 0 €
Baureifmachung/Abbructh@@ﬁf{: &)} . \'\ﬁ\\ﬁgdenwert enthalten 0 €
Sonstige Grundstﬁck\s\l@q&@) . _{\\\\ &2 " im Bodenwert enthalten 0¢€

e — ———
Bodenwert (\\“-;\\I\QS:} . L‘"?\P ﬁ\'\\ir} 100.000 €
\

G
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6.1 Systematik des Sachwertverfahrens

Das Sachwertverfahren ist in den §§ 35 bis 39 ImmoWertV 2021 geregelt und kann in der
Verkehrswertermittlung dann zur Anwendung kommen, wenn im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr
(markttblich) der Sachwert und nicht die Erzielung von Ertrdgen fir die Preisbildung ausschlaggebend ist,
insbesondere bei Ein- und Zweifamilienhdusern.

Die Summe aus den Sachwerten der baulichen Anlagen einschlieflich der baulichen AulRenanlagen, der
sonstigen Anlagen und des Bodenwerts ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks, der an die
allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt anzupassen (ist;-die Marktanpassung ist in der
Regel durch Multiplikation mit dem zutreffenden Sachwertfaktor vorzunehmen der vom
Gutachterausschuss zu ermitteln ist. Der vom Gutachterausschuss-ermittelte -Sachwertfaktor ist, sofern
erforderlich, durch Zu- oder Abschldge objektspezifisch anzupassen. Der Sachwertfaktor spiegelt das
Kauferverhalten bei dem jeweiligen Gebaudetyp wider. Bei-einem Sachwertfaktor > 1 zahlt der Kaufer
einen Kaufpreis, der Giber dem berechneten Sachwert liegt.

Die Anlage 4 der ImmoWertV 2021 liefert Kostenkennwerte fiir die Kostengruppen 300 und 400
(Baukonstruktion und Technische Anlagen) in Euro/m?2 Brutto-Grundflache-einschl. Baunebenkosten und
Umsatzsteuer. Der Kostenstand bezieht sich auf das Jahr 2010 ‘und ist tliber den Baukostenindex des
Statistischen Bundesamtes auf den Wertermittlungsstichtag anzupassen:

Flr die zu bewertenden baulichen Anlage wird der Kostenkennwert ‘fiir Doppel- und Reihenendhduser
mit Keller-, Erd-, Obergeschoss, Dachgeschoss nicht ausgebaut (Gebaudetyp 2.12) herangezogen.

Zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der-baulichen Anlagen, ohne bauliche AuRenanlagen, sind die
durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem Regionalfaktor, der vom Gutachterausschuss festzulegen
ist, zu multiplizieren. Der Regionalfaktor wird vom Gutachterausschuss mit 1,00 festgesetzt.

Besondere Bauteile, "die. nicht Uber “die Bruttogrundflache erfasst werden, sind gesondert zu
berlicksichtigen. Beim Bewertungsobjekt sind dies die Garage, Balkon und Gerateschuppen. Der Zeitwert
wird auf 10.000 € geschatzt.

Die Herstellkosten ergeben:- sich gemaR 'NHK 2010, angepasst mit dem zum Stichtag giltigen
Baupreisindex.
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6.2 Datenbasis

Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)

X
1

o Jl\—ﬂLAl.fd\ -

Y. oo L LEA ) X

%



GGA25034, Objekt: Oberndorfer StraRe 14 in 72348 Rosenfeld
6 SACHWERTERMITTLUNG 28

6.3 Sachwert

Untergeschoss

Erdgeschoss

Obergeschoss

Dachgeschoss

Summe 80/ 17 48894 542723
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Die Ertragswertermittlung erfolgt unter dem Gesichtspunkt einer marktmaoglichen Rendite. Zu beachten
sind die wirtschaftlichen Moglichkeiten, die wirtschaftliche Restnutzungsdauer sowie die ortsiblich
marktiblich erzielbaren Ertrage.

Als Bezugsflachen werden die unter Ziffer 4.1 dargestellten vermietbaren Nutzflachen zugrunde gelegt.

7.1 Vermietungssituation im Objekt (tatsachliche Ertragsverhéltnisse)

Die Doppelhaushilfte ist zum Wertermittlungsstichtag ungenutzt. Fir die-Ermittlung des Rohertrages
wird die ortsiibliche Vergleichsmiete herangezogen.

