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Eigentumswohnung Nr.-5im
1. Obergeschoss
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Amtsgericht Hechingen
Aktenzeichen: K-16/24

17.01.2025

Hans G. Beirow

Diplom-Ingenieur
Diplom-Sachverstandiger (DIA)

Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger

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

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

Zertifizierter Inmobiliengutachter DIAZert
zertifiziert durch die DIA Consulting AG Freiburg

Friedrichstralle 58
78073 Bad Dirrheim
Telefon: 07726 38909-21
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1 ZUSAMMENSTELLUNG WESENTLICHER DATEN

1.1 Kurzbeschreibung und Besonderheiten

Grundbuchrechtliche Angaben

Objektart

Nutzungssituation

Altlasten

Hausschwamm

Baubehdrdliche Beschrankungen oder Be-
anstandungen

Baulasten

Lasten und Beschrankungen

Abt. Il des Grundbuchs

Hinweis

Grundbuch von Hechingen Nr. 380
Flurstiick Nr. 1054/50

bebaut mit Mehrfamilienwohnhaus mit laut Tei-
lungserklarung 9 Wohnungen

2-Zimmer-Eigentumswohnung Nr..5.im 1. Ober-
geschoss mit Kiiche; Bad mit WC,-Flur und Bal-
kon (Loggia)

Leerstand

kein Altlastenverdacht

im- Gemeinschaftseigentum._nach Augenschein
keine Hinweise

nichts bekannt

kein Eintrag.im Baulastenverzeichnis

auler Zwangsversteigerungsvermerk kein Ein-
trag

Bewertungsobjekt war nicht zuganglich, Be-
wertung erfolgt auf der Grundlage der Au-
Renbesichtigung
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1.2 Zusammenstellung wesentlicher Daten

Wertermittlungsstichtag 17.01.2025
Ortstermin 17.01.2025
Qualitatsstichtag 17.01.2025
Baujahr der Wohnanlage ca. 1968
Fiktives Baujahr 1979
Anzahl der Wohneinheiten 9
Grole der zu bewertenden Wohnung 35 m?
Eigentumswohnung Nr. 5

GrundstlcksgroRe 507 m?
Bodenrichtwert 290,00 €/m?
objektspezifisch angepasster Bodenwert 290,00 €/m?
Miteigentumsanteil 0,09229
Bodenwertanteil 13.569 €
Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre
Restnutzungsdauer 24 Jahre
Mietansatz Wohnung 11,20 €/m?
Jahresrohertrag 4704 €
Bewirtschaftungskosten ca. 21%
objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz 2,2%
Vorlaufiger Ertragswert 76.831€
Marktanpassung 0,80
Vorlaufiger, marktangepasster Ertragswert 61.465 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 0€
Ertragswert 61.465 €
Verkehrswert zum Wertermittiungsstichtag 17.01.2025 61.000 €

Uber Zubehér kann mangels Zutritts zum Bewertungsobjekt keine Feststellung

getroffen werden.
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2 ALLGEMEINES

Zweck des Gutachtens

Mitarbeit an diesem

Gutachten

Bewertungsobjekt

Bauliche Nutzung

Grundbuchrechtliche
Angaben

Bestandsverzeichnis

Eigentumer

Aktuelle Verkehrswertermittlung nach §194 BauGB im Rahmen der
Zwangsversteigerung

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

2-Zimmer-Eigentumswohnung Nr. 5 im 1. Obergeschoss:mit Kiiche,
Bad mit WC, Flur und Balkon (Loggia)

Das Bewertungsobjekt stand zum Wertermittlungsstichtag leer. Das
Bewertungsobjekt wurde vermutlich nur zu. Wohnzwecken genutzt.

Amtsgericht Sigmaringen
Gemeinde Hechingen
Grundbuch von Hechingen Nr..380

Eigentimer ist laut dem vorliegenden Grundbuchauszug vom
21.11.2024

Herr X
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Hausverwaltung

Ortsbesichtigung

Wertermittlungsstichtag

Qualitatsstichtag

Dokumente und
Informationen, die bei
der Wertermittlung zur
Verfiigung standen

Folgende Hausverwaltung ist nach Aktenlage bestellt:

Hausverwaltung Y

Die Ortsbesichtigung wurde nach schriftlicher Einladung vom
03.12.2024 am 17.01.2025 durchgefihrt. Anwesend waren:

Herr Z, Hausverwaltung Y
Herr Hans G. Beirow als 6buv Gutachter
Frau Andrea Beirow als zertifizierte Sachverstandige

Das Bewertungsobjekt war nicht zuganglich.

Der Ortstermin fand am 17.01.2025 statt. Dieser Tag ist der Werter-
mittlungsstichtag.

Die Recherche der wertrelevanten Merkmale des Bewertungsob-
jekts wurde am 07.03.2025 abgeschlossen:

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

Der.Qualitatsstichtag entspricht im vorliegenden Bewertungsfall dem
Wertermittlungsstichtag:

Vom-Auftraggeber/Gericht wurden mir folgende Unterlagen zur Ver-
fugung gestellt:

e Auszug-aus dem Grundbuch vom 21.11.2024
Folgende Unterlagen und Informationen wurden von mir angefordert:

e Lageplan aus dem Geoportal Baden-Wirttemberg

o Schriftliche Auskunfte der Stadt Hechingen vom 03.12.2024

e Auszug aus der Kaufpreissammlung des gemeinsamen Gut-
achterausschusses Hohenzollern bei der Stadt Hechingen vom
20.01.2025

e Auszug aus dem Bebauungsplan Zwolf Jauchert

e Grundbuchzentralarchiv Kornwestheim
o Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 14.05.1973
o Teilungserklarung vom 25.06.1973
o Aufteilungsplane 1. Obergeschoss mit Eigentumswohnung

Nr. 5 und Untergeschoss mit Kellerraum Nr. 5

o Lageplan

Vgl. § 2 Abs. 5 ImmoWertV 2021
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Rechtliche Grundlagen

Literatur

Unterlagen der Hausverwaltung

o Hausgeldabrechnung 2023

Wirtschaftsplan 2024

Beschlusssammlung ab 2021

Energieausweis

Schriftliche Auskiinfte zu anstehenden Sanierungen und
Vergleichsmieten

Lageinformation Datenportal on-geo . .GmbH Bestellung
Nr. 03255934

o O O O

Baugesetzbuch (BauGB)

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021) vom
14.07.2021

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

Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht
(Wohnungseigentumsgesetz) neugefasst durch Bekanntma-
chung vom 12.01.2021

Burgerliches Gesetzbuch (BGB)

Wohnflachenverordnung (WoFIV)

Gebaudeenergiegesetz GEG vom 08.08.2020

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

Wertermittlungsverfahren — Taschenkommentar, Bundesanzei-
ger Verlag 2016

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

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

Zeitschrift GuG Grundsticksmarkt und Grundstlickswert — Zeit-
schrift fir Immobilienwirtschaft und Bodenpolitik und Wertermitt-
lung, Kleiber/Jirgen Simon/Weyers/Thore Simon, Werner Ver-
lag bis aktuelle Ausgabe 2/2025
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Anmerkung

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

3.1.1 Makrolage

Basisdaten von Bundesland Baden-Wirttemberg
Hechingen Regierungsbezirk Tlbingen

Landkreis Zollernalb

Einwohner insgesamt? 19.475 (Stand: 31.12.2023)

Hechingen mit seinen acht Stadtteilen:liegt am Westrand der Schwabi-
schen Alb und ist die drittgroRte Stadt:im Zollernalbkreis. In Hechingen
und den Stadtteilen sind eine Vielzahl an Kindertagesstatten, teilweise mit
Kleinkindbetreuung verfligbar. Schulen sind:tber alle Schulformen vor-
handen. Die Universitatsstadt Tubingen ist liber die Bundesstralle B 27
gut erreichbar. Einkaufsmoglichkeiten:bestehen {ber den taglichen Be-
darf hinaus.

Der Freizeitwert ist durch die-Nahe von Schwabischer Alb, Schwarzwald
und Bodensee hoch.

Verkehrsanbindung Hechingen liegt verkehrsginstig an.den Bundesstrallen B 27 und B 32.
Uber die B.27 besteht eine gute Anbindung an das Oberzentrum Reutlin-
gen/Tibingen (ca. 26 km) und zur Metropolregion Stuttgart (ca. 63 km).
Die ‘Autobahn-A 81 ist in‘einer Entfernung von ca. 25 km erreichbar. Zug-
verbindungen sind Uber Tibingen nach Stuttgart sowie nach Sigmaringen
moglich.

Demografische Ent- Gemal} der Bevolkerungsvorausrechnung des Statistischen Landesamts

wicklung Baden-Wirttemberg?® wird der Stadt Hechingen von 2025 bis 2040 ein
moderates Wachstum von 2,5% prognostiziert. Dabei wird die Bevolke-
rung im_erwerbsfahigen Alter zwischen 20 und unter 65 Jahren um ca.
4,1% zuriickgehen, wahrend sich der Anteil der Alteren um prognostiziert
16,3% erhdhen wird.

2 https://www.statistik-bw.de/BevoelkGebiet/Bevoelkerung/01515020.tab?R=GS417031 [Eingesehen am 07.03.2025]
3 https://www.statistik-bw.de/BevoelkGebiet/Vorausrechnung/98015100.tab?R=GS417031 [Eingesehen am 07.03.2025]
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Gemal dem Wegweiser Kommune der Bertelsmann Stiftung ist die Stadt
Hechingen dem Demografietyp 4 und damit den stabilen Stadten und Ge-
meinden in landlichen Regionen zuzuordnen.

Quelle: Wegweiser Kommune, Bertelsmann Stiftung*

Hechingen ist Mittelzentrum. - Schwerpunkte im Bereich von Industrie und
Gewerbe bilden die Medizintechnik, die Nahrungsmittel- und die Textilin-
dustrie.

Hechingen weist eine tberdurchschnittliche Kaufