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Wertermittlungsergebnisse
(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fiir die Gewerbeeinheiten nebst 2 projektierten Wohnun-

gen im Teileigentum in Hechingen, KanzleistraBe 1, Am Rain 8
Flursticksnummern 4052, 4053 Wertermittlungsstichtag: 28.07.2025
Bodenwert
Entwicklungsstufe | beitragsrechtlicher | rel. BW Fliche | Gesamtbodenwert | anteiliger Bodenwert
Zustand [€/m?] [m?] [€] [€]
baureifes Land frei 280,- 311 rd. 87.000,- rd. 55.500,-
Objektdaten
Gebiudebezeichnung / Nutzung WE/NF Baujahr GND RND
[m?] [Jahre] [Jahre]
Kanzleistrafle 1 ca. 177 1972 65 25
Am Rain 8 ca. 129 unbekannt 65 20

Wesentliche Daten

Bewertungsteilbereich Jahresrohertrag RoE [€] BWK [% des RoE] Liegenschaftszinssatz [%]
Teileigentum Nr. 3 19.728,- 4.037,- €(20,46:%) ca. 2,8
Teileigentum Nr. 5 12.000,- 2.646,- € (22,05 %) 6,0

Relative Werte

relativer, anteiliger Bodenwert: rd. 181,- €/m? WF/NF

(relative) besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale: rd.—452,- €/m? WF/NF; — 138.197,- € absolut

relativer Verkehrswert: rd. 931,- €/m? WF/NF

Verkehrswert/Rohertrag: 8,98

Verkehrswert/Reinertrag: 11,38

Ergebnisse /.-r—"—--,,__

Ertragswert Teileigentum Nr. 3: rd. 175.000,- € iy '*‘

Verkehrswert (Marktwert) Teileigentum Nr. 3: rd. 175.000,- € I;'I il i |

Ertragswert Teileigentum Nr. 5: rd. 110.000,- € ll._ f

Verkehrswert (Marktwert) Teileigentum Nr. 5: rd. 110.000,- € ."-1 . ‘,"
, ¥

Bemerkungen T ——

Die Teileinheit Nr. 3 besteht aus einer Gastronomieeinheit im Erdgeschoss und 2 projektierten, sich im Rohbau befind-
lichen Wohnungen im 1. Und 2. Obergeschoss;

Die Gastronomieeinheit Nr. 3 und 5 sind in sofern miteinander verbunden, dass diese als wirtschaftliche Einheit zu
betrachten sind;

Der Teileinheit Nr. 3 sind 5 Stellplatze im UG zugeordnet, von denen tatsachlich nur 2 als solche nutzbar sind

Sachverstidndigenbiiro BITZER info@svb-bitzer.de o
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Teileigentum (Gewerberdume) in einem Wohn- und Geschafts-

haus inkl. 2 projektierte, sich im Rohbau befindliche Wohnun-
gen

Objektadresse: KanzleistraBe 1, Am Rain 8
72379 Hechingen

Teileigentumsgrundbuchangaben:

Sachverstidndigenbiiro BITZER

info@svb-bitzer.de
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1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

GemaR:Beschluss des Amtsgerichts Hechingen — Vollstreckungs-
gericht vom_01.07.2025 soll zur Vorbereitung des Versteige-
rungstermins der Verkehrswert geschatzt werden.

Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wer-
termittlung bezieht. Die allgemeinen Wertverhaltnisse bestim-
men sich nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag
fir die Preisbildung von Grundstiicken im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr (marktiiblich) maRgebenden Umstdnde wie die
allgemeine Wirtschaftslage, die Verhaltnisse am Kapitalmarkt
sowie die wirtschaftlichen und demografischen Entwicklungen
des Gebiets. Diese Wertermittlung wird zum Wertermittlungs-
stichtag 28.07.2025 (Tag der Ortsbesichtigung) erstellt.

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die
Wertermittlung malgebliche Grundstiickszustand bezieht. Er
entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus
rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grund-
stiicks zu einem anderen Zeitpunkt maligebend ist. In dieser
Wertermittlung entspricht der Qualitatsstichtag dem Werter-
mittlungsstichtag.

Zu dem Ortstermin am 28.07.2025 wurden die Beteiligten durch
Schreiben vom 02.07.2025 fristgerecht eingeladen. Den Betei-
ligten wurde somit die Gelegenheit gegeben beim Ortstermin
anwesend zu sein.

Sachverstidndigenbiiro BITZER
BismarckstraRe 19 | 72336 Balingen
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Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmende am Ortstermin:

Eigentliimer*in gem. Teileigentumsgrund-
blchern:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Es konnten alle Rdume des Sonder- und einige Raume des Ge-
meinschaftseigentums besichtigt werden, sodass ein reprasen-
tativer Eindruck entstand. Unzugéngliche oder verdeckte Bau-
teile (z. B. durch Mobelstiicke, Wand- oder Deckenbekleidun-
gen) konnten nicht in Augenschein genommen werden. Des
Weiteren war keine Dachbegehung zur ndheren Inaugenschein-
nahme der Dachkonstruktion sowie evtl. vorhandener Aufdach-
anlagen (bspw. Schneefang-, Blitzschutz-, Solar- oder Photovol-
taikanlagen) moglich.

Die Schuldnerin, der Schuldner und der Sachverstandige. Die be-
treibende Glaubigerin sagte eine Teilnahme im Vorfeld ab. Die
Klarnamen sind dem Sachverstandigen bekannt, werden hier al-
lerdings aus Datenschutzgriinden nicht genannt.

Entsprechen  den < Schuldnerparteien- im  vorliegenden
Zwangsversteigerungsverfahren je zur Halfte. Die Klarnamen
sind dem Sachverstandigen bekannt, werden hier allerdings aus
Datenschutzgriinden nicht genannt.

Vom Auftraggeber wurden-flir diese Gutachtenerstellung im
Wesentlichen folgende:Unterlagen undInformationen in digita-

ler Form zur Verfligung gestellt:

o Teileigentumsgrundbuchabrufe vom 01.07.2025 (ohne Abt.
)

Vom Schuldner wurden fir diese Gutachtenerstellung im We-
sentlichen folgende Unterlagen und Informationen in digitaler
Form zur Verfiigung gestellt:

e Grundrisspldne der projektierten Wohnungen

Vom: Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unter-
lagen in digitaler Form beschafft:

e Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Liegenschaftskarte im
MaRstab 1:500; Flurstiicks- und Eigentumsnachweis) vom

01.07.2025

e Bewilligungen vom 10.08.1994 (Teilungserklarung) nebst
Nachtragen vom 12.04.2006 und 29.06.2006

e Bauunterlagen:
- Verdnderung der Béckerei vom 14.07.1911

- Wohn- und Geschdftshaus Umbau mit Priifungsstempel
vom 17.03.1938

- Freilegung des Fachwerks vom 07.11.1938

Sachverstidndigenbiiro BITZER
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- Abbruch und Neubau mit Genehmigungsstempel vom
09.03.1971

- Umbau des Ladengeschdfts mit Genehmigungsstempel
vom 10.07.1975

- Einbau eines HIFI-Studios im 1. Obergeschof8 mit Ge-
nehmigungsstempel vom 28.08.1987

Einbau einer Gaststdtte in ehemaliges Elektrofachge-
schift im EG mit Genehmigungsstempel vom
06.04.2017

e Behordliche Unterlagen und Auskinfte. zu. Flachennutzungs-
plan, Bebauungsplan, Sanierungsgebiet, Baulasten, Anlie-
gerbeitragen, Meldebestatigung, Wohnungsbindung, Denk-
malschutz und Altlasten

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Bei den beiden Versteigerungsobjekten handelt es sich'um eine wirtschaftliche Einheit. AuftragsgemaR wer-
den die beiden Bewertungsobjekte separat bewertet.

Sachverstidndigenbiiro BITZER
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2 Grund- und Bodenbeschreibung
2.1 LlLage

2.1.1 GroRrdumige Lage

Quelle: Makromarkt, microm Mikromarketing-Systeme und Consult GmbH Stand: 2024

Quelle Bevolkerungsentwicklung: Statistische Amter des Bundes und der Lander, Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Version 2.0.
Diisseldorf, 2020

Sachverstidndigenbiiro BITZER info@svb-bitzer.de e
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Datenquelle

OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2019

Quelle Lageeinschdtzung:

on-geo Vergleichspreisdatenbank. Stand: 2025
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2.1.2 Kleinrdumige Lage

Quelle: Makremarkt, microm Mikromarketing-Systeme und Consult GmbH Stand: 2024
Risiken: ZURS Hochwassergefahrdung GK1: sehr geringe Gefdhrdung
Starkregengefahrdung: gering
Topografie: leicht hangig, von West nach Ost abfallend;
starke Hanglage von Nord nach Siid ansteigend
Sachverstidndigenbiiro BITZER info@svb-bitzer.de
BismarckstraRe 19 | 72336 Balingen www.svb-bitzer.de
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' \Orthophoto/Luftbiid-in Farbe

= bk A=A .
—-Digitale Qrthdﬁhdte‘s_‘sind verzerrungsfreie, maBstabsgetreue und georeferenzierte Luftbilder auf der Grundlage von Befliegungen des Landesamtes fiir Geoinfor-

mation uﬁd-’-];gr‘_@lentwicklung Baden-Wirttemberg. Das Orthophoto ist in Farbe mit einer Auflésung von bis zu 20 cm. Die Luftbilder liegen flachendeckend fiir
das gesamte Land Baden-Wiirttemberg vor und werden im MaBstab von 1:1.000 bis 1:5.000 angeboten.

Datenquelle

Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wiirttemberg Stand: aktuell bis 4 Jahre alt (je nach Befliegungsgebiet)
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Wie wirddie.Wohnlage im Verhdltnis zum Landkreis ermittelt?

Diese Angabe trifft eine Aussage zum Preisniveau der Adresse im Verhaltnis zu dem Landkreis, in dem sich die Adresse befindet. Die Angabe ist damit bezogen
auf Deutschland eine relative Aussage: Eine mittlere Lage in einem Kreis mit hohem Preisniveau diirfte eine hohere Preislage haben als eine mittlere Lage in
einem Kreis mit niedrigem Preisniveau.

Es gilt folgendes zu beachten, Wohnlagen mit dem Farbton orange-hellgelb zeigen, dass diese im mittleren Bereich zum Bezugsgebiet (d.h. zum Landkreis)
liegen. Je dunkler der Farbton im roten Bereich wird, desto niedriger liegt das Preisniveau im Verhaltnis zum Bezugsgebiet. Dagegen weist der griine Farbbereich
auf ein hohes Preisniveau im Verhdltnis zum Bezugsgebiet hin.

Datenquelle

on-geo Vergleichspreisservice, Aktualitdat: 2025
Kartengrundlage: OpenStreetMap - Deutschland, © OpenStreetMap - Mitwirkende, Stand: 2025 (CC BY-SA 2)
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2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart:

StralRenausbau:

Anschliisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse,'nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund; Grundwasser-(soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

StralRenfront:
ca.43 m

mittlere Tiefe:
ca.12m

GrundstiicksgroRe gem. Teileigentumsgrundbuch:

Flurstiick Nr. 4052: 218 m?
Flurstiick Nr. 4053: 93 m?
insgesamt: 311 m?

Bemerkungen:
fast trapezférmige Grundsticksform;

Eckgrundstiick;
die beiden Flurstiicke bilden aufgrund ihrer Form, Lage, Bebau-
ung und Eigentumsverhaltnisse eine wirtschaftliche Einheit

KanzleistraBe fir PKW als Sackgasse ausgebildete, innerstadti-
sche AnliegerstraRe;
Am Rain als FuBgangerbereich

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen und Pflastersteinen
angespannte Parksituation wahrend tblicher Geschéaftszeiten

augenscheinlich:in Gblichem Umfang vorhanden:

elektrischer Strom, Wasser aus 6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss

Grenzbebauungen nach Westen und Stiden (geschlossene Bau-
weise, nach Norden und beinahe auch nach Osten;
Uberbaute grundstiickseigene Flurstiicksgrenze

Lehm und Schiefer

Das Bewertungsobjekt ist im Bodenschutz- und Altlastenkatas-
ter nicht als Verdachtsflache aufgefiihrt. Untersuchungen (ins-
besondere Bodengutachten) hinsichtlich Altlastenverdacht lie-
gen nicht vor, gehoren nicht zum Gutachtenauftrag und werden
nicht vorgenommen. In dieser Wertermittlung wird das Bewer-
tungsobjekt als altlastenfreie Flache unterstellt.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelibliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berlicksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dariliberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.
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2.4 Privatrechtliche Situation

teileigentumsgrundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Anmerkung:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 | Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

Dem Sachverstdandigen liegen Teileigentumsgrundbuchabrufe
vom 01.07.2025 vor. Hiernach bestehen in Abteilung Il jeweils
folgende, gleichlautende Eintragungen:

Die Flurstiicke liegen im Geltungsbereich des Sanierungsgebiets
Oberstadt:“Nach Auskunft-der Stadtverwaltung ist mit sanie-
rungsbedingten Bodenwerterhéhungen nicht zu rechnen. Eine
wertmaRige Beeinflussung liegtifolglich nicht vor.

Die Zwangsversteigerungsvermerke bleiben vorliegend ohne
wertmaRige Berlicksichtigung.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill der Teileigentums-
grundbicher verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gut-
achten nicht-beriicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass
gef. valutierende Schulden bei einer Preis(Erlds)aufteilung sach-
gemal beriicksichtigt werden.

Sonstige nicht eingetragene Lasten (z. B. begiinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Ver-
unreinigungen (z. B. Altlasten) sind dem Sachverstandigen nicht
bekannt gemacht worden. Eine Wohnpreisbindung gem. § 17
WoBindG besteht nicht. Diesbezliglich wurden keine weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.

Das Baulastenverzeichnis enthéalt nach Auskunft der Stadtver-
waltung keine Eintragungen.

Nach Auskunft der Stadtverwaltung stehen die Gebaude nicht
unter Denkmalschutz. Beim Boden handelt es sich um einen
Priffall. Bei Bodeneingriffen muss im Einzelfall geklart werden,
ob archadologische Belange berihrt sind. Vorliegend wird unter-
stellt, dass ein evtl. vorhandener Werteinfluss bei der Ableitung
der Bodenrichtwerte bericksichtigt wurde.
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2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Bodenordnungsverfahren:

2.5.3 Bauordnungsrecht

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als gemischte Bauflache (M) dargestellt.

Fiir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan-vorhanden. Die Zuldssigkeit von Vorhaben ist
demzufolge-nach § 34 BauGB zu beurteilen. GemaR § 34 BauGB
ist eine Bebauung zuldssig, wenn:sie:sich nach Art und MalS der
baulichen Nutzung.in die Eigenart der ndheren Umgebung ein-
flgt.und die ‘Erschliefung gesichert ist. Das Ortsbild darf nicht
beeintrachtigt werden.

Da in“Abteilung Il.der Teileigentumsgrundbiicher kein entspre-
chender Vermerk-eingetragen ist, wird ohne weitere Priifung
davon ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen ist.

Die Wertermittlung-wurde auf-der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Das Vorliegen einer
Baugenehmigung-und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorgelegten Bau-
zeichnungen, 'der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde
sachverstandig plausibilisiert. Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden nicht festgestellt. Bei dieser
Wertermittlungiwird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.
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2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV);

tat):
Baureifes Land sind Flachen, die nach offentlich-rechtlichen Vor-
schriften und den tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar
sind.

beitragsrechtlicher Zustand: Fiir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
malRgebend. Als Beitrage gelten auch:- grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben. Das Bewer-
tungsgrundstiick ist bezlglich der Beitrage fir ErschlieRungsein-
richtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei. Bei einer eventu-
ellen Erweiterung der Nutzung kdnnen weitere Beitrage entste-
hen.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur 6ffentlich-rechtlichen Situation.wurden tlw. per. E-Mail,-schriftlich und moglicher-
weise mit Haftungsausschliissen eingeholt. Vom Sachverstdandigen.wird keine Haftung fiir die Richtigkeit der
vorliegenden Auskiinfte Gbernommen. Es wird empfohlen, vor einer vermogensmaligen Disposition bezlig-
lich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen
einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Wohn- und Geschaftsgebaude bebaut (vgl. nachfolgende Gebdudebeschrei-
bung). Im Untergeschoss:befinden sich.in-der Teilungserklarung 5 als Kfz-Stellplatze definierte Flachen, von
denen tatsachlich 2 dauerhaft als solche nutzbar sind.

Die Einheit Nr. 5 im Erdgeschoss wird derzeit teilweise von einem Familienangehdrigen des Schuldners zum
Betrieb eines Tabakladens ohne Mietzinsvereinbarung genutzt. Die weiteren Raumlichkeiten der Einheit Nr.
5 im Erdgeschoss, sowie die damit verbundene Einheit Nr. 3 im Erdgeschoss, stehen leer, sind aber weitest-
gehend fiir einen Gastronomiebetrieb-mobliert. Die weiteren Einheiten Nr. 3 in den Obergeschossen (2 pro-
jektierte Wohnungen) befinden sich im Rohbauzustand. Die Flachen im Dachgeschoss sind nicht ausgebaut.

Es wurdenansonsten keine Mietenden, Pachtenden, Gewerbebetriebe, Maschinen oder Betriebseinrichtun-
gen offensichtlich.
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3 Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelungen

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
gef. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebdude und AuBBenanlagen werden nur insoweit be-
schrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Die Beschreibung der
Gebdaude, sowie der baulichen Anlagen stellt keine vollstandige Aufzahlung von Einzelheiten dar, sondern
dient als Ubersicht. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstat-
tungen beschrieben. Angaben lber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Un-
terlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der liblichen Ausfiihrung im
Baujahr. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich wert-
erheblich sind, etwa Angaben zu Bodenbeldgen wie Laminat, Parkett, Vinyl, Fliesen usw. Soweit einzelne
Details nicht in der Beschreibung aufgefiihrt sind, bedeutet das nicht, dass sie in der Bewertung nicht be-
ricksichtigt wurden.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installati-
onen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten-wird die Funktionsfahigkeit unter-
stellt. Baumangel und -schiaden wurden soweit aufgenommen, wie sie-zerstorungsfrei, d. h. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Bau-
mangel auf den Verkehrswert nur pauschal berlicksichtigt worden. Es wird ggf.-empfohlen, eine diesbeziig-
lich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Eine Schadensbeurteilung ist nicht Gegenstand dieses
Gutachtens. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Giber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt. Insbesondere wurde gepriift, ob.die-Heizungsanlage gem. den
Anforderungen des § 72 GEG ausgetauscht werden-muss und ob-Warmeverteilungs- und Warmwasserlei-
tungen gem. § 71 GEG sowie die obersten Geschossdecken gem. § 47 GEG gedammt werden mussen.

Nach heutigem Stand der Wissenschaft wurden bis zu ihrem-Verbot im-Hochbau verschiedene Schadstoffe
wie beispielsweise Asbest, Formaldehyd usw. eingesetzt. Vereinzelte Schadstoffe wurden erst in den 2000er
Jahren verboten wobei auch jingere Baujahre nicht automatisch schadstofffrei sind, etwa durch die Verar-
beitung von Restlagerbestianden. Die Inhaltsstoffe, die bis etwa 1980 beim Bau von Fertighdusern eingesetzt
wurden, gelten heute als problematisch. Eine Sanierung der eingebrachten Schadstoffe ist aufwandig und
oft teuer. Konstruktive Mangel erschweren den:Umgang mit.diesen Bestandsgebduden. Schadstoffe werden
vielfach in zahlreichen Bauteilen vermutet(Abdichtungen; Heizungs- und Liftungsanlagen, Bodenbeldgen
usw.). Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass in.vorliegendem Bewertungsfall verschiedene Schad-
stoffe in diversen Bauteilen eingesetzt worden sein konnen.

AuBerdem wurden vorliegend keine Messungen oder sonstige Feststellungen lber die Radonsituation im
Gebadude durchgefiihrt oder getroffen. Es wird darauf hingewiesen, dass bei energetischen Sanierungen eine
Verminderung der Luftwechselrate eintreten und dadurch zu erhéhten Radonwerten in Innenrdaumen fih-
ren kann.

3.1 Gemeinschaftliches Eigentum - KanzleistraBe 1

3.1.1 = Geb&dudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebdudeart: Wohn- und Geschaftshaus;
dreigeschossig;
unterkellert;
(vermutlich) ausgebautes Dachgeschoss;
zweiseitig angebaut

Baujahr: 1972 (Jahr nach der Baugenehmigung)
wesentliche Modernisierungen: 2017: Einbau einer Gaststatte im EG
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Energieeffizienz:

Barrierefreiheit:

AuRenansicht:

3.1.2 Nutzungseinheiten

Zum Wertermittlungsstichtag lag kein Energieausweis vor. Es
liegen keine gesicherten Erkenntnisse dariiber vor, inwieweit
sich das Nichtvorliegen eines derartigen Energieausweises auf
die Preisbildung am Markt auswirkt. Das Nichtvorliegen des
Energieausweises wird daher in dieser Wertermittlung nicht
wertmindernd bericksichtigt. Es wird jedoch darauf hingewie-
sen, dass Gebdude dieses Baujahres und Baualters regelmaRig
nicht mehr in allen Punkten den Anforderungen wie sie das GEG
an Wohngebaude stellt, entsprechen. Dies ist insbesondere bei
Umbau-/ oder Modernisierungsarbeiten-am Gebadude zu be-
ricksichtigen. Um die Energieeffizienzklasse abschliefend zu
bestimmen, wird ggf. die Erstellung-eines neuen Energieauswei-
ses empfohlen.

Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei. Die Turo6ffnun-
gen sind nicht 90 cm«breit-oder breiter-und nicht schwellenfrei.
Nicht alle Rdume verfligen Uber.ausreichende Bewegungsfla-
chen (1,5 m x 1,5 m). Eine barrierefreie Nachriistung ist nicht
moglich. Aufgrund-der ortlichen Marktgegebenheiten (u. a. Al-
tersstruktur,-Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fir die
konkrete Objektart etc.) wird in dieser Wertermittlung davon
ausgegangen, dass der-Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur
einen-unwesentlichen Einfluss ‘auf-die Kaufpreisentscheidung
hat und somit-nicht in der Wertermittlung bericksichtigt wer-
den‘muss.

Erdgeschoss Verblendung;
dariber Fenster iber-die kompletten Flachen

Beigefligte Grundrisse dienen vorrangig der groben Anschauung und sind unmaRstablich abgebildet. Einige
Unterlagen wurden dem Sachverstandigen teilweise schon in kopierter Form zur Verfligung gestellt oder
digital flr nur bestimmte Druckerformate optimiert. Beim Kopieren, Drucken, Scannen und Einfligen in die-
ses Gutachten kann es deshalb'zu Verwerfungen des urspriinglichen MaRstabes gekommen sein. Vereinzelte
Raumnutzungen, Durchgange und Wandstellungen wurden moglicherweise schon von den Planungen ab-
weichend erstellt oderim Laufe der Jahre umgenutzt bzw. angepasst. Die Raumbeschreibungen und Auftei-
lungen stimmen-deshalb moglicherweise nicht (mehr) vollstandig mit den tatsdchlichen Gegebenheiten
Uberein. Nicht abgebildete Grundrisse konnten dem Sachverstandigen von den zustandigen Stellen nicht

libermittelt werden.

Nachfolgende Grundrisse bilden auch das Gebdude Am Rain 8 ab. Bei den Gewerbeeinheiten Nr. 3 im Erd-
geschoss und der Einheit Nr. 5, handelt es sich um eine wirtschaftliche Einheit.
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Kellergeschoss:
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1. Obergeschoss:

AM RAIN

CEBMIDE AHRAIN B
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2. Obergeschoss:
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3.1.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:

Keller:
Umfassungswande:
Innenwdnde:
Geschossdecken:
Treppen:
Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau

Streifenfundament, Beton

Beton

Beton

Mauerwerk

Stahlbeton

Stahlbeton

Eingangstir aus Aluminium mit Lichtausschnitt

Dachkonstruktion:
Holzdach mit Aufbauten

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachziegel

3.1.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Luftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale"Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

einfache Ausstattung

Blockheizkraftwerk, Strom;
technisch Gberaltert

Entliftungsanlage im EG;
ansonsten keine besonderen Liiftungsanlagen (herkdmmliche
Fensterliftung)

Boiler (Elektro)
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3.1.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinsch. Eigentum, Zustand des Geb&dudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:

Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

Eingangstreppen, Dachaufbauten
Personenaufzug (auller Betrieb)

nach Norden ausgerichtete (projektierte) Wohnrdaume, groRzi-
gige Fensteroffnungen, enge Nachbarbebauung

projektierte Wohnungen im 1. und 2. Obergeschoss in Rohbau-
zustand;

Treppenhaus und projektierter Zugang tber EG KanzleistraRe 1
ebenso;

Verdacht auf Hausschwamm wurde nicht offensichtlich;

Es wird darauf hingewiesen, dass der-.unterzeichnende Sachver-
standige fur die Ermittlung von Schaden und/oder Mangeln im
Hochbau nicht o6ffentlich bestellt und vereidigt und fiir eine gut-
achterliche Feststellung hierliber nicht ausreichend sachkundig
ist. Zur Ermittlung der genauen Maéngel und/oder Schaden in
den baulichen-Anlagen.und der Kosten fiir die Beseitigung der
festgestellten-Mangel-'und/oder Schaden wéren die Feststellun-
gen:eines Sachverstandigen fir Méangel im Hochbau erforder-
lich.

mangelnde:Warmedammung,' mangelnder Schallschutz

Der bauliche Zustand'ist dem Baualter, erfolgten Umbauten und
Modernisierungen-entsprechend normal. Es besteht ein erheb-
licher Unterhaltungsstau und allgemeiner Renovierungsbedarf
bzw. Herstellungsbedarf.

3.2 Gemeinschaftliches Eigentum = Am Rain 8

3.2.1 Gebdudeart, Baujahr und Aulenansicht

Gebdudeart:

Baujahr:

wesentliche Modernisierungen:
Energieeffizienz/Barrierefreiheit:
Erweiterungsmoglichkeiten:

Aullenansicht:

Wohn- und Geschaftshaus;
dreigeschossig;

Uberwiegend unterkellert;

nicht ausgebautes Dachgeschoss;
zweiseitig angebaut

unbekannt; die alteste vorliegende Bauunterlage benennt den
Einbau einer Backerei im Jahr 1911

2017: Einbau einer Gaststatte im EG
vgl. Erlduterungen zur Kanzleistralle 1
der Dachraum ist theoretisch ausbaufahig

Erdgeschoss verputzt und gestrichen;
darliber Gberwiegend Holzfachwerk mit Ausfachung
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3.2.2 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Fachwerk

Fundamente: Streifenfundamente

Keller: Mauerwerk

Umfassungswande: Holzfachwerk mit Ausmauerung

Innenwande: Holzfachwerk mit Ausmauerung
Geschossdecken: Holzbalken

Treppen: Holzkonstruktion

Hauseingang(sbereich): Eingangstir aus Aluminium mit Lichtausschnitt
Dach: Dachkonstruktion:

Holzdach ohne Aufbauten

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachziegel
Dachraum begehbar (besitzt Ausbaupotenzial)

3.2.3 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

vgl. Erlauterungen zur Kanzleistrafle 1

3.2.4 Besondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinsch. Eigentum, Zustand des Geb&dudes
Besonnung und Belichtung: nach Norden und Osten ausgerichtete Wohnraume, nur geringe
Fenster6ffnungen, enge Nachbarbebauung

Bauschaden und Baumangel: Verdacht auf Hausschwamm wurde nicht offensichtlich

wirtschaftliche Wertminderungen: unwirtschaftliche Grundrisse, mangelnde Warmedammung,
mangelnder Schallschutz

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist dem Baualter, erfolgten Umbauten und
Modernisierungen entsprechend normal. Es besteht ein erheb-
licher Unterhaltungsstau und allgemeiner Renovierungsbedarf.

3.3 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz
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3.4 Sondereigentum an Teileigentum Nr. 3

3.4.1 Lage im Gebdude, Flachen, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Gebaude:

Wohnfldchen/Nutzflichen:

Das Sondereigentum besteht an der im Aufteilungsplan mit Nr.
3 bezeichneten Teileinheit (nicht zu Wohnzwecken dienenden
Rdaumen im Erdgeschoss von Gebdude Kanzleistralle 1, nicht zu
Wohnzwecken dienender Raum (Ausstellungsraum) im 1. Ober-
geschoss des Gebdudes KanzleistralRe 1, nicht.zu Wohnzwecken
dienender Raum samt WCim 2. Obergeschoss des Gebdudes Am
Rain 8, nicht zu Wohnzwecken dienender:Raum (Ausstellungs-
raum) im 2. Obergeschoss des Gebdudes KanzleistraRe 1, nicht
zu Wohnzwecken dienenden Raumen im 1. Dachgeschoss des
Gebdudes Am Rain 8, nicht zu Wohnzwecken dienender Raum
(Lager) im 2. Dachgeschoss 'des Gebaudes:-Am Rain 8, an der
Treppe innerhalb der.Verkaufs- und. Ausstellungsrdume zwi-
schen Erdgeschoss und“2. Obergeschoss des Gebadudes Kanz-
leistralde 1, sowie an 5 Autoabstellplatzen im Untergeschol? des
Gebdudes Kanzleistrafte 1
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Die Berechnung entspricht den Vorgaben der WoFIV. Die zu-
grunde liegenden Plane sind moglicherweise nicht komplett be-
malt, weshalb fehlende Angaben auch durch hdndisches Mals
entnommen worden sein konnen. Folglich sind geringfligige Ab-
weichungen von den tatsachlichen Gegebenheiten moglich, die
sich aber regelmalig im nicht wertrelevanten Rundungsbereich
bewegen. Es wurde kein Aufmald gefertigt. Die Berechnung ist
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Die Flachenberechnungen basieren auf-den projektierten Fla-
chen.

3.4.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.4.2.1 Gaststatte im EG
Boden-, Wand- und Deckenbelage:

Fenster:
Tlren:

sanitare Installation:

Bauschaden und Baumangel:

Grundrissgestaltung:

durchschnittliche:Qualitat in weiterhin nutzbaren Zustanden
durchschnittliche Qualitat in weiterhin nutzbaren Zustanden
durchschnittliche Qualitat in weiterhin nutzbaren Zustanden

Personal-WC und:WC-Damen in-durchschnittlicher Qualitat in
weiterhin nutzbaren Zustanden

Abtrennung vom Zugang zum Obergeschoss sowie Herstellung
einer Haustire nicht erfolgt

Beigefligte Grundrisse dienen vorrangig der groben Anschau-
ung. Der“Sachverstandige ist um eine Abbildung im MaRstab
1:100 bemiiht. Einige Unterlagen wurden dem Sachverstandi-
gen teilweise schon in kopierter Form zur Verfligung gestellt
oder digital fur nur bestimmte Druckerformate optimiert. Beim
Kopieren, Drucken, Scannen und Einfligen in dieses Gutachten
kann es deshalb zu Verwerfungen des urspriinglichen MaRsta-
bes gekommen sein. Vereinzelte Raumnutzungen, Durchgange
und Wandstellungen wurden moglicherweise schon von den
Planungen abweichend erstellt oder im Laufe der Jahre umge-
nutzt bzw. angepasst. Die Raumbeschreibungen und Aufteilun-
gen stimmen deshalb maoglicherweise nicht (mehr) vollstandig
mit den tatsdchlichen Gegebenheiten Uberein. Nicht abgebil-
dete Grundrisse konnten dem Sachverstandigen von den zu-
standigen Stellen nicht Gbermittelt werden.
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3.4.2.2 projektierte Wohnung im 1. OG

die projektierte Wohnung befindet sich im Rohbauzustand
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3.4.2.3 projektierte Wohnung im 2. OG

die projektierte Wohnung befindet sich im Rohbauzustand e
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3.5 Sondereigentum an Teileigentum Nr. 5

3.5.1 Lage im Gebdude, Flachen, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Gebaude: Das Sondereigentum besteht an der im Aufteilungsplan mit Nr.
5 bezeichneten Teileinheit (nicht zu Wohnzwecken dienenden
Rdaumen im Erdgeschoss von Gebdude Am Rain 8)

Nutzflache: 5
Am Rain 8
Erdgeschoss
Bar-Central 4,80 x 600 = 28,20 m*
S DBD x 0,20\= 0,16-m’
+ 7,70 %.1,80)= 1463 'm*
+ B,B0 x-B10-= 53,68 m*
[ 03080 = D24 m® = 9571 m®
WC-H 200 % 380 = 7.60 m?
12000 x 1000= 200 m* = 960 m®
Beh=W0O) 2,00 »2.70 = 540 mt
Kiiche 3,50 %510 = 2135 m
Summe = 133,06 m®
abzgl.3 % Putzabschlag = 3,99 mt
Mutzfldche = 129,07 m®

Die Berechnung entspricht den Vorgaben der WoFIV. Die zu-
grunde liegenden Plane sind moglicherweise nicht komplett be-
malt, weshalb fehlende Angaben auch durch hdndisches Mal}
enthommen worden sein konnen. Folglich sind geringfligige Ab-
weichungen von den tatsachlichen Gegebenheiten moglich, die
sich aber regelmafig im nicht wertrelevanten Rundungsbereich
bewegen. Es wurde kein Aufmald gefertigt. Die Berechnung ist
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

3.5.2 . Raumausstattungen und Ausbauzustand

Boden-, Wand-und Deckenbelage: durchschnittliche Qualitat in gebrauchlichen Zustanden

Fenster: durchschnittliche Qualitat in gebrauchlichen Zustanden

Tlren: durchschnittliche Qualitat in gebrauchlichen Zustanden

sanitdre Installation: durchschnittliche Qualitat in gebrauchlichen Zustanden

Zubehor: Kicheneinbau und Mobiliar (ohne wertmalige Bericksichti-
gung)

wirtschaftliche Wertminderungen: Damen-WC defakto in Teileinheit Nr. 3

Grundrissgestaltung:
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3.6 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Teilungserklarung:

Sondernutzungsrechte:

Ertrage-aus gemeinschaftlichem Eigen-
tum:

wesentliche Abweichungen:

abweichende Regelung:

Der Sachverstandige hat die vorliegende Teilungserklarung vom
10.08.1994, nebst Anderungen vom 12.04.2006 und 29.06.2006
lediglich kursorisch durchgesehen. Dabei ergeben sich keine we-
sentlichen Abweichungen von liblichen Regelungen. Die Zuwei-
sung des Sondereigentums erfolgt unter Il. des Nachtrags vom
12.04.2006:

al  Mitcigenlumsanheil an [ B

verbunden mit dam Sondarmgnpidm an det dn Astasungsplan

mit Wr. 3 dmceichnstan Tellainnad neagu i ohnzwsckhan dle-

nendon Raumen imeCrdgmeal cee van tabatde Karnzlaisirate 1

i pnl zu Wohazwoskendisnancer Bao b [Suselallungsraum] im
Ohargaschosy oes Gaodures Kanislomsliole 1,

niohl e WohSkwhekan danargrrEodm samlWE im 2 Crfemrga-

mrhoss doE Gibdudes AdnRale

ienlta e zvecken donsndap Radm [Aussiellungeraum) im

2. Oberestnnes o n Godaudes Bamglaislra e 1,

nieal ¢u Wehazwacker dienender FEdman im 1. Dechoeschnss

tog Gebiuddss A ain 8

Aechr 7 Windopeweckesn digngneer Haum [Lager) im 2. Dachgs-

s hassices OebdudasWm Hein 4,

an dEp Tragoa Innerhalb dor YWerkeute- un:d Ausztallungsracma

raechan Erdpekalicss unt 2. Obergeschoss des Gabbud as

Kanzleie tra Be-by eidsin an o Auloaostalipidizen im Ustsrgs-

arhass dedGebbadas Kanziaiatratn

wn
1

401 L

B M laipariluimaaniall van
garbunden md dem Sendercipeniur an den n chl zu Watinzwa
ckpn digsancen Raumer im Srdgeschoss von Gabaude

e Bain 3 o m APl pasgtan mil NF, 5 harpichnsl -

Der Aufzug und aller zum Betrieb des Aufzugs erforderlichen An-
lagen und Einrichtungen einschliellich Maschinenraum im Ge-
baude Kanzleistr. 1 wird von dem Eigentliimer des Teileigentums
Nr. 3 ausschlieBlich allein genutzt.

keine Wesentlichen

Wesentliche Abweichungen zwischen dem Miteigentumsanteil
am gemeinschaftlichen Eigentum (ME) und der relativen Wer-
tigkeit des zu bewertenden Teileigentums am Gesamtobjekt
(RE) bestehen nicht.

Von dem Miteigentumsanteil (ME) abweichende Regelung fir
den Anteil der zu tragenden Lasten und Kosten (VK) bzw. Ertrage
(VE) aus dem gemeinschaftlichen Eigentum bestehen nicht.
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Hausverwaltung:

Jahresabrechnung/Wirtschaftsplan:

Hausgeld:

Instandhaltungsriicklage:

keine

da keine Hausverwaltung bestellt ist, wird davon ausgegangen,
dass auch keine Jahresabrechnungen und Wirtschaftsplane er-
stellt werden

da keine Hausverwaltung bestellt ist, wird davon ausgegangen,
dass auch kein Hausgeld bezahlt wird

da keine Hausverwaltung bestellt ist, wird. davon ausgegangen,
dass auch keine Instandhaltungsriicklage-existiert
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4  Ermittlung des Verkehrswerts

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewéhnlichen Geschdiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des Grundstiicks oder des sonsti-
gen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewéhnliche oder persénliche Verhdltnisse zu er-
zielen wdre.”

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des Grundstticks (d. h. den
wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung sind zur Ermittlung-des Verkehrswerts das
Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Ver-
fahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1, Satz 1 ImmoWertV). Die Verfahren sind nach-der-Art des Wertermittlungs-
objekts, unter Bertlicksichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
den sonstigen Umsténden des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten, zu
wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

Der Grundstiickssachverstandige ist grundsatzlich frei in der Wahl-seines Schatzverfahrens. Die Auswahl des
Verfahrens liegt in seinem sachverstandigen Ermessen. Bei der-Wahl des Wertermittlungsverfahrens muss
sich der Gutachter aber der allgemeinen anerkannten Regeln derWertermittlungslehre bedienen und zu die-
sem Zweck alle ihm zugdnglichen Erkenntnisquellen vollstandig und sachgerecht auswerten und in nachvoll-
ziehbarer Weise dartun. Solche anerkannten Schatzpraktiken sind:in den Regelwerken ImmoWertV verof-
fentlicht und in der BGH-Rechtsprechung anerkannt.

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens ist:moglich, wenn eine hinreichende Anzahl zum Preisver-
gleich geeigneter Vergleichskaufpreise verfiigbar-ist und auch-hinreichend differenziert beschriebenen Ver-
gleichsfaktoren des ortlichen Grundstiicksmarkts zur Bewertung des bebauten Grundstiicks zur Verfiigung
stehen. Vergleichspreise und -faktoren-werden regelmaRig fur solche Objekte abgeleitet, von denen am
Markt eine Vielzahl von grundsatzlich vergleichbaren Objekten gehandelt werden. Dies trifft regelmaRig auf
standardisiertes Wohnungseigentum. und moglicherweise auch:standardisierte Einfamilienhduser zu.

Mit dem Sachwertverfahren werden solch bebaute Grundstiicke vorrangig bewertet, die liblicherweise nicht
zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder errichtet)
werden.

Das Sachwertverfahren.(gemaR §§ 35— 39 ImmoWertV) ist durch die Verwendung des aus vielen Vergleichs-
kaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (Kaufpreise: Substanzwerte) ein Preisvergleich, in dem vorrangig
die in dieses Bewertungsmodell.eingefihrten EinflussgréRen (insbesondere Bodenwert/Lage, Substanzwert;
aber auch Miet- und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.

Steht fiir.den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzielende Rendite
(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem Auswahlkri-
terium, Kaufpreisbildungsmechanismen im gewdhnlichen Geschaftsverkehr” das Ertragswertverfahren als
vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Das Ertragswertverfahren (gemaR §§ 27 — 34 ImmoWertV) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (Reinertrage: Kaufpreise) ein Preisvergleich, in dem
vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten EinflussgroRen (insbesondere Mieten, Restnutzungs-
dauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken.
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Wahl des Wertermittlungsverfahrens

I'nbebaute Grundstiicke
Bodenwertanteil

bebauter Girundsticke
Bebaute Grundstiicke Vergleichswertverfahren
bt recienelen Vergleiehs- 1 —:::
'ftll:-cté-n: n% M5 I'.u::=.r.~n-;|-:'n: l‘.IE:I ?;I?i;ngi? . "I!Ergh!irhs“'e”
Eigentumswohnungen, Ein-
und Aweifamilicnhauserm, P i
Reihenhiiusern, Doppelhaus- et : '
hilften
Freihemmesseon ool Brivogs- |
Jeihirkeit des Corunadvifioks »
Mietwohnhauser Egl{?f‘:ﬂ':lq‘h‘ﬂ]‘fﬂh[ﬂﬂ D i |
gewerblich-industriel] 24 liE | »  Ertragswert
genutrte Grondstiicke ImmoWert¥ A
gemischt genutzie
Grundstiicke
- dtfentlich genutzte Trend
Grundstiicke
- Sonderimmobilien
{z. B, Dhenstleistungs- und
Freizeitimmobilien)
Prefshemmessnme mocht vers
kdrperien Herstellungskasion ﬁatqh}vgrtverfahren = |
— Ein- und Zweilamilien- ﬁ 33 bis 39, | o Sachwert
e FnmoWerd Y
= o Kleiber 2026

Im vorliegenden Bewertungsfall-handelt es sich um Teileigentum in einem Wohn- und Geschaftsgebdude,
bestehend aus.zwei Baukorpern. Es handelt sich nicht um standardisiertes Wohnungseigentum. Die Anwen-
dung des Vergleichswertverfahrens scheidet in der Folge aus.

Eine Nachfrage wird.von Interessierten mit der Absicht zur Erwirtschaftung von Renditen erwartet. Eigennut-
zungsaspekte spielen‘’keine Rolle. Da es sich dementsprechend um die Bewertung eines typischen Rendite-
objektes handelt, findet entsprechend das Ertragswertverfahren (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV) Anwendung.

Zudem werden die vorliegenden Eingangsdaten als am qualitativ besten fir die Ertragswertermittlung beur-
teilt. Eine zusatzliche Vergleichs- oder Sachwertermittlung wird nicht durchgefihrt, da keine hinreichende
Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise und auch keine geeigneten Sachwertfaktoren ver-
flgbar sind.
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4.1 Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert
der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl.
§ 40 Abs. 1 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen wer-
den (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV). Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend den ortlichen
Verhaltnissen, der Lage und des Entwicklungszustandes gegliedert und nach Art und MaR der baulichen Nut-
zung, der ErschlieRungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und der jeweils vorherrschenden
Grundsticksgestalt hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fiir vergleich-
bare unbebaute Grundstiicke abgeleitet sind (§ 9 Abs. 1 Satz 1i. V. m. § 12 Abs. 2 und 3 ImmoWertV). Zur
Ableitung und Veroéffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die Gutachteraus-
schisse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Erist bezogen auf:den Quadrat-
meter der Grundstiicksfliche (Dimension: €/m? Grundstiicksflache).

Fir die anzustellende Bewertung liegt eini.S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertVi. Vi m. § 196 Abs. 1 BauGB geeigneter,
d. h. hinreichend gegliederter und beziiglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter Bodenrichtwert
vor. Der vom Gutachterausschuss veroffentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich seiner relativen Richtig-
keit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden: Bodenrichtwertzonen) und seiner absoluten
Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus an-
deren Gemeinden) auf Plausibilitdt Gberpriift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung erfolgt
deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen-Umrechnung.auf die allgemeinen Wer-
termittlungsverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsob-
jekts (vgl. § 26 Abs. 2 i. V. m. § 9 Abs. 1 Satze 2 und-3 ImmoWertV.

Der Bodenrichtwert betragt 280,- €/m? zum-Stichtag 01.01.2024.

1% \ T

Datenquelle: LGL, www.Igl-bw.de

Sachverstidndigenbiiro BITZER info@svb-bitzer.de e
BismarckstraRe 19 | 72336 Balingen www.svb-bitzer.de i BITZER



2025-037 KanzleistralRe 1, Am Rain 8; 72379 Hechingen Seite 38 von 112

Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und
Mald der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, GrundstilicksgrofRe und -zuschnitt — sind
durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts zu berlicksichtigen (§ 9 Abs. 1 Sdtze 2 und 3 Im-
moWertV). Das Bewertungsgrundstiick entspricht in diesen Merkmalen im Wesentlichen dem Bodenricht-
wertgrundstiick, weshalb diesbeziiglich keine weiteren Anpassungen vorgenommen werden.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 280,-€/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 28.07.2025 X 1,0 El

El

Zur Wahrung der Modellkonformitat gem. § 10 ImmoWertV. wird der zum Kaufdatum (hier: Wertermitt-
lungsstichtag) giiltige Bodenrichtwert zugrunde gelegt.

lll. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 280,- €/m?

Flache X 311 m?

beitragsfreier Bodenwert = 87.080,- €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 28.07.2025 insgesamt rd. 87.000,- €

Der anteilige Bodenwert:wird-entsprechend dem zugehorigen Miteigentumsanteil (ME = 477/1.000 Teilei-
gentum Nr. 3 und ME*= 159/1.000 Teileigentum Nr..5) des jeweils zu bewertenden Teileigentums ermittelt.
Dieser Miteigentumsanteil entspricht jeweils auch in etwa der anteiligen Wertigkeit des zu bewertenden Tei-
leigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertanteil fiir die Ertragswertermittlung ange-
halten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Teileigentum Nr. 3 Erlduterung
Gesamtbodenwert 87.000,- €

Miteigentumsanteil (ME) x 477/1.000

anteiliger.Bodenwert Teileigentum Nr. 3 = 41.499,- €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 28.07.2025 rd. 41.500,- €

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Teileigentum Nr. 5 Erlduterung
Gesamtbodenwert 87.000,- €

Miteigentumsanteil (ME) x 159/1.000

anteiliger Bodenwert Teileigentum Nr. 5 = 13.833,- €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 28.07.2025 rd. 14.000,- €
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4.2  Ertragswertermittlung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MalRgeb-
lich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt
sich als Rohertrag abziglich der Aufwendungen, die der Eigentliimer fir die Bewirtschaftung einschliefRlich
Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuRt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstilickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises) dar-
stellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fiir den
Grund und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen(insbesondere Gebadude) und
sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden:gilt grundsétzlich als unverganglich
(bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anla-
gen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdaude und AuBenanlagen i. d::R.<im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie-er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick
unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch-Multiplikation des Bodenwerts mit dem
(objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die
ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstiicks” abziglich ,Reinertragsanteil des Grund und-Bodens”.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen-Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertberech-
nung) des (Rein)Ertragsanteils der-baulichen und-sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspezifisch
angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich ausder-Summe von ,Bodenwert” und ,vorlaufigem Ertragswert der
baulichen Anlagen” zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Ertragswerts nicht beriicksichtigt-wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktangepass-
ten vorlaufigen Ertragswert sachgemaR zu beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich erzielbaren
Grundstucksreinertrages-dar.
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4.2.1 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag. umfasst alle bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiblich er-
zielbaren-Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den (blichen (nachhaltig
gesicherten) Einnahmemaoglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Geb&dude) auszugehen. Als markt-
Ublich:erzielbare Ertrage kdnnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese markt-
Ublich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den lblichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmaoglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung von Grundstlicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die fur eine lGbliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrdage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemaRe Be-
wirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstticks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
waghnis und die Betriebskosten.
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Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Riickstdnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
gebracht, die vom Eigentlimer zu tragen sind, d. h. nicht zuséatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden kdnnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImnmoWertV)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Ein-
mal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage
einschlieRlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch an-
fallenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag —=sind wertmaRig gleich-
zusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts. Als Nutzungsdauer:ist fiir die baulichen und sonstigen
Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fiir den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengrofSe im Ertragswertverfahren. Er ist.auf-der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach-den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszins-
satzes flr die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein
marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem-Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn
werden die allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem Grundstilicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere
Weise bericksichtigt sind. Der Liegenschaftszinssatz ist nicht identisch mit dem Zinssatz, der sich bei reiner
betriebswirtschaftlicher Betrachtung oder beireiner Risikoabschatzung von Ertragsgrundstiicken als Kapital-
anlage errechnet.

Restnutzungsdauer {§4i. V. m. §12 Abs. 5 InmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaler
Bewirtschaftungvoraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Nadherung die Differenz aus Ublicher Gesamtnutzungsdauer abzliglich tatsdchlichem Lebensalter am Werter-
mittlungsstichtag zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verldngert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmalRnahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie
zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden. Die Wertminderung
wegen-Alters bericksichtigt nur die Abnutzung infolge normaler Nutzung und setzt Gbliche Aufwendungen
fir die Bewirtschaftung voraus. Bauschaden, Baumangel, Modernisierungserfordernisse oder vernachlas-
sigte Instandhaltung bedingen zusatzliche Wertabschlage.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist eine Prognose in die Zukunft fiir das Wertermittlungsobjekt und
stellt damit eine sachverstandige Einschatzung dar, die nicht exakt gemessen oder berechnet werden kann.
Damit bezieht sich die Angabe der Restnutzungsdauer auf den Wertermittlungsstichtag oder Qualitatsstich-
tag und kann sich veranderten Marktsituationen auch verlangern oder verkiirzen. Sie stellt keine statische
Grole dar, die einer einfachen mathematischen Formel folgt. § 6 Abs. 6 ImmoWertV erldutert die Angabe
der Restnutzungsdauer als Beschreibung in Jahren. Bereits aus dieser Angabe kann geschlossen werden, dass
unterjahrige Angaben eine Genauigkeit vortduschen, die im Prognosewert der wirtschaftlichen Restnut-
zungsdauer nicht erreicht werden kann.
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Der Begriff der wirtschaftlichen Nutzung bezieht sich nicht darauf, dass nur eine bestimmte Nutzung moglich
ist, sondern beschreibt eine wirtschaftliche sinnvolle Nutzung. Problematisch wird diese Betrachtung, wenn
ein Grundstlick mit Gebaude durch unterlassene Instandhaltung oder in der falschen Lage von einer hoch-
wertigen Nutzung mit entsprechenden Ertrdgen tiber weniger hochwertige Nutzungen zu einfachen Nutzun-
gen wie Lagerflachen sich verandert. Theoretisch kann selbst flir ein sehr schlechtes Gebaude eine wirtschaft-
liche Nutzung gefunden werden. Die Grenze zur abgelaufenen Restnutzungsdauer ist erreicht, wenn z. B.
Vermietungen nur noch gegen Ubernahme der Bewirtschaftungskosten stattfinden und es keine Perspektive
gibt, die eine andere Entwicklung erwarten lasst bzw. diese Situation bereits langer anhalt. Solche Situationen
kénnen eintreten, wenn durch eine veraltete Grundrissgestaltung mit z. T. heute rechtswidriger Anordnung
der Rdume (z. B. gefangene Radume) oder nicht zeitgemaRer Ausstattung (z. B. ohne:Bad,-oder WC auRerhalb
der Nutzungseinheit) eine Vermietung oder Verpachtung nicht mehr moglich ist oder nur sehr niedrigen Mie-
ten oder Pachten sich finden lassen.

Es ist klarzustellen, dass nach Ablauf der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer nicht bereits die Baulichkeiten
technisch aufgehort haben zu existieren, sondern eine minderwertige wirtschaftliche Nutzung erfolgen kann.
In Fallen dieser Art muss deutlich werden, dass ein wirtschaftlich handelnder Eigenttiimer durch den Abbruch
des Gebaudes die Grundlage fiir einen Neubau und damit fiir eine-bessere wirtschaftliche Nutzung schafft
oder durch Investitionen in das Gebadude wie z. B. durch Umbauten und Modernisierungen die Voraussetzung
fir eine bessere Wirtschaftlichkeit und damit fir eine langere Restnutzungsdauer schafft. Dabei ist zu erken-
nen, dass nicht jede Modernisierung auch zu einer Verlangerung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
fihrt. Vielmehr muss eine durchgreifende MaRnahme:vorliegen, eine ,Pinselsanierung” kann kurzfristig zu
einer Vermietung fiihren, die sich aber erfahrungsgemaf-nicht als langfristig umsetzen wird, da die Nutzer
schnell die weiter existierenden Mangel erkennen werden.

Die Literatur gibt keine ,, Anhaltspunkte”, es werden keineverbindlichen Nutzungsdauern angegeben. Weder
in der ImmoWertV, ImmoWertA, NHK 2010 u.-a..:Die Bemessung liegt/in der fachgerechten Anwendung des
Sachverstandigen. Restnutzungsdauern sind standardisiert anzuwenden. Praxisorientierte Erfahrungswerte
sind der ,,Stand der Dinge“.

Marktiibliche Zu- oder Abschldge (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV)

Lassen sich die allgemeinen-Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bericksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktib-
liche Zu- oder Abschlage-erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom (iblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe:nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen:von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumadngel und Bauschdden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder dsthetische Mangel durch die Weiter-
entwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen. Bauschaden sind auf unterlassene Un-
terhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duBere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurlick-
zufiihren. Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezliglichen Wertminderungen auf der Grund-
lage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale
Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.
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Der Bewertungssachverstandige kann . d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Gberschlagig schatzen, da nur zerstérungsfrei —augenscheinlich untersucht wird
und grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-
Sachverstandigen notwendig).

Ein Wertermittlungsgutachten ist kein Bauschadensgutachten und gibt nur allgemeine Hinweise auf durch
Augenschein erkennbare, einem moglichen Kaufer bei seiner Kaufentscheidung beeinflussende Schaden und
Mangel an den baulichen Anlagen. Es wird darauf hingewiesen, dass der unterzeichnende Sachverstandige
flr die Ermittlung von Schaden und/oder Mangeln im Hochbau nicht 6ffentlich bestellt und vereidigt und fir
eine gutachterliche Feststellung hierliber nicht ausreichend sachkundig ist. Zur Ermittlung der genauen Man-
gel und/oder Schiden in den baulichen Anlagen und der Kosten flr die Beseitigung der festgestellten Mangel
und/oder Schidden wiren die Feststellungen eines Sachverstdndigen fiir Mangel.im Hochbau erforderlich. Die
Feststellung von Baumangeln gehort nicht zu den Sachverstandigenpflichten: Baumangel und Bauschaden
haben nur fur die Feststellung des Verkehrswerts Bedeutung aber keine eigenstandige AuRenwirkung derge-
stalt, dass sich der Ersteigerer auf die Richtigkeit und Vollstandigkeit der festgestellten Baumangel und
Bauschaden und deren kostenmaRiger Bewertung berufen kann. Die Verkehrswertermittlung ist eine Schat-
zung. Baumangel und Bauschaden innerhalb dieser Schatzung missen-danach bewertet werden, welchen
Einfluss sie auf den Kreis der potenziell Erwerbenden haben. Kleinere Schénheitsfehler haben i. d. R. keinen
wertrelevanten oder messbaren Auswirkungen auf den Verkehrswert. Sie wirken sich zum einen gar nicht
auf den Verkehrswert aus, zum anderen sind Mangel (oder Schaden) auch-.in der allgemeinen Einschatzung
des Objektes stillschweigend enthalten. Es ist nicht korrekt, die Hohe der-tatsachlichen Kosten zur Bauman-
gel- oder Bauschadensbeseitigung voll in Ansatz zu bringen, denn'das-Verkehrswertgutachten soll lediglich
den Immobilienmarkt widerspiegeln, also aus dem Marktverhalten'Riickschliisse.auch beziiglich der Beurtei-
lung von Baumangeln und Bauschaden ziehen. In der Regel werden Abschldge-gebildet, die sich nicht auf die
Hohe der Kosten belaufen, die tatsachlich ‘entstanden sind.-Schadensbeseitigungskosten kénnen demnach
hochstens einen Anhalt fiir die GroRenordnung des Abschlags bieten.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung der Beteiligten und darauf basierenden: Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche
differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen“o. a:"Funktionspriifungen, Vorplanung und Kos-
tenschatzung angesetzt sind.
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4.2.2 Ertragswertberechnung Teileigentum Nr. 3

Die beiden Bewertungsobjekte (Teileigentum Nr. 3 und Nr. 5) sind auftragsgemaR separat zu bewerten. Das
nachfolgend zu bewertende Teileigentum Nr. 3 besteht defakto aus einem Imbiss im EG, einer sich im Rohbau
befindlichen Wohnung im 1. OG und einer weiteren sich im Rohbau befindlichen Wohnung im 2. OG. Hierfir
liegt eine Baufreigabe vom 23.06.2021 vor. Das Vorhaben ist begonnen und wird nach sachverstandiger Ein-
schatzung als wirtschaftlich sinnvoll beurteilt. Auch wenn es sich bei dem Imbiss und den beiden Wohnungen
am Wertermittlungsstichtag grundbuchlich um eine Teileinheit handelt, ist eine Aufteilung nach WEG denk-
bar und wirtschaftlich méglicherweise auch wirtschaftlich sinnvoll. In der Wertfindung werden die drei Ein-
heiten deshalb einzeln bewertet und die Ergebnisse summiert.

4.2.2.1 Ertragswertberechnung Teileigentum Nr. 3 (Imbiss)

Gebadudebezeichnung Mieteinheit Flache marktiiblich-erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. Nutzung/Lage (m?) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. (€) (€)

Imbiss 1 Imbiss EG 63 8,13 512,- 6.144,-

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren’jahrlichen Nettokaltmieten) 6.144,- €

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 1.312,- €

jahrlicher Reinertrag = 4.832,- €

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils;

der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittiung)

5 % von 14.000,- € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitragsfrei)) - 700,- €

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 4.132,- €

Kapitalisierungsfaktor (gem..§ 34 Abs. 2 ImmoWertV)

bei LZ=5 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 25 Jahren Restnutzungsdauer X 14,09

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 58.220,- €

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 14.000,- €

vorldufiger Ertragswert des Teileigentums Nr. 3.(Imbiss) = 72.220,- €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 10.000,- €

Ertragswert.des Teileigentums Nr. 3-(Imbiss) = 62.220,- €

rd. 62.000,- €
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4.2.2.2 Erlduterungen zu den Wertanséatzen in der Ertragswertberechnung zu Teileigentum Nr. 3 (Imbiss)

Rohertrag

Fiir den Bereich des Bewertungsobjektes existiert kein qualifizierter Gewerbemietspiegel. Aus Ableitungen
der einschlagigen Online-Immobilienportale geht hervor, dass mindestens seit dem 1. Quartal 2024 keinerlei
vergleichbare Gastronomieimmobilien zur Miete angeboten wurden. Die marktiiblich erzielbare Nettokalt-
miete wird deshalb tGber dem qualifizierten Mietspiegel 2024 fiir Wohnungsmieten der Stadt Hechingen er-
mittelt. Nach sachverstandiger Erfahrung kann in der naheren Umgebung grundsatzlich davon ausgegangen
werden, dass die marktiblich erzielbaren Nettokaltmieten fir vergleichbare Gastronomieimmobilien, den
Wohnungsmieten vergleichbar groRer Wohnungen weitestgehend entsprechen.
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Bewirtschaftungskosten

Gem. Anlage 3 der ImmoWertV

BWK-Anteil
Verwaltungskosten 3 % vom Rohertrag 184,- €
Instandhaltungskosten 63 m? x 14,- €/m? 882,- €
Mietausfallwagnis 4 % vom Rohertrag 246,- €
Summe 1.312,- €
ca. 21 % vom Rohertrag

Liegenschaftszinssatz

Es handelt sich um eine Gewerbeeinheit im Teileigentum. Hierflr wurden vom zustdndigen Gutachteraus-
schuss keine Liegenschaftszinssdtze abgeleitet. Es wird deshalb auf .allgemein zugéngliche Daten von Kleiber
und vom IVD zurickgegriffen. Auch hiervon liegen keine Ableitungen fiir Gewerbeeinheiten im Teileigentum
vor. Vorliegend wird der Liegenschaftszinssatz deshalb durch eine Naherung der vorliegenden Liegenschafts-
zinssatze fiir Eigentumswohnungen und fiir gewerblich genutzte Grundstiicke gesucht.

Auf Grundlage der genannten Quellen bewegen sich die Liegenschaftszinssatze fir Eigentumswohnungen
zwischen 1,5 und 4,5 %, fiir gewerblich genutzte Grundsticke (Geschaftshauser-zwischen 4,0 und 8,0 %).

Gewerbeeinheiten im Teileigentum werden mit einem hoheren Risiko — und.folglich mit einem héheren Lie-
genschaftszinssatz — bewertet, als Wohneigentum: Gleichzeitig-besteht aufgrund des lediglich gegebenen
Teileigentums ein geringeres Risiko — und folglich-ein geringerer Liegenschaftszinssatz — als bei Gewerbeob-
jekten im Gesamteigentum.

Vorliegend ist der Liegenschaftszinssatz deshalb zwischen den jeweiligen Spannen (1,5 % - 4,5 % und 4,0 —
8,0 %) zu suchen.

Die relativ gute Lage in der Hechinger 'Oberstadt und die relativ.geringe Nutzflache wirkt sich auf einen nied-
rigeren Liegenschaftszinssatz aus, die individuelle Gebaudegestaltung und das wirtschaftliche Risiko der be-
reits seit langerer Zeit leerstehenden Immobilie auf einen hoheren Liegenschaftszinssatz.

Unter Berlicksichtigung dieser Einflussfaktoren wird ein'Ansatz i. H. v. 5,0 % fiir angemessen beurteilt.

Bodenwert

Die drei fiktiv-getrennten Einheiten sindin‘etwa dhnlich groR. Der anteilige Bodenwert i. H. v. 41.500,- € wird
deshalb zu einem Drittel 'berticksichtigt und gerundet, somit: 41.500,- € / 3 = 13.833,- €, rd. 14.000,- €

Gesamtnutzungsdauer

InVorgriff auf.die nachfolgende Bewertung der fiktiven Wohnungen, wird zur Wahrung der Modellkonformi-
tat gem. §.10. ImmoWertV die Gesamtnutzungsdauer gem. Anlage 3 der Sachwertrichtlinie abgeleitet.

Ermittlung des Gebaudestandards fiir das Gebaude: Kanzleistrale 1

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Aulenwidnde 23,0% 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuRentliren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tliren 11,0 % 1,0
Sachverstidndigenbiiro BITZER info@svb-bitzer.de
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Deckenkonstruktion 11,0 % 1,0
FuRbo6den 5,0% 1,0
Sanitdreinrichtungen 9,0% 1,0
Heizung 9,0% 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0% 100,0 % 0,0% 0,0% 0,0%

Die GND wird mit Hilfe des Gebdaudestandards aus den fiir die gewdhlte Gebdudeart.und den Standards ta-
bellierten tblichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Standard 1 2

3

4

5

Ubliche GND [Jahre] 60 65

70

75

80

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebdudestandard von 2,0 betrdagt demnach rd. 65

Jahre.

Restnutzungsdauer

Das 1972 errichtete Gebaude wurde modernisiert. Zur.Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer wer-
den die wesentlichen Modernisierungen zunachst in ein:Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sachwer-

trichtlinie”) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 7,0 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte

ModernisierungsmaRnahmen Maximale .
. Begriindung
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte Unterstellte
MaRnahmen MaRnahmen
Dach"erneuerung inklusive Verbesserung der War- 4 0,0 0,0
medammung
Modernisierung der Fenster-und AuRentiliren 2 1,0 1,0 BO1
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas; 5 10 0,0 802
Wasser, Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 0,0
Warmedammung der AuBenwande 4 0,0 0,0
Modernisierung von Badern 2 2,0 0,0 BO3
Mode.:.rn|5|erung des-Innenausbaus, z. B. Decken, 5 1,0 10 804
FuBBboden, Treppen
Wesentliche . Verbesserung der Grundrissgestal- ) 0,0 0,0
tung
Summe 5,0 2,0
BO1

Eingangstire in den Imbiss modernisiert. Der Haupteingang ins Treppenhaus ist herzustellen. Da dieser Be-
reich allen drei (fiktiven) Einheiten dient, werden die Herstellungskosten jeweils zu einem Drittel als beson-

dere objektspezifische Grundstiicksmerkmale in Abzug gebracht.
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B02

Bei der Modernisierung des Teileigentums wurde der Strom, die Wasser- und Abwasserleitungen in der Ein-
heit modernisiert, nicht jedoch die Leitungen am Gesamtobjekt. Es werden deshalb Teilpunkte vergeben.

B0O3
WC und Personal-WC modernisiert

BO4

Imbisseinheit komplett modernisiert. Eine Abtrennung zum Treppenhaus sowie die Sanierung desselbigen ist
herzustellen. Da dieser Bereich allen drei (fiktiven) Einheiten dient, werden die 'Herstellungskosten jeweils zu
einem Drittel als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale in Abzug gebracht.

Ausgehend von den 7,0 Modernisierungspunkten, ist dem Gebdude der-Modernisierungsgrad , mittlerer Mo-
dernisierungsgrad” zuzuordnen. In Abhangigkeit von der {iblichen Gesamtnutzungsdauer (65 Jahre) und dem
(,,vorlaufigen rechnerischen”) Geb&udealter (2025 — 1972 = 53 Jahre) ergibt-sich eine (vorlaufige rechneri-
sche) Restnutzungsdauer von (65 Jahre — 53 Jahre =) 12 Jahren. Aufgrund-des Modernisierungsgrads "mittle-
rer Modernisierungsgrad" ergibt sich flr das Gebaude gemafd der Punktrastermethode "Sachwertrichtlinie"
eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von rd. 25 Jahren.

Moddizierte Restnutzungsdauer bel einer dolichen Gesaminuizungsdaver won 65 Jahran

| 0, Modemisesungsarad o))
= 1 Punki | 4 Pk | B-Bunite | 13 Fumkle | = 1 Pumide
{ebiudaafer e A Al e e T
0 65 A 5 fif A5
5 B 5 B i) &0
10 55 55 55 55 57
15 50 50 B 52 55
20 45 45 48 43 54
25 40 40 42 47 52
20 35 3 39 44 51
= e = . - =
40 25 97 T 41 49
45 20 a4 a1 39 48
50 15 22 2 36 A7
55 13 20 78\ 57 6
60 1 18 4 % 46
= 5 10 17 28 36 46

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Die Herstellungskosten fiir die Abtrennung des Zugangs zum Treppenhaus und der Imbisseinheit, die Herstel-
lung eines Zugangs mit Haustlire, der Boden-, Wand- und Deckenbeldge und Elektroinstallation des Treppen-
hauses werden nach Ricksprache mit mehreren, regional ansadssigen Handwerksunternehmen mit einem
pauschalen Ansatz i. H. v. 30.000,- € kalkuliert. Hiervon wird vorliegend aufgrund der drei fiktiven Bewer-
tungseinheiten jeweils ein Ansatz eines Drittels bertcksichtigt, somit: 30.000,- € / 3 = 10.000,- €
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4.2.2.3 Ertragswertberechnung Teileigentum Nr. 3 (Wohnung im 1. OG)

Gebdudebezeichnung Mieteinheit Flache marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. Nutzung/Lage (m?) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. (€) (€)

Wohnung 2 Wohnung 1. OG 61 9,66 589;- 7.068,-

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 7.068,- €

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 1.424,- €

jahrlicher Reinertrag = 5.644,- €

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,
der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)
1,5 % von 14.000,- € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitragsfrei)) - 210,- €

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 5.434,- €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)
bei LZ=1,5% Liegenschaftszinssatz

und RND = 25 Jahren Restnutzungsdauer X 20,72
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 112.592,- €
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 14.000,- €
vorlaufiger Ertragswert des Teileigentums Nr..3 (Imbiss) = 126.592,- €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder-Abschlage (—1'%) - 1.262,- €
marktangepasster vorldufiger Ertragswert des Teileigentums = 125.330,- €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 70.399,- €
Ertragswert des Teileigentums Nr. 3 (Wohnung im 1..0G) = 54.931,- €

rd. 55.000,- €
Sachverstidndigenbiiro BITZER info@svb-bitzer.de

BismarckstraRe 19 | 72336 Balingen www.svb-bitzer.de i é'ﬁI‘EH



2025-037

KanzleistraBe 1, Am Rain 8; 72379 Hechingen

Seite 50 von 112

4.2.2.4 Erlduterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung zu Teileigentum Nr. 3 (Woh-

nung im 1. OG)

GemaRk § 10 ImmoWertV sind bei Anwendung der sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten
dieselben Modelle und Modellansdtze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen
(Grundsatz der Modellkonformitat). Es wurde der Grundstlicksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses
Hohenzollern zugrunde gelegt. Bei der Ableitung der Liegenschaftszinssatze wurden nachfolgende Modell-

parameter verwendet:

Dljektar

pesanders objexispegifische
GErUnEEIlck s ekmas (HaE)

Baunsbenkostan

Stellpltize

WannUNGSeentum

Ak Faulreises wurdesn um den YWeilsinfuss Gs e
Fauhvertrag enthaltensn RS Deremigh. D Dhjekte
wurdzn als schadzansfrei angenommean

Zind in den Kostenkenmwertan der KHE 2010 enthaten.

| Der Wereinfluss von Steliplatoenvalide als mitverkauties
Teilzkenium el Vorliegen Keskrsler Przisangaben 2u
dessan Werl abgeroden, ansonsten als Rodexierer ung
afterswergeminderte pauschaisierten
Meunarstellungskostan abgezogen. Eswurds nicht
zwischen mitverkauitam Teifsigenium und
FondermutBdangsiachtentershieders

EBawirtzchalungskostan

Berzugseinnet

Bavirnschafungskosten werden aut del Grisdlags § 12 (5
urd Anlace 3 Immatverty berechreat, auch'in Bezug auf die
Ubernahme von Schanheitsraparatiran, Dis
Pistaisallsagnis wardeaul des Srundiage der
maRThehaen Miaten arrerhngt

| Wahniiacne in me berechnet oach WaF iy

Garuncsincksoraie CTeilflachen dbergrolsr Grundsiicke e nicht der
Hauptnitzung entsprachend genutzl vesrden konnen,
wendan nicht in Abzug osbracht Varkehrsflachenantsile
ueel Gartenlandmehmachen wenden nicht benicksicnic

Baderwert Grundlage 51 der 2um Kaurdatum goitlge Bedanrchisernt
chne gine chjektspezifischa Anpassung

Baujahr Angegeben wird das Folgejahr der Baugenehmigung

Cesamtnutzengsdausr Sehiude

Die GMD wird diz (eargangsregelung § 53 (2 Immawarty
hmalzend nach Anlage 2 8W-RL (20120 aul 5 Jahre gerunde!
emitiel.

Wahn un MisEichs

Errrielt wird nach der Tedunnserklduna, wenn diese dem
Kaufvertrag zu Srunde lag, anscrsten erfclgt sine
Barachnung nach WaF IV (2003 auf der Grundlags van
Bauaktzn

Remerrag | Ermitiung des jihlichen Reinerrags aws dem [#hrlichen
Rohartrad abzogicd des Sawitschatungskasten
Riohertrag Der Rohertrag wird esmitielt gemalt dzn marktablichen

hdieten, abgsizitat aus den qualifizierten Mistspizgein
(Bzingen und Grosseffirgen fchien sicn pach Auskuntt der
Varwaltungen an RBangendingen, Butdadingen: Mach Stadl-
undl Infrastruktupvargleich wurde fr Buradingen der
Miet=peigsl vor Trochielfingsn zu Grunde gelegtl Bai
Wohnungzeigentium antsgprichl dis Miels! m™ da
tatsachlicrsn Wohnflache, da sonstice Mistetrags vorak
rausgerachnel wardern,
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Fesiruzungsdeuer Gabaude Moserr s2urgen

Die Dbrpanpsregeling & 53 (31 Immoid ety
ruzend wird o B0 atwsicherd von § 12 (53
Irrnasfeerty nach 4.3.2 und Anlgga £ der
Sachyemrckilnie (2512 nach
Kodernislerngapunkien erschnel. Alneichand
wird el eaner Lberschraitung dsr GML, aber
ziner tatsachlizhen Yemrmistzare: onsr
arittsidElichen Mutsbisrkail 2om Eaulidahen
pauschal gne RHC vor 0 Jearen
angsnommer, be Schewnan b Jakra, De auc
durch Yersang] wen Fragehogen ar Kaulen uud
Venkan e ar Failposk | soin Saniemingen, e
dhesalberle urd cfferschiich sanierl: Gobairde
zefrettan, nicht 2micst werden kdnnen, da
Wohnunosegeribmsr off kains Auskunft Uaer
das Gesaminshawde machen Soonen, wonder
anakyg 2ur Fachileratur (10, Auflage Klsber, 5.
TG0 EMr, 70 Besplal 5 mik 2inemn
mauschalisiedsr Tumus bel snar Kemsananag
nach B0 Jabren eine WedOrgung vad 40 cahien
ang bel 2lner Banerung der Gabdadenills rach
A0 Jahrsn ains Wanpangungaans B dabren
aschalisian arnganmrrrien

Rohertrag

Die marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete wird (iber den qualifizierten Mietspiegel 2024 der Stadt Hechingen

ermittelt.

Die marktibliche Miete liegt regelmaBig ca. 10 % Uber der ortsiiblichen Vergleichsmiete. Vorliegend wird
deshalb ein Ansatzi. H. v. 8,78 € + 10 % = 9,66 € berlicksichtigt.
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Bewirtschaftungskosten

Gem. Anlage 3 der ImmoWertV

BWK-Anteil
Verwaltungskosten 429,- €
Instandhaltungskosten 61 m? x 14,- €/m? 854,- €
Mietausfallwagnis 2 % vom Rohertrag 141,- €
Summe 1.424,- €
ca. 20 % vom Rohertrag

Liegenschaftszinssatz

Im verwendeten Grundstiicksmarktbericht wurden folgende Liegenschaftszinssatze abgeleitet:

Liegensciallsanssale fr 20222023 Stuhiay 01.01.2023 . T
Waohnunaseigentiumin Wohn- und Geschifshiusem EE R

Demnach wurden-fur mit dem vorliegend zu bewertenden Wohnungseigentum vergleichbare Objekte, Lie-
genschaftszinssitze in einer Spanne zwischen ca. 0 % und 3,2 % abgeleitet. Uberwiegend und im Mittel kann
von einem:Liegenschaftszinssatz von 1,5 % ausgegangen werden. Es handelt sich vorliegend im Hinblick auf
die Lage, der Objektqualitat und des Zustands (nach fiktiver Fertigstellung) um ein durchschnittliches Objekt,
weshalb vorliegend der mittlere Ansatzi. H. v. 1,5 % fiir angemessen erachtet wird.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Der vorliegend zugrunde gelegte Liegenschaftszinssatz wurde zum Stichtag 01.01.2023 abgeleitet und ist zum
Wertermittlungsstichtag anzupassen. Die konjunkturelle Anpassung erfolgt vorliegend gemals dem vdp-Im-
mobilienpreisindex.

Der Verband deutscher Pfandbriefbanken (vdp) verdffentlicht fiir die interessierte Offentlichkeit vierteljahr-
lich transaktionsbasierte Miet- und Preisindizes zur Entwicklung der Wohn- und Gewerbeimmobilienmarkte
in Deutschland. Mit diesen Indizes werden zeitnahe und verlassliche Marktinformationen bereitgestellt.
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Grundlage zur Ermittlung der Indizes ist die vdp-eigene Transaktionsdatenbank, die derzeit rund 3 Mio. Falle
umfasst. Diese wird quartalsweise im Durchschnitt um 60.000 Objekte mit detaillierten objektbezogenen Da-
ten zu kreditfinanzierten Verkaufsfallen erweitert, die mehr als 580 Kreditinstitute liefern.

Selbst genutztes Wohneigentum

Doinschiare ST AT TR g LR T 2 T

Bodenwert
Vgl. diesbeziiglich die Erlduterungen zur Teileinheit Nr. 3 (Imbiss)

Gesamtnutzungsdauer
Vgl. diesbeztiglich die Erlauterungen zur. Teileinheit Nr. 3 (Imbiss)
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Restnutzungsdauer

Das 1972 errichtete Gebdaude wurde modernisiert. Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer wer-
den die wesentlichen Modernisierungen zunéachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sachwer-
trichtlinie”) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 7,0 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte
ModernisierungsmaRnahmen Maximale .
. R Begriindung
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte Unterstellte
Malnahmen Mafihahmen
Dachjarneuerung inklusive Verbesserung der War- 4 0,0 0,0
meddammung
Modernisierung der Fenster und AuRentiiren 2 0,0 2,0 BO1
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, ) 0.0 10 802
Wasser, Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 0,0
Warmedammung der AuBenwande 4 0,0 0,0
Modernisierung von Badern 2 0,0 2,0 BO3
Mode.:.rn|5|erung des Innenausbaus, z. B. Decken, 5 0,0 20 BO4
FuBboden, Treppen
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestal- ) 0.0 0,0
tung
Summe 0,0 7,0
BO1

Die Fenster sind abgenutzt'und sind flir eine nachhaltige Nutzung modernisierungsbeddrftig. Der Hauptein-
gang ins Treppenhaus ist herzustellen. Da dieser Bereich-allen drei (fiktiven) Einheiten dient, werden die Her-
stellungskosten jeweils zu-einem Drittel als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale in Abzug ge-
bracht.

B02

Bei der Modernisierung des Teileigentums wird der Strom, die Wasser- und Abwasserleitungen in der Einheit
als modernisiert unterstellt, nicht jedoch die Leitungen am Gesamtobjekt. Es werden deshalb Teilpunkte ver-
geben. Die Herstellungskosten sind als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale in Abzug zu brin-
gen.

BO3

Als modernisiert unterstellt. Die Herstellungskosten sind als besondere objektspezifische Grundstiicksmerk-
male in Abzug zu bringen.

B04

Eine Abtrennung zum Treppenhaus sowie die Sanierung desselbigen ist herzustellen. Da dieser Bereich al-
len drei (fiktiven) Einheiten dient, werden die Herstellungskosten jeweils zu einem Drittel als besondere ob-
jektspezifische Grundstiicksmerkmale in Abzug gebracht. Die Herstellungskosten fiir die Modernisierung
der Wohnung sind komplett in Abzug zu bringen.
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Ausgehend von den 7,0 Modernisierungspunkten, ist dem Gebdude der Modernisierungsgrad , mittlerer Mo-
dernisierungsgrad” zuzuordnen. In Abhangigkeit von der {iblichen Gesamtnutzungsdauer (65 Jahre) und dem
(,,vorlaufigen rechnerischen”) Gebaudealter (2025 — 1972 = 53 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige rechneri-
sche) Restnutzungsdauer von (65 Jahre — 53 Jahre =) 12 Jahren. Aufgrund des Modernisierungsgrads "mittle-
rer Modernisierungsgrad" ergibt sich fiir das Gebaude gemal der Punktrastermethode "Sachwertrichtlinie"
eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von rd. 25 Jahren.

Medtizierte Restnuizungsdaver bed einer Gblichen Gesamtnulzungsdauer von 65 Jahren
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Bei der Ermittlung der Restnutzungsdauer.wurde ein fiktiv modernisierter Zustand unterstellt. Die daflr not-
wendigen Herstellungskosten-sind in Abzug'zu bringen. Die Ermittlung der Hohe erfolgt vorliegend mit den
von Sprengnetter verdffentlichen pauschalen Ansatzen fir Modernisierungspunkte. Im vorliegenden Fall von
7,0 Modernisierungspunkten sind das'525,- €/m? Wohnflache auf Basis des Jahres 2010. Der Baupreisindex
des statistischen Bundesamtes-betragt am Wertermittlungsstichtag 188,6 fiir Wohngebadude. Abschlag somit:
525,- € x 61 m?x-1,886 BPI = 60.399,- €

Die Herstellungskosten fiir die Abtrennung des Zugangs zum Treppenhaus und der Imbisseinheit, die Herstel-
lung eines Zugangs mit-Haustlire, der Boden-, Wand- und Deckenbeldge und Elektroinstallation des Treppen-
hauses werden nach Riicksprache mit mehreren, regional ansadssigen Handwerksunternehmen mit einem
pauschalen Ansatz-i. H. v. 30.000,- € kalkuliert. Hiervon wird vorliegend aufgrund der drei fiktiven Bewer-
tungseinheiten jeweils ein Ansatz eines Drittels bertcksichtigt, somit: 30.000,- € / 3 = 10.000,- €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale somit: 60.399,- € + 10.000,- € = 70.399,- €
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4.2.2.5 Ertragswertberechnung Teileigentum Nr. 3 (Wohnung im 2. OG)

Gebdudebezeichnung Mieteinheit Flache marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. Nutzung/Lage (m?) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. (€) (€)

Wohnung 3 Wohnung 2. 0G 53 10,24 543;- 6.516,-

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 6.516,- €

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 1.301,- €

jahrlicher Reinertrag = 5.215,- €

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,
der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)
1,5 % von 14.000,- € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitragsfrei)) - 210,- €

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 5.005,- €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)
bei LZ=1,5% Liegenschaftszinssatz

und RND = 25 Jahren Restnutzungsdauer X 20,72
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 103.704,- €
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 14.000,- €
vorlaufiger Ertragswert des Teileigentums Nr..3 (Imbiss) = 117.704,- €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder-Abschlage (—1'%) - 1.177,- €
marktangepasster vorldufiger Ertragswert des Teileigentums = 116.527,- €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 62.478,- €
Ertragswert des Teileigentums Nr. 3 (Wohnung im 2..0G) = 54.049,- €

rd. 54.000,- €
Sachverstidndigenbiiro BITZER info@svb-bitzer.de
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4.2.2.6 Erlduterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung zu Teileigentum Nr. 3 (Woh-
nung im 1. OG)

GemaR § 10 ImmoWertV sind bei Anwendung der sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten
dieselben Modelle und Modellansdtze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen
(Grundsatz der Modellkonformitat). Es wurde der Grundstlicksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses
Hohenzollern zugrunde gelegt. Vgl. die Erlduterungen zum Teileigentum Nr. 3 (Wohnung im 1. OG) zu den
bei der Ableitung der Liegenschaftszinssatze verwendeten Modellparameter.

Rohertrag

Die marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete wird lGiber den qualifizierten Mietspiegel 2024 der Stadt Hechingen
ermittelt.

Die marktibliche Miete liegt regelmalig ca. 10 % Uber der ortsliblichen Vergleichsmiete. Vorliegend wird
deshalb ein Ansatzi. H.v. 9,31 € + 10 % = 10,24 € berlcksichtigt.
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Bewirtschaftungskosten

Gem. Anlage 3 der ImmoWertV

BWK-Anteil
Verwaltungskosten 429,- €
Instandhaltungskosten 53 m? x 14,- €/m? 742,- €
Mietausfallwagnis 2 % vom Rohertrag 130,- €
Summe 1.301,- €
ca. 20 % vom Rohertrag

Liegenschaftszinssatz

Vgl. diesbeziiglich die Erlduterungen zur Teileinheit Nr. 3 (Wohnung im 1..0G)

Marktiibliche Zu- oder Abschlage
Vgl. diesbeziiglich die Erlduterungen zur Teileinheit Nr. 3 (Wohnungim 1. OG)

Bodenwert

Vgl. diesbeziiglich die Erlduterungen zur Teileinheit Nr. 3 (Imbiss)

Gesamtnutzungsdauer

Vgl. diesbeziiglich die Erlduterungen zur Teileinheit Nr. 3 (Imbiss)

Restnutzungsdauer

Vgl. diesbeziiglich die Erlduterungen zur Teileinheit Nr. 3 (Wohnung im 1. OG)

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Bei der Ermittlung der Restnutzungsdauer wurde ein fiktiv modernisierter Zustand unterstellt. Die dafiir not-
wendigen Herstellungskosten:sind in Abzug zu bringen. Die Ermittlung der Hohe erfolgt vorliegend mit den
von Sprengnetter verdffentlichen pauschalen Ansatzen fiir Modernisierungspunkte. Im vorliegenden Fall von
7,0 Modernisierungspunkten:sind das-525,- €/m? Wohnflache auf Basis des Jahres 2010. Der Baupreisindex
des statistischen Bundesamtes betrdagt am Wertermittlungsstichtag 188,6 fiir Wohngebadude. Abschlag somit:
525,-€x 53 m? x'1;886 BPI = 52.478,- €

Die Herstellungskosten fir die Abtrennung des Zugangs zum Treppenhaus und der Imbisseinheit, die Herstel-
lung eines Zugangs mit Haustlre, der Boden-, Wand- und Deckenbeldge und Elektroinstallation des Treppen-
hauses werden nach Riicksprache mit mehreren, regional ansassigen Handwerksunternehmen mit einem
pauschalen Ansatz i. H. v. 30.000,- € kalkuliert. Hiervon wird vorliegend aufgrund der drei fiktiven Bewer-
tungseinheiten jeweils ein Ansatz eines Drittels berlicksichtigt, somit: 30.000,- € / 3 = 10.000,- €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale somit: 52.478,- € + 10.000,- € = 62.478,- €
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4.2.2.7 Ertragswertableitung Teileigentum Nr. 3

Der Ertragswert des Teileigentums Nr. 3 ergibt sich vorliegend aus der Summe der jeweils ermittelten Er-
tragswerte flr den Imbiss, der Wohnungim 1. OG und der Wohnungim 2. OG. Zum Teileigentum Nr. 3 gehort
auBerdem eine Flache im UG, in denen 2 Stellplatze fir die Abstellung von Kraftfahrzeugen genutzt werden
kénnen. Vom zustdndigen Gutachterausschuss wurden fir Einzel- und Reihengaragen Vergleichspreise mit
einem Median i. H. v. 2.340,- € (ohne Bodenwertanteil) abgeleitet. Der Bodenwert wurde vorliegend bereits
bei der Ermittlung der drei fiktiven Bewertungsteilbereiche bertcksichtigt. Es wird deshalb ein Zuschlag i. H.

v. 2 Stellplatzen x 2.340,- € = 4.680,- € berlcksichtigt.

Ertragswert Teileigentum Nr. 3 somit: 62.000,- € (Imbiss) + 55.000,- € (Wohnung 1. 0G)+ 54.000,- € (Woh-
nung 2. OG + 4.680,- € (Stellplatze) = 175.680,- €, rd. 175.000,- €

4.2.3 Ertragswertberechnung Teileigentum Nr. 5

Die beiden Bewertungsobjekte (Teileigentum Nr. 3 und Nr. 5) sind auftragsgemal:separat zu bewerten.

4.2.3.1 Ertragswertberechnung Teileigentum Nr. 5

Gebdudebezeichnung Mieteinheit Flache marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. Nutzung/Lage (m?3) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. (€) (€)

Gastronomie 1 Gastronomie EG 129 7,75 1.000,- 12.000,-

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen-Nettokaltmieten) 12.000,- €

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil-des'Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 2.646,- €

jahrlicher Reinertrag = 9.354,- €

Reinertragsanteil des.Bodens (Verzinsungsbetrag nur-des Bodenwertanteils,

der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)

6 % von 14.000,- € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitragsfrei)) - 840,- €

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 8.514,- €

Kapitalisierungsfaktor (gem.:§ 34 Abs. 2 ImmoWertV)

bei LZ=6 % Liegenschaftszinssatz

und RND-=20 Jahren Restnutzungsdauer X 11,47

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 97.656,- €

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 14.000,- €

Ertragswert des Teileigentums Nr. 5 = 111.656,- €

rd. 110.000,- €
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4.2.3.2 Erlduterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung zu Teileigentum Nr. 5

Rohertrag

Fiir den Bereich des Bewertungsobjektes existiert kein qualifizierter Gewerbemietspiegel. Aus Ableitungen
der einschldagigen Online-Immobilienportale geht hervor, dass mindestens seit dem 1. Quartal 2024 keinerlei
vergleichbare Gastronomieimmobilien zur Miete angeboten wurden. Die marktiiblich erzielbare Nettokalt-
miete wird deshalb tGber dem qualifizierten Mietspiegel 2024 fiir Wohnungsmieten der Stadt Hechingen er-
mittelt. Nach sachverstandiger Erfahrung kann in der naheren Umgebung grundsatzlich davon ausgegangen
werden, dass die marktiblich erzielbaren Nettokaltmieten fir vergleichbare Gastronomieimmobilien, den
Wohnungsmieten vergleichbar groRer Wohnungen weitestgehend entsprechen.
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Bewirtschaftungskosten

Gem. Anlage 3 der ImmoWertV

BWK-Anteil
Verwaltungskosten 3 % vom Rohertrag 360,- €
Instandhaltungskosten 129 m? x 14,- €/m? 1.806,- €
Mietausfallwagnis 4 % vom Rohertrag 480,- €
Summe 2.646,- €
ca. 22 % vom Rohertrag

Liegenschaftszinssatz

Es handelt sich um eine Gewerbeeinheit im Teileigentum. Hierflir wurden vom zustdndigen Gutachteraus-
schuss keine Liegenschaftszinssdtze abgeleitet. Es wird deshalb auf .allgemein zugéngliche Daten von Kleiber
und vom IVD zurickgegriffen. Auch hiervon liegen keine Ableitungen fiir Gewerbeeinheiten im Teileigentum
vor. Vorliegend wird der Liegenschaftszinssatz deshalb durch eine Naherung der vorliegenden Liegenschafts-
zinssatze fiir Eigentumswohnungen und fiir gewerblich genutzte Grundstiicke gesucht.

Auf Grundlage der genannten Quellen bewegen sich die Liegenschaftszinssatze fir Eigentumswohnungen
zwischen 1,5 und 4,5 %, fir gewerblich genutzte Grundstlicke (Geschéaftshauser. zwischen 4,0 und 8,0 %).
Gewerbeeinheiten im Teileigentum werden mit einem.hoheren Risiko = und folglich'mit einem héheren Lie-
genschaftszinssatz — bewertet, als Wohneigentum: Gleichzeitig besteht aufgrund des lediglich gegebenen
Teileigentums ein geringeres Risiko — und folglich_ein geringerer Liegenschaftszinssatz — als bei Gewerbeob-
jekten im Gesamteigentum.

Vorliegend ist der Liegenschaftszinssatz deshalb zwischen:den jeweiligen Spannen (1,5 % - 4,5 % und 4,0 —
8,0 %) zu suchen.

Die relativ gute Lage in der Hechinger Oberstadt wirkt sich auf einen niedrigeren Liegenschaftszinssatz aus,
die individuelle Gebdudegestaltung und das wirtschaftliche Risiko der bereits seit langerer Zeit leerstehenden
Immobilie auf einen héheren'Liegenschaftszinssatz.

Unter Berlicksichtigung dieser Einflussfaktoren wird einjAnsatz i. H. v. 6,0 % fiir angemessen beurteilt.

Gesamtnutzungsdauer

Gem. Anlage 3 der:Sachwertrichtlinie

Ermittlung des Gebaudestandards fiir das Gebaude: Am Rain 8

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5

AuRenwande 23,0% 1,0

Dach 15,0 % 1,0

Fenster und AuRentiiren 11,0 % 1,0

Innenwande und -tliren 11,0% 1,0

Deckenkonstruktion 11,0% 1,0

FuRboden 5,0% 1,0

Sanitareinrichtungen 9,0% 1,0

Heizung 9,0% 1,0

Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0

insgesamt 100,0 % 23,0% 77,0 % 0,0 % 0,0 % 0,0 %
Sachverstandigenbiiro BITZER info@svb-bitzer.de
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Die GND wird mit Hilfe des Gebdudestandards aus den fiir die gewahlte Gebdudeart und den Standards ta-
bellierten tblichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Standard 1 2 3 4 5
Ubliche GND [Jahre] 60 65 70 75 80

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebdudestandard von 1,8 betrdagt demnach rd. 65
Jahre.

Restnutzungsdauer

Das Gebdude unbekannten Baujahres wurde modernisiert. Zur Ermittlung der modifizierten-Restnutzungs-
dauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in ein Punktraster-(Punktrastermethode nach
»Sachwertrichtlinie”) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 5,5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten).:Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche-Punkte
ModernisierungsmaRnahmen Maximale .
o . Begriindung
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefithrte Unterstellte
MaRnahmen Malnahmen
Dach:arneuerung inklusive Verbesserung der War- 4 0,0 0,0
meddammung
Modernisierung der Fenster und AuRentiiren 2 1,0 0,0 BO1
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, 5 10 0,0 BO2
Wasser, Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 0,0
Warmedammung der AuBenwande 4 0,0 0,0
Modernisierung von Badern 2 2,0 0,0 BO3
Mode.:.rn|5|erung des Innenausbaus, z. B. Decken, 5 15 0,0 BO4
FuBboden, Treppen
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestal- ) 0,0 0,0
tung
Summe 5,5 0,0
BO1

Im Bereich des Bewertungsobjektes tlw. modernisiert.

B02

Bei der Modernisierung des Teileigentums wurde der Strom, die Wasser- und Abwasserleitungen in der Ein-
heit modernisiert, nicht jedoch die Leitungen am Gesamtobjekt. Es werden deshalb Teilpunkte vergeben.

BO3
WC modernisiert

B04
modernisiert, Bodenbeldge in Altbestand aber nutzbaren Zustanden
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Ausgehend von den 5,5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebdude der Modernisierungsgrad , mittlerer Mo-
dernisierungsgrad” zuzuordnen. In Abhangigkeit von der tGblichen Gesamtnutzungsdauer (65 Jahre) und dem
(,,vorlaufigen rechnerischen”) héheren Gebaudealter, ergibt sich keine (vorlaufige rechnerische) Restnut-
zungsdauer. Aufgrund des Modernisierungsgrads "mittlerer Modernisierungsgrad" ergibt sich fir das Ge-
baude gemal der Punktrastermethode "Sachwertrichtlinie" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von rd.
20 Jahren.

Medtizierte Restnuizungsdaver bed einer Gblichen Gesamtnulzungsdauer von 65 Jahren
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4.3 Verkehrswert

Unter Wertermittlung wird der Vorgang der Ermittlung eines verlasslichen Markt-, Verkehrs- oder Belei-
hungswertes bezeichnet. Der "Wert" ist vom "Preis" zu unterscheiden, der das Ergebnis einer konkreten
Tauschaktion zwischen zwei konkreten Marktteilnehmern ist. Der Wert kann deshalb auch als objektivierter
Preis verstanden werden. Zwischen dem Wert und Preis sind Abweichungen mdglich und lblich: BGH-Urteil
vom 25. Oktober 1967, AZ. VIII ZR 215/66: "Der Preis einer Sache muss ihrem Wert nicht entsprechen." Eben-
falls besteht die Moglichkeit, dass ein Objekt am Markt keine Nachfrage erfahrt. Bei der Wertermittlung wird
versucht eine moglichst objektive Aussage Gber den Wert einer Sache zu treffen. Eine wesentliche Rolle spielt
dabei das Element der Schatzung. Der Wert ist deshalb keine mathematisch genau ermittelbare GréRRe, wes-
halb unterschiedliche Gutachter in der Regel zu verschiedenen Ergebnissen kommen.:In den Wertermitt-
lungsverfahren (d. h. zur Berechnung der Verfahrensergebnisse) werden fiir die EinflussgroRen-die jeweiligen
wahrscheinlichsten Werte (d. h. deren arithmetischer Mittelwert) angesetzt. Ergebnis ist dann der durch-
schnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielende Preis, d. h. der Verkehrswert i. S.-d..§ 194 BauGB, der
sich innerhalb einer mittels Wahrscheinlichkeitsrechnung bestimmbaren Spanne bewegt:

Es ist immer nur eine begrenzte Anzahl an Vergleichskaufpreisen verfiigbar und diese Stichprobe ist auch
nicht beliebig vergroBerbar. Zudem streuen Vergleichspreise und die:Umrechnungen von den Eigenschaften
der Vergleichsobjekte auf die des Bewertungsobjekts und sind-mit bestimmten Unsicherheiten verbunden.
Demzufolge besitzt die mit allen Wertermittlungsverfahren erfolgte Schatzung des wahrscheinlichsten Ver-
kehrswertes keine 100 % Genauigkeit. Die Schatzung ist immer mehr oder weniger (un)genau; sie besitzt eine
mehr oder weniger groRe Standardabweichung. D. h.~der 'wahre:Wert-wird innerhalb einer bestimmten
Spanne um den geschéatzten Wert zu suchen sein. Dennoch sind Verkehrswerte exakt festzulegen. Verkehrs-
wertspannen waren fir viele Situationen nicht dienlich. Verkehrswertspannen selbst helfen auch nicht wei-
ter. Richtig ermittelte Verkehrswertspannen beziehen sich-namlich auf Signifikationsniveaus und waren ein-
zelfallweise zu bestimmen — eine Uberforderung der Wertermittlungspraxis. Signifikationsniveaus = statisti-
sche Wahrscheinlichkeit, dass z. B. 90 % aller Kaufpreise innerhalb dieser Spanne liegen. Insbesondere wegen
unterschiedlichen AusgangsgréRen (Vergleichsobjekte) und subjektiver divergierender Zustandsanpassun-
gen gelangen verschiedene Sachverstandige auch nur-— wenn-liberhaupt — ganz ausnahmsweise zu identi-
schen Wertermittlungsergebnissen. Bei der Bewertung von sog. Standardobjekten (z. B. unbebaute Bau-
grundstiicke; Ein-, Zwei- und Mehrfamilienwohnhauser,"Wohnungseigentum) ist unter "normalen Verhalt-
nissen" eine Wertgenauigkeit.von £ 5 % —15% zu erwarten. Dies insbesondere dann, wenn die sog. "erfor-
derlichen Daten" (vgl. § 193:Abs. 5 BauGB) mit hinreichender Qualitat verfligbar sind. Die Leistungsfahigkeit
der Verkehrswertermittlung von Grundstiicken wird.in der Rechtsprechung fur unter "Normalverhaltnissen"
und ohne Unsicherheiten beziiglich der Nutzbarkeit von einer Genauigkeit (range of valuation) von "bis zu +
20 bis 30 %" ausgegangen; dies:sind jedoch keine starren, sondern vom Einzelfall abhdngige Toleranzgrenzen.

4.3.1 Verkehrswertableitung Teileigentum Nr. 3

Das Angebot an kleinen Laden-/Imbissflachen in Hechingen ist begrenzt. Es werden nur selten passende In-
serate (kleine Ladenflachen, einzelne Imbisse) sichtbar. Die lokale Basis sorgt fiir eine Grundnachfrage. Die
EZB-/Leitzinsphase 2022 — 2024 mit stark erh6hten Zinsen hat Investoren zuriickhaltend gemacht. Seit 2024
sind bereits Zinssenkungen eingetreten bzw. eingeleitet worden, was den Finanzierungsspielraum leicht ver-
bessert. Das Niveau ist dennoch deutlich Gber dem Vor-Pandemie-Nullzins. Das bleibt ein wichtiger Entschei-
dungsfaktor fiir Erwerb vs. Miete. Fiir kleine Wohnungen mit Modernisierungsbedarf in Hechingen gibt es
klares Potenzial, vor allem wenn man giinstig kauft, solide modernisiert und die Lage stimmt. Zinskosten sind
ein wesentlicher Risikofaktor. Wer glinstig finanzieren oder Zinsen festschreiben kann, ist klar im Vorteil. Wer
bereit ist Aufwand und Risiko einzugehen und auf langfristige Nutzung oder Vermietung setzt, kann profitie-
ren.

Wohnungen, die renovierungs- oder sanierungsbedurftig sind, kosten spirbar weniger pro m? als bezugsfer-
tige. Es gibt eine steigende Nachfrage nach kleinen bis mittelgroRen Wohnungen, also sind gut renovierte
Objekte mit schlankem Schnitt attraktiv — sowohl flr Singles, Pendler, Studenten, dltere Menschen.
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Steht fiir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzielende Rendite
(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem Auswahlkri-
terium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewohnlichen Geschéaftsverkehr” das Ertragswertverfahren als
vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 175.000,- € ermittelt. Der Ertragswert fiihrt re-
gelmaRig zum Verkehrswert. Eine Nachfrage fiir das Bewertungsobjekt rekrutiert sich aus wertermittlungs-
relevanter Sicht aufgrund der Bauart und Lage vordergriindig aus Interessierten mit der Absicht der Erzielung
von Redniten. Eigennutzungsaspekte sind allenfalls von nachrangigem Interesse. Es erscheint insofern als
folgerichtig, den Verkehrswert entsprechend dem Ertragswert abzuleiten.

Der Verkehrswert fiir die 477/1000 Miteigentumsanteile an dem mit einem Wohn- und Geschiftshaus be-
baute Grundstiick in 72379 Hechingen, Am Rain 8, KanzleistraBBe 1, verbunden mit-dem Sondereigentum an
der im Aufteilungsplan mit Nr. 3 bezeichneten Teileinheit (nicht zu Wohnzwecken dienenden Rdumen im
Erdgeschoss von Gebaude Kanzleistralle 1, nicht zu Wohnzwecken dienender Raum (Ausstellungsraum) im
1. Obergeschoss des Gebadudes KanzleistralSe 1, nicht zu Wohnzwecken dienender Raum:samt WCim 2. Ober-
geschoss des Gebdudes Am Rain 8, nicht zu Wohnzwecken dienender Raum (Ausstellungsraum) im 2. Ober-
geschoss des Gebadudes KanzleistraRRe 1, nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen'im 1. Dachgeschoss des
Gebaudes Am Rain 8, nicht zu Wohnzwecken dienender Raum;(Lager) im 2. Dachgeschoss des Gebdudes Am
Rain 8, an der Treppe innerhalb der Verkaufs- und Ausstellungsrdume zwischen Erdgeschoss und 2. Oberge-
schoss des Gebdudes KanzleistraRe 1, sowie an 5 Autoabstellpldtzen im UntergeschoRR des Gebaudes Kanz-
leistraBe 1), wird zum Wertermittlungsstichtag 28.07.2025 gleich dem Ertragswert geschatzt, mit rd.

175.000 €

in Worten: einhundertfiinfundsiebzigtausend Euro

HypZert F

Der-unterzeichnende Sachverstindige wurde von der Industrie und Handelskammer Reutlingen 6ffentlich
bestellt und vereidigt. Hierbei handelt es sich um die Anerkennung einer besonderen Qualifikation, die keine
Voraussetzung fiir die Tatigkeit von Sachverstandigen, jedoch ein Zeichen fir gepriften Sachverstand und
personliche Zuverlassigkeit ist. Gerichte, Behdrden und andere Auftraggebende kénnen durch die 6ffentliche
Bestellung darauf vertrauen, dass qualitativ hochwertige, unabhangige und unparteiische Gutachten erstellt
werden. Mitglieder des 1868 gegriindeten Berufsverbands RICS durchlaufen auBerdem entsprechende Eig-
nungsverfahren und ein Studium an einem akkreditierten Institut und befolgen u. a. einen strengen Verhal-
tenskodex mit dem Schwerpunkt des Kundenschutzes.
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4.3.2 Verkehrswertableitung Teileigentum Nr. 5

Das Angebot an Gastronomieflachen in Hechingen ist begrenzt. Es werden nur selten passende Inserate sicht-
bar. Die lokale Basis sorgt fiir eine Grundnachfrage. Die EZB-/Leitzinsphase 2022 — 2024 mit stark erhdéhten
Zinsen hat Investoren zurilickhaltend gemacht. Seit 2024 sind bereits Zinssenkungen eingetreten bzw. einge-
leitet worden, was den Finanzierungsspielraum leicht verbessert. Das Niveau ist dennoch deutlich iber dem
Vor-Pandemie-Nullzins. Das bleibt ein wichtiger Entscheidungsfaktor fir Erwerb vs. Miete.

Steht fiir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzielende Rendite
(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird:nach dem Auswahlkri-
terium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewohnlichen Geschéaftsverkehr” das Ertragswertverfahren als
vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 110.000,- € ermittelt. Der Ertragswert fiihrt re-
gelmaBig zum Verkehrswert. Eine Nachfrage fiir das Bewertungsobjekt rekrutiert sich aus wertermittlungs-
relevanter Sicht aufgrund der Bauart und Lage vordergriindig aus Interessierten mit der Absicht der Erzielung
von Renditen. Eigennutzungsaspekte sind nicht von Interesse. Es erscheint-insofernals folgerichtig, den Ver-
kehrswert entsprechend dem Ertragswert abzuleiten.

Der Verkehrswert fiir die 159/1000 Miteigentumsanteile an dem mit einem:Wohn- und Geschiftshaus be-
baute Grundstiick in 72379 Hechingen, KanzleistraBe 1, Am Rain 8, verbunden'mit dem Sondereigentum an
der im Aufteilungsplan mit Nr. 5 bezeichneten Teileinheit (nicht zu Wohnzwecken dienenden Rdumen im
Erdgeschoss von Gebdude Am Rain 8), wird zum Wertermittlungsstichtag 28.07.2025 gleich dem Ertragswert
geschatzt, mit rd.

110.000 €

in Worten: einhundertzehntausend Euro

Charte¥ed Surveyor
HypZert F

Der unterzeichnende Sachverstindige wurde von der Industrie und Handelskammer Reutlingen 6ffentlich
bestellt undvereidigt. Hierbei handelt es sich um die Anerkennung einer besonderen Qualifikation, die keine
Voraussetzung fiir die Tatigkeit von Sachverstandigen, jedoch ein Zeichen fir gepriften Sachverstand und
personliche Zuverlassigkeit ist. Gerichte, Behdrden und andere Auftraggebende kénnen durch die 6ffentliche
Bestellung darauf vertrauen, dass qualitativ hochwertige, unabhangige und unparteiische Gutachten erstellt
werden. Mitglieder des 1868 gegriindeten Berufsverbands RICS durchlaufen auBerdem entsprechende Eig-
nungsverfahren und ein Studium an einem akkreditierten Institut und befolgen u. a. einen strengen Verhal-
tenskodex mit dem Schwerpunkt des Kundenschutzes.
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Hinweise zum Urheberschutz, Haftung und Datenschutz

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Eine Vervielfaltigung ist nur im Rahmen des Verwendungszwecks
gestattet. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
Die Haftung fiir Kaufinteressenten, deren finanzierende Banken oder andere Dritte ist ausgeschlossen. Dritte
sind auf diese Vereinbarung bei Weitergabe des Gutachtens hinzuweisen. Muss der Sachverstandige nach
den gesetzlichen Bestimmungen nach Maligabe des vorliegenden Vertrags fiir einen Schaden aufkommen,
der leicht fahrlassig verursacht wurde, so ist die Haftung, sofern nicht Leben, Kérper und Gesundheit verletzt
werden, beschrankt. Ein Haftungsanspruch besteht in diesen Fallen nur bei Verletzung wesentlicher Vertrags-
pflichten und ist auf den bei Vertragsschluss vorhersehbaren typischen Schaden begrenzt. Unabhangig von
einem Verschulden des Sachverstdndigen bleibt eine etwaige Haftung des Sachverstandigen bei arglistigem
Verschweigen des Mangels, aus der Ubernahme der Garantie oder eines Beschaffungsrisikos und nach dem
Produkthaftungsgesetz unberiihrt. Die Gesamthaftung aus diesem Auftrag wird-auf-1.000.000,- €; je Einzelfall
auf 100.000,- € begrenzt. Schadensersatzanspriiche verjahren nach 3 Jahren. Die Verjahrungsfrist beginnt
mit der Ubergabe des Gutachtens. Erfiillungsort und Gerichtsstand ist Balingen. AuBerdem wird darauf hin-
gewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraBenkarten, Stadtpldne, Lageplane, Luftbilder,
u. 4.) und Daten urheberrechtlich geschtzt sind. Sie durfen nicht'aus dem Gutachten separiert und/oder
einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im- Internet veroffentlicht wird, wird zudem
darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von
Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens ver-
offentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die.Dauer-von 6 Monaten. Das Gutachten wird in einer
signierten PDF-Version geliefert. Fiir nachtragliche Anderungen wir keine Haftung iibernommen. Nachtrigli-
che Anderungen mit Tduschungs- und/oder Betrugsabsicht kdnnen'strafrechtlich.verfolgt werden.

Verantwortlicher im Sinne der DSGVO und des Bundesdatenschutzgesetzes ist Benjamin Bitzer, Bismarck-
stralle 19, 72336 Balingen. Die Verarbeitungerfolgt zum Zweck der Erstellung einer Sachverstandigenleistung
aufgrund eines Gerichtsbeschlusses oder Beauftragung:.Im Falle der Beauftragung durch ein Gericht ist die
Rechtsgrundlage Art. 6 Abs. 1 c¢) i. V. m. §407 ZPO. Bei Gerichtsgutachten wird die Sachverstandigenleistung
beim auftraggebenden Gericht eingereicht, das es den Beteiligten zuleitet. In die Daten haben befugte Perso-
nen des Sachverstandigenbiiros Einsicht. Des Weiteren kann'eine, Vorlage des Gutachtens an die zustdndige
Bestellungsbehdrde und/oder Zertifizierungsstelle zu Zwecken der aufsichtsrechtlichen Uberpriifung der
Sachkunde erfolgen, die die Sachverstandigenleistung.ggf.-einem Fachausschuss zur weiteren Priifung vor-
legt. Rechtsgrundlage ist ebenfalls Art. 6-Abs. 1 c) i. V. m.:§ 36 GewO und der Sachverstiandigenordnung. Zu
diesem Zweck werden Titel,,Namen, Berufe und Anschriften der Beteiligten und deren Vertreter aufgenom-
men und verwendet. (Jenach Art des Gutachtens kommen weitere Daten wie Geburtsdaten, Funktion, Krank-
heitsdaten etc. hinzu.) Die Daten-werden den-der Wertermittlung zugrunde liegenden Unterlagen und ggf.
der Gerichtsakte.entnommen,-anlasslich von Ortsterminen erhoben oder im Rahmen einer Recherche (z. B.
im Katasteramt).ermittelt. Der Sachverstandige unterliegt einer Aufbewahrungsfrist von 10 Jahren, die mit
dem Schluss:des Kalenderjahres, in dem die Leistung erbracht wurde, beginnt. Soweit nicht Rechtsstreitig-
keiten eine:Verldangerung der Aufbewahrungsfrist erfordern, wird die Sachverstdndigenleistung sodann un-
verziiglich vernichtet und die Daten gel6scht.

Beteiligte kdnnen eine Bestdtigung darliber verlangen, ob und welche personenbezogenen, betreffenden
Daten verarbeitet werden. AnschlieRend kann die Berichtigung unrichtiger oder die Vervollstandigung bei
uns gespeicherter personenbezogener Daten verlangt werden. Unter den Voraussetzungen des Art. 17
DSGVO kann die Léschung der gespeicherten personenbezogenen Daten verlangt werden. Bei datenschutz-
rechtlichen Beschwerden kdnnen sich die Beteiligten an die zustandige Aufsichtsbehorde wenden:

Der Landesbeauftragte fiir den Datenschutz und die Informationsfreiheit Baden-Wiirttemberg
KonigstraRe 10a, 70173 Stuttgart

Tel. +49 711 6155410

E-Mail: poststelle@Ifd.bwl.de
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

LBO:
Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz liber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

\VG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Gber die Grundsatze fir die Ermittlung der:Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Wer-
termittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

ImmoWertA:
Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des-Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

WoFIV:
Wohnfldchenverordnung —Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung tber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kélteerzeugung in Gebauden
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5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Kleiber-digital; Online — Der Kommentar zur Grundstiickswertermittlung
[2] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

[3] Gemeinsamer Gutachterausschuss Hohenzollern bei der Stadt Hechingen (Hrsg.): Grundsticksmarkt-
bericht 2024; Hechingen 2024

[4] Karten, Markt- und Strukturdaten der on-geo GmbH

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real -Estate Services:=GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 31.05.2025) erstellt.

Sachverstidndigenbiiro BITZER info@svb-bitzer.de o
BismarckstraRe 19 | 72336 Balingen www.svb-bitzer.de i BITZER



2025-037 KanzleistralRe 1, Am Rain 8; 72379 Hechingen Seite 70 von 112

6 Verzeichnis der Anlagen

Plane und Zeichnungen werden ohne Mal3stabsangaben dargestellt. Einige Unterlagen wurden dem Sach-
verstandigen teilweise schon in kopierter Form zur Verfliigung gestellt oder digital flir nur bestimmte
Druckerformate optimiert. Beim Kopieren, Drucken, Scannen und Einfligen in dieses Gutachten kann es des-
halb zu Verwerfungen des urspriinglichen MaRstabes gekommen sein.

Anlage 1: Fotos

Anlage 2: Liegenschaftskarte im Mal3stab ca. 1:500

Anlage 3: Ansichten und Schnitte (ohne MaRstabsangabe)

Anlage 4: Teileigentumsgrundbuchabruf Nr. 4924 (ohne Abt. | und i)
Anlage 5: Teileigentumsgrundbuchabruf Nr. 6271 (ohne Abt:}l.und-H)
Sachverstandigenbiiro BITZER info@svb-bitzer.de
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Anlage 1: Fotos
Seite 1 von 17

Bild 1: KanzleistralRe 1

Bild 2: Am Rain 8 von KanzleistralRe
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Anlage 1: Fotos
Seite 2 von 17

Bild 3: Am Rain 8

Bild 4: Am Rain 8
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Anlage 1: Fotos
Seite 3von 17

Bild5:  Teileigentum Nr. 3 im EG N\ @ ‘ o 3{;3

Bild 6:  Teileigentum Nr. 3 im EG
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Anlage 1: Fotos

Seite 4 von 17

Bild 7:  Teileigentum Nr. 3 im EG

Bild 8: Teileigentum Nr. 3 im EG; nicht hergestellter Hauszugang
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Anlage 1: Fotos
Seite 5von 17

4s:  Teie G U\ o
Bild 9: Teileigentum Nr. 3 im EG; FIur{\‘\\}\

)l

Bild 10:  Teileigentum Nr. 3 im EG; Personal-WC
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Anlage 1: Fotos
Seite 6 von 17

Bild 11:  Teileigentum Nr. 3 im EG; Danj&v\W—C

L»l\ ).

Bild 12:  Teileigentum Nr. 3 im EG; Damen-WC
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Anlage 1: Fotos
Seite 7 von 17

Bild 13:  Teileigentum Nr. 3; Treppenhaus.. - E=)

_le'\_ ) SN, \\

Bild 14:  Teileigentum Nr. 3; Treppenhaus
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Anlage 1: Fotos
Seite 8 von 17

Bild 15:  Teileigentum Nr. 3 im 1. OG

Bild 16:  Teileigentum Nr.3im 1. OG
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Anlage 1: Fotos
Seite 9 von 17
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Bild 17:  Teileigentum Nr. 3 im 1. OG; IZ)}:(’Q{
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Bild 18:  Teileigentum Nr. 3; Treppenhaus
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Anlage 1: Fotos
Seite 10 von 17
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Bild19: Teileigentum Nr.3im2.0G . ©
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Bild 20:  Teileigentum Nr. 3 im 2. OG
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Anlage 1: Fotos
Seite 11 von 17

N o ({4

Bild 21:  Teileigentum Nr. 3 im 2. OG; s@a(afer Raum im Gebaude Am Rain 8
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Bild 22:  Teileigentum Nr. 3 im DG

Sachversténdigenbiiro BITZER info@svb-bitzer.de e
BismarckstraRe 19 | 72336 Balingen www.svb-bitzer.de BITZER



2025-037 Kanzleistrale 1, Am Rain 8; 72379 Hechingen Seite 82 von 112

Anlage 1: Fotos
Seite 12 von 17

Bild 23:  Teileigentum Nr. 3 im KG; Stellplatze G-

W NS RN

Bild 24:  Am Rain 8; Zugang in Teileigentum Nr. 5
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Anlage 1: Fotos
Seite 13 von 17

Bild 25:  Teileigentum Nr. 5

Bild 26:  Teileigentum Nr. 5
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Anlage 1: Fotos
Seite 14 von 17

Bild 27:  Teileigentum Nr. 5

Bild 28:  Teileigentum Nr. 5
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Anlage 1: Fotos
Seite 15 von 17

Bild 29:  Teileigentum Nr. 5

Bild 30:  Teileigentum Nr. 5
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Bild 31:  Teileigentum Nr. 5

Bild 32:  Teileigentum Nr. 5
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Bild 33:  Teileigentum Nr. 5; Kiichengerate

Bild 34:  Blockheizkraftwerk im KG
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Anlage 2: Liegenschaftskarte im MaRstab ca. 1:500
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Anlage 3: Ansichten und Schnitte (ohne MaBstabsangabe)
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Anlage 3: Ansichten und Schnitte (ohne MaBstabsangabe)
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Anlage 3: Ansichten und Schnitte (ohne MaBstabsangabe)
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Anlage 3: Ansichten und Schnitte (ohne MaBstabsangabe)
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Anlage 4: Teileigentumsgrundbuchabruf Nr. 4924 (ohne Abt. | und Iil)
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Anlage 4: Teileigentumsgrundbuchabruf Nr. 4924 (ohne Abt. | und Iil)
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Anlage 4: Teileigentumsgrundbuchabruf Nr. 4924 (ohne Abt. | und Iil)
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Seite 4 von 12

0L C7.2025 11005018 Salte £ vohld

Sachverstidndigenbiiro BITZER info@svb-bitzer.de e
BismarckstraRe 19 | 72336 Balingen www.svb-bitzer.de i BITZER



2025-037 KanzleistralRe 1, Am Rain 8; 72379 Hechingen Seite 97 von 112

Anlage 4: Teileigentumsgrundbuchabruf Nr. 4924 (ohne Abt. | und Iil)
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Anlage 4: Teileigentumsgrundbuchabruf Nr. 4924 (ohne Abt. | und Iil)
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Anlage 4: Teileigentumsgrundbuchabruf Nr. 4924 (ohne Abt. | und Iil)
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Anlage 4: Teileigentumsgrundbuchabruf Nr. 4924 (ohne Abt. | und Iil)
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Anlage 4: Teileigentumsgrundbuchabruf Nr. 4924 (ohne Abt. | und Iil)
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Anlage 5: Teileigentumsgrundbuchabruf Nr. 6271 (ohne Abt. | und Iil)

Seite 1 von 8

Amtsgericht Sigmaringen
Gemeinde Hechingen

Grundbuch

von

Hechingen

Nr. 6271

Telleigentumsgrundbuch

Caum des Sarals: OLUS 2080 108 40
Lebebe Birbregureg wom: LU 20

Aulrzhnlt

Einkzgebdan

Sens Dwon LD

1

Sachverstidndigenbiiro BITZER info@svb-bitzer.de
BismarckstraRe 19 | 72336 Balingen www.svb-bitzer.de

= BITZER



2025-037 KanzleistralRe 1, Am Rain 8; 72379 Hechingen Seite 106 von 112

Anlage 5: Teileigentumsgrundbuchabruf Nr. 6271 (ohne Abt. | und Iil)
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