7.2 Vermietungsmarkt

Als Grundlage des Ertragswertverfahrens ist die zum Stichtag am Markt-erzielbare Miete heranzuziehen.
Die marktlblich erzielobare Miete entspricht:dem marktublich erzielbaren jahrlichen Ertrag
vergleichbarer Objekte. Der Mietansatz erfolgt unter Beriicksichtigung “von Baujahr, Art, GrolRe,
Ausstattung, Beschaffenheit und Lage des Bewertungsobjekts.

Die Stadt Rosenfeld besitzt keinen Mietspiegel aus-dem die ortsiibliche Vergleichsmiete abgeleitet
werden kann. Aus gangigen Internet-Portalen konnten folgende Daten ermittelt werden:

online-Mietspiegel Stadt Hechingen: 5,68 €/m? bis 8,34 €/m?
Immobilienscout24.de: 8,34 £/m? bis 8,47 €/m?
on-geo Vergleichsmieten und -Preise Portal fiir Wohnimmobilien: 7,14 €/m? bis 9,61 €/m?

Fur die Wohnung wird:-eine Mietpreis von 8,00.€/m? Wohnfliche als angemessen erachtet. Fir die
Garagen wird aus Erfahrungswerten eine Miete von 50 € angesetzt.

7.3 Marktlbliche Ansatze (marktiibliche Ertragsverhaltnisse)

Unter  Berlcksichtigung’ der Objektnutzung als Einfamilienhaus in Verbindung mit der Lage, der
Ausstattung und derWohnungsgroRe werden folgende Mietansatze als marktiiblich in Ansatz gebracht:

NN -

A D)

‘Bezgti:__‘ ng Flache Stpl. monatlicher Rohertrag Jahresrohertrag
’\Q}\ m? St. €/m? /St. € p. Mon. €p. a.

Wohnhaus 122,89 8,00 983,11 11.797,32

Garage 2 50,00 100,00 1.200,00

Summe 122,89 2 1.083,11 12.997,32
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7.4 Nichtumlagefahige Bewirtschaftungskosten

Die nicht umlagefahigen Bewirtschaftungskosten wie die Eigenverwaltungskosten und das
Mietausfallrisiko werden auf der Basis der Anlage 3 der ImmoWertV 2021 und eigener Erfahrungswerte
wie folgt zugrunde gelegt:

Nicht umlagefdhige Verwaltungskosten

Vor dem Hintergrund der Wohnnutzung und den damit verbundenen-Verwaltungskosten, wird ein
Kostenansatz fur die Verwaltung von 359 € fiir die Wohnung sowie 47 € fiir die Garage-als angemessen
erachtet.

Mietausfallrisiko

Das Mietausfallwagnis ist eine kalkulatorische Position, durch deren Ansatz die Risiken einer eventuellen
Ertragsminderung durch uneinbringliche Mietriickstande und mieterwechselbedingte Leerstande sowie
eventuell anfallende Rechtsverfolgungs- und Raumungskosten abgedeckt werden. Im vorliegenden Fall
wird unter Berlicksichtigung der Lage innerhalb von Rosenfeld-das Mietausfallwagnis mit 2,00 % fir
angemessen erachtet.

Instandhaltungskosten

Hinsichtlich der Instandhaltung beinhalten die Mietvertrage im Allgemeinen die Regelung, dass der
Mieter die Kosten der Instandhaltung innerhalb seiner Mietflachen, der Vermieter die Kosten der
Instandhaltung an Dach und Fachsowie die Wartung der technischen Einrichtungen tragt. Folgende
Kostensatze werden als angemessen erachtet:

- Wohnen 14,00 €/m?
- Garage 106,00 £/St:

7.5 Immobilienmarkt

Die Nachfrage nach ' Wohnimmobilien ‘ist seit Mitte des Jahres 2022 deutlich riicklaufig. Dies fihrte zu
sinkenden Preisen von bis zu:20 %. Erst seit dem 4. Quartal 2024 ist eine Stabilisierung der Preise filr
vergleichbare Einfamilienhduser festzustellen, wesentliche Preissteigerungen sind aktuell noch nicht zu
erkennen.
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7.6 Liegenschaftszinssatz - objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz

Der Gemeinsame Gutachterausschuss Mittelbereich Balingen hat bisher keine Daten ermittelt. Der
Gemeinsame Gutachterausschuss Hohenzollern bei der Stadt Hechingen nennt in seinem
Grundstlicksmarktbericht 2024 zum Stichtag 01.01.2023 fiir Doppelhaushélften Liegenschaftszinsatze in
einer Spanne von -5 % bis +3 %.

