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1 ZUSAMMENSTELLUNG WESENTLICHER DATEN

1.1 Kurzbeschreibung und Besonderheiten

Grundbuchrechtliche Angaben

Objektart

Nutzungssituation

Altlasten
Hausschwamm

Baubehdrdliche Beschrankungen oder Be-
anstandungen

Baulasten

Lasten und Beschrankungen
Abt. Il des Grundbuchs

Grundbuch von Onstmettingen:Nr.. 1408
Flurstlick Nr. 956/2

bebaut mit Sechsfamilienwohnhaus mit 2-Kellerga-
ragen

Bewertungsobjekt besteht:aus 4:Wohnungen mit
jeweils 2 Wohnungen im Erd-und Dachgeschoss

Miteigentumsanteil von.651,1/1.000

Zuordnung der Kellergaragen in der Eintragungs-
bewilligung nicht -explizit- geregelt (siehe Seiten
15 f. und 17)

Alle Wohnungen sind vermietet.

keine Hinweise
keine Hinweise

nichts:bekannt

kein Eintrag im Baulastenverzeichnis
Miteigentimervereinbarung nach § 1010 BGB:

Belastung eines jeden Anteils zugunsten des je-
weiligen anderen Miteigentimers, wonach die Auf-
hebung der Gemeinschaft auf Dauer ausgeschlos-
sen ist

Festlegung welcher Inhaber des Miteigentumsan-
teils welche Raumlichkeiten unter Ausschluss des
anderen Miteigentliimers zu nutzen berechtigt ist.

Eintragungsbewilligung regelt nicht die Nutzung
der beiden Kellergaragen.
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1.2 Zusammenstellung wesentlicher Daten

Wertermittlungsstichtag 23.05.2025
Ortstermin 23.05.2025
Qualitatsstichtag 23.05.2025
Grundstlicksgrofe 788 m?2
Bodenrichtwert 105 €/m?
angepasster Bodenwert 126 €/m?
Miteigentumsanteil 651,1/1.000
Bodenwertanteil 64.646 €

6-Familienwohnhaus mit 2 Kellergaragen

Baujahr 1965
Fiktives Baujahr 1966
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Restnutzungsdauer 21 Jahre

Bewertungsobjekt bestehend aus je 2 Wohnungen im-Erd- und Dachgeschoss

Wohnflache Erdgeschoss links 74 m?
Wohnflache Erdgeschoss rechts 75 m?
Wohnflache Dachgeschoss links 63 m?
Wohnflache Dachgeschoss rechts 63 m?
Mietansatz Wohnungen Erdgeschoss 9,00 €/m?
Mietansatz Wohnungen Dachgeschoss 8,90 €/m?
Jahresrohertrag 30.960 €
Bewirtschaftungskosten 20%
Liegenschaftszinssatz 2,75%
Vorlaufiger Ertragswert 426.667 €
Marktanpassung 1,00
Vorlaufiger, marktangepasster Ertragswert 426.667 €
Besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale -22.000 €
Ertragswert Miteigentumsanteil 1 Eigentiimerin X 404.667 €
Verkehrswert zum Wertermittlungsstichtag 23.05.2025 405.000 €

Zubehor: - €
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2 ALLGEMEINES

Zweck des Gutachtens

Mitarbeit an diesem
Gutachten

Bewertungsobjekt

Bauliche Nutzung
Grundbuchrechtliche

Angaben

Grundbuch Bestands-
verzeichnis

Eigentumer

Hausverwaltung

Aktuelle Verkehrswertermittlung nach §194 BauGB im Rahmen der
Zwangsversteigerung

Dieses Gutachten wurde unter der Mitarbeit von .Frau Andrea Beirow
erstellt. Es handelt sich dabei um eine Mitarbeit im Sinne der Sach-
verstandigenordnung (Recherche und Gutachtenentwurf).

Miteigentumsanteil von 651,1 /.1.000:-an dem-Mehrfamilienwohn-
haus mit 6 Wohnungen und 2 Kellergaragen, mit dem ausschlief3li-
chen Nutzungsrecht an den Wohnungen:(siehe Seiten 15 und 17):

Erdgeschoss links
Erdgeschoss rechts
Dachgeschoss links
Dachgeschoss rechts

Das Bewertungsobjekt wird zu Wohnzwecken genutzt.

Amtsgericht Sigmaringen
Gemeinde Albstadt
Grundbuch von Onstmettingen Nr. 1408

Lfd. Nr. der [Flurstick Wirtschaftsart und Lage Grole
Grundstlicke
1 956/2 [Johannes-Raster-Stralle 44 788 m?
Gebdude- und Freiflache

Eigentumer sind laut dem vorgelegten Grundbuchauszug vom
12.11.2024

Frau X
- Anteil 651.1/1.000 -

Herr'Y
- Anteil 348,9/1.000 -
Es ist folgende Hausverwaltung bestellt:

Hausverwaltung Z
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Ortsbesichtigung

Wertermittlungsstichtag

Qualitatsstichtag

Dokumente und
Informationen, die bei
der Wertermittlung zur
Verfiigung standen

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

Frau X

Mieter in den jeweiligen Wohnungen

Herr Hans G. Beirow als 6buv Gutachter

Frau Andrea Beirow als zertifizierte Sachverstandige

Zum Dachspitz konnte die Einschubtreppe nicht vollstandig heraus-
gezogen werden. Es war somit nur ein Blick-von unten in-den Dach-
spitz moéglich.

Der Wertermittlungsstichtag ist-der’ Tag- der-Ortsbesichtigung am
23.05.2025.

Die Recherche der wertrelevanten Merkmale des Bewertungsob-
jekts wurde am 11.08.2025 abgeschlossen.

Der Qualitatsstichtag kennzeichnet den Zeitpunkt, auf den sich der
fur die Wertermittlung mafdgebliche Grundstlickszustand bezieht. Er
weicht dann:vom Wertermittlungsstichtag ab, wenn aus rechtlichen
oder sonstigen Grinden.ein abweichender Grundstlickszustand un-
terstellt werden muss."

Der Qualitatsstichtag entspricht dem Wertermittlungsstichtag.

Vom Amtsgericht Albstadt wurden mir folgende Unterlagen zur Ver-
fligung gestellt:

Grundbuchauszug vom 12.11.2024
Die Zwangsverwalterin hat mir Folgendes zur Verfiigung gestellt:

e “Inbesitznahmebericht vom 15.02.2025
o Mietvertrage des Bewertungsobjekts

Die Hausverwaltung hat mir folgende Unterlagen zur Verfiigung ge-
stellt:

o Energieausweis vom 16.06.2025
e Wirtschaftsplane fir die 4 Wohnungen
e Schriftliche Auskunft zur Erhaltungsriicklage

Nachfolgend aufgefiihrte Unterlagen und Informationen wurden von
mir beschafft:

e Lageplan aus dem Liegenschaftskataster
e Schriftliche Auskunfte Stadt Albstadt vom 17.04. und 24.04.2025

"Vgl. § 2 Abs. 5 ImmoWertV 2021
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Rechtliche Grundlagen

Literatur

Anmerkung

e Baugenehmigungsplane vom 1964 und 1981

e Grundbuchzentralarchiv Kornwestheim Eintragungsbewilligung
vom 19.11.2013

e Lageinformation der on-geo GmbH Bestellung Nrn. 03437473
und 03598155

Baugesetzbuch (BauGB)

e Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV -2021) vom
14.07.2021

o ImmoWertV-Anwendungshinweise (ImmoWertA)v. 20.09.2023

e Baunutzungsverordnung (BauNVO)

e Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) in der ab dem
01.03.2015 glltigen Fassung

¢ Wohnflachenverordnung (WoFIV)

e Gebaudeenergiegesetz GEG vom 08.08.2020

o Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstlicken - 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

o Wertermittlungsverfahren-— Taschenkommentar, Bundesanzei-
ger'Verlag 2016

o._Kréll/Hausmann: Rechte und Belastungen bei der Verkehrswer-
termittlung von Grundstlicken, Werner Verlag, 5. Auflage 2015

e GuG Grundstucksmarkt und Grundstiuckswert — Zeitschrift fur Im-
mobilienwirtschaft’' und Bodenpolitik und Wertermittlung, Klei-
ber/Jurgen Simon/Weyers/Thore Simon, Werner Verlag bis aktu-
elle Ausgabe 4/2025

e Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten 2024/2025, Instand-
setzung/Sanierung/Modernisierung/Umnutzung, Verlag Hubert
Wingen Essen, 23. Auflage

e Stumpe/Tillmann: Versteigerung und Wertermittlung — Zwangs-,
Teilungs-, Nachlassversteigerungen und Versteigerungen nach §
19 WEG, 2. Auflage, Bundesanzeiger Verlag 2014

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 Ausfiihrungsart und ggf. die Richtigkeit von Angaben unter-
stellt werden. Aussagen Uber tierische und pflanzliche Holzzerstérer
oder sogenannten Rohrleitungsfrafl3, 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
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ihre Funktionsfahigkeit gepruft. Diese wird unterstellt. Weiterhin wird
vorausgesetzt, dass bis auf die eventuell festgestellten Mangel die
zum Bauzeitpunkt guiltigen 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
Albstadt?

Bundesland Baden-Wiirttemberg
Regierungsbezirk Tubingen

Landkreis Zollernalbkreis

Einwohner 47164 (Stand 30.06.2025)

davon in.Onstmettingen ca. 5.012

Albstadt liegt auf der Schwabischen Alb ca. 24 km siddstlich der Kreisstadt
Balingen. Albstadt verfligt Gber eine Vielzahl von Kindertageseinrichtungen
ab einem Alter von 6 Monaten. Schulen sind Uber alle Schulformen vor-
handen. Albstadt ist Hochschulstandort. Einkaufsmoglichkeiten Gber den
taglichen Bedarf hinaus sind vorhanden. Die arztliche und zahnarztliche
Versorgung ist gesichert, ein Krankenhaus und-Apotheken sind vor Ort.

Onstmettingen liegt.ca. 9 km nérdlich von-Albstadt. Onstmettingen ist nach
Ebingen der 2.:groflte Stadtteil. Die - Gemeinde verflgt tUber 2 Kitas und
eine Grund- und Werkrealschule."Weitere weiterfihrende Schulen sind in
Tailfingen_erreichbar. Einkaufsméglichkeiten des taglichen Bedarfs sind
vorhanden:Die arztliche und zahnarztliche Versorgung ist gegeben. Eine
Apotheke ist vor Ort.

Verkehrsanbindung Albstadt ist.im 6ffentlichen Personennahverkehr an den Verkehrsverbund

Wirtschaftliche Ent-
wicklung

Neckar-Alb-Donau(naldo) angeschlossen, der die Landkreise Zollernalb,
Sigmaringen, ‘Reutlingen und Tubingen verbindet. Der nachst gelegene
Bahnhof ist in Albstadt-Ebingen, ein IC Bahnhof in Rottweil (ca. 40 km) er-
reichbar. Die Entfernung zum Flughafen Stuttgart betragt ca. 75 km. Uber
die Bundesstralle B 463 in Albstadt-Ebingen besteht eine Anbindung an
das deutsche FernstralRennetz. Albstadt liegt an der Bahnstrecke Tubin-
gen-Sigmaringen.

Onstmettingen ist im offentlichen Personennahverkehr an Albstadt ange-
bunden. Der Stadtteil verfiigt Giber einen Bahnanschluss.

Albstadt ist Mittelzentrum im Zollernalbkreis. Angesiedelt sind unter ande-
rem Unternehmen der Textilbranche und der technischen Textilien sowie
des Werkzeug- und Maschinenbaus.

2 https://www.albstadt.de/ und https://www.statistik-bw.de/BevoelkGebiet/Vorausrechnung/98015200.tab?R=GS417079
[Eingesehen am 11.08.2025]
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Nach dem Wegweiser Kommune der Bertelsmann Stiftung ist Albstadt
dem Demografietyp 4% und damit den stabilen Stadten in landlichen Regi-
onen zuzuordnen.

Eine unter dem:Durchschnitt-der Vergleichskommunen liegende Kaufkraft
ist ein Indiz fiir eine starke Einkommensarmut. Die Zahl der Hochqualifi-
zierten am Arbeitsort liegt-Uber dem:Durchschnitt vergleichbarer Kommu-
nen. Die:Zahl der Hochqualifizierten am Arbeitsort ist ein Gradmesser fur
die Bedeutung der Kommune als:Wirtschaftsstandort. Nach Angaben ver-
fugt die Stadtlber die drittgroRte Wirtschaftskraft in der Region Neckar-
Alb*:

Demografische Ent- Die Bevolkerungsvorausrechnung des Statistischen Landesamts Baden-

wicklung® Waurttemberg prognostiziert fir Albstadt in den Jahren 2025 bis 2040 ein
Bevolkerungswachstum von ca. 4,5%. Danach wird die Bevolkerung im er-
werbsfahigen Alter zwischen 20 und unter 65 Jahren um ca. 1,0% wach-
sen, wahrend die Bevolkerungsgruppe der Alteren (ab 65 Jahren) um ca.
13,9% zunehmen wird.

3 https://www.wegweiser-kommune.de/statistik/albstadt+demographietypen+netzdiagramm [Eingesehen am 11.08.2025]
4 https://www.albstadt.de/wirtschaftsstandort-albstad t[Eingesehen am 11.08.2025]
5 https://www.statistik-bw.de/BevoelkGebiet/Vorausrechnung/98015200.tab?R=GS417079 [Eingesehen am 11.08.2025]
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3.1.2 Mikrolage

Wohnlage Bei Wohnimmobilien steht das Wohnen als Nutzung im Vordergrund. Dabei
ist es unerheblich, ob es sich um Eigennutzung oder um Vermietung han-
delt. Dementsprechend beurteilt sich die Wohnlage entscheidend nach fol-
genden Parametern:®

e Erreichbarkeit der ortlichen Versorgungseinrichtungen
Erreichbarkeit der Naherholungsgebiete und Griinanteil der-Umge-
bung

gesellschaftliches Ansehen der Lage

Immissionslage

das kleinrdumige StrafRenbild und die gro3iraumige Quartierslage
Nutzungsdichte

klein- und grof3raumige Verkehrsanbindung

Das Bewertungsobjekt liegt nahe dem-westlichen:Ortsrand von Onstmet-
tingen. Das Wohnumfeld. wird Uberwiegend von'Ein- und Zweifamilien-
wohnhausern gepragt. In ca. 120 m stidwestlich-des Mehrfamilienwohn-
haus ist der Friedhof gelegen. Naherholungsméglichkeiten sind aufgrund
der Ortsrandlage.in wenigen Gehminuten-erreichbar. Die Entfernung zur
nachst gelegenen Kita betragt ca. 500.m; zur Grundschule ca. 550 m. Ein
Discounter und eine Backereisind in ca. 550 m erreichbar. Eine Bushalte-
stelle ist in.ca. 500 m, der-Bahnhofin ca. 750 m gelegen.

Parkplatze Auf dem Bewertungsgrundstlick befinden sich 2 Garagenstellplatze und 4
offene Stellplatzen

Immissionen Das Bewertungsobjekt grenzt an die Johannes-Raster-StralRe. Bei der Jo-
hannes-Raster-Strale handelt es sich um eine Wohngebietserschlie-
Bungsstralie. Bei der Ortsbesichtigung konnte nur mafiges Verkehrsauf-
kommen mit entsprechenden Larmimmissionen festgestellt werden.

Hochwassergefahr Gemal der Hochwasserrisikokarte der Landesanstalt fur Umwelt Baden-
Wirttemberg’ besteht fiir das Bewertungsgrundstiick keine Hochwasser-
gefahr.

6 Wolfgang Kleiber: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, Kleiber digital > Teil IV - ImmoWertV > 2 Die Rechtsgrundlagen der
Immobilienwertermittlungsverordnung im Einzelnen > Teil 3 Besondere Grundsatze zu den einzelnen Wertermittlungsverfahren > Ab-
schnitt 1 Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV) > Systematische Darstellung des Vergleichswertverfahrens > 6 Berlck-
sichtigung von abweichenden Merkmalen des Grund und Bodens (§ 25 Satz 2 ImmoWertV) > 6.4 Abweichende Grundstiicksmerkmale
>6.4.9 Lage > 6.4.9.3 Wohnlage

7 https://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/
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Erdbebengefahr Albstadt liegt in der Erdbebenzone 3.2 Danach handelt es sich um ein Ge-
biet, in dem gemaf des zugrunde gelegten Gefahrdungsniveaus rechne-
risch die Intensitat 7,5 und gréer zu erwarten ist. Das Ministerium fir Um-
welt, Klima und Energiewirtschaft Baden-Wiurttemberg verweist in diesem
Zusammenhang auf ein erdbebensicheres Bauen. Das Ministerium ver-
weist auf die einzuhaltenden Regeln, die sich zum einen-aus der Bekannt-
machung der DIN 4149 ,Bauten in deutschen Erdbebengebieten” als Tech-
nische Baubestimmung und zum anderen aus der Verfahrensverordnung
zur Landesbauordnung (LBOVVO) ergeben.®

Weitere Beeintrach- Weitere Beeintrachtigungen waren nicht feststellbar:
tigungen

8 http://um.baden-wuerttemberg.de/fileadmin/redaktion/m-um/intern/Dateien/Dokumente/3_Umwelt/Baurechts-
_und_Bergbehérde/Karte_der_Erdbebenzonen.pdf [Eingesehen am 11.09.2014]

9 http://lum.baden-wuerttemberg.de/de/umwelt/berg-und-baurechtsbehoerde/bautechnik-und-bauoekologie/erdbe-
bensicher-bauen/[Eingesehen am 11.09.2014]
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3.2 Gesamtbeurteilung der Lage

Makrolage

Mikrolage

Ergebnis

Lagebeurteilung:

Infrastruktur

gut bis durchschnittlich

Uberregionale Verkehrsanbindung

gut bis durchschnittlich

Demografische Entwicklung

moderates Bevolkerungswachstum
bei starker-Uberalterung

Wirtschaftliche Entwicklung

gut bis durchschnittlich

Immobilienmarkt

Seit dem 4. Quartal 2022 ricklaufige
Preise-fur Wohnimmobilien, die in
Iandlichen Kreisen mit Verdichtungs-
ansatzen zum- 2. Quartal 2024 leicht
gestiegen-sind und seitdem auf die-
sem Niveau verharren, wobei im 1.
Quartal- 2025 ein geringflgiger
Preisanstieg.zu beobachten ist. Eing
erneute Leitzinssenkung im Juni
2025 hat nicht zu einer Senkung der
Bauzinsen geflhrt. Diese bewegen
sich-weiterhin bei einer Laufzeit von
10 Jahren um ca. * 3,4%, bei einer
Laufzeit von 15 Jahren bei ca. %
3,7%. Geopolitische Risiken und
wirtschaftliche Unwagbarkeiten sor-
gen fur weitere Unsicherheiten am
Immobilienmarkt.

Es.ist eine mittlere Makrolage festzustellen.

Aus den'zuvorbeschriebenen Lagemerkmalen leitet sich eine Gberwiegend

gute Mikrolage ab.

Die Lagemerkmale werden in nachfolgenden Berechnungen wie folgt be-

rucksichtigt:

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

genschaftszinssatzes
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3.3 Rechtliche Gegebenheiten

Mietvertrage Besichtigt werden konnten die Wohnungen im Erd- und Dachgeschoss.

Fur diese Wohnungen liegen die Mietvertrage vor:

Wohnung Erdgeschoss links

Mietbeginn 01.12.2023

Mietdauer 3 Jahre( bis laut Mietvertrag zum
01.12.2026

\Vereinbarte Nettokaltmiete 600,00 €

Garage 50,00 €

Wohnflache laut Mietvertrag

keine Angabe

vereinbarte Mieterhéhungen laut
Mietvertrag

keine Vereinbarung

Mietanpassungen seit Mietbeginn

entsprechend vorliegenden Unterla-
gen keine

Schénheitsreparaturen

tragen die :Mieter sofern Mietsache
renoviert iUbernommen wurde; Fris-
tenregelung mit dem Zusatz in der

Regel oder im Allgemeinen

Wohnung Erdgeschoss rechts

Mietbeginn 01.07.2023
Mietdauer unbestimmte Zeit
\Vereinbarte Nettokaltmiete 720,00 €

Wohnflache laut Mietvertrag

keine Angabe

vereinbarte' Mieterhéhungen laut
Mietvertrag

keine Vereinbarung

Mietanpassungen seit Mietbeginn

entsprechend vorliegenden Unter-
lagen keine

Schonheitsreparaturen

tragen die Mieter sofern Mietsache]
renoviert Ubernommen wurde; Fris-
tenregelung mit dem Zusatz in der

Regel oder im Allgemeinen

Wohnung Dachgeschoss links

Mietbeginn 15.08.2023
Mietdauer unbestimmte Zeit
Vereinbarte Nettokaltmiete 500,00 €

Wohnflache laut Mietvertrag

keine Angabe

vereinbarte Mieterhéhungen laut
Mietvertrag

keine Vereinbarung

Mietanpassungen seit Mietbeginn

entsprechend vorliegenden Unter-
lagen keine

Schonheitsreparaturen

tragen die Mieter sofern Mietsache
renoviert GUbernommen wurde, Fris-
tenregelung mit dem Zusatz in der
Regel oder im Allgemeinen
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Lasten und Be-
schriankungen in
Abt. Il des Grund-
buchs

Wohnung Dachgeschoss rechts

Mietbeginn 01.01.2025

Mietdauer unbestimmte Zeit

\Vereinbarte Nettokaltmiete 600,00 €

Stellplatz 20,00 €

Wohnflache laut Mietvertrag keine Angabe

vereinbarte Mieterhéhungen laut Miet- [Sicherung' durch.. VPl (Index-

vertrag miete), Miete muss jeweils min-
destens ' ein Jahr unverandert
bleiben

Schénheitsreparaturen tragen die. Mieter, Fristenrege-
lung mit dem Zusatz in der Regel
oder im Allgemeinen

In Abt. Il des Grundbuchsliegen folgende Eintragungen vor:

Lfd. Nr. 1
Belastung eines jeden Anteils zugunsten des-jeweiligen anderen Mitei-
gentimers:
Benutzungsregelung nach.§ 1010 BGB.
Ausschluss der Aufhebung der Gemeinschaft nach § 1010 BGB.
Bezug: Bewilligung vom 18.11.2013 (Anwalts- und Notarkanzlei
; UR. Nr. 1177/2013).

Die Eintragungsbewilligung liegt-mir vor. Danach haben die beiden Ei-
gentumer folgende Miteigentumervereinbarung gem. § 1010 BGB getrof-
fen:

1. Das Recht, die-Aufhebung der Gemeinschaft zu verlangen, wird auf
Dauer ausgeschlossen.

2. Der jeweilige Inhaber des Miteigentumsanteils von Frau X ist befugt,
folgende-Raumlichkeiten unter Ausschluss des anderen Miteigentu-
mers.zu nutzen:

Die beiden Wohnungen im Erdgeschoss und die beiden Wohnungen
im zweiten Obergeschoss des auf dem Grundstiick befindlichen
Wohnhauses.

Hinweis: Es handelt sich um das Dachgeschoss. Das Mehrfamilien-
wohnhaus verfigt Gber kein 2. Obergeschoss.

3. Der jeweilige Inhaber des Miteigentumsanteils von Herrn Y ist befugt,
folgende Raumlichkeiten unter Ausschluss des anderen Miteigentu-
mers zu nutzen:

Die beiden Wohnungen im ersten Obergeschoss des auf dem Grund
stlick befindlichen Wohnhauses.

Nicht geregelt ist die Nutzung der beiden Kellergaragen.
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Altlasten

Baurecht

Baulasten

Sonstiges

Abgabenrechtliche
Situation

Die Eintragungsbewilligung regelt nicht die Instandhaltung des Gemein-
schaftseigentums.

Lfd. Nr. 2
betrifft nicht das Bewertungsobjekt

Lfd. Nr. 3 - Nur lastend auf dem 651,1/1.000- Anteil von-Frau X (Abt. 14.1):
Die Zwangsverwaltung ist angeordnet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Amtsgericht Albstadt vom:17.10.2024
(9 L 2/24).

Lfd. Nr. 4 - Nur lastend auf dem 651,1/1.000--Anteil.von Frau X (Abt. 14.1):
Zwangsversteigerungsvermerk

Nach Auskunft der zustdndigen Sachbearbeiterin bei der Stadt Albstadt
besteht kein Altlastenverdacht. Bei der.Ortsbesichtigung haben sich eben-
falls keine Hinweise ergeben.

Laut Auskunft der zustandigen Sachbearbeiterin bei der Stadt Albstadt
liegt das Bewertungsobjekt .im Geltungsbereich eines einfachen Bebau-
ungsplans (Baulinienplan).

Die Art und das Maf3-der baulichen Nutzung richtet sich gemal § 34
BauGB nach der Umgebungsbebauung.

Laut Auskunft der zustandigen Sachbearbeiterin bei der Stadt Albstadt ist
fir das Grundstulck keine Baulast im Baulastenverzeichnis eingetragen.

Laut Auskunft der zustandigen Sachbearbeiterin liegt das Bewertungsob-
jekt nicht im' Geltungsbereich eines Sanierungsgebietes.

Das Gebaude weist keine Bausubstanz auf, die auf eine Denkmal-
schutzeigenschaft schliel3en Iasst.

Laut Auskunft der der zustandigen Sachbearbeiterin bei der Stadt
Albstadt ist die Johannes-Raster-Strale endgultig hergestellt. Die Er-
schlieRungsbeitrage sind vollstandig abgerechnet.
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3.4 Beurteilung der rechtlichen Gegebenheiten

Mietvertrage

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

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

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

Fur die Ertragswertberechnung ist die markttibliche Miete; angepasst auf
das Bewertungsobijekt, in Ansatz zu bringen.

Die nach vorliegenden Mietvertragen erzielten Mietertrage sind auf die
marktlblich erzielbaren Mieten zu Uberprifen.

Inwieweit die vertraglichen Regelungen zur Ubernahme von Schénheits-
reparaturen rechtlichen Bestand haben, kann ‘ich:nicht beurteilen. Dies
fallt auch nicht in mein Sachgebiet. Es:wird unterstellt, dass die vertragli-
chen Regelungen Giltigkeit besitzen.

Das Mietverhaltnis.der Wohnung im Erdgeschoss links ist auf die Dauer
von 3 Jahren beschrankt. Ob diese Mietvertragsklausel rechtlichen Be-
stand hat, bedarf der juristischen Klarung.

Lfd. Nr:1

Es liegt mir eine schriftliche Mitteilung vor, wonach der Miteigentimer
Herr X seine beiden Wohnungen verkauft hat.

Gemal der Eintragungsbewilligung darf eine Aufhebung der Gemein-
schaft'nicht verlangt werden.

Ob ein Verkauf der Miteigentumsanteile gemaR der Eintragungsbewiilli-
gung tatsachlich moglich war, ohne dass eine Rickabwicklung des Ver-
trags zu beflrchten ist, kann ich nicht beurteilen. Dies bedarf einer juristi-
schen Klarung. Dennoch muss ich im Rahmen der Verkehrswertermittiung
eine Annahme treffen. Ich unterstelle, dass die Eintragung aufgrund des
erfolgten Verkaufs den Verkehrswert nicht beeinflusst.

Die Instandhaltung, Instandsetzung und Modernisierung des Gemein-
schaftseigentums ist in der Eintragungsbewilligung nicht geregelt. Ich un-
terstelle, dass dies gemal der Miteigentumsanteile erfolgt. Des Weiteren
unterstelle ich, dass die Instandhaltung und Modernisierung der Fenster
in den zum Bewertungsobjekt gehérenden Wohnungen von der Eigentu-
merin zu tragen sind.

Laut Eintragungsbewilligung vom 18.11.2013 wurden die 2 Kellergaragen
nicht den Miteigentumsanteilen zur ausschlief3lichen Nutzung zugeordnet.
Die eigentumsrechtliche Frage fallt nicht in mein Sachgebiet. Ich
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Altlasten

Baurecht

unterstelle im vorliegenden Bewertungsfall, dass die Mietertrage nach den
Miteigentumsanteilen aufzuteilen sind.

Des Weiteren ist die Gartennutzung inklusive des Uberdachten Sitzplatzes
nicht geregelt.

Aufgrund fehlender Regelungen bzw. Vereinbarungen erfolgt ein Zu-
schlag auf den Liegenschaftszinssatz.

Das Ergebnis dieser Verkehrswertermittiung'steht somit unter dem Vor-
behalt einer juristischen Prifung dieses Sachverhaltes.

Lfd. Nr. 3und 4

Der Zwangsverwaltungs- und der Zwangsversteigerungsvermerk ist den
personlichen Verhaltnissen der Eigentimerin-geschuldet. Nach § 194
BauGB sind diese bei der Ermittlung des Verkehrswertes nicht zu berick-
sichtigen und beeinflussen somit den Verkehrswert nicht.

Nach Auskunft der zustandigen. Sachbearbeiterin bei der Stadt Albstadt
besteht kein Altlastenverdacht. Ich unterstelle-damit Altlastenunbedenk-
lichkeit.

Die Baugenehmigungsunterlagen: liegen mir vor. Die Rechtmafigkeit der
Bebauung-kann unterstellt werden.
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3.5 Angaben der Hausverwaltung

Einsicht Unterlagen

Hausgeld

Erhaltungsriicklage

Sonderumlagen

Hinweis: Eine Hausverwaltung wurde gemaf Inbesitznahmebericht der
Zwangsverwalterin rickwirkend zum 01.01.2025 beauftragt.

Die wesentlichen Inhalte werden nachfolgend wiedergegeben:

Beim Hausgeld wird in umlagefahige und nicht.umlagefahige Kosten un-
terschieden. Die nicht umlagefahigen Kosten hat der Eigentimer einer Ei-
gentumswohnung zu tragen. Die umlagefahigen Kosten:kénnen im Falle
einer Vermietung auf den Mieter umgelegt-werden.. Das ' Hausgeld betragt
laut Wirtschaftsplan 2025 flr jede Wohnung:

Umlagefahige Kosten 1.416,20 €
auf Mieter umlegbare Heizkosten 1.953,36 €
Nicht umlagefahige Kosten 903,43 €
Erhaltungsriicklage 488,34 €
Hausgeld gesamt jahrlich inkl. Erhaltungsricklage 4.761,33 €
Hausgeld monatlich 397,00 €

Gemal schriftlicher Auskunft-des. Hausverwalters wurden die Zahlungen
gemal den Einzelwirtschaftsplanen erst zum 01.06.2025 aufgenommen.

Die Gesamtzufiuhrung aller Miteigenttiimer sowie je Wohnung betragt nach
dem aktuellen Wirtschaftsplan:2025:

Gesamtzufuhrung aller Miteigentumer 2025 3.000,00 €
je Wohnung 488,34 €
Anteil Bewertungsobjekt gesamt 1.953,36 €

Da die Zahlungen gemaf Wirtschaftsplan erst zum 01.06.2025 aufgenom-
men wurden, betrug der Stand der Erhaltungsricklage zum Wertermitt-
lungsstichtag 0 €.

Bis zum 31.05.2025 wurde nach Angabe keine Erhaltungsriicklage ange-
spart. Im Falle von erforderlichen Instandhaltungen und Reparaturen
kénnten Sonderumlagen fallig werden.
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3.6 Wiirdigung der Angaben der Hausverwaltung

Grundsatzliches

Angemessenheit Er-
haltungsriicklage

Folgenden Unterlagen sind Rickschliisse in Bezug auf gegenwartige
und zukilnftige Kosten des Wohnungseigentums zu entnehmen:

Teilungserklarung
Beschlusssammlung
Wirtschaftsplan
Protokolle

In der Teilungserklarung wird das Gemeinschaftseigentum benannt, das
von allen Eigentimern zu unterhalten-ist. Sie regelt zusatzlich die Stimm-
verteilung in der Eigentimerversammlung. Dabei konnte es problema-
tisch werden, wenn ein hoher Stimmanteil in einer Hand liegt oder sogar
ein Mehrheitseigentiimer vorhanden ist. Der Einfluss des einzelnen Ei-
gentimers ist dann bei bestimmten Beschliissen, die mit einfacher Mehr-
heit gefasst werden kdnnen; wie z.B. die Veranderung der Hausgeldum-
lage oder die Durchfihrung:von Instandhaltungen:gering. Die Richtigkeit
der Teilungserklarung und der darin. enthaltenen Miteigentumsanteile
wird unterstellt.

Die Beschlusssammlung enthalt alle von- der Eigentiimerversammlung
aufgestellten Beschllsse, die auch fur-den Rechtsnachfolger verbindlich
sind.

Aus dem: Wirtschaftsplan sind die ’Kosten des Gemeinschaftseigentums
und die entsprechende Hausgeldumlage ersichtlich.

Die Protokolle~der Eigentiimerversammlungen geben Aufschluss Uber
anstehende -Instandhaltungen. In der Regel ist u.a. aus dem Abstim-
mungsverhalten ersichtlich, ob die Eigentimerversammlung konstruktiv
zusammenarbeitet.

Hausgeldriickstande flhren in der Regel zu einer finanziellen Belastung
der Eigentiimergemeinschaft. Neben drohenden Rechtsverfolgungskos-
ten fehlen 'zunachst Einnahmen auf dem Gemeinschaftskonto, die je
nach Umfang der Rickstande unter Umstanden von der Eigentimerge-
meinschaft auszugleichen sind.

Das Wohnungseigentumsgesetz spricht nur von der ,Ansammlung einer
angemessenen Erhaltungsriickstellung“°.

Nach Anlage 3 ImmoWertV 2021 liegen die Instandhaltungskosten flr
das Jahr 2023 bei

13,20 € jahrlich je m? Wohnflache, wenn die Schénheitsreparaturen
von den Mietern getragen werden

100,00 € jahrlich je Garagen- oder Einstellplatz einschliellich der Kos-
ten fur Schénheitsreparaturen

108 19 Abs. 2 Nr. 4 WEG
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Die tatsachliche Zuflihrung zur Erhaltungsriicklage liegt unter dem Ansatz der ImmoWertV 2021:

tatsachliche Zufihrung 4 488,34 € 1.953,36 €
Wohnungen u. Garagen

Zufiihrung nach ImmoWertV 2021 13,20 €/m? 275,00 m? 3.630,00 €

dto. Garagen 100,00 € 2 0,6511 130,22€. 3.760,22 €
Differenz -1.806,86 €

Der Anteil des Bewertungsobjekts liegt insgesamt bei:

Gesamtzufuhrung aller Miteigentimer 2025 3.000,00 €

je Wohnung 488,34 €
Anteil Bewertungsobjekt gesamt 1.953,36 €




4 Wohnungen in einem Sechsfamilienwohnhaus mit 2 Kellergaragen
Johannes-Raster-Stralte 44 in 72461 Onstmettingen Flurstiick Nr. 956/2

Aktenzeichen: 9 K 27/24
Seite 22 von 74

3.7 Grundstiucksbeschreibung

Grundstiicksform

GrundstiicksgroBe

Topografie

ErschlieBung

Bodenbeschaffenheit

Das Bewertungsgrundstiick ist nahezu rechteckig ausgeformt. An der
Johannes-Raster-Stralle betragt die Grundstickslange ca. 27 m. Die
grofite Tiefe des Grundstlicks betragt ca. 30 m.

