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Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstéindiger

durch die IHK Schwarzwald-Baar-Heuberg fiir das Sachgebiet
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

vom Regierungsprasidium Freiburg fiir das Sachgebiet
Bewertung von bebauten und unbebauten landwirtschaftlichen
Grundstlcken

Zertifizierter Inmobiliengutachter DIAZert
zertifiziert durch die DIA Consulting AG Freiburg

FriedrichstralRe 58
78073 Bad Duirrheim
Telefon: 07726 38909-21

Email: info@immobilienbewertung-beirow.de
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1 ZUSAMMENSTELLUNG WESENTLICHER DATEN

1.1  Kurzbeschreibung und Besonderheiten

Grundbuchrechtliche Angaben Gemeinde Balingen
Grundbuch von Balingen
Grundbuch Nr. 10200
Wohnungsgrundbuch

bebaut mit 2 Mehrfamilienwohnhauser, jedes
Mehrfamilienwohnhaus als Doppelhaus mit je-
weils 16 Wohnungen

Objektart 4-Zimmer-Eigentumswohnung im 1. Oberge-
schoss mit Kiiche, Bad;WC, Diele, Abstell-
raum, Balkon und-Abstellraum im Unterge-
schoss

Sondernutzungsrecht an-‘Aullenstellplatz P

Nutzungssituation Eigennutzung
Altlasten nichts bekannt
Hausschwamm nach Augenschein keine Hinweise

Baubehdrdliche Beschrankungen oder.Be- | nichts bekannt

anstandungen
Baulasten keine Eintrage im Baulastenverzeichnis
Lasten und Beschrankungen auller Zwangsversteigerungsvermerk kein

Abt. Il des Grundbuchs Eintrag
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1.2 Zusammenstellung wesentlicher Daten

Wertermittlungsstichtag 16.01.2026
Ortstermin 16.01.2026
Qualitatsstichtag 16.01.2026
Baujahr der Wohnanlage ca. 1991
Anzahl der Wohneinheiten 32
Anzahl der Wohneinheiten in der Doppelhaushalfte Nr. 10 8
GréRe der zu bewertenden Wohnung 86 m?
Eigentumswohnung Nr. 12

GrundstlcksgroRe 3.013 m?
Bodenrichtwert 275,00 €/m?
objektspezifisch angepasster Bodenwert 275,00 €/m?
Miteigentumsanteil 40/1.000
Bodenwertanteil 33.143 €
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Restnutzungsdauer 45 Jahre
Mietansatz Wohnung 9,30 €/m?
Mietansatz Stellplatz 20€
Jahresrohertrag 9.840 €
Bewirtschaftungskosten 18%
objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz 2,40%
Vorlaufiger Ertragswert 231.050 €
Marktanpassung 1,00
Vorlaufiger, marktangepasster Ertragswert 231.050 €
Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale 0€
Ertragswert 231.050 €
Verkehrswert zum Wertermittlungsstichtag 16.01.2026 231.000 €

Zubehér wurde nicht festgestelit.
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2 ALLGEMEINES

Zweck des Gutachtens

Mitarbeit an diesem
Gutachten

Bewertungsobjekt

Bauliche Nutzung

Grundbuchrechtliche
Angaben

Bestandsverzeichnis

Eigentiimerin

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).

4-Zimmer-Eigentumswohnung im 1. Obergeschoss im Mehrfamilien-
wohnhaus WielandstraRe Nr. 10:mit Kiiche, Bad;;WC, Diele, Abstell-
raum, Balkon und Abstellraum im Untergeschoss

Sondernutzungsrecht an dem-Aufienstellplatz Nr. P

Das Bewertungsobjektwird nur zu Wohnzwecken genutzt. Hinweise
auf eine gewerbliche Nutzung konnten nicht festgestellt werden.

Amtsgericht-Sigmaringen
Gemeinde Balingen

Grundbuch von Balingen Nr, 10200 Wohnungsgrundbuch

Gebaude- und Freiflache

Lfd:-Nr: der |Flurstick Wirtschaftsart und Lage Grole
Grundstucke
1 40/1.000" - Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
4944 \Wielandstralte 4, 6, 8, 10 3.013 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Auftei-
lungsplan mit Nr. 12 bezeichneten Wohnung.

Das Miteigentum ist durch die Einrdumung der zu den
anderen Miteigentumsanteilen gehdrenden Sonderei-
gentumsrechten beschrankt.

Samtliche Wohnungseigentumsrechte sind gebucht in
den Grundbiichern Blatt 10.189 bis Blatt 10.253 je
BV 1.

Im Ubrigen wird wegen des Gegenstands und des In-
halts des Sondereigentums auf die Teilungserklarung
vom 03.04.1990/10.05.1990 (GA 10.189) Bezug ge-

nommen.

Bestandsverzeichnis Bestand und Zuschreibungen:

Sondernutzungsrecht am Stellplatz P ist zugeordnet.

Eigentimer ist laut dem vorliegenden Grundbuchauszug vom

24.06.2025

Frau X




Eigentumswohnung Nr. 12 im 1. Obergeschoss und Sondernutzungsrecht an Au3enstellplatz P
Wielandstral’e 10 in 72336 Balingen Flurstiick Nr. 4944

Aktenzeichen: 9 K 6/25
Seite 6 von 59

Hausverwaltung

Ortsbesichtigung

Wertermittlungsstichtag

Qualitatsstichtag

Dokumente und
Informationen, die bei
der Wertermittlung zur
Verfligung standen

Folgende Hausverwaltung ist nach Aktenlage bestellt:

Hausverwaltung XY

Die Ortsbesichtigung wurde nach schriftlicher Einladung vom
21.11.2025 am 16.01.2026 durchgeflihrt. Anwesend waren:

Frau X
Herr Hans G. Beirow als 6buv Gutachter
Frau Andrea Beirow als zertifizierte Sachverstandige

Der Ortstermin fand am 16.01.2026 statt. Dieser Tag ist der Werter-
mittlungsstichtag.

Die Recherche der wertrelevanten Merkmale des Bewertungsob-
jekts wurde am 13.02.2026 abgeschlossen.

Der Qualitatsstichtag kennzeichnet den Zeitpunkt, auf den sich der
fur die Wertermittlung maf3gebliche Grundstilickszustand bezieht. Er
weicht dann vom Wertermittlungsstichtag ab, wenn aus rechtlichen
oder sonstigen Grinden ein abweichender Grundstlickszustand un-
terstellt werden muss.!

Der Qualitatsstichtag entsprichtim vorliegenden Bewertungsfall dem
Wertermittlungsstichtag.

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

e )Grundbuchauszug vom 24.06.2025
Frau X hat mir folgende Unterlagen zur Verfliigung gestellt:

Auszug aus dem Kaufvertrag vom 26.04.1990

Auszug aus der Teilungserklarung vom 03.04.1990
Aufteilungsplane Untergeschoss, Tiefgarage,1. Obergeschoss
Wohnflachenberechnung

Energieausweis vom 23.03.2018

Hausgeldabrechnung 2024

Wirtschaftsplan 2025

Protokolle Eigentumerversammlung 2025, 2024 und 2023

Folgende Unterlagen und Informationen wurden von mir angefordert:

e Lageplan aus dem Geoportal Baden-Wirttemberg
e Schriftliche Auskinfte der Stadt Balingen
o Baugenehmigung vom 19.03.1990

TVgl. § 2 Abs. 5 ImmoWertV 2021
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Rechtliche Grundlagen

Literatur

Baubeschreibung und Wohnflachenberechnung

Vergleichspreise aus der Kaufpreissammlung

Unterlagen der Hausverwaltung

o Hausgeldabrechnung 2024

o Rucklagenaufteilung 2024

o  Wirtschaftsplan 2025

o  Protokolle der ordentlichen Eigentimerversammlungen
WEG 2023, 2024 und 2025

o Beschlusssammlung vom 07.03.2023 bis"14.10.2025

o  Schriftliche Auskunft zu Modernisierungen

Teilungserklarung vom 03.04.1990 und Nachtrag zur Teilungser-

klarung vom 10.05.1990, Aufteilungsplane .Unter-, Erd- und

1. Obergeschoss, Wohnflachenberechnung, - Abgeschlossen-

heitsbescheinigung des Birgermeisteramts:der Stadt Balingen

vom 09.03.1990 aus der Grundakte beim-Grundbuchzentralar-

chiv Kornwestheim

Lageinformation Datenportal on-geo -GmbH Bestellnummern

04026432 und 04035214

Baugesetzbuch (BauGB)

Immobilienwertermittiungsverordnung (lmmoWertV 2021) vom
14.07.2021

ImmoWertV-Anwendungshinweise (ImmoWertA) v. 20.09.2023
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Gesetz Uber das'Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht
(Wohnungseigentumsgesetz) neugefasst durch Bekanntma-
chung vom12.01.2021

Burgerliches Gesetzbuch (BGB)

Wohnflachenverordnung (WoFI1V)

Gebaudeenergiegesetz GEG vom 08.08.2020

Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken - Kommentar
und-Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten)
und' Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter
Bericksichtigung der ImmoWertV, 9. Auflage 2020 und Kleiber
digital, Reguvis Verlag

Wertermittlungsverfahren — Taschenkommentar, Bundesanzei-
ger Verlag 2016

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

Stumpe, Tillmann: Versteigerung und Wertermittlung, Bundes-
anzeiger Verlag 2014

Zeitschrift GuG Grundsticksmarkt und Grundstickswert — Zeit-
schrift fur Immobilienwirtschaft und Bodenpolitik und Wertermitt-
lung, Kleiber/Jirgen Simon/Weyers/Thore Simon, Werner Ver-
lag bis aktuelle Ausgabe 1/2026
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Anmerkung

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 Ausfuihrungsart und ggf. die Richtigkeit von Angaben unter-
stellt werden. Aussagen Uber tierische und pflanzliche Holzzerstérer
oder so genannten Rohrleitungsfrall, Baugrund=und statische Prob-
leme, Schall- und Warmeschutz, gesundheitsschadliche Stoffe etc.
sind daher im Rahmen dieses Gutachtens:ohne weitere Untersu-
chungen eines entsprechenden Spezialunternehmens unvollstéandig
und unverbindlich. Die haustechnischen Anlagen wurden nicht auf
ihre Funktionsfahigkeit geprift. Diese wird unterstellt. Weiterhin wird
vorausgesetzt, dass bis auf die eventuell festgestellten Mangel die
zum Bauzeitpunkt glltigen einschlagigen technischen Vorschriften
und Normen (z. B. Statik, Schall- und Warmeschutz, Brandschutz)
eingehalten worden sind.
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3 GRUNDSTUCKS- UND GEBAUDEBESCHREIBUNG
3.1 Lage

3.1.1 Makrolage

Basisdaten von Bundesland Baden-Wirttemberg
Balingen? Regierungsbezirk Tldbingen

Landkreis Zollernalb

Einwohner 35.623 Stand 31.12.2024

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

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

Neben zahlreichen Kindergarten stehen-in Balingen auch Betreuungsein-
richtungen fir Kinder unter-3 Jahren'zur Verfligung. Schulen sind Uber alle
Schulformen vorhanden. Durch die Landesgartenschau 2023 entstand im
Zentrum-entlang der Eyach ein attraktives Naherholungsgebiet.

Die arztliche und zahnarztliche Versorgung ist gesichert, ein Krankenhaus
und-Apotheken vor Ort.

Einkaufsmaoglichkeiten sind Uber den taglichen Bedarf hinaus vorhanden.

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

Im Bahnverkehr bestehen Verbindungen nach Stuttgart und Sigmaringen.

2 https://www.balingen.de/unsere-stadt/Stadtportrait/Zahlen+und+Fakten und https://www.statistik-bw.de/leben-und-arbei-
ten/bevoelkerung-und-gebiet/bevoelkerungsstand/ [Eingesehen am 10.02.2026]
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Wirtschaftliche und Gemal® dem Demografiespiegel des Statistischen Landesamts Baden-
demografische Ent- Wirttemberg® sind das relative Arbeitsplatzangebot, die Pendlerrelation
wicklung und die Branchenvielfalt glnstig.

Balingen zahlt gemall dem Wegweiser Kommune zum Demografietyp 5
und damit moderat wachsenden Stadten und Gemeinden mit regionaler

Bedeutung.
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Quelle: Wegweiser Kommune; Bertelsmann Stiftung*

Auffallend sind die Uberdurchschnittliche Kaufkraft und die geringe SGB-II-
Quote. Diese sind Indikatoren fir den Wohlstand in der Kommune. Die un-
terdurchschnittliche Zahl-von Hochqualifizierten deutete auf eine eher ma-
Rige Bedeutung als Wirtschaftsstandort hin.

Balingen. wird zwischen 2025:und-2045 ein Bevdlkerungswachstum von ca.
4,2% prognostiziert®. Dabei wird der Anteil der Bevolkerung im erwerbsfa-
higen Alter zwischen 20 und-unter 65 Jahren relativ stabil bleiben, wahrend
der Anteil der Alteren ab 65 Jahren um ca. 13,4% zunehmen wird.

Das:uber dem Durchschnitt liegende Medianalter gibt einen Hinweis auf
einen starkeren Alterungsprozess der Bevolkerung als im Durchschnitt der
Kommunen.des Typs 5.

3 https://www.statistik-bw.de/Demografie-Spiegel/Lebensqualitaet/?R=417002 [Eingesehen am 10.02.2026]
4 https://www.wegweiser-kommune.de/daten/demografietypen+balingen+2018+netzdiagramm [Eingesehen am 10.02.2026]
5 https://www.statistik-bw.de/BevoelkGebiet/Vorausrechnung/98015100.tab?R=GS417002]



Eigentumswohnung Nr. 12 im 1. Obergeschoss und Sondernutzungsrecht an Au3enstellplatz P
Wielandstral’e 10 in 72336 Balingen Flurstiick Nr. 4944
Aktenzeichen: 9 K 6/25

Seite 11 von 59

3.1.2 Mikrolage

Allgemeines

Bei Wohnimmobilien steht das Wohnen als Nutzung im Vordergrund. Da-

bei ist es unerheblich, ob es sich um Eigennutzung oder um Vermietung
handelt. Dementsprechend beurteilt sich die Wohnlage entscheidend
nach folgenden Parametern:®

Erreichbarkeit der értlichen Versorgungseinrichtungen
Erreichbarkeit der Naherholungsgebiete und:Griinanteil der Umge-

bung
e gesellschaftliches Ansehen der Lage
¢ Immissionslage
¢ das kleinrdumige StrafRenbild und die groRraumige Quartierslage
¢ Nutzungsdichte
e klein- und groRraumige Verkehrsanbindung
Kriterium Beschreibung / Entfernung
Lage in Balingen nahe dem norddstlichen Stadtrand
Objekttyp 4-Zimmer-Eigentumswohnung im
1..Obergeschoss:im Doppelhaus Nr. 8
und 10 mit16:Wohnungen, Doppelhaus-
halfte Nr.10-mit 8 Wohnungen
Umgebungsbebauung Uberwiegend Mehrfamilienwohnhauser
Durchgriinung gute Durchgriinung durch Uberwiegend
groRe Hausgarten
Entfernung zum Stadtrand ca. 300 m
mit Naherholungsméglichkei-
ten
Kindergarten ca. 850 m
Grundschule ca. 1,1 km

weiterfiihrende Schulen

Schulzentrum ca. 1,2 bis 1,4 km

Einkaufsmoglichkeiten des
taglichen Bedarfs

im Umkreis von 1,2 bis 2,0 km

Stadtzentrum ca. 1,6 km
Bushaltestelle ca. 300 m
Bahnhof ca. 1,5 km

Parkplatze

Zum Bewertungsobjekt gehért gemal Grundbuchauszug das Sondernut-

zungsrecht an dem AuRenstellplatz P.

Immissionen

Bei der Wielandstralte handelt es sich um eine Wohngebietserschlielungs-

stral’e. Bei der Ortsbesichtigung konnte nur geringer Anliegerverkehr mit
entsprechend geringen Larmimmissionen beobachtet werden.

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 Berlcksich-
tigung von abweichenden Merkmalen des Grund und Bodens (§ 25 Satz 2 ImmoWertV) > 6.4 Abweichende Grundsticksmerkmale >

6.4.9 Lage > 6.4.9.3 Wohnlage
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Hochwasserrisiko

Beim Ortstermin war die in ca. 300 m westlich verlaufende Bundesstralle
B 27 vernehmbar (siehe Larmkartierung der Landesanstalt fir Umwelt Ba-
den-Wirttemberg’ Anlagen Seite 52).

Gemal der Hochwasserrisikokarte der Landesanstalt fir Umwelt Baden-
Wirttemberg® besteht fiir das Bewertungsgrundstiick keine Hochwasser-
gefahr.

Weitere Beeintrach- Es konnten keine weiteren Beeintrachtigungen festgestellt werden.

tigungen

7 https://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/

8 dto.
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3.1.3 Gesamtbeurteilung der Lage

Makrolage

Mikrolage

Gesamtbeurteilung
der Lage

Lagebeurteilung:

Infrastruktur gut

Uberregionale Verkehrsanbindung [gut bis durchschnittlich

Demografische Entwicklung nahezu konstante:Bevdlkerungsent-
wicklung bei starker Uberalterung

Wirtschaftliche Entwicklung durchschnittlich

Es ist eine gute bis mittlere Makrolage festzustellen.

Aus den zuvor beschriebenen Lagemerkmalen leitet sich insgesamt eine
gute bis mittlere Mikrolage ab.

Die Lagemerkmale werden in-nachfolgenden Berechnungen wie folgt be-
ricksichtigt:

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

Mietvertrage

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

Altlasten

Baurecht

Baulasten

Sonstiges

Abgabenrechtliche
Situation

Das Objekt ist nicht vermietet. Es liegt Eigennutzung vor.

In Abteilung Il des Grundbuchs liegt folgender Eintrag vor:

Lfd. Nr. 1
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.

Uber einen Eintrag im Altlastenverdachtsverzeichnis ist nichts bekannt.
Bei der Ortsbesichtigung haben sich-keine Hinweise ergeben. Auf einen
kostenpflichtigen Auszug aus dem Altlastenkataster wurde verzichtet.
Dem Altlastenkataster liegt grofteils die flachendeckende historische Er-
hebung altlastverdachtiger Flachen und Altlasten zugrunde. Es handelt
sich dabei um Altablagerungen und-Alistandorte. Bei den Altstandorten
werden insbesondere Grundstlicke mit vorheriger:gewerblicher oder in-
dustrieller Nutzung im Altlastenkataster gefthrt.

Laut Homepage der Stadt Balingen liegt das Bewertungsobjekt im Gel-
tungsbereich eines einfachen Bebauungsplanes. Die Art und das Mal3 der
baulichen-Nutzung richtet sich gemaR -§ 34 BauGB nach der Umgebungs-
bebauung.

Laut Auskunft der zustandigen Sachbearbeiterin bei der Stadt Balingen ist
keine Baulast im Baulastenverzeichnis eingetragen.

Laut-Auskunft der zustandigen Sachbearbeiterin bei der Stadt Balingen
liegt das Bewertungsobjekt nicht im Geltungsbereich eines Sanierungsge-
bietes.

Das Gebaude weist keine Bausubstanz auf, die auf eine Denkmal-
schutzeigenschaft schlieRen lasst.

Die zustandige Sachbearbeiterin bei der Stadt Balingen hat dazu fol-
gende Auskunft erteilt:

Der ErschlieBungsbeitrag fiir die Herstellung der Wielandstral3e ist im Be-
reich des Bewertungsgrundstiicks abgerechnet (veranlagt und bezahlt
oder verjéhrt).

Die Anschlussbeitrdge (Klar-, Kanal- und Wasserversorgungsbeitrag) fiir
das Grundstiick WielandstralBe 10 (Flurstiick Nr. 4944) sind abgerechnet
(veranlagt und bezahlt oder verjéhrt). Zu weiteren Anschlussbeitrdgen
nach dem Kommunalabgabengesetz fiir Baden-Wiirttemberg (KAG) wird
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das Grundstiick nach derzeitiger Rechtslage nicht mehr herangezogen,
es sei denn, dass durch eine planerische Anderung oder durch eine Bau-
genehmigung nachtréglich ein héheres Mal3 der baulichen Nutzung zu-

gelassen wird.

Teilungserklarung Dem Bewertungsobjekt ist das Sondernutzungsrecht-an-dem Auf3enstell-
platz bezeichnet mit P zugeordnet.
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3.3 Wirdigung der rechtlichen Gegebenheiten

Mietvertrage

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

Altlasten

Baurecht

Teilungserklarung

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

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

Der Zwangsversteigerungsvermerk ist. den. persdnlichen Verhaltnissen
der Eigentimerin geschuldet. Nach'§-194 BauGB sind diese bei der Er-
mittlung des Verkehrswertes nicht zu-bericksichtigen und beeinflussen
somit den Verkehrswert nicht.

Es gab keine Hinweise auf Altlasten. Ich unterstelle damit Altlastenunbe-
denklichkeit.

Die Baugenehmigung fur-die Mehrfamilienwohnhduser mit Tiefgarage
vom 19.03.1990 Wielandstraf’e 4-10 in Balingen liegt mir vor. Die Recht-
mafigkeit der Bebauunhg.kann somit unterstellt werden.

Des Weiteren liegt-mir die Abgeschlossenheitsbescheinigung des Biirger-
meisteramts der-Stadt Balingen'vom 09.03.1990 vor.

Durch Sondernutzungsrechte werden Eigentimern alleinige Gebrauchs-
und, Nutzungsrechte eingerdumt. Die Bewilligung eines solchen Son-
dernutzungsrechts stellt eine Gebrauchsregelung i.S. des § 15 WEG dar.®

Das Sondernutzungsrecht an dem Aufenstellplatz P berlcksichtige ich
Uber einen Mietansatz im Rahmen der Ertragswertberechnung.

9 Vgl. Wolfgang Kleiber: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, Teil V - Besondere Immobilienarten > 2 Wohnim-
mobilien > 2.5 Eigentumswohnung > 2.5.1 Allgemeines > 2.5.1.1 Begriffe und 2.5.6 Sonderfélle >2.5.6.2 Son-

dernutzungsrechte
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3.4 Angaben der Hausverwaltung

Einsicht Unterlagen

Hausgeld

Erhaltungsriicklage

Sonderumlagen

Riickstand

Die wesentlichen Inhalte werden nachfolgend wiedergegeben:

Beim Hausgeld wird in umlageféhige und nicht umlagefahige Kosten un-
terschieden. Die nicht umlageféhigen 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

Umlagefahige Kosten 2.665,56 €
Nicht umlageféhige Kosten 682,35 €
Erhaltungsricklage 1.471,56 €
Hausgeld gesamt jahrlich inkl. Erhaltungsriicklage 4.819,47 €
Hausgeld monatlich 401,62 €
gerundet 402,00 €

Uber den aktuellen Stand der Erhaltungsriicklage zum 31.12.2024 ergibt
sich Uber den Miteigentumsanteil ein fiktiver Anteil von:

Stand Erhaltungsriicklage zum 31.12.2024 108.968,76 €
Miteigentumsanteile Bewertungsobijekt 0,0857
Anteil Bewertungsobjekt 9.333,51 €

Die Gesamtzufihrung aller:Miteigentimer betragt nach dem aktuellen
Wirtschaftsplan 2025

Zufuhrung zur Erhaltungsricklage gesamt 34.860,92 €
Anteil Bewertungsobjekt 1.471,56 €

Gemal dem Protokoll der Eigentimerversammlung von 2024 wurde zur
Finanzierung des Fensteraustausches eine Sonderumlage in Hohe von
20.000 € erhoben. Die Eigentimer wurden entsprechend ihrer Miteigen-
tumsanteile belastet.

Den mir vorliegenden Protokollen der Eigentimerversammlungen sowie
der Beschlusssammlung war nichts Uber Rickstdnde beim Hausgeld zu
entnehmen.
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3.5 Wirdigung der Angaben der Hausverwaltung

Grundsatzliches

Folgenden Unterlagen sind Riickschliisse in Bezug auf gegenwartige
und zukinftige 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 kénnte 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 Beschlissen, die mit einfacher Mehr-
heit gefasst werden kdnnen, wie z.B. die Veranderung der Hausgeldum-
lage oder die Durchflhrung von Instandhaltungen gering. Die Richtigkeit
der Teilungserklarung und-der darin-enthaltenen Miteigentumsanteile
wird unterstellt.

Die Beschlusssammlung enthalt alle von' der Eigentimerversammlung
aufgestellten Beschliisse, die auch flir,den)Rechtsnachfolger verbindlich
sind.

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

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

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

Gemal der mir vorliegenden Beschlusssammlung und den mir vorliegen-
den Protokollen der Eigentimerversammlungen wurden die Fenster
2024 erneuert. Des Weiteren wurde laut Beschlusssammlung im Oktober
2025 die Erneuerungen der Heizungsanlagen beschlossen.
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3.6 Grundstiucksbeschreibung

Grundstiicksform

GrundstiicksgroRe

Topografie

ErschlieBung

Bodenbeschaffenheit

Ausrichtung des
Bewertungsobjektes

Das Bewertungsgrundstick ist unregelmaRig ausgeformt. An der Er-
schlieBungsstralle WielandstralRe betragt die Grundstiickslange ca.
82 m. Die grofte Tiefe des Grundstiicks betragt ca. 39 m.

Laut Grundbuchangabe betragt die Grundsticksflache - insgesamt
3.013 m2,

Das Bewertungsgrundstuick steigt von:West (Wielandstrafl3e) nach Ost
um ca. 1,60 m an.

Das Grundstick wird von der Wielandstral3e sowie den angrenzenden
Gebauden begrenzt. Der-Hauseingang-und die Zufahrt erfolgen Uber die
WielandstralRe. Es wird-davon ausgegangen, dass-die Erschlieung (z.
B. Kanal, Wasser und Strom) uber die Wielandstralte verlauft.

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

Die Wohnung ist insgesamt nach Westen ausgerichtet.
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3.7 Gebaudebeschreibung

Vorbemerkung

Gebaudeart

Baujahr

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

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

Mehrfamilienwohnhaus als Doppelhaus:mit separaten Eingangen beste-
hend aus Unter-, Erd-, 1. und 2. Obergeschoss sowie ausgebautem Dach-
geschoss, Zweispanner'®

ca. 1991

Gemeinschaftseigentum

Bauweise und

wesentliche Aus-
stattung Gemein-
schaftseigentum

Fundamente
Ausflhrung

Warmedammung-AulRen-
wande

Decken
Treppen

Haustur

Fenster

Dach

Dachdeckung
Dachrinnen / Ablaufrohre
Abwasserleitungen
Wasserleitungen
Elektroinstallation
Heizung

10 Anzahl der Wohnungen pro Etage

Beton

Massivbauweise, Untergeschoss Stahlbe-
ton, weitere Geschosse Mauerwerk ver-
putzt

kein Warmedammverbundsystem

Stahlbeton

Stahlbetontreppen belegt mit Natursteinen,
Gelander Stahl/Holz

Aluminium isolierverglast aus dem Baujahr
mit Tlrsprech- und Briefkastenanlage

PVC-Fenster 2024, 3-scheibenisolierver-
glast mit Kunststoffrollladen

im Treppenhaus gemal Falzstempel von
2004

Pfettendach aus Nadelholz
Betondachsteine

Kupferblech

Stahlrohre SML (muffenlos)
unbekannt, da nicht einsehbar
Standard des Baujahrs

Gaszentralheizung aus dem Baujahr, soll
gemal Beschlusssammlung 2025 erneuert
werden
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Ausstattungsmerkmale Unter- Bodenbelag Fliesen, Wande Uberwiegend

geschoss

AuRenanlagen Einfriedung
Befestigungen

Kfz-Stellplatze

Gartengestaltung

Sondereigentum/Teileigentum

Wesentliche FuRbdden
Ausstattungsmerk-
male der Wohnung

Wande und Decken
Tiren

Fenster

Klchenausstattung

Sanitarausstattung

Balkon

verputzt und gestrichen, Kellertiiren Stahl-
Allzweckturen

Abstellrdume im Untergeschoss getrennt
durch Mauerwerk, Bodenbelag im Abstell-
raum Nr. 12 Beton gestrichen, Wande und
Decke Beton gestrichen

Uberwiegend keine, zum ndérdlich gelege-
nen Mehrfamilienwohnhaus Hecke

Betonverbundsteinpflaster

vor den-2. Mehrfamilienwohnh&usern, dem
Bewertungsobjekt ist-das Sondernutzungs-
recht an dem Stellplatz P zugeordnet

Wiese, vereinzelt Geholze

Wohn- und Schlafrdume nach Recherche
héherwertiger Vinylbelag, Bad, WC und
Klche Fliesenbelag

tapeziert und gestrichen

Wohnungseingang- und Zimmertlren Holz-
furniertliren

PVC-Fenster 2024 mit 3-Scheibenisolier-
verglasung; Kunststoffrollladen

Einbaukliche aus handelsiblichen Stan-
dardelementen, weder als Zubehor noch
als wesentlicher Bestandteil zu berutcksich-
tigen
Bad

Wande raumhoch gefliest, ausgestattet mit
Badewanne, Dusche, Waschbecken, in-
nenliegend mit Abluftventilator

wWC
Wande raumhoch gefliest, ausgestattet mit

wandhangendem WC und Handwaschbe-
cken, innenliegend mit Abluftventilator

Bodenbelag Betonplatten, Gelander aus
verzinktem Stahl mit Fassadenplatten
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Zustand, Bauman-
gel/Bauschaden

Energetischer
Zustand

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

Es wird vorausgesetzt, dass das Gebaude nach den Ublichen Regeln des
Bauhandwerks errichtet wurde.

Zustand / Schaden Gemeinschaftseigentum

Bei der Ortsbesichtigung konnten nach Augenschein keine wesentlichen
Instandhaltungsrickstéande festgestellt werden.

Schimmelbildung konnte nicht festgestelit werden.
Es gab keine Hinweise auf Hausschwamm oder umweltschadigende Sub-

stanzen.

Zustand / Schaden Sondereigentum

In der Eigentumswohnung konnten keine Instandhaltungsrickstande fest-
gestellt werden. Lediglich in.der Kiche war Uber dem Kuihlschrank im
Wand-/Deckenbereich:eine Verschmutzung erkennbar. Schimmelbildung
kann nicht ganzlich ausgeschlossen-werden.

Es liegt mir ein-Energieausweis vor:

Aussteller

Ausstellungsdatum 23.03.2018
Glltig bis 23.03.2028
Endenergieverbrauch 138 kWh/(m#*a)

Es ist die-Nachrustpflicht gemal Gebaudeenergiegesetz GEG 2020 wie
folgt zu prifen:

e Austausch einer alten Heizkesselanlage, die mit flissigen 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 flir Heizkessel folgende
Nachrustpflichten:

e Austausch von Heizungskesseln, die mit fliissigen oder gasférmigen
Brennstoffen beschickt werden und vor dem 01.01.1991 eingebaut
oder aufgestellt wurden
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Aufteilung der
Wohnflache

e gleiches gilt fur 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.

Die Gaszentralheizung stammt aus dem Baujahr. Laut Beschlusssamm-
lung wurde die Erneuerung im Jahr 2025 beschlossen. Die warmeflhren-
den Leitungen im Untergeschoss sind warmegedammt. Es kann unterstellt
werden, dass im ausgebauten Dachgeschoss die Dachflachen warmege-
dammt sind.

Die Aufteilung kann den Aufteilungsplanen in der. Anlage enthommen wer-
den. Es liegt mir eine Wohnflachenberechnung-geman der 1983 zurtickge-
zogenen DIN 283 vor. Diese berlicksichtigt bei allen Wohnungen nicht die
Balkone bzw. Terrassen. Ich habe die wohnlich nutzbare Flache Uberschla-
gig anhand der Plane und einer fur die Verkehrswertermittiung ausreichen-
den Genauigkeit auf der Grundlage der Wohnflachenverordnung WoFIV
ermittelt. Balkone und-Terrassen werden nach § 4 Abs. 4 WoFIV mit 25%
der Grundflache héchstens jedoch mit 50% angerechnet. Eine Anrechnung
zu 50% kommt nach gangiger Wertermittlungspraxis nur bei besonders gu-
ten Lagen oder besonders aufwandiger Gestaltung in Betracht, wenn
dadurch ein:héherer als der Ubliche:Wohnwert erreicht wird. Im vorliegen-
den Bewertungsfall gehe ich von einem ublichen Wohnwert aus.

Gemalfd der mir vorliegenden Wohnflachenberechnung betragt die Wohn-
flache des Bewertungsobjekts ohne Balkon inklusive Putzabzug 84,01 m?
gerundet 84 m2. Die Differenz resultiert aus der nicht angerechneten Flache
des Balkons. In der, nachfolgenden Ertragswertberechnung kommt die
Wohnflache inklusive Balkon, gerundet 86,00 m?zum Ansatz.

Wohnung Nr. 12 Faktor  Breite Tiefe Flache Putz  Nettoflache

Wohnen Essen 1,00 3,760 6,385 24,01m? -0,72m? 23,29 m?
1,00 0,315 2635 083m> -0,02m? 0,81 m?
1,00 1,500 1,135  1,70m? -0,05 m? 1,65 m?
1,00 0,875 0,438 0,38m? -0,01 m? 0,37 m?

Kind 1,00 2,700 3,885 10,49m2 -0,31m? 10,18 m?

-1,00 0,810 0,405 -0,33m2 0,01 m? -0,32 m?
Eltern 1,00 3,760 3,885 1461 m2 -0,44 m? 14,17 m?
Diele 1,00 1,385 4135 573m? -0,17 m? 5,56 m?

1,00 1,250 1,823 228m2 -0,07m? 221 m?
Kind 1,00 4135 2635 10,90m? -0,33 m2 10,57 m?
wWC 1,00 1,600 0,885 1,42m? -0,04 m? 1,38 m?
Bad 1,00 2,635 1,885 497m? -0,15m? 4,82 m?

1,00 0,920 0,650 0,60 m? 0,60 m?
Kuche 1,00 2,385 2885 6,88m? -0,21m?2 6,67 m2
Abstellraum 1,00 2,385 0,885 2,11m? -0,06 m? 2,05 m?
Balkon 0,25 4,750 2000 238m? 2,38 m?
Wohnflache 86,39 m?

gerundet 86,00 m?
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3.8 Objektbeurteilung

Bausubstanz

Funktionalitit des
Bewertungsobjekts

Zustand /
Instandhaltung

Gemeinschaftsei-
gentum

Zustand / Instand-
haltung Sonderei-
gentum

Modernisierung

Das Mehrfamilienhaus ist in Massivbauweise errichtet. Die Bausubstanz
ist nach Augenschein gut. Eine verbindliche Beurteilung der Bausub-
stanz lasst sich durch die Inaugenscheinnahme jedoch nicht ableiten.

Das Bewertungsobjekt bezeichnet mit Wohnungsnummer 12 befindet
sich im 1. Obergeschoss. Es handelt sich um-eine 4-Zimmer-WWohnung.
Zu der Wohnung gehort ein Kellerraum im Kellergeschoss. sowie das
Sondernutzungsrecht an dem Aufenstellplatz P. Das - Mehrfamilien-
wohnhaus verfligt Uber keinen Aufzug.-Ein barrierefreier Zugang zum
Bewertungsobjekt ist somit nicht maglich.

Der Grundriss der Eigentumswohnung ist funktional. Mit Ausnahme von
Bad und WC sind alle Rdume naturlich belichtet und beluftet sowie aus-
reichend bemessen. Das Bewertungsobjektist nach Westen ausgerich-
tet.

Die bei der Ortsbesichtigung festgestellten Instandhaltungsriickstéande,
Bauschaden und Baumangel-werden wertmindernd bei den besonderen
objektspezifischen ‘Grundstlicksmerkmalen-berticksichtigt, sofern diese
nicht bereits Uber die Alterswertminderung erfasst sind.

Mehrfamilienhaus

Das Mehrfamilienwohnhaus-weist insgesamt einen guten Instandhal-
tungszustand auf. Kleinere Instandhaltungsarbeiten kénnen voraussicht-
lich durch die Erhaltungsriicklage gedeckt werden.

Wohnung

In_der Wohnung war kein Instandhaltungsruckstand festzustellen. Die
Wohnung ist in einem guten Instandhaltungszustand.

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

Die Ausstattung ist zeitgemaR. Es war kein Modernisierungsbedarf fest-
stellbar.
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Energetische Es handelt sich um einen Energieverbrauchsausweis. Mit einem End-
Eigenschaften energieverbrauch von 138 kWh/(m?*a) ist das Bewertungsobijekt in die
Energieeffizienzklasse E einzuordnen.
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F 700

5] £ 151

- = 150

Quelle: GEG 2020 Anlage 10 (zu-§ 86)

Eine Nachrustpflicht nach dem Gebaudeenergiegesetz war nicht fest-
stellbar.

Vermietbarkeit Das Bewertungsobjekt ist zum Bewertungsstichtag zu marktiblichen
Mieten vermietbar.

Vermarktbarkeit Die Nachfragesituation'lasst auf.eine gute Vermarktbarkeit schlie3en.
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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 Grundstick: hinreichend Ubereinstimmende
Grundsticksmerkmale (z.B. Lage; Baujahr, Gréf3e, Bauart, Ausstattung
und Zustand) aufweisen. Daneben kann-der Vergleichswert auch aus
geeigneten Vergleichsfaktoren abgeleitet werden. Der Bodenwert ist in
der Regel durch das Vergleichswertverfahren zu-ermitteln.

Im Ertragswertverfahren wird 'der' Verkehrswert auf der Grundlage
marktiblich erzielbarer 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 Mehrfamilienhausern
und gemischt genutzten Grundstiicken zu.

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

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

Fir die Anwendung des in der ImmoWertV 2021 normierten Vergleichs-
wertverfahrens stellt der Gutachterausschuss Kaufpreise von Ver-
gleichsobjekten zur Verfligung. Die wertrelevanten Merkmale liegen flr
die Vergleichsobjekte nicht vor. Das Sachwertverfahren ist nicht geeig-
net. Die Herstellungskosten der im Sondereigentum befindlichen Woh-
nung lassen sich nur schwer bestimmen und von der tbrigen Substanz
der Wohnanlage trennen. Insofern wird im vorliegenden Fall der Ver-
kehrswert aus dem Ertragswert abgeleitet.

Die Vergleichspreise aus der Kaufpreissammlung werden fiir eine Plau-
sibilisierung des Verkehrswertes herangezogen.
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4.2 Bodenwert

Bodenrichtwert

Die aktuellen Bodenrichtwerte zum Stichtag 01.01.2025 sind im Boden-
richtwertinformationssystem Baden-Wirttemberg BORIS BW noch nicht
verdffentlicht. Zum Stichtag 01.01.2023 lagen die Bodenrichtwerte bei
275 €/m2. Auf Nachfrage bei der Geschéftsstelle wurde mitgeteilt, dass die
Bodenrichtwerte zum Wertermittlungsstichtag als unverandert angenom-
men werden kdnnen.

Der. Gutachterausschuss benennt folgende zugrunde liegende Daten des
Richtwertgrundstiicks:
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Anpassung

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

Es ist eine Anpassung in Bezug auf die Beschaffenheit des Grundstiicks,
die GrundstlicksgréRe, Zuschnitt, Topografie, und die konjunkturelle An-
passung zu Uberprufen.

Lage

Das Bewertungsgrundstiick entspricht weitgehend der Lagequalitat der
Uberwiegenden Zahl der Vergleichsgrundsticke. Eine.Anpassung fir die
Lage halte ich nicht fur erforderlich.

Grofe

Die GroRRe des Richtwertgrundstuick ist nicht festgelegt. Eine Anpassung
ist somit obsolet.

Ausformung

Das Bewertungsgrundstick ist unregelmaRig fur die Bebauung jedoch
nicht nachteilig ausgeformt..Eine Anpassung erachte ich als nicht sachge-
recht.

Bauliche'Nutzung

Der Gutachterausschuss hat keine wertrelevante Geschossflachenzahl fir
ein-Richtwertgrundstick bestimmt. Eine Anpassung ist somit nicht vorzu-
nehmen.

Topografie

Das Bewertungsgrundstiick weist eine leichte Hanglage auf. Dies ent-
spricht der Uberwiegenden Zahl der Vergleichsgrundstiicke dieser Boden-
richtwertzone. Eine Anpassung fir die Topografie halte ich nicht fur erfor-
derlich.

Konjunkturelle Anpassung

Die Bodenrichtwerte wurden zum 01.01.2023 ermittelt. Es ist eine konjunk-
turelle Anpassung zu untersuchen. Nach Auskunft der Leiterin der Ge-
schaftsstelle des Gutachterausschusses sind die Bodenrichtwerte intern
schon abgeleitet, jedoch noch nicht veréffentlicht. Danach haben sich keine
Veranderungen zu den Bodenrichtwerten zum Stichtag 01.01.2023 erge-
ben. Eine konjunkturelle Anpassung ist somit nicht vorzunehmen.



Eigentumswohnung Nr. 12 im 1. Obergeschoss und Sondernutzungsrecht an Au3enstellplatz P

Wielandstral’e 10 in 72336 Balingen Flurstiick Nr. 4944
Aktenzeichen: 9 K 6/25
Seite 29 von 59

Objektspezifisch
angepasster
Bodenwert

Anpassung des Bodenrichtwertes:

Kriterium Beurteilung Faktor
1. Lage Wohngebietsstralte 1,00
2. Grole kein Richtwertgrundstuck 1,00
3. Ausformung unregelmagig, nicht nachteilig 1,00
4. bauliche Nutzung kein Richtwertgrundsttick 1,00
5. Topografie leichte Hanglage 1,00
6. Konjunkturelle Anpassung  nicht erforderlich 1,00
Anpassungsfaktor 1,00

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

Fir das Bewertungsobjekt ergibt sich folgender objektspezifisch ange-
passte Bodenwert:

Flst. Nr. GroRe. - €/m?  Anpassung Bodenwert- Anteil Bodenwertanteil
4944 Bauland  3.013m?275€m?_ 1,00 828.575€ 0,04 33.143 €

objektspezifisch angepasster Bodenwertanteil 33143 €
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4.3 Ertragswertverfahren

Quelle::immoWertA

Im vorliegenden Bewertungsfall kommt das allgemeine Ertragswertverfahren zum Ansatz. Es er-
folgt eine Ertragswertberechnung auf der Grundlage von markttblich erzielbaren Mietansatzen
und dem flir Objekte dieser Art Ublichen Liegenschaftszinssatz.
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4.3.1 Eingangsdaten

Mieten Fur die Ertragswertberechnung wird die marktiblich erzielbare Miete zu

Grunde gelegt.

Die marktublich erzielbare Miete leite ich aus der eigenen Mietensammlung,
den on-geo Vergleichsmieten, den FUB IGES Mieten'":und dem Internet-
portal ImmoScout24 Mietspiegel.de ab.

Eigene Mietdaten

Aus der eigenen Mietdatensammlung liegen mir 22 Vergleichsmieten aus
Balingen vor. Es erfolgt eine Ausreilerbereinigung Uber die einfache Stan-
dardabweichung.?

Vergleichsobjekt  Wohnflache Nettokaltmiete “Ausreillerbereinigung
Nr. 1 77 m? 7,53 €/m?

Nr. 2 90 m? 9,33 €/m? 9,33 €/m?
Nr. 3 82 m? 9,02 €/m? 9,02 €/m?
Nr. 4 86 m? 8,02 €/m?

Nr. 5 85 m? 8,82 €/m? 8,82 €/m?
Nr. 6 93 m? 9,89 €/m? 9,89 €/m?
Nr. 7 85 m? 10,59 €/m? 10,59 €/m?
Nr. 8 98 m? 8,98 €/m? 8,98 €/m?
Nr. 9 102 m? 10,00 €/m? 10,00 €/m?
Nr. 10 123 m? 9,35 €/m? 9,35 €/m?
Nr. 141 90 m? 7,80 €/m?

Nr..12 85 m? 8,24 €/m?

Nr. 13 68 m? 10,15 €/m? 10,15 €/m?
Nr. 14 82 m? 10,85 €/m? 10,85 €/m?
Nr. 15 58 m? 10,86 €/m? 10,86 €/m?
Nr; 16 68 m? 10,15 €/m? 10,15 €/m?
Nr.17 85 m? 12,71 €/m?

Nr. 18 95 m? 10,95 €/m? 10,95 €/m?
Nr. 19 74 m? 12,03 €/m?

Nr. 20 111 m? 9,01 €/m? 9,01 €/m?
Nr. 21 56 m? 9,11 €/m? 9,11 €/m?
Nr. 22 103 m? 10,29 €/m? 10,29 €/m?
im Mittel 86 m? 9,71 €/m? 9,83 €/m?
Standardabweichung 1,32 €/m? 0,75 €/m?
unterer Wert 8,39 €/m?

oberer Wert 11,03 €/m?

Variationskoeffizient

1 FUB IGES Wohnen+Immobilien+Umwelt GmbH
12 Streuung einer Stichprobe um das arithmetische Mittel bei Eliminierung von Extremwerten nach oben und unten

0,08
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Der Variationskoeffizient gibt Auskunft Gber 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.

4

on-geo Vergleichsmiete &
Nach dem Internetportal Geoport liegen in Balingen %tpreise fir Woh-
nungen in einer Spanne von 7,88 bis 10,29 hnitt bei
9,01 €/m2. % ' @
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FUB IGES — Mietauskunft mit zeitlicher Entwicklung

FUB IGES - Mietauskunft mit zeitlicher Entwicklung E
23306 Balingan, Wialandser, 10 Geoport
\:\0
Haif T 7 5 i
i\

Becrdii - WATE b I |'- 3 f(;,-" 1 g

Lant I|| J}' i X\?'Nﬂﬂlﬂﬂ
Zokermallhreds, TRy~ R  §1
Laniires AR {ﬁﬂ_ el ‘_‘:‘: 1

Barery, Stadt "““F o & Neltes.

| DB41TONT p 3 é\ﬁ)
£ il

grioth (B m=) A7 ;
1971 R ) o=
| mistiere Ausstathungs, A \‘i{\‘

_\%
NN

i Do =Trepet ap - Hoyw vy

QO PP i il
~ G

BN
L

™

13 Da die MietpreisUbersichten der Stadte und Gemeinden zu unterschiedlichen Zeitpunkten erscheinen, werden die Daten flr den
F+B-Mietspiegelindex auf einen einheitlichen Zeitpunkt fortgeschrieben. Dadurch ist es mdglich, die Angaben ortlicher Mietspiegel mit-
einander zu vergleichen. Diese zeitlich standardisierten Mieten werden danach zu einer 6rtlichen Durchschnittsmiete zusammengefasst,
wobei — um die Wohnungsmarktunterschiede in den Stadten und Gemeinden auszugleichen — eine durchschnittliche Mietwohnungs-
marktstruktur zur Gewichtung der Einzelwerte herangezogen wird. In einem weiteren Auswertungsschritt werden die einzelnen stan-
dardisierten Mieten auf die sich fiir alle Mietspiegelstadte ergebende Durchschnittsmiete bezogen und als Mietenindex fiir die einzelnen
Baualtersklassen und den ortlichen Gesamtdurchschnitt dargestellt. Auf der Grundlage der standardisierten, real erhobenen und auf
einen einheitlichen Stichtag normierten Mietspiegeldaten wurde ein Modell zur Ermittlung des &rtlichen Mietenniveaus entwickelt, wel-
ches auf alle Stadte und Gemeinden ohne Mietspiegel angewandt wird.
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Internetportal ImnmoScout24 Mietspiegel’

Nach dem Internetportal Immo Scout24 Mietspiegel liegen in Balingen die
Mietpreise fir Wohnungen in einer Spanne von 6,99 bis 13,89 €/m?, im
Durchschnitt bei 9,93 €/m2.

1524 Miatpreisae Niir Wohnimmmaobilien E
72336 Balingen, Wislandstr. 10 Feoport
Arnehaie ! Gersurie
LR TR Anralal Arspetisle Kadrpiedal ml SLPAILHRIA A pail G by

mtervall foow] |

i1 B Imy* ! I8, 5%} 9.41C b T 1 TH E:B41 (B0 2%)

S BT AR ST BT 45 E 1LEa5 1T

Quelle: on-geo GmbH Bestellung-Nr. 04026432

Zusammenstellung der Mietpreisinformationen

von bis gewahlt

Eigene Mieten 7,53€m? 12,71 €/m? 9,83 €/m?

on-geo Vergleichsmiete 7,88€/m? 10,29 €/m? 9,01 €/m2

F+B:Mieten 7,53 €/m? 8,32 €/m? 8,13 €/m2

I1S24 Mietspiegel Balingen 6,99 €/m?2 13,89 €/m? 9,93 €/m?

im Mittel 9,23 €/m?
Anpassung Die- ermittelte, durchschnittlich erzielbare marktiibliche Miete ist entspre-

chend der mietpreisbestimmenden Determinanten Art, GroRe, 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'® w-zs.zix x~*1%1 Diese berlicksichtigt, dass
mit zunehmender m2-Zahl die m?-Miete in der Regel bis zu einer gewissen
WohnungsgréRe abnimmt, dann gleich bleibt oder sogar wieder steigt.

14 https://www. .immobilienscout24.de/immobilienpreise/baden-wuerttemberg/zollernalbkreis/balingen/mietspiegel-
wohnpreis.de/ [Eingesehen am 11.02.2026]

15 Siehe Droge S. 242 ff.

6 Dto. S. 245
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Im vorliegenden Bewertungsfall leite ich die Miete flir das Bewertungsobjekt

wie folgt ab:

Wohnung 1. Obergeschoss 9,23 €/m?
Anpassung Anpassungsfaktor Gewichtung Anteile
Art 1,00 5% 0,46 €/m?
Grole 1,04 10% 0,96 €/m?
Ausstattung 1,00 50% 4,61 €/m?
Beschaffenheit 1,00 10% 0,92 €/m?
Lage 1,00 25% 2,31:€/m?
marktiibliche Nettokaltmiete 1. Obergeschoss 9,26 €/m?
gerundet 9,30 €/m?

Stellplatze werden marktiblich flr 20 € monatlich.vermietet.

Bewirtschaftungs- Als Bewirtschaftungskosten: sind-nach.§ 32 ImmoWertV 2021 die fir eine

kosten ordnungsgemale Bewirtschaftung und zuldssige:Nutzung marktiblich ent-
stehenden jahrlichen Aufwendungen:zu. berlcksichtigen, die nicht durch
Umlagen oder sonstige Kostentubernahmen gedeckt sind. Dies sind die Ver-
waltungskosten, die Instandhaltungskosten, das: Mietausfallwagnis und die
Betriebskosten. Die:Kostenansatze sind der Anlage 3 ImmoWertV 2021 zu
entnehmen. Die Kostenansatze sind jahrlich entsprechend Anlage 3 Nr. llI
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-
nenLiegenschaftszinssatzes angesetzten Bewirtschaftungskosten

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

Die jahrliche Anpassung der Bewirtschaftungskosten muss nach Anlage 3
Nr. Il ImmoWertV 2021 mit dem Prozentsatz erfolgen, um den sich der vom
Statistischen Bundesamt festgestellte Verbraucherpreisindex flr Deutsch-
land fur den Monat Oktober 2001 gegentber demjenigen fir den Monat Ok-
tober des Jahres, das dem Stichtag der Ermittlung des Liegenschaftszins-
satzes vorausgeht, erhdht oder verringert hat. Der gemeinsame Gutachter-
ausschuss Balingen hat noch keine Liegenschaftszinssatze verdffentlicht.
Die von mir angeforderten Vergleichspreise aus der Kaufpreissammlung
sind mit Liegenschaftszinssatzen ausgewiesen. Ich leite den Liegenschafts-
zinssatz aus dieser Spanne fir das Bewertungsobjekt ab. Die Kauffalle
stammen aus den Jahren 2022-2025, im Mittel 2023. Somit sind die

17 Siehe Wolfgang Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kleiber digital > Teil V - Besondere Immobilienar-
ten > 2 Wohnimmobilien > 2.5 Eigentumswohnung > 2.5.4 Ertragswertverfahren > 2.5.4.3 Bewirtschaftungskosten
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Bewirtschaftungskosten 2023 anzusetzen. Diese beruhen auf der Anpas-
sung entsprechend dem Monat Oktober 2022.

Verwaltungs- Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung

kosten des Grundstucks erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten
der Aufsicht und die Kosten der Geschaftsfiihrung sowie . den-Gegenwert der
von Eigentimerseite personlich geleisteten Verwaltungsarbeit.

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

jahrlich je Eigentumswohnung 404 €

Instandhaltungs- Instandhaltungskosten umfassen die. Kosten, die im langjahrigen Mittel in-
kosten folge von Abnutzung oder Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung zu
Grunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlagen wahrend ihrer wirt-
schaftlichen Restnutzungsdauer marktiblich aufgewendet werden missen.

Die Instandhaltungskosten umfassen-sowohl die-flir 'die laufende Unterhal-
tung als auch die flir die Erneuerung einzelner baulicher Teile aufzuwenden-
den Kosten und sind-hinsichtlich der Hohe mit ihrem langjahrigen Mittel zu
berlcksichtigen. :Zur Instandhaltung gehoren grundsatzlich auch die Schoén-
heitsreparaturen.' Sie sind jedoch nur.dann anzusetzen, wenn sie vom Ei-
gentumer zu tragen sind.

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

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

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

Im-vorliegenden Bewertungsfall liegt die Zufiihrung zur Erhaltungsricklage
Uber.dem Ansatz der ImmoWertV 2021:

tatsachliche Zufiihrung 1.471,56 €
Zufitlhrung nach ImmoWertV 2021 13,20 €/m? 86,00 m? 1.135,20 €
Differenz 336,36 €

Die Zufuhrung zur Erhaltungsrucklage liegt Uber dem Ansatz der Im-
moWertV 2021. Im Rahmen der Ertragswertberechnung kommen die An-
satze der ImmoWertV 2021 zum Ansatz. Eine Berlicksichtigung der Diffe-
renz zwischen der tatsachlichen Zufiihrung laut Wirtschaftsplan und den An-
satzen der ImmoWertV 2021 bei den besonderen objektspezifischen Grund-
sticksmerkmalen erfolgt nicht. Es liegt keine Information vor, wie lange die
erhdhte Zuflihrung erfolgen soll. Die erhéhte Zuflihrung zur Erhaltungsrick-
lage wird bei der Ableitung des Liegenschaftszinssatzes bericksichtigt.

18 Wolfgang Kleiber: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, Teil IV - ImmoWertV > 2 Die Rechtsgrundlagen der Im-
mobilienwertermittlungsverordnung im Einzelnen > Abschnitt 3 ImmoWertV: Wertermittiungsverfahren > Syst. Darst. Er-
tragswertverfahren — Unterabschnitt 2 (§§ 17 bis 20 ImmoWertV) > 3 Grundziige der Ertragswertverfahren > 3.3 Ermitt-
lung des vorldufigen Ertragswerts > 3.3.3 Bewirtschaftungskosten > 3.3.3.7 Instandhaltungskosten
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Betriebskosten Betriebskosten sind grundstlicksbezogene Kosten, Abgaben und regelma-
Rige Aufwendungen, die fir den bestimmungsgemaflen Gebrauch des
Grundstiicks anfallen. Diese sind nur zu berilcksichtigen, soweit sie nicht
vom Eigentimer umgelegt werden kénnen. Eine Aufstellung der umlagefa-
higen Betriebskosten fir Wohnraum enthalt § 2 der Betriebskostenverord-
nung'®. In der Regel verbleibt ein geringer Betrag beim Eigentiimer. Dieser
wird auf 0,5% des Rohertrags geschatzt.

Mietausfallwagnis Das Mietausfallwagnis ist das Risiko einer Ertragsminderung; die durch un-
einbringliche Zahlungsriickstande von Mieten, -Pachten und: sonstigen Ein-
nahmen oder durch vorlibergehenden Leerstand von Grundsticken oder
Grundstlicksteilen entstehen, die zur Vermietung oder-Verpachtung oder
sonstigen Nutzung bestimmt sind.

Es umfasst auch die durch uneinbringliche Zahlungsriickstande oder bei vo-
rubergehendem Leerstand anfallenden, vom Eigentimer zusétzlich zu tra-
genden Bewirtschaftungskosten:sowie. die Kosten einer Rechtsverfolgung
auf Zahlung, Aufhebung eines:Mietverhaltnisses oder. Raumung.

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

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

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

tungskosten
Instandhaltung 86,00 m? 1320 € 1135€
Instandhaltung Stellplatz 1 20,00€ 20€
Verwaltung 1 404,00€ 404 €
Nicht umlegbare Betriebskosten 0,5% 9.840 € 49€
Mietausfallwagnis 2,0% 9.840 € 197 €
18% 1.805€

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

Nach Kleiber liegen die Bewirtschaftungskosten fur Eigentumswohnungen
je nach Alter, Ausstattung und Miethéhe in einer Spanne von 18% bis 35%2°.
Die Bewirtschaftungskosten liegen innerhalb der Spanne am unteren Ende
und sind somit plausibel.

19 Verordnung uber die Aufstellung von Betriebskosten (Betriebskostenverordnung — BetrKV) vom 25. November 2003
(BGBI. | S. 2346, 2347), die durch Artikel 4 des Gesetzes vom 3. Mai 2012 (BGBI. | S. 958) geandert worden ist.

20 Kleiber - Wertermittlerportal > Teil IV - ImmoWertV > 2 Die Rechtsgrundlagen der Immobilienwertermittiungsverord-
nung im Einzelnen > Teil 3 Besondere Grundsatze zu den einzelnen Wertermittlungsverfahren > Abschnitt 2 Ertrags-
wertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV) > Systematische Darstellung des Ertragswertverfahrens > 3 Grundziige der
Ertragswertverfahren > 3.3 Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts > 3.3.6 Liegenschaftszinssatz > 3.3.6.1 Verkehrs-
wertermittlung nach ImmoWertV
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Liegenschafts-
zinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von
Liegenschaften im Durchschnitt verzinst wird. Der Liegenschaftszinssatz ist
im Ertragswertverfahren die entscheidende Gréf3e zur Wertfindung. Der
nach § 21 Abs. 2 ImmoWertV 2021 ermittelte Liegenschaftszinssatz ist
nach § 33 ImmoWertV 2021auf seine Eignung zu prifen und ggf. an die
Gegebenheiten des Bewertungsobjekts anzupassen.

Vom gemeinsamen Gutachterausschuss bei der Stadt:Balingen habe ich
Vergleichspreisen aus der Kaufpreissammlung fir Eigentumswohnungen
im Umfeld des Bewertungsobjekts angefordert. Aus-diesen Vertragen wur-
den die Liegenschaftszinssatze in einer Spanne von 1,01% bis 4,06%, im
Mittel 2,2% abgeleitet.

aus der KPS Balinger

Nr. 1 2,10%
Nr. 2 1,10%
Nr. 3 2,77%
Nr. 4 1,23%
Nr. 5 2,95%
Nr. 6 1,92%
Nr. 7 1,84%
Nr. 8 1,01%
Nr. 9 2,69%
Nr. 10 2,39%
Nr. 11 4,06%
im Mittel 2,20%

Ich leite den objekispezifischen Liegenschaftszinssatz aus dieser Spanne
wie folgt ab;

Eingrenzung des Liegenschaftszinssatzes Spanne
1,0% - 4,1%
Kriterien Beschreibung Einordnung gewahlt
Makrolage gut bis durchschnittlich untere-mittlere Bandbreite 2,00%
Mikrolage gut bis durchschnittlich untere-mittlere Bandbreite 2,00%
ObjektgroRe Wohnanlage mit 32 Wohnungen  |mittlere-obere Bandbreite 3,00%
Instandhaltungstisiko durchschnittlich mittlere Bandbreite 2,20%
Modernisierungsrisiko-.__|durchschnittlich mittlere Bandbreite 2,20%
Erhaltungsriicklage erhdhte Zufiihrung obere Bandbreite 3,50%
Vermietbarkeit gut untere-mittlere Bandbreite 1,50%
Vermarktbarkeit gut untere-mittlere Bandbreite 2,00%
Energiestandard leicht unterdurchschnittlich mittlere-obere Bandbreite 2,75%
Mittelwert 2,35%
Zu- / Abschlag far besondere Risiken / Chancen 0,00%
objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz 2,35%
gerundet 2,40%
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Gesamt- und
Restnutzungs-
dauer

Modifizierte Rest-
nutzungsdauer
nach
Modernisierung

Nach Anlage 1 ImmoWertV 2021 betragt die Gesamtnutzungsdauer fir
Wohngebaude 80 Jahre. Der zustandige Gutachterausschuss hat fur die
Vergleichsobjekte aus der Kaufpreissammlung Liegenschaftszinssatze er-
mittelt. Dabei wurde eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren zugrunde
gelegt.

Aufgrund der Modellkonformitat kann nach § 53 Abs.. 2 ImmoWertV 2021
bis zum Ablauf des 31.12.2024 abweichend von § 12:Abs 5 Satz 1 und
Anlage 1 die Gesamtnutzungsdauer entsprechend der:Sachwertrichtlinie
(SW-RL) Anlage 3 verwendet werden. Die Bodenrichtwerte/Sachwertfakto-
ren/Liegenschaftszinssatze beruhen auf einer Ableitung entsprechend der
Gesamtnutzungsdauer nach der Sachwert-Richtlinie Anlage 3. Danach ist
fur Objekt1 eine Gesamtnutzungsdauer von.durchschnittlich 70 Jahren an-
zunehmen.

Aufgrund der durchgefiihrten Modernisierungen ist eine dadurch bedingte
Verlangerung der Restnutzungsdauer nach dem Modell nach Anlage 2
ImmoWertV 2021 in Verbindung mit Anlage 2 Tabelle 11.3 ImmoWertA zu
ermitteln.

Modernisierungen, welche nahe am-Wertermittlungsstichtag (ggf. fiktiv)
ausgefuhrt wurden, sind in voller-Punktzahl zu bericksichtigen. Liegen
die MalRnahmen weiter zurick, ist zu prifen, ob nicht weniger als die ma-
ximal zu vergebenden Punkte anzusetzen:sind. Wenn nicht modernisierte
Bauelemente noch zeitgemafien Ansprichen geniigen, sind mit einer Mo-
dernisierung vergleichbare'Punkte zu-vergeben.

| B Folgende Tabelle bietet eine Crientierung zur Vergabe von Modemisierungspunkisn
fir Anlage 2 Tabelle 13

bisca:5  bisca. 10 | bisca. 15 | bisca. 20
. 3 Jahrezu- | Jahre zu- | Jahrezu- | Jahre zu-

O = e U 5) rick rick rilck riick
Dachemeterung inkiusive

Verbessemung derWarmedammung 4 3 2 1
Modemisierung der Fenster und 5 2 4 0
Aulkentiren

Modemisierung der Leitungssysteme 2 5 2 j
(Strom, Gas, Wasser, Abwasser)

Modemisierung der Heizungsaniage 2 2 1 0
Wamedammung der Aufienwande 4 3 2 1
Modemisierung von Bademn 2 1 0 1]
Maodemisiering des Innenausbaus, 2 2 3 ’
7. B. Decken, Fultbiden, Treppen

Wesentliche Verbesserung der 1 Bis 2

Grundrissgestatung®

*Grundsatzlich zeitunabhingig; z. B. Badeinbau, Beseitigung gefangener Raume, Verkehrsfiachenoptimienung
({micht dazu gehdnt der Ausbau des Dachgeschasses)

Tabelle a: Onentierung zur Vergabe von Modemisierungspunkten fiir Anlage 2 Tabslie 1
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Aus der ermittelten Modernisierungspunktzahl ergibt sich die Restnut-
zungsdauer der baulichen Anlage unter Nutzung der Formel

Alters
RO
wobei RND=Restnutzungsdauer: GND=Gesamtnutzungsdauer

RMl =g = —hb = Alter - o = GHND

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 anzu-
setzenden Gesamtnutzungsdauer erst:ab-einem bestimmten Alter (relati-
ves Alter) anwendbar. Das relative Alter wird nach der folgenden Formel
ermittelt:

Liegt das relative Alter unterhalb des in.der Tabelle 3 angegebenen Wer-
tes, gilt fur die Ermittlung der Restnutzungsdauer die Formel:

RND =GND - Alter

Al st o bt - ®, E : i i
e IR\ 72PN ] | roehan Ml |
o oS () sem(q) es | e |
1 | 1, 2500 | p AN 1 GPEL a0
> ! Lo | HZIRY, [ 13078 [ ™
g ' oelm .l | oipess ' 1,280 ' BA e
W B30 | Ao ' 11153 ' 0%
gt oETE W) | AETH ' 1, 0850 ' 35°%
"8 U0 oaisd (] 14888 [ 10557 [ 0%
N 7 [~ nEems et 1z [ 1. [ 5
A\ nGom. | 110080 ' 1, D000 ' B0
8Ny | Some ' arn ' 1, B2 ' 9 %
A R ' 09540 ' 0,981} ' 18 %
(AT [0 T ana0 [ 02210 [ 0,977 [ 17 %
iF A7 D\ Boasn [ 8 &0l [ 0, e [ & W
ZETANN 13, 3300 [ 2.7360 [ 0, A58 [ 15 W
THE 0,040 [ &R [ 1}, 508 [ 4%
1= | [~ =] | a&1rn I O, pLan | 13 & |
1% ' 02820 ' 0.5880 ' 08453 ' 12 %
T [ 0, 2280 [ 04550 [ 0.0443 [ i1 5
] [ 10,2000 [ 04400 [ 0, 04210 [ 10 %
ia [ 0,200 [ 0440 [ T [ 10 M,
o) | 0,200 | 04400 | [, Bt | 10 W [

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:
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Ertrags-
vervielféaltiger

Modernisierung max. |Alter der Mod.| Punkte im
Punkte| in Jahren |Bewertungsfall
Dacherneuerung / Warmedammung 4
Modernisierung der Fenster und Turen 2 2 2
Modernisierung der Leitungssysteme 2
Modernisierung der Heizungsanlage 2
Warmedammung der Aulenwande 4
Modernisierung von Badern 2
Modernisierung Innenausbau 2
Verbesserung der Grundrissgestaltung 2
Modernisierungspunkte gesamt 2

Zum Wertermittlungsstichtag ergibt sich ein Gebaudealter und ein relati-

ves Alter wie folgt:

Wertermittlungsstichtag 2026
- Ursprungsbaujahr 1991
=  Alter (Jahre)

Alter (Jahre) - hochstens GND -
+  Gesamtnutzungsdauer

= relatives Alter

Das relative Alter liegt-im vorliegenden Bewertungsfall unter dem in der
Tabelle 3 angegeben Wert in-Hohe von 55%. Damit ist das Modell nach
Anlage 2 ImmoWertV nicht anwendbar. Die Restnutzungsdauer ist somit

zu ermitteln-aus der Formel RND = GND - Alter

Baujahr . 1991
+ |\ Gesamtnutzungsdauer 80 Jahren
- Wertermittlungsstichtag 2026
=" Restnutzungsdauer 45 Jahre

Mit Hilfe des Rentenbarwertfaktors (Vervielfaltiger) wird der Anteil der
baulichen ‘Anlage am Jahresreinertrag auf die Restnutzungsdauer in

Hohe des Liegenschaftszinssatzes kapitalisiert:

_ a1
q"+(q—1)
q = 1+p
p = Liegenschaftszinssatz
n = Restnutzungsdauer

Der Vervielfaltiger liegt im vorliegenden Bewertungsfall bei:

Restnutzungsdauer 45 Jahre

Liegenschaftszinssatz 2,40%

Vervielféltiger 27,3352
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4.3.2 Marktanpassung

Eine weitere Marktanpassung ist im vorliegenden Bewertungsfall nicht zu berlcksichtigen. Die Ri-
siken und Chancen des Bewertungsobjekts sind Uiber den Liegenschaftszinssatz abgebildet.
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4.3.3 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Nach § 8 Abs. 3 ImmoWertV 2021 sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wert-
beeinflussende Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem je-
weiligen Grundstlicksmarkt Gblichen 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

grundstlicksbezogenen Rechten und Belastungen.

R wWwN =

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sind durch-markttbliche Zu- und Ab-
schlage zu berticksichtigen.

Beseitigungskosten fiir Instandhaltungsriicksténde / erforderliche Modernisierungen

Im vorliegenden Bewertungsfall sind keine Sanierungsmalinahmen wertmindern zu bertcksich-
tigen.

Weitere wertbeeinflussende Umstéande

Weitere wertbeeinflussende Umstande sind nicht bekannt.
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4.3.4 Ertragswert

Marktublicher Mietertrag Mietflache €/m? Miete
Wohnung 1. Obergeschoss 86,00 m? 9,30 € 800 €
Stellplatz 1 20,00 € 20 €
Rohertrag /Monat 820 €
Jahresrohertrag 9.840 €
Bewirtschaftungskosten p.a.
Instandhaltung 86,00 m? 13,20 € 1.135 €
Instandhaltung Stellplatz 1 20,00 € 20 €
Verwaltung 1 404,00:€ 404 €
Nicht umlegbare Betriebskosten 0,5% 9.840 € 49 €
Mietausfallwagnis 2,0% 9.840 € 197 €
18% 1.805 €
Jahresrohertrag 9.840 €
Bewirtschaftungskosten 18% 1.805 €
Jahresreinertrag 8.035 €
Bodenwertverzinsung 2,40% 33.143 € 795 €
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen 7.240 €
Restnutzungsdauer 45 Jahre
objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz 2,40%
Ertragsvervielfaltiger 27,3352
vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen 197.907 €
objektspezifisch angepasster Bodenwert 33.143 €
vorlaufiger Ertragswert 231.050 €
zusatzliche Marktanpassung-' im vorliegenden.Bewertungsfall: 1,00
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert 231.050 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 0€
Ertragswert 231.050 €
gerundet 231.000 €
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4.3.5 Plausibilisierung des Verkehrswertes

Vom gemeinsamen Gutachterausschuss bei der Stadt Balingen wurden mir folgende Vergleichs-
preise aus der Kaufpreissammlung aus den Jahren 2022-2025 mitgeteilt. Zur konjunkturellen An-
passung wahle ich den jeweiligen DESTATIS Hauserpreisindex fiir landliche Kreise mit Verdich-
tungsansatzen.

Es ergibt sich eine Spanne von 2.068 €/m? bis 3.186 €/m? im Mittel 2.688 €/m*

Nr. Kaufdatum Baujahr Lage Kaufpreis€ TG /ST  Zubehér bereinigter KP_ Wohnfldche €/m? DESTATIS-Index €/m?
1 14.02.2022 2001 1.0G 285.000€ -15.000€ -10.000 € 260.000 € 83 m? 3.133 € 163,4 164,2 3.148€
2 09.03.2022 1984 DG 240.000€ -15.000 € 225.000 € 75 m? 3.000 € 163,4 1642 3.015€
3 13.07.2022 1991 2.0G 130.000€ -15.000€ -8.000€ 107.000 € 50 m? 2.140 € 163,5 1642 2.149€
4 14.11.2022 1990 1.0G 285.000€ -10.000€ -10.000 € 265.000 € 86-m? 3.081 € 163,5 164,2 3.094€
5 01.12.2022 1991 DG 90.000 € -15.000€ -5.000 € 70.000 € 34 m? 2.059 € 163,5 1642 2.068€
6 03.08.2023 1991 EG 187.000€ -15.000 € 172.000 € 66 m? 2.606 € 155,3 1642 2.755€
7 19.10.2023 2000 EG 260.000€ -10.000 € -10.000 € 240.000 € 81 m? 2.963 € 162,7 1642 3.186€
8 04.12.2023 1975 EG 275.000 € -5.000 € 270.000€. 108 m? 2.500 € 162,7 1642 2688€
9 12.12.2024 1990 2.0G 175.000€ -10.000€ -3.000€ 162.000 € 72 m? 2.250 € 156,2 164,2 2.365€
10 26.08.2024 1990 2.0G 180.000€ -10.000€ 170:000 € 72m? 2.361€ 1556 164,2 2491€
11 16.01.2025 1988 1.0G__ 198.000 € -5.000 € -8.000 € 185.000 € 75 m? 2.467 € 156,0 1642 2597 €
im Mittel 2.687 €
Bewertungsobjekt.ohne Stellplatz 2.616 €

Der Wohnflachenfaktor des Bewertungsobjekts liegt ohne Berlcksichtigung des Stellplatzes bei:

Verkehrswert ohne Stellplatz 225.000 €
+  Wohnflache 86,00 m?
= Wohnflachenfaktor des Bewertungsobjekts 2.616 €
Ergebnis

Der Wohnflachenfaktor des Bewertungsobijekts liegt ohne Berticksichtigung des Stellplatzes inner-
halb der Spanne der Vergleichspreise aus der Kaufpreissammlung, ca. -3% unter dem Mittelwert.

Wohnflachenfaktor des Bewertungsobjekts 2.616 € 97%
Vergleichspreis aus der Kaufpreissammlung 2.687 € 100%
Differenz -3%

Der ermittelte Verkehrswert wird durch die Vergleichspreise hinreichend bestatigt.
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on-geo Vergleichspreise fir Wohnimmobilien

Eine weitere Uberpriifung des ermittelten Verkehrswertes erfolgt (iber Vergleichspreise aus dem
Datenportal on-geo GmbH. Hier liegen Vergleichspreise in einer Spanne von 2.242 €/m? bis
2.749 €/m?. Der angemessene Wert wird mit 2.483 €/m? angegeben.

on-geo Vergleichsmieten und -preise fir Wohnimmobilien E
2336 Aalingen, Wislandstr. 10 e
Skt ——

[ ESEET

Pectlializahil s

STTdi M innes
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Quelle: Bestellnummer 04026432

Der:Wohnflachenfaktor des Bewertungsobijekts liegt bei:

Verkehrswert ohne Stellplatz 225.000 €
*  Wohnflache 86,00 m?
=  Wohnflachenfaktor des Bewertungsobjekts 2.616 €
Ergebnis

Nach diesen Vergleichspreisen liegt der Wohnflachenfaktor des Bewertungsobjekts innerhalb der
recherchierten Spanne Uber dem angemessenen Wert.

Auch diese Informationsquelle bestatigt das Ergebnis des ermittelten Verkehrswertes.
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5 ZUBEHOR

Zubehdr 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 gewdbhnlichen Geschéftsverkehr, nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften
der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung
ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse
zu erzielen wére.

Verkehrswert Der Verkehrswert von Eigentumswohnung wird “vorrangig im Ver-
gleichswertverfahren abgeleitet. Im.vorliegenden Bewertungsfall stellt
der Gutachterausschuss der Balingen: keine -ausreichenden Angaben
zu den wertrelevanten Merkmalen-der Vergleichsobjekte zur Verfuigung.
Die Vergleichspreise werden zur-Plausibilisierung des Verkehrswertes
herangezogen. Die Ableitung des Verkehrswerts erfolgt deshalb nach
dem Ertragswert.

Unter Berlicksichtigung aller wertbeeinflussenden Umstande wird der
Verkehrswert zum Wertermittlungsstichtag 16.01.2026 sachverstandig
geschatzt auf

231.000 €

in Worten: - zweihunderteinunddreiBigtausend - Euro

Vorstehendes Gutachten genief3t Urheberschutz und.ist nur flir den Auftraggeber und flr 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 Ergeb-
nis verfasst zu haben.

Gefertigt: Bad Dirrheim, den 16.02.2026 L vy
Hans-Gunther / A
Beirow { .
16.02.2026 | |
I"' [
Hans G. Beirow N
Diplom=Ingenieur (FH) . ¥,
Diplom-Sachverstandiger (DIA) L

von der IHK Schwarzwald-Baar-Heuberg
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fur
die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

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

Alle Plane und Bauzeichnungen bzw. Aufteilungsplane sind nicht ma3stabsgetreu.

7.1 Lage

Lage in Deutschland

Quelle: OpenStreetMap?!

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

Quelle: OpenStreetMap?

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

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 Larmkartierung

Quelle: Larmkartierung der Landesanstalt fir Umwelt Baden-Wiirttemberg??

23 https://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/
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7.3 Auszug aus dem Energieausweis
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Quelle: Hausverwaltung
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7.4 Aufteilungspliane®*

1. Obergeschoss mit Eigentumswohnung Nr. 12

24 Grundakte beim Grundbuchzentralarchiv Kornwestheim
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Untergeschoss mit Kellerraum Nr. 12 und Kennzeichnung AulRenstellplatz P

ABSTELLR
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7.5 Fotodokumentation

Hinweis: Die Eigentimerin hat die Verwendung von Fotos aus der Wohnung im Verkehrswertgut-
achten nicht gestattet.

Bild 1 Ansicht Nordwest
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Bild 3 Hauszugang

Bild 4 Treppenhaus
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Bild 5 Wohnungseingang
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Bild 6 Wasch- und Trockenraum irﬁuntergesénés_s"