Der Liegenschaftszinssatz richtet sich auch nach Angebot und Nachfrage und-ist' abhdngig vom Risiko
bezliglich der zu erzielenden Rendite. Je hoher das Risiko, desto hoher ist:der Liegenschaftszinssatz und
umgekehrt.

Fir die zu bewertende Doppelhaushilfte (ehem. Wohn-.und Okonomiegeb.) wird der
Liegenschaftszinssatz unter Beriicksichtigung des ortlichen Grundstlicksmarktes; der Aussattungung, der
energetischen Eigenschaften und der Lagequalitdt des <Grundstlcks in ‘Rosenfeld markt- und
nutzungsbezogen mit 2,00 % zugrunde gelegt.

Vorstehender Ansatz beruht auf Gegeniberstellungen marktiblich vergleichbarer Grundsticke.

Unter Beriicksichtigung einer zum Stichtag vorhandenen<wirtschaftlichen Restnutzungsdauer der
baulichen Anlage von 17 Jahren ergibt sich ein Barwertfaktorvon 14,292.
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8.1 Ertragswert

Wohnhaus
Garage
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9.1 Zusammenstellung Einzelergebnisse

Bodenwert 100.000 €
Vorlaufiger marktangepasster Sachwert 191.000 €
Vorlaufiger marktangepasster Ertragswert By 192.000 €

9.2 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Vorlaufig marktangepasster Sachwert 'b _?[»k . Q\\Q\\“ ~191.000 €
Grinland oSy AR 37.272 €
zur Rundung Ny G = 272 €
Sachwert XAy 228.000 €

9.3 Marktwert

T — N T ol
N R\ ({40

Marktwert zum Stichtag N —~ = 228.000 €

¢ ) (e

Der Sachwert wird vom Ertragswert gestiitzt!

Rohertragsfaktor Objekt = Warktwekt = 228.000 € = 17,54
& ) - Rohertrag - 12.997 € - ’

Der Preis einschlieRlich-Garagen und-Griinland betragt fiir das Bewertungsobjekt 1.855 €/m?2.
Der Preis einschlieRlich Garagen und ohne Griinland betrégt fir das Bewertungsobjekt 1.554 €/m?2.

Das on-geo. Vergleichsmieten und-=Preise Portal flir Wohnimmobilien nennt flir das Bewertungsobjekt
einen-.angemessenen Wert von.1.565 €/m? (ohne Grinland).
Der Vergleichspreisiwurde unter Einbeziehung der folgenden 5 Vergleichsobjekte gebildet:
o Einfamilienhaus (freistehend) in 3,1 km Entfernung, Baujahr 1920, Wohnfliche 132 m?
urspriinglicher Vergleichspreis 2083 €/m?
o " Einfamilienhaus (freistehend) in 3,7 km Entfernung, Baujahr 1910, Wohnfliche 100 m?
urspringlicher Vergleichspreis 750 €/m?
e Einfamilienhaus (freistehend) in 1,4 km Entfernung Baujahr 1920, Wohnfliche 120 m?
urspringlicher Vergleichspreis 1408 €/m?
e Einfamilienhaus (freistehend) in 0,5 km Entfernung, Baujahr 1910, Wohnfliche 160 m?
urspringlicher Vergleichspreis 1750 €/m?
e Einfamilienhaus (freistehend) in 1,1 km Entfernung, Baujahr 1919, Wohnfliche 125 m?
urspringlicher Vergleichspreis 2228 €/m?

Der Marktwert in Hohe von 228.000 € ist somit plausibel.
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Unterlagen

Berechnung Bruttogrundflache
Wohn- und Nutzflachenberechnung
Grundrisse, Schnitt, Ansichten
Lageplanskizze

Stadtplanausschnitt

Ubersichtsplan

Fotos

I O mmogoOw>

Erwdhnte Zu- und Abschlage sind nur als berschlagige Kostenschatzung, vorbehaltlich genauer
Angebote, zu verstehen. Das Objekt wurde besichtigt. Altlasten und verdeckte Bauteile wurden
nicht untersucht. Die Bewertung —wurde vollstdndig und 'unparteiisch erstellt. Die
Immobilienbewertung ist nur fir den Auftraggeber und den bezeichneten Zweck bestimmt und gilt

nur fir das darin genannte Objekt. Sie ist in so-vielen Ausfertigungen erstellt, wie auf der Seite
Inhalt ausgewiesen.
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. "'?7 crebwerstanspe 1 |
rijis won Beienden wai | -
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d___,r-".-:';'
Dipl.-Kfm. Michael Blum
Immobilienbewerter (IfS)