Laut Grundbuchangabe betragt die Grundsticksflache. insgesamt
788 m2

Das Grundstick fallt Nordwest nach-Stidost um ca. 5 m ab.

Das Grundstiick wird von der Johannes-Raster-Stral’e sowie den an-
grenzenden Gebauden begrenzt. Der Hauseingang und die Zufahrt er-
folgen Uber die Johannes-Raster-Strafde. Es wird davon ausgegangen,
dass die ErschlieBung (z. B. Kanal, Wasserund-Strom) tber die Johan-
nes-Raster-Stralie verlauft.

Die Bodenbeschaffenheit (z. B..Bodenglte, Eignung als Baugrund, Be-
lastung mit-Altablagerungen) wurde im Rahmen dieses Verkehrswert-
gutachtens nicht untersucht.
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3.8 Gebaudebeschreibung

Vorbemerkung

Gebaudeart

Baujahr

Fiktives Baujahr

Bauweise

Die nachfolgenden Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstat-
tungsmerkmale. Teilbereiche kénnen hiervon abweichend ausgefihrt sein.
Beschreibungen der nicht sichtbaren Bauteile beruhen auf Auskinften
wahrend des Ortstermins, vorgelegten Unterlagen oder-Annahmen.

Die Beschreibung der baulichen Anlagen stellt keine-vollstandige Aufzah-
lung von Einzelheiten dar. Sie dient als Ubersicht. Soweit weitere Merkmale
nicht in der Baubeschreibung aufgefiihrt sind, bedeutet das nicht, dass sie
in der Bewertung nicht bericksichtigt wurden.

Mehrfamilienwohnhaus mit 6 Wohnungen als Zweispanner'' bestehend
aus Unter-, Erd- und Obergeschoss sowie ausgebautem Dachgeschoss
mit 2 Kellergaragen

1965
1966
Fundamente Beton
Aulenwande Untergeschoss Stahlbeton
Erdgeschoss: Mauerwerk verputzt, im Trep-
penhaus Glasbausteine
Haustar Aluminiumtur, einfachverglast, mit Seitenele-

ment Briefkasten / Klingelanlage
PVC-Fenster, 2-scheibenisolierverglast

teilweise Holzverbundfenster in den Wohnun-
gen im Erdgeschoss und Holzverbundfenster
in der Wohnung im Dachgeschoss rechts

Fenster und -tiiren

Rollladen Holzrollladen teilweise Kunststoffrollladen

Innenwande Mauerwerk verputzt

Decken Vermutlich Steinmontagedecke , Uber DG
Holzbalkendecke

Treppen Betontreppe Uber alle Geschosse
Eischubleiter in Dachspitz

Dachkonstruktion Pfettendach aus Nadelholz mit Zwischenspar-
renddmmung bis zum First

Dachdeckung Tonziegel aus dem Baujahr

Dachrinnen und -ablaufe

1 2 Wohnungen pro Etage

verzinktes Stahlblechlackiert
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Ausbau

Wohnung Erdge-
schoss links

Gasleitungen
Heizungsleitungen
Wasserleitungen
Abwasserleitungen
Elektroleitungen

Heizung

Hauszugang und Treppen-
haus

Balkone im Erdgeschoss

Dachspitz
Untergeschoss

Kellergaragen

Sonstige Ausstattung

Sanitarausstattung

FuRbodden
Wande
Decken

Tiren

Klchenausstattung

verzinkte Stahlrohre
Kupferrohre

verzinkte Stahlrohre
Guss- und PVC-Rohre

Ublicher Standard des Baujahres, keine FI-
Schutzschalter

Gas-Zentralheizung. aus 2003 mit zentraler
Warmwasserbereitung

Heizkérper Uberwiegend aus-dem Baujahr als
Stahlgliederheizkdrper, Wohnung im Dachge-
schoss links erneuert mit Kompaktheizkdrpern

Haustlir Aluminium mit Glasausschnitt aus
dem Baujahr

Briefkastenanlage

Bodenbelag . im":Hausflur Kunststeinfliesen,
Wande verputzt und gestrichen

Bodenbelag “Fliesen, Gelander Stahl und
Stahlblech

zuganglich Uber Einschubtreppe

Bodenbelag tiberwiegend Fliesen, Kellertliren
Holztlren lackiert, einfach verglaste Stahlkel-
lerfenster

Abstellraume (Uber Holzlattenwande abge-
trennt

Garage links: Bodenbelag Fliesen, Wande
verputzt und gestrichen, Stahl-/Holzschwing-
tore mit elektrischem Torantrieb

Garage rechts: Bodenbelag Fliesen, Wande
verputzt und gestrichen, Stahl-/Holzschwing-
tore ohne elektrischen Torantrieb

keine Tlrsprechanlage

Bad: Wande raumhoch gefliest, ausgestattet
mit Badewanne, Waschbecken, Waschma-
schinenanschluss

separate Toilette: Wande tapeziert und gestri-
chen, ausgestattet mit Stand-WC mit Spulkas-
ten und Handwaschbecken

Installationen verlaufen tiber der Wand
Fliesen, Schlafen Laminat
tapeziert und gestrichen

tapeziert und gestrichen, Wohnen mit Styro-
pordekorplatten

Wohnungseingangstir Holz mit Glasaus-
schnitt, Zimmertlren Holztlren lackiert

Einbaukiche im Eigentum der Mieter
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Wohnung Erdge-
schoss rechts

Wohnung Dachge-
schoss links

Wohnung Dachge-
schoss rechts

Sanitarausstattung

FuRbodden
Wande
Decken

Tiren

Klchenausstattung

Sanitarausstattung

FuRbodden

Wande
Decken

Tlren

Kuchenausstattung

Sanitarausstattung

FuRbodden
Wande und Decken
Tiren

Kichenausstattung

Bad: Wande raumhoch gefliest, ausgestattet
mit Duschkabine, Waschbecken und Wasch-
maschinenanschluss

separate Toilette: Wande tapeziert und gestri-
chen, ausgestattet mit Stand-WC mit Spulkas-
ten und Handwaschbecken

Fliesen, Schlafen und Kinderzimmer Laminat
tapeziert und gestrichen

tapeziert und gestrichen, Wohnen und Bad
Styropordekorplatten

Wohnungseingangstir- Holz: mit Glasaus-
schnitt, Zimmerturen Holztlren lackiert

Einbaukiiche nach Angabe im Eigentum des
Mieters

Bad: Wande raumhoch-gefliest, ausgestattet
mit Badewanne, Waschbecken und Wasch-
maschinenanschluss

separate Toilette: Wande tapeziert und gestri-
chen, ausgestattet mit Stand-WC mit Spulkas-
ten und Handwaschbecken

Diele PVC, Bad und WC Fliesen, ansonsten
Laminat

tapeziert und gestrichen

tapeziert und gestrichen, Kiche Styroporde-
korplatten

Wohnungseingangstir Holz mit Glasaus-
schnitt, Zimmertlren Holztlren lackiert

Einbauktiche nach Angabe der Mieter in ihrem
Eigentum und somit nicht Teil der Mietsache

Bad: Wande raumhoch gefliest, ausgestattet
mit Dusche, Waschbecken und Waschma-
schinenanschluss

separate Toilette: Wande tapeziert und ge-
strichen, ausgestattet mit wandhangendem
WC und Handwaschbecken

Fliesen, Wohnen und Schlafen Laminat
tapeziert und gestrichen

Wohnungseingangstir Holz mit Glasaus-
schnitt, Zimmertlren Holztlren lackiert

Einbaukiiche nach Auskunft der Mieter in ih-
rem Eigentum, gestellt wurde von der Ver-
mieterin lediglich der Backofen
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AuBenanlagen

Zustand
Baumangel/
Bauschaden

Einfriedung teilweise Hecken, Holzsichtschutzwand

Befestigungen Eingangsbereich und Zufahrt zu den Garagen
Asphalt, Gartenwege Betonplatten

an der sudwestlichen Grundstiicksgrenze zur
Strale und im ruckwartigen Gartenbereich
Stutzmauern, zur StraRe.Beton im Garten ver-
mutlich ebenfalls Beton mit-Holzverkleidung

weitere Hangbefestigungen teilweise mit Be-
tonstelen

Holzsteg zum riickwartigen ‘Garten, Bodenbe-
lag Holzsteg Siebdruckplatten; Holzsteg dient
lediglich.einer-Wohnung-im-Obergeschoss als
Zugang zum Garten

Weitere Kfz-Stellplatze ca. 4 AuRRenstellplatze

Gartengestaltung Rasen,; Hang im Gartenbereich mit Bodende-
ckern, Geholze und Koniferen

Gartenterrasse” mit:-Uberdachtem Sitzplatz,
Holzkonstruktion, lichtdurchlassige Kunststoff-
platten-als Dachabdeckung, zur Terrasse mit
Rollladen verschlossen

Kleinere Mangel sind in der Alterswertminderung enthalten. Es wird voraus-
gesetzt, dass das Gebaude nach den Ublichen Regeln des Bauhandwerks
errichtet wurde.

Es werden nur-Baumangel und —schaden bericksichtigt, die Gber den nor-
malen Alterungsprozess eines Gebaudes hinausgehen. Zum Ansatz kom-
men auch unterlassene Instandhaltungen und Reparaturen.

Bei -der Ortsbesichtigung wurden nachfolgende Instandsetzungsriick-
stande, Baumangel und Bauschaden festgestellt. Die Aufzahlung erhebt
aufgrund zahlreicher kleinerer Mangel keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.

Schimmelbildung konnte nicht festgestellt werden. Hinweise auf Haus-
schwamm und auf umweltschadigende Substanzen konnten nicht festge-
stellt werden.

e nach Angabe im Aufienbereich stillgelegter Heizélerdtank, der noch
nicht gereinigt wurde

¢ Dachrinnen gartenseitig durchgerostet

o Betonstufen der Aullentreppen teilweise mit Abplatzungen, Garten-
wege mit Absenkungen

e in Wohnung im Dachgeschoss rechts war im WC am Abwasserrohr
starke Korrosion feststellbar

e im Untergeschoss ist an Kupferleitungen Griinspan erkennbar

Der Holzsteg im Gartenbereich ist in einem maroden Zustand. Auf der Un-
terseite ist mittig eine Reparaturstelle erkennbar. Die mir vorliegende Ein-
tragungsbewilligung regelt nichts Uber die Instandhaltung und
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Energetischer
Zustand

Instandsetzung sowie Modernisierung des Gemeinschaftseigentums (ver-
gleiche Seiten 15 und 17). Da der Holzsteg nur Uber eine Wohnung im
Obergeschoss nutzbar ist, unterstelle ich, dass sich die Eigentimerin X an
einer Instandsetzung nicht beteiligen muss. Es bleibt jedoch ein Restrisiko.

Ein Energieausweis liegt mir vor.

Aussteller mvn.energy GmbH, " Hamburg
Ausstellungsdatum 16.06.2025

Gultig bis 16.06.2035
Endenergiebedarf 278,3 kWh/(m?*a)

Es ist die Nachrustpflicht gemall Gebaudeenergiegesetz GEG 2020 wie
folgt zu prufen:

o Austausch einer alten Heizkesselanlage, die mit fllissigen oder gasfor-
migen Brennstoffen beschickt wird (§ 72 GEG)
Dammung der obersten Geschossdecke (§ 47 GEG)

e Dammung von Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen (§ 71
GEGQG)

Nach dem Gebaudeenergiegesetz 2020-bestehen fiir Heizkessel folgende
Nachrustpflichten:

e Austausch von Heizungskesseln, die mit flissigen oder gasférmigen
Brennstoffen beschickt werden und vor dem 01.01.1991 eingebaut
oder aufgestellt wurden

¢ gleiches gilt-fir entsprechende Heizkessel, die nach dem 01.01.1991
eingebaut-oder aufgestellt wurden nach dem Ablauf von 30 Jahre

Ein-Austausch ist nicht vorzunehmen, wenn es sich um Niedertemperatur-
Heizkessel und Brennwertkessel sowie heizungstechnische Anlagen mit
einer Nennleistung von weniger als 4 Kilowatt oder mehr als 400 Kilowatt
handelt.

Beim Ortstermin wurde Folgendes festgestellt:

e Gaszentralheizung stammt ca. aus dem Jahr 2003 und ist somit ver-
mutlich eine Brennwerttherme.

e Die warmeflihrenden Leitungen im Untergeschoss sind soweit einseh-
bar warmegedammt.

e Soweit erkennbar ist das Dach bis unter den Dachfirst warmegedammt.
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Aufteilung der Wohn- und Nutzflachen

Die Aufteilung kann den Bauzeichnungen in der Anlage entnommen werden. Fir das 2. Oberge-
schoss und das Dachgeschoss liegen keine gultigen Plane vor. Ich habe beim Ortstermin ein Auf-
mal} dieser Geschosse erstellt und daraus Bestandsplane erstellt. Ich habe die wohnlich nutzbare
Flache Uberschlagig anhand dieser Plane und einer fir die Verkehrswertermittlung ausreichenden
Genauigkeit auf der Grundlage der Wohnflachenverordnung WoFIV ermittelt.

3% Abzug
Erdgeschoss rechts Faktor Breite Tiefe ~ Flache — Putz  Nettoflache
Flur 1,00 3000 1150 345m* -0,10m? 3,35 m?

1,00 1,300 0115 . 0,15m*  0,00m? 0,15 m?
1,00 3015 1235 -372m> -0,11m? 3,61 m?

Kiiche 1,00 3,000 3500 1050m2 -0,32m? 10,18 m?
Balkon 0,25 3,000 12000 0,90m? -.-0,03m? 0,87 m?
Wohnzimmer 1,00 4945 15210 2576m* -0,77m?* 2499 m?
Schlafzimmer 1,00 3,595 40501456 m> 044m> 1412m?
Bad 1,00 2,000 © 2700 . 540m? --0,16 m? 524 m?
WC 1,00 0,900 2700 @ 243m? 0,07m? 2,36 m?
Kind 1,00 2,500 4,050 10,13 m?. 0,30 m? 9,83 m?
Wohnflache 74,70 m?
gerundet 75,00 m?
Erdgeschoss links Faktor Breite  Tiefe® Flache Putz  Nettoflache
Flur 1,00 3,000 “=1,150 345m? -0,10 m? 3,35m?
1,00 1,300 ~=0,115 015m? 0,00 m? 0,15m?
1,00 3015+ 1235 372m? -011m? 3,61m?
Kiiche 1,00 3,000 3500 1050m? -032m? 10,18 m?
Balkon 0,25 3,000 1200 090m? -0,03m? 0,87 m?
Wohnzimmer 1,00 4945 5210 2576m? -077m?>  2499m?
Schlafzimmer 1,00 3595 4050 14,56 m? -044m? 14,12 m?
Bad 1,00 2000 2700 540m? -0,16m? 524 m?
abziglich Kamin -1,00 0,385 0,750 -0,29m? -0,29 m?
WC 1,00 0900 2700 243m? -0,07m2? 2,36 m?
Kind 1,00 2500 405 10,13m? -0,30m? 9,83 m?
Wohnflache 74,41 m?

gerundet 74,00 m?
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3% Abzug

Dachgeschoss rechts Faktor Breite Tiefe  Flache Putz  Nettoflache
Flur 1,00 3,000 1650 495m* -0,15m? 4,80 m?
1,00 1,300 0,115 0,45m? 0,00 m? 0,15 m?
1,00 3015 1235 372m* -0,11m? 3,61 m?
1,00 1,380 0415 057m? -0,02m? 0,55 m?
Kiiche 1,00 3,000 3310 993m? -0,30m? 9,63 m?
Wohnzimmer 1,00 4945 3,850 19,04 m? *-0,57 m? 18,47 m?
abzlglich Dachschrage <2,0m -0,50 4945 0,400 -0,99m? 0,99 m?
Schlafzimmer 1,00 3595 3600 1294m? -0,39m?.. 12,55m?
abzuglich Dachschrage <1,0m -1,00 3595 0,200 -.-0,72m? -0,72 m?
abzuglich Dachschrage <2,0m -0,50 3,595 1,200 “:--2,16-m? -2,16 m?
Bad 1,00 2000 2,700 ' 540m?-.-0,16 m? 5,24 m?
WC 1,00 0,900 2700 243m? =-0,07m? 2,36 m?
Kind 1,00 2500 4,050 10,43m? -0,30m? 9,83 m?
63,32 m?
63,00 m?

3% Abzug

Dachgeschoss links Faktor Breite - Tiefe Flache Putz  Nettoflache
Flur 1,00 3,000 > 1,650 - 4,95m? -0,15m? 4,80 m?
1,00 1,300 0,415 0,45m> 0,00 m? 0,15 m?
1,00 3015 1235 372m* -011m? 3,61 m?
1,00 1,380 0,415 057m? -0,02m? 0,55 m?
Kiiche 1,00 3000 3310 993m> -0,30m? 9,63 m?
Wohnzimmer 1,00 4945 3850 19,04m* -0,57m> 18,47 m?
abzuglich Dachschrage <2,0m -0,50 4945 0,400 -0,99 m? -0,99 m?
Schlafzimmer 1,00 3595 3600 1294m? -039m?  1255m?
abziiglich Dachschrage <1,0m -1,00 3,595 0,200 -0,72m? -0,72 m?
abzuglich Dachschrége <2,0m -0,50 3595 1200 -2,16m? -2,16 m?
Bad 1,00 2,000 2700 540m? -0,16m? 5,24 m?
abzuglich Kamin -1,00 0,385 0,750 -0,29 m? -0,29 m?
WC 1,00 0900 2,700 243m> -0,07m? 2,36 m?
Kind 1,00 2500 4,050 10,13m?* -0,30 m? 9,83 m?

63,03 m?
63,00 m?
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3.9 Objektbeurteilung

Bausubstanz

Funktionalitat des
Bewertungsobjekts

Instandhaltung

Modernisierung

Die Bausubstanz ist nach Augenschein Uberwiegend noch gut. Eine ver-
bindliche Beurteilung der Bausubstanz Iasst sich durch.die Inaugen-
scheinnahme jedoch nicht ableiten.

Die Aufteilung der Wohnflache erfolgt weitgehend nach den Planen zum
Bauantrag. Das Gebaude entspricht den Anforderungen an zeitgemalies
Wohnen. Die Raume sind natdrlich belichtet-und beliftet und ausrei-
chend bemessen. Das Wohnhaus ist nicht barrierefrei-erreichbar. Die
Wohnungen im Erdgeschoss befinden sich.im Hochparterre.

Die Wohnungen befinden sich Uberwiegend.in einem mittleren Ausstat-
tungsstandard.

Die Wohnungen im Dachgeschoss verfligen Uber keinen Balkon.

Das gesamte Gebaude ist bewohnt und wird'laufend bewirtschaftet. Die
bei der Ortsbesichtigung - festgestellten Instandhaltungsriickstande,
Bauschaden und Baumangel werden wertmindernd bei den besonderen
objektspezifischen Grundsticksmerkmalen bertlicksichtigt, sofern diese
nicht bereits-Uber die Alterswertminderung erfasst sind.

Modernisierungen-sind beispielsweise Malnahmen, 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 Gebaudeaufteilung ist zweckmafig. Die Ausstattung ist tiberwiegend
noch zeitgemal. Es besteht Modernisierungsbedarf in Bezug auf die Er-
neuerung-der noch vorhandenen Holzverbundfenster in den Wohnungen
des Bewertungsobjekts.
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Energetische
Eigenschaften

Vermietbarkeit

Vermarktbarkeit

Mit einem Endenergiebedarf von 278,3 kWh/(m?*a) ist das Mehrfamilien-
wohnhaus in die Energieeffizienzklasse H einzuordnen.

Das Bewertungsobjekt bleibt in Bezug auf die energetischen Eigenschaf-
ten hinter dem technischen Fortschritt zurlick. Insbesondere der bauliche
Warmeschutz, sowie teilweise Fenster und Aulientiiren werden diesem
nicht gerecht.

g ilim Gdmm
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Quelle: GEG 2020 Anlage 10 (zu'§ 86)

Eine Nachrustpflicht nach.dem GEG war nicht festzustellen.

Die Vermietbarkeit der zu bewertenden Wohnungen zu marktiblichen
Mieten ist gut.

Das Mehrfamilienwohnhaus stand-im’Eigentum von 2 Miteigentimern.
Ob die-Wohnungen:im Obergeschoss jeweils separat verkauft wurden,
ist unbekannt. Eine Aufteilung nach dem Wohnungseigentumsgesetz ist
(WEG) bis zum Wertermittlungsstichtag nicht erfolgt. Aufgrund der damit
verbundenen Unwagbarkeiten gehe ich von einer eher schwierigen Ver-
marktbarkeit aus.
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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 2021)-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 solcher Grundstlicke ermittelt, die mit
dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende
Grundsticksmerkmale (z.B. Lage, Baujahr, GrofRe, 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 Ertrage ermittelt. Aus diesem Grund wird dieses
Verfahren vorzugsweise bei Grundstlicken angewandt, die auf eine Ver-
mietung hin ausgerichtet sind oder unter Renditegesichtspunkten ge-
handelt werden. Dieses trifft z.B..bei vermieteten Mehrfamilienhdusern
und gemischt genutzten Grundstucken zu.

Im Sachwertverfahren wird-der Verkehrswert 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-
schéaftsverkehr (marktlblich) der Sachwert (vorwiegend Kosten der
Bausubstanz) und nicht die Erzielung von Ertragen flr die Preisbildung
ausschlaggebend ist. Das ist insbesondere bei selbstgenutzten Ein- und
Zweifamilienhausern der Fall.

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Mehrfamilienwohnhaus.
Derartige Objekte werden in der Regel ertragsorientiert genutzt. Der ge-
wohnliche Geschéaftsverkehr schatzt solche Objekte im Allgemeinen
nach Vergleichspreisen oder nach dem Ertragswert.

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

Insofern wird im vorliegenden Fall der Verkehrswert aus dem Ertrags-
wert abgeleitet.
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4.2 Bodenwert

Bodenrichtwert

Anpassung

Den aktuellen Bodenrichtwert der Gemeinde Onstmettingen zum Stichtag
01.01.2023 habe ich dem Bodenrichtwertinformationssystem Baden-Wdrt-
temberg BORIS BW entnommen.?

Der Gutachterausschuss benennt keine Grundstiicksmerkmale fiir ein Bo-
denrichtwertgrundstiick.

Der Gutachterausschuss benennt folgende Grundstiicksmerkmale fiir das
Bodenrichtwertgrundstuck:

erschlieBungsbeitragsfreies Bauland,
Mischgebiet

Die Bodenrichtwerte sind Durchschnittswerte innerhalb einer Bodenricht-
wertzone. Diese Werte sind hinsichtlich der wertrelevanten Merkmale wie
der Lage, der GroRRe, der Ausformung, der baulichen Nutzung und der To-
pografie des Grundstliicks sowie auf eine konjunkturelle Anpassung zu
Uberprifen und ggf. anzupassen.

12 https://www.gutachterausschuesse-bw.de/borisbw/?lang=de
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Ferner ist zu priifen, ob die Grundstiicksflache in der Gesamtheit als Bau-
land zu bewerten ist oder eine Bodenwertaufteilung vorzunehmen ist.

Im vorliegenden Bewertungsfall sind folgende Anpassungen zu Uberpru-
fen:

Lage

Das Bewertungsgrundstiick entspricht weitgehend-der Lagequalitat der
Uberwiegenden Zahl der Vergleichsgrundstiicke. Eine Anpassung flr die
Lage halte ich nicht fur erforderlich.

Grolke

Der Gutachterausschuss hat kein Richtwertgrundstlck definiert. Eine An-
passung fir die Grofe ist deshalb-nicht vorzunehmen.

Ausformung

Das Bewertungsgrundstiick ist weitgehend regelmalig ausgeformt. Eine
Anpassung fir die Ausformung halte-ich nicht fir erforderlich.

Bauliche Nutzung

Der Gutachterausschuss hat kein: Richtwertgrundstlck definiert. Eine An-
passung-fur-die bauliche Nutzung-ist- deshalb nicht vorzunehmen.

Topografie

Das Bewertungsgrundstiick weist eine Hanglage auf. Dies entspricht der
Uberwiegenden Zahl der Vergleichsgrundstiicke dieser Bodenrichtwert-
zone. Eine Anpassung flir die Topografie halte ich nicht fir erforderlich.

Konjunkturelle /Anpassung

Die Bodenrichtwert wurden zum Stichtag 01.01.2022 ermittelt. Auf Nach-
frage beim Gutachterausschuss wurde mir mitgeteilt, dass die Bodenricht-
werte im Herbst 2025 neu beschlossen werden. Es ist fur die Bodenricht-
wertzone des Bewertungsobjekts mit einer Erhéhung von ca. 20%-24% zu
rechnen. Ich wahle einen Anpassungsfaktor in Hohe von 1,20.
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Bodenwert

Freilegung

Anpassung des Bodenrichtwertes:

Kriterium Beurteilung Faktor
1. Lage WohngebietsstralRe 1,00
2. GroRe durchschnittlich 1,00
3. Ausformung rechteckig 1,00
4. bauliche Nutzung  Korrekturfaktor 1,00
5. Topografie Hanglage 1,00
6. Konjunkturelle Anpassung 1,20
Anpassungsfaktor 1,20

Bodenwertaufteilung

Eine Bodenwertaufteilung in Bau= und Gartenland-ist nicht vorzunehmen.

Hieraus ergibt sich folgender-Bodenwert:

Flst. Nr. Grole €/m? Anpassung MEA Bodenwert
956/2  Bauland . 788 m? 105€/m? 1,20 0,6511 64.646 €
objektspezifisch angepasster Bodenwert 64.646 €

Aufgrund-der Restnutzungsdauer. ist nach § 8 Abs. 3 Satz 2 Nr. 3 Im-
moWertV 2021eine alsbaldige Freilegung nicht zu berilicksichtigen.
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4.3 Ertragswertverfahren

Ablaufschema flr die verschiedenen Varianten des Ertragswertverfahrens nach ImmoWertV

Im-vorliegenden Bewertungsfall kommt das allgemeine Ertragswertverfahren zum Ansatz. Die
Ertragswertberechnung wird auf der Grundlage von marktiblich erzielbaren Mietansatzen und
dem fur Objekte dieser Art Ublichen Liegenschaftszinssatz durchgefiihrt. Die angegebenen
Mietertrage werden auf die marktiblich erzielbaren Mietertrage hin tUberpriift.
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4.3.1 Eingangsdaten

Mieten Die Ertragsverhaltnisse ergeben sich nach § 5 Abs. 3 ImmoWertV 2021 aus
den tatsachlich erzielten und aus den marktublich erzielbaren Ertragen. Un-
ter marktiblich erzielbaren Ertragen sind die nach den Marktverhaltnissen
zum Wertermittlungsstichtag fur die jeweilige Nutzung invergleichbaren Fal-
len durchschnittlich erzielbaren Ertrage zu verstehen.

Die markttblich erzielbare Miete leite ich aus der eigenen Mietensammlung,
den on-geo Vergleichsmieten und dem Internetportal Wohnpreis.de'® ab.

Eigene Mietdaten

Aus der eigenen Mietdatensammlung liegen mir 15 Vergleichsmieten aus

der Gemeinde Albstadt und Onstmettingen vor:

Vergleichsobjekt Wohnflache Nettokaltmiete  Ausreilerbereinigung

Nr. 1 100 m2 6,20 €/m?

Nr. 2 76 m? 9,08 €/m? 9,08 €/m?
Nr. 3 100 m2 8,50 €/m? 8,50 €/m?
Nr. 4 126 m? 9,01 €/m? 9,01 €/m?
Nr. 5 71 m? 9,45 €/m? 9,45 €/m?
Nr. 6 100 m2 7,50 €/m? 7,50 €/m?
Nr. 7 45 m? 11,11 €/m?

Nr. 8 75 m? 10,67 €/m?

Nr. 9 118 m? 6,69 €/m?

Nr..10 76 m? 11,29 €/m?

Nr. 11 113 m? 9,27 €/m? 9,27 €/m?
Nr. 12 71 m? 9,45 €/m? 9,45 €/m?
Nr.13 100 m2 7,80 €/m? 7,80 €/m?
Nr. 14 54 m? 9,14 €/m? 9,14 €/m?
Nr. 15 90 m? 9,44 €/m? 9,44 €/m?
im Mittel 88 m? 8,97 €/m? 8,86 €/m?
Standardabweichung 1,47 €/m? 0,70 €/m?
unterer Wert 7,50 €/m?

oberer Wert 10,44 €/m?
Variationskoeffizient 0,08

Der Variationskoeffizient gibt Auskunft tGber die Gite der Datenauswahl. Je
grolier der Wert, umso starker ist die Streuung und folglich umso inhomo-
gener die Grundmenge. Bei einem Wert von 0,08 kann von einer guten Aus-

wahl an Vergleichsmieten ausgegangen werden.

13 https://www.wohnpreis.de/
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Internetportal Wohnpreis.de'

von bis gewahlt
Eigene Mieten 6,20 €/m? 11,29 €/m? 8,86 €/m?
on-geo Vergleichsmiete 7,92 €/m? 9,97 €/m? 8,88 €/m?
Wohnpreisschétzung.de 6,00 €/m? 15,83 €/m? 9,43 €/m?
im Mittel 9,06 €/m?

Die -ermittelte;, durchschnittlich erzielbare marktibliche Miete ist entspre-
chend der mietpreisbestimmenden Determinanten Art, Grée, Ausstattung,
Beschaffenheit und Lage auf das Bewertungsobjekt anzupassen. Die Ge-
wichtung der Wohnwertmerkmale sowie die Schatzung der Zu- und Ab-
schlage basiert auf Droge."™ Die Anpassung der WohnungsgroRe erfolgt
nach der Formel von Streich'® vz v~*1%1 Diese beriicksichtigt, dass
mit zunehmender m2-Zahl die m?-Miete in der Regel bis zu einer gewissen
WohnungsgréRe abnimmt, dann gleich bleibt oder sogar wieder steigt.

Fur die Wohnungen im Dachgeschoss erachte ich aufgrund des fehlenden
Balkons einen Anpassungsfaktor von 0,95 als sachgerecht.

Fur die Beschaffenheit erfolgt ein Anpassungsfaktor von 0,95. Dieser be-
ricksichtigt das Baujahr sowie das fiktives Baujahr des Mehrfamilienwohn-
hauses sowie dessen energetische Beschaffenheit.

4 https://www.wohnpreis.de/

15 Siehe Droge S. 242 ff.
16 Dto. S. 245
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Tatsachliche
Mietertrage

Bewirtschaftungs-
kosten

Wohnungen im  Erdgeschoss 9,06 €/m?
Anpassung Anpassungsfaktor Gewichtung  Anteile

Art 0,95 5% 0,43 €/m?
Grole 1,07 10% 0,97 €/m?
Ausstattung 0,99 50% 4,48 €/m?
Beschaffenheit 0,95 10% 0,86 €/m?
Lage 1,00 25% 2,27.€/m?
marktiibliche Nettokaltmiete Erdgeschoss 9,01 €/m?
gerundet 9,00 €/m?
Wohnungen im Dachgeschoss 9,06 €/m?
Anpassung Anpassungsfaktor Gewichtung - Anteile

Art 0,95 5% 0,43 €/m?
GroRe 1,11 10% 1,01 €/m?
Ausstattung 0,95 50% 4,30 €/m?
Beschaffenheit 0,95 10% 0,86 €/m?
Lage 1,00 25% 2,27 €/m?
marktiibliche Nettokaltmiete Dachgeschoss. 8,87 €/m?
gerundet 8,90 €/m?

Die tatsachlich erzielten Mietertrage stellen sich wie folgt dar:

Wohnung Miete Wohnflache |€/m? Wohnflache
01.07.2023 EGrechts 720€ .75 m? 9,60 €/m?
01.12.2023 EGlinks 600€ 74 m? 8,11 €/m?
01.01.2025 DGrechts 600€ 63 m? 9,52 €/m?
15.08.2023 DGlinks -500€ 63 m?2 7,94 €/m?

Nach-§ 558 BGB:ist.eine Erhéhung bis zur ortsiblichen Vergleichsmiete nur
maoglich,-wenn die Miete zum Zeitpunkt der Erhéhung 15 Monate unveran-
dert geblieben ist. Des Weiteren darf die Mieterhdhung innerhalb von 3 Jah-
ren nicht mehr-als 20% betragen (Kappungsgrenze).

Die Wohnungen im Erdgeschoss links und Dachgeschoss links sind unter
der markttblich erzielbaren Miete vermietet. Eine Mieterhéhung im Rahmen
der gesetzlichen Vorgaben ist sofort mdglich. Ein Underrent ist somit nicht
zu bertcksichtigen.

Die Wohnungen im Erdgeschoss rechts und Dachgeschoss rechts liegen
Uber der marktiblichen Miete. Eine Kiindigung der Mieter ist jederzeit mog-
lich. Ein Overrent'” ist somit nicht zu berticksichtigen.

Als Bewirtschaftungskosten sind nach § 32 ImmoWertV 2021 die flr eine
ordnungsgemale Bewirtschaftung und zulassige Nutzung marktublich ent-
stehenden jahrlichen Aufwendungen zu bericksichtigen, die nicht durch
Umlagen oder sonstige Kostenubernahmen gedeckt sind. Dies sind die

7 Als Overrent bezeichnet man den Teil der Miete, der tiber den marktiblich erzielbaren Mietsatzen liegt.
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Verwaltungs-
kosten

Verwaltungskosten, 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.
[l ImmoWertV 2021 anzupassen.

Bei der Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts sind als-Bewirtschaftungs-
kosten folgende Kosten anzusetzen:'®

a) marktiblich 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. marktiiblich-anfallenden bzw. als
Modellansatz herangezogenen Bewirtschaftungskosten sind, sofern sie ins
Gewicht fallen ggf. flr den jeweiligen (vertraglichen) Zeitraum bei den be-
sonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen zu bertcksichtigen.

Die jahrliche Anpassung der Bewirtschaftungskosten muss nach Anlage 3
Nr. Il ImmoWertV 2024 mit dem Prozentsatz erfolgen, um den sich der vom
Statistischen Bundesamt festgestellte Verbraucherpreisindex fur Deutsch-
land fir den Monat Oktober 2001 gegentber demjenigen fur den Monat Ok-
tober des Jahres, das dem Stichtag derErmittlung des Liegenschaftszins-
satzes vorausgeht, erhoht oder verringert hat.

Der Gutachterausschuss Albstadt-hat'noch keine Liegenschaftszinssatze
abgeleitet.:lch orientiere mich :an:-den vom gemeinsamen Gutachteraus-
schuss Hohenzollern im Grundstucksmarktbericht 2024 verdéffentlichten Lie-
genschaftszinssatzen fur 5-8 Familienwohnhauser. Der Stichtag ist entspre-
chend dem Grundstlticksmarktbericht der 01.01.2023. Somit sind die Bewirt-
schaftungskosten 2023 anzusetzen. Diese beruhen auf der Anpassung ent-
sprechend dem Monat Oktober 2022.

Fur die Ableitung der Liegenschaftszinssatze wurden die Bewirtschaftungs-
kosten entsprechend Anlage 3 Nr. lll ImmoWertV 2021 zum Ansatz ge-
bracht.

Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung
des Grundstticks erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten
der Aufsicht und die Kosten der Geschaftsflihrung sowie den Gegenwert der
von Eigentiimerseite personlich geleisteten Verwaltungsarbeit.

Nach Anlage 3 ImmoWertV 2021 (jahrliche Anpassung) betragen diese flr
das Jahr 2023:

jahrlich je Wohnung bzw. je Wohngebaude bei Ein- und Zweifa- 388 €
milienhdusern
jahrlich je Eigentumswohnung 421 €

'8 Siehe Wolfgang Kleiber: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, Kleiber digital > Teil V - Besondere Immobi-
lienarten > 2 Wohnimmobilien > 2.5 Eigentumswohnung > 2.5.4 Ertragswertverfahren > 2.5.4.3 Bewirtschaftungs-

kosten
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jahrlich je Garagen- oder Einstellplatz 44 €
Ich orientiere mich an den Verwaltungskosten fir Eigentumswohnungen.

Die Verwaltungskosten der Hausverwaltung liegen laut Wirtschaftsplan bei
gerundet 472 € und damit geringfiigig unter den Ansatzen der ImmoWertV
2021.

Im vorliegenden Bewertungsfall kommen die Verwaltungskosten der Im-
moWertV zum Ansatz.

Instandhaltungs- Instandhaltungskosten sind Kosten, die.im Rahmen:einer ordnungsgema-

kosten Ren Bewirtschaftung infolge Abnutzung:oder Alterung zur Erhaltung des der
Wertermittlung zu Grunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlagen
wahrend ihrer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer marktublich aufgewendet
werden missen. Die Instandhaltungskosten-umfassen sowohl die fiir die
laufende Unterhaltung als auch-die fir die Erneuerung einzelner baulicher
Teile aufzuwendenden Kosten und sind hinsichtlich der Hohe mit ihrem lang-
jahrigen Mittel zu bertcksichtigen. Zur Instandhaltung.gehéren grundsatzlich
auch die Schénheitsreparaturen.:Sie sind jedoch-nur dann anzusetzen,
wenn sie vom Eigentimer zu tragen sind.

Nach Anlage 3 ImmoWertV 2021 betragen diese fir das Jahr 2023:

jahrlich je Quadratmeter Wohnflache, wenn die Schdnheitsre- 13,20 €
paraturen-von den Mietern getragen-werden

jahrlich'je Garagen- oder Einstellplatz einschliellich der Kosten 100,00 €
fur. Schonheitsreparaturen”

Fur AuRenstellplatze sind nach Kleiber' 20 € pro Stellplatz ausreichend.

Die Zuftihrung zur Erhaltungsriicklage liegt weit unter den Ansatzen der Im-
moWertV 2021 (siehe Seite 21). Es kommen die Instandhaltungskosten der
ImmoWertV 2021 zum Ansatz.

Betriebskosten Betriebskosten sind grundstiicksbezogene Kosten, Abgaben und regelma-
Rige Aufwendungen, die flir den bestimmungsgemaflen Gebrauch des
Grundstlicks anfallen. Diese sind nur zu berlicksichtigen, 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 0,5% des Rohertrags geschatzt.

9 Wolfgang Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Zugriff am 7.1.2022 Kleiber digital > Teil IV - Im-
moWertV > 2 Die Rechtsgrundlagen der Immobilienwertermittiungsverordnung im Einzelnen > Abschnitt 3 ImmoWertV:
Wertermittlungsverfahren > Syst. Darst. Ertragswertverfahren — Unterabschnitt 2 (§§ 17 bis 20 ImmoWertV) > 3 Grund-
ziige der Ertragswertverfahren > 3.3 Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts > 3.3.3 Bewirtschaftungskosten > 3.3.3.7
Instandhaltungskosten

20 VVerordnung 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) geédndert worden ist.
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Mietausfallwagnis Das Mietausfallwagnis ist das Risiko einer Ertragsminderung, die durch un-

Angemessenheit
der Bewirtschaf-
tungskosten

Liegenschafts-

zinssatz

einbringliche Zahlungsrtickstdnde von Mieten, Pachten und sonstigen Ein-
nahmen oder durch voribergehenden Leerstand entsteht. Es umfasst auch
die durch uneinbringliche Zahlungsriickstdnde oder bei voribergehendem
Leerstand anfallenden, vom Eigentiimer zusatzlich zu tragenden Bewirt-
schaftungskosten sowie die Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung,
Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder RGumung.

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

Im vorliegenden Bewertungsfall wird das Mietausfallrisiko-mit 2 % beruck-
sichtigt.

Die dargestellten Bewirtschaftungskosten liegen ‘im Verhaltnis zum jahrli-
chen Rohertrag bei insgesamt:

Instandhaltung 27500m? -~ 1320€ 3630€
Instandhaltung KFZ-Stellplétze 4 2000€ 06511 52€
Instandhaltung Garage 2 10000€ — 06511 130€
Verwaltung 4. 40400€ 1616€
Verwaltung Garage 2. 4400€ 06511 57€
Nicht umlegbare Betriehskosten 05% 30.960€ 155€
Mietausfallwagnis 20% 30.960€ 619€

20% 6.259 €

Die Bewirtschaftungskosten uberschreiten im vorliegenden Bewertungsfall
nicht die zulassigen Ansatze laut Anlage 3 ImmoWertV 2021 nicht.

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von
Liegenschaften im Durchschnitt verzinst wird. Der Liegenschaftszinssatz ist
im. Ertragswertverfahren die entscheidende Grofe zur Wertfindung. Der
nach § 21 Abs. 2 ImmoWertV 2021ermittelte Liegenschaftszinssatz ist nach
§ 33 ImmoWertV 2021auf seine Eignung zu prifen und ggf. an die Gege-
benheiten des Bewertungsobjekts anzupassen.

Der Gutachterausschuss Albstadt hat keine Liegenschaftszinssatze abge-
leitet. Ich orientiere mich an den vom gemeinsamen Gutachterausschuss
Hohenzollern im Grundsticksmarktbericht 2024 verdéffentlichten Liegen-
schaftszinssatzen fur 5-8 Familienwohnhauser.



4 Wohnungen in einem Sechsfamilienwohnhaus mit 2 Kellergaragen
Johannes-Raster-Stralte 44 in 72461 Onstmettingen Flurstiick Nr. 956/2

Aktenzeichen: 9 K 27/24
Seite 44 von 74

durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz 1,00%
Lagezuschlag fur Onstmettingen geschatzt 1,00%
Risikozuschlag Regelungsbedarf 0,50%
Risikozuschlag Instandhaltungs- und Modernierungsrisiko 0,25%
objektspezifischer Liegenschaftszinssatz 2,75%

Gesamt- und Rest- Nach Anlage 1.ImmoWertV 2021 betragt die Gesamtnutzungsdauer fir
nutzungsdauer Wohnhauser 80 Jahre.

Laut Modellbeschreibung hat der Gutachterausschuss flr die Ableitung der
Liegenschaftszinssatze die Gesamtnutzungsdauer nach Anlage 3 Sach-
wert-Richtlinie 2012 gerundet auf 5 Jahre in Ansatz gebracht. Diese sieht fur
Mehrfamilienwohnhauser eine Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahre +/- 10
Jahren vor.

Im vorliegenden Bewertungsfall halte ich eine Gesamtnutzungsdauer von
80 Jahren als angemessen.

Modifizierte Rest- Aufgrund der durchgeflihrten Modernisierungen ist eine dadurch bedingte
nutzungsdauer Verlangerung der Restnutzungsdauer nach dem Modell nach Anlage 2 Im-
nach moWertV 2021 in Verbindung mit Anlage 2 Tabelle 11.3 ImmoWertA zu ermit-

Modernisierung teln.



4 Wohnungen in einem Sechsfamilienwohnhaus mit 2 Kellergaragen
Johannes-Raster-Stralte 44 in 72461 Onstmettingen Flurstiick Nr. 956/2
Aktenzeichen: 9 K 27/24

Seite 45 von 74

Modernisierungen, welche nahe am Wertermittlungsstichtag (ggf. fiktiv) aus-
geflhrt wurden, sind in voller Punktzahl zu bertcksichtigen. Liegen die Maf3-
nahmen weiter zurlck, ist zu prifen, ob nicht weniger als die maximal zu
vergebenden Punkte anzusetzen sind. Wenn nicht modernisierte Bauele-
mente noch zeitgemafRen Ansprichen gentgen, sind mit einer Modernisie-
rung vergleichbare Punkte zu vergeben.
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Aus der ermittelten Modernisierungspunktzahl ergibt sich die Restnutzungs-
dauer der baulichen Anlage unter-Nutzung der Formel

Alter?
EMND

wobei  RND=Restnutzungsdauer: | GND=Gesamtnutzungsdauer

RND = a x - b x Alter + ¢ x GND

auf der Grundlage der-zugrunde gelegten Gesamtnutzungsdauer und des
Alters der baulichen Anlage. Fur die Variablen a, b und ¢ sind die Werte der
Tabelle 3 zu verwenden. Dabei ist zu beachten, dass Modernisierungen erst
ab:einem bestimmten Alter der baulichen Anlagen Auswirkungen auf die
Restnutzungsdauer haben. Aus diesem Grund ist die Formel in Abhangigkeit
von der anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer erst ab einem bestimmten Al-
ter (relatives Alter) anwendbar. Das relative Alter wird nach der folgenden
Formel-ermittelt:

g—':fi—;xmn%

Liegt das relative Alter unterhalb des in der Tabelle 3 angegebenen Wertes,
gilt fr die Ermittlung der Restnutzungsdauer die Formel:

RND = GND — Alter
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Tabelle 3: Angabe der Variablen a, b, ¢ und des relativen Alters fiir die Anwendung der Formel

zur Ermittlung der Restnutzungsdauer:

Im vorliegenden Bewertungsfall bewerte ich die Modernisierungen wie folgt:

Modernisierung max. |Alter der Mod. |Punkte im
Punkte |in Jahren Bewertungsfall

Dacherneuerung / Warmedammung 4
Modernisierung der Fensterund Turen | 2 29 0,5
Modernisierung der Leitungssysteme 2
Modernisierung-der Heizungsanlage 2 22 0,0
Warmedammung-der AuBenwande 4
Modernisierung von Béadern 2 25 0,0
Modernisierung Innenausbau 2 25 0,0
Verbesserung der Grundrissgestaltung| 2
|Modernisierungspunkte gesamt 0,5

Zum Wertermittlungsstichtag ergibt sich ein Gebaudealter und ein relatives

Alter wie folgt:
Wertermittlungsstichtag 2025
- Ursprungsbaujahr 1965
=  Alter (Jahre) 60
Alter (Jahre) - héchstens GND - 60
+  Gesamtnutzungsdauer 80
= relatives Alter 75%
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Unter Berlcksichtigung der festgestellten Modernisierungspunkte und den
Variablen nach Tabelle 3 ergibt sich folgende modifizierte Restnutzungs-

dauer:

_ 3600
Restnutzungsdauer = 1,2500 XT - 26250 x 60 4215250 x 80
Restnutzungsdauer = 21 Jahre

Dies fUhrt zu einem fiktiven Baujahr:

Wertermittlungsstichtag 2025

+ modifizierte Restnutzungsdauer 21 Jahre

- Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

= fiktives Baujahr 1966
Ertrags- Mit Hilfe des Rentenbarwertfaktors (Vervielfaltiger).wird der Anteil der bauli-
vervielfaltiger chen Anlage am Jahresreinertrag. auf die Restnutzungsdauer in Hohe des

Liegenschaftszinssatzes kapitalisiert:

-9t
q"+(q—1)
q = 1+p
p = Liegenschaftszinssatz
n = . Restnutzungsdauer

Der Vervielfaltiger liegtim vorliegenden Bewertungsfall bei:

Restnutzungsdauer 21 Jahre
Liegenschaftszinssatz 2,75%
Vervielfiltiger 15,7929

Bei den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen sind alters-
wertgeminderte Instandhaltungskosten anzusetzen:

modifizierte Restnutzungsdauer von 21 Jahre
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Alterswertminderungsfaktor 0,2625
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4.3.2 Marktanpassung

Nach § 21 Absatz 1 und 2 ImmoWertV 2021 sollen mit Marktanpassungsfaktoren und Liegen-
schaftszinssatzen die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst werden,
soweit diese nicht auf andere Weise zu berlcksichtigen sind.

Im vorliegenden Bewertungsfall halte ich eine weitere Marktanpassung nicht-fur. erforderlich.
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4.3.3 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

besonderen Ertragsverhaltnissen

Baumangeln und Bauschaden

baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte)
Bodenverunreinigungen

Bodenschatzen

grundsticksbezogenen Rechten und Belastungen.

SR WN~

Die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale sind durch -marktibliche Zu- und Ab-
schlage zu berticksichtigen.

Beseitigungskosten fiir Instandhaltungsriickstande / erforderliche Modernisierungen

Im vorliegenden Bewertungsfall sind nachfolgende Sanierungsmafinahmen wertmindern zu bertck-
sichtigen. Es handelt sich dabei um eine:iiberschldgige Kostenschatzung nach indexierten Litera-
turwerten?', die der Ermittlung der Wertminderung dient. Dabei werden die disponiblen Instandhal-
tungsriickstande der Alterswertminderung unterworfen. Dies ist damit begriindet, dass ein fiktiv
mangelfreies und instandgehaltenes Bewertungsobjekt unterstellt wird. Die nicht disponiblen In-
standhaltungsriickstdnde werden mit den vollen Schadensbeseitigungskosten angesetzt. Die in vol-
ler H6he angesetzten Modernisierungskosten flihren.im vorliegenden Bewertungsfall nicht zu einer
Verlangerung der Restnutzungsdauer. Die tatsachlichen Kosten kénnen je nach Art und Umfang
der gewahlten Ausflihrung und konjunktureller Lage erheblich unter oder Uber diesem Betrag liegen.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale |Instandhaltungsriicksténde Modernisierungen

Gemeinschaftseigentum disponibel nicht disponibel

Reparatur Wasserleitungen 3.000 €

Reparatur Aul3enputz 10.000 €

Reparatur Gartenwege / -treppen 3.000€

Reparatur-Dachrinnen und Dachablaufe 2.000 €

Reinigung und Verfillung Erdtank 5.000 €

Zwischensumme 10.000 € 13.000 € 0€

zuziglich Baunebenkosten 10% 0€ 0€ 0€

Zwischensumme 10.000 € 13.000 € 0€

Alterswertminderungsfaktor 0,2625 1,0000 1,0000
2.625 € 13.000 € 0€

gesamt 15.625 €

Miteigentumsanteil - Frau X 0,6511 10.173 €

Miteigentumsanteil - Herr Y 0,3489 5.452 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale [Instandhaltungsriickstédnde Modernisierungen

Miteigentumsanteil Frau X disponibel nicht disponibel

Erneuerung Holzverbundfenster 12.000 €

21 Siehe Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten 2024/2025
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Weitere Umstdnde

Als weitere wertbeeinflussende Umstéande sind der Underrent zu berucksichtigen.

Zusammenstellung Miteigentumsanteil 1 - Frau X

Instandhaltungsriickstande Gemeinschaftseigentum gerundet 10.000 €
Modernisierungen Miteigentumsanteil Frau X gerundet 12.000 €
sonstige wertbeeinflussende Umstande 0

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 22.000 €
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4.3.4 Ertragswert

Marktiblicher Mietertrag Mietflache €/m? Miete
Wohnung Erdgeschoss rechts 75,00 m? 9,00 € 675 €
Wohnung Erdgeschoss links 74,00 m? 9,00 € 666 €
Wohnung Dachgeschoss rechts 63,00 m? 8,90 € 561 €
Wohnung Dachgeschoss links 63,00 m? 8,90 € 561 €
KFZ-Stellplatze 4 20,00 € 0,6511 52 €
Garagen 2 50,00 € 0,6511 65 €
Rohertrag /Monat 2.580 €
Jahresrohertrag 30.960 €
Bewirtschaftungskosten p.a.
Instandhaltung 275,000m? 13,20€ 3.630 €
Instandhaltung KFZ-Stellplatze 4 20,00€ 0,6511 52 €
Instandhaltung Garage 2 _ 100,00€ 0,6511 130 €
Verwaltung 4 404,00 € 1616 €
Verwaltung Garage 2 4400 € 0,6511 57 €
Nicht umlegbare Betriebskosten 0;5%  30.960.€ 155 €
Mietausfallwagnis 2,0% 30.960€ 619 €
20% 6.259 €
Jahresrohertrag 30.960 €
- Bewirtschaftungskosten 20% 6.259 €
= Jahresreinertrag 24701 €
- Bodenwertverzinsung 275% 64.646 € 1778 €
= Reinertragsanteil der baulichen Anlagen 22,923 €
Restnutzungsdauer 21 Jahre
objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz 2,75%
x_Ertragsvervielfaltiger 15,7929
= vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen 362.021 €
+ objektspezifisch angepasster Bodenwert 64.646 €
vorlaufiger Ertragswert 426.667 €
X zusétzliche Marktanpassung- im vorliegenden Bewertungsfall: 1,00
= marktangepasster vorlaufiger Ertragswert 426.667 €
+ Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Miteigentumsanteil 1 -22.000 €
=" Ertragswert Miteigentumsanteil 1 - Frau X 404.667 €
gerundet 405.000 €
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4.4 Plausibilisierung durch on-geo Verkaufspreise

Die fiir das Bewertungsobjekt recherchierten on-geo Vergleichspreise aus dem Datenportal geoport
liegen in einer Spanne von 1.456 €/m? bis 2.014 €/m2. Der angemessene Wert wird mit 1.712 €/m?
angegeben.

Ergebnis

Im vorliegenden Bewertungsfall liegt der Wohnflachenfaktor ohne Berlicksichtigung der be-
sonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale bei

vorlaufiger Ertragswert 426.667 €

Wohnflache 275,00 m2
Wohnflachenfaktor 1.552 €/m?

und damit innerhalb der recherchierten Spanne etwas unterhalb des angemessenen Wertes. Dies
ist im Hinblick auf die mit dem Bewertungsobjekt verbundenen Risiken sowie der Ausstattung und
Beschaffenheit plausibel.

Der ermittelte Verkehrswert wird durch die on-geo Vergleichspreise hinreichend plausibilisiert.
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5 ZUBEHOR

Der in der Wohnung im Dachgeschoss rechts festgestellte Backofen ist Teil der Mietsache und somit
als Zubehor zu bewerten. Der Zeitwert betragt Giberschlagig 0 €.

Weiteres Zubehor wurde nicht festgestellt.
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6 VERKEHRSWERT

Definition nach Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt

§ 194 BauGB der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht,
im gewbhnlichen Geschéftsverkehr, nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften
der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstlicks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung
ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhéltnisse
zu erzielen wére.

Verkehrswert Wie bereits ausgefiihrt, werden gemischt genutzte-Wohnhauser in der
Regel nach dem Ertragswert bewertet..Im vorliegenden Bewertungsfall
leitet sich der Verkehrswert aus:dem Ertragswert ab.

Unter Berucksichtigung aller wertbeeinflussenden. Umstande wird der
Verkehrswert zum Wertermittlungsstichtag 23.05:2025 sachverstandig
geschatzt auf

405.000 €

in'Worten: -vierhundertundfiinftausend- Euro

Vorstehendes Gutachten geniel3t Urheberschutz und-ist nur fir den Auftraggeber und fur den
angegebenen Zweck bestimmt. Dritten ist die Verwendung dieses Gutachtens und seiner Ergeb-
nisse ausdricklich nicht-gestattet.

Ich versichere, das vorstehende Gutachten parteilos und ohne persoénliches Interesse am Er-
gebnis verfasst zu -haben.

Gefertigt: Bad:Durrheim, den 12.08.2023 T

Hans-Gunther P
Beirow J

12.08.2025 [
Hans G. Beirow
Diplom-Ingenieur (FH)
Diplom-Sachverstandiger (DIA)
von der IHK Schwarzwald-Baar-Heuberg
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fir

die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken

Zertifiziert nach DIN EN ISO/IEC 17024 durch die DIA Consulting AG Freiburg
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7 ANLAGEN

Alle Plane und Bauzeichnungen sind nicht maf3stabsgetreu.

7.1 Lageinformationen

Ubersichtsplan

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

23 https://www.openstreetmap.de/karte.html
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Darstellung Lageplan mittels Kartenviewer des Geoportals Baden-Wiirttemberg

T L |
L LRy

Datenquelle: LGL, www.Igl-bw.de

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

Grundriss Untergeschoss
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Hinweis

Gemal Eintragungsbewilligung vom 18.11.2013 wurden die Garagen nicht einem Miteigentumsan-
teil zur alleinigen Nutzung zugewiesen. Damit sind die Ertrage aus den Garagen und Stellplatzen
denjeweiligen Mieteigentumsanteilen zuzurechnen.
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Grundriss Erdgeschoss

T

Hinweis

Gemah Emtrééungsbewﬂhgung vom 18 11.2013 wurden die Wohnungen Erdgeschoss links
und Erdgeschoss rechts dem Miteigentumsanteil 1 zur alleinigen Nutzung zugewiesen.
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Grundriss Obergeschoss

iq, T

Hinweis

LN (L N,

Gemé&“EiﬂntfagungsBeWilIigung"‘v_om‘ 18.11.2013 wurden die Wohnungen im Obergeschoss links
und Obergeschoss rechts dem Miteigentumsanteil 2 zur alleinigen Nutzung zugewiesen.
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Grundriss Dachgeschoss (bezeichnet mit 2.0bergeschoss)

# 9.]0

Hinweis

GemaRk Eintraggﬁ ”'-sbewillig,'L:l]ﬁg'\‘/om- 1}_'81.1"1":.2013 wurden die Wohnungen 2.0Obergeschoss
links und 2. Obergeschoss rechts dem Miteigentumsanteil 1 zur alleinigen Nutzung zuge-

wiesen. .. ¢ PRI

N
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7.4 Fotodokumentation

Hinweis: Aufgrund zahlreicher persdnlicher Gegenstande der Mieter in den Wohnungen kdnnen nur
wenige Innenaufnahmen verwendet werden.

Bild 1 Ansicht Sudost

Bild 2 Ansicht Ost
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Bild 3 Ansicht Nordwest

Bild 4 Ansicht Stidwest
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Bild 5 Gebaudeostseite mit Hangbefestigung und Steg
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Bild 7 Gartenhaus
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Bild 9 Zugang zu den Wohnungen im Erdgeschoss Hochparterre

Bild 10 Wohnung Erdgeschoss links - Wohnungsflur
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Bild 11 Wohnung Erdgeschoss links - Wohnen
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Bild 13 Wohnung Erdgeschoss rechts — Wohnungsflur im Hintergrund Bad
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Bild 14 Wohnung ErdQeSb‘Hoss rec_lg‘ts - Wohﬁr@urj‘_gsﬂur im Hintergrund Bad
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Bild 15 Zugang zu den Wohnungen im Dachgeschoss

A 7 Syl "\\_'
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Bild 16 Wohnung Daohgééschoss lut{(s Wohnung§ﬂur
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Bild 17 Wohnung Dachgeschoss links — Bad
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Bild 18 Wohnung Dachgeschoss rechts —Bad .-
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Bild 19 Gaszentralheizung im Untergeschoss

Bild 20 Untergeschoss — Heizungsleitungen mit:Griinspan
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Bild 21 und Kellergaragen, links mit und rechts ohne motorischen Antrieb
Bild 22

Bild 23 und Elektroinstallationen im Treppenhaus:und Untergeschoss
Bild 24