Reutlingen, 25. August 2025
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UNTERLAGEN

Vom Auftraggeber zur Verfiigung gestellte Unterlagen:

- Grundbuchauszug, 17.03.2025
- Beschluss im Zwangsversteigerungsverfahren

Vom Gutachter beschaffte Unterlagen:

- Lageplan, 16.06.2025

- Katasterplanauszug, 16.06.2025

- Bebauungsplanauskunft, 21.07.2025

- Baugenehmigung, 1922, 1935, 1965, 1978

- Baugesuch/ Plane, 1922, 1935, 1965, 1978

- BGF-Berechnung, 19.08.2025

- NF-Berechnung, 19.08.2025

- Bodenrichtwertauskunft, 19.08.2025

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis, 21.07.2025
- Auskunft aus dem Altlastenverzeichnis, 23.07.2025
- Auskunft bei der unteren Denkmalschutzbehorde, 22.07.2025
- Mietrecherchen

- Fotos
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BERECHNUNG m2 BRUTTOGRUNDFLACHE B
Bauteil Faktor lang tief [Summe rd. BGF Faktor hoch | Rauminhalt
Geschoss m m m? m? m m3
Untergeschoss 1,00 11,200 4,000 44,800
1,00 4,700 2,500 11,750 56,550
Erdgeschoss 1,00 10,150| 14,200 144,130| 144,130
Obergeschoss 1,00 10,150| 14,200 144,130| 144,130
Dachgeschoss 1,00 10,150| 14,200 144,130] 144,130
bebaute Fliche 144,13m> GRZ: 0,14
Geschossfliache 28826m*> GFZ: 0,28
wertrelevante Geschossfliche 396,36 m* WGFZ: 0,38
Brutto-Grundfliche 488,94 m?
GrundstiicksgroRe 1.038,00 m? 488,940
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RAUMTEILUNG, WOHN-/NUTZFLACHENBERECHNUNG C
Bauteil Faktor breit lang Flache Summe Summe
Geschoss m m m? Wohnfl. sonst. NF
Raum m? m?
Untergeschoss
Keller 1,00 5,300 3,500 18,550
Gewolbekeller 1,00 3,000 6,300 18,900 37,450 37,45
Erdgeschoss
Werkstatt 0,97 3,500 3,700 12,562
Waschkiiche 0,97 3,500 3,800 12,901
Remisse 0,97 3,500 2,500 8,488
Abstellraum 1 0,97 3,300 2,800 8,963
Abstellraum 2 0,97 4,000 2,800 10,864
Gang 0,97 1,900 13,500 24,881
-0,97 1,000 4,000 -3,880
ehem. Stall 0,97 3,800 10,200 37,5971 112,375 112,37
Obergeschoss
Wohnen 0,97 5,700 4,000 22,116
Kochen 0,97 3,600 3,400 11,873
Zimmer 0,97 3,600 2,900 10,127
Schlafen 0,97 5,100 5,300 26,219
Kind 0,97 3,500 2,800 9,506
Bad 0,97 2,900 2,800 7,876
wc 0,97 1,000 1,700 1,649
Flur 0,97 2,000 9,500 18,430
0,97 1,200 1,000 1,164| 108,960 108,96
Dachgeschoss
Zimmer 0,97 3,590 4,000 13,929 13,929 13,93
Summe: 122,89 149,82
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LAGEPLAN

Quelle: Geoportal BW
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STADTPLAN

Quelle: OpenStreetMap
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UBERSICHTSPLAN

Quelle: OpenStreetMap
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FOTODOKUMENTATION H1

Gewolbekeller

NN

Warmwasserboiler EG

Lagerraum im Anbau Nordseite EG
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FOTODOKUMENTATION H2

Werkstatt EG

Brenner fiir Kachelofen EG

Garage (ehemals Stall)
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FOTODOKUMENTATION H3

Hauseingang

Treppe EG-0OG

Bad OG
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FOTODOKUMENTATION H4

WCO0G

Flur OG

Zimmer OG
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FOTODOKUMENTATION HS5

Zimmer OG

Kiiche OG

Wohnzimmer OG
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FOTODOKUMENTATION H6

Schlafzimmer OG

Speise OG

Treppe ins Dachgeschoss
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FOTODOKUMENTATION H7

Dachgeschoss

Zimmer DG

Garage
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FOTODOKUMENTATION H8

Gerateschuppen

Griinflache

Ansicht Nord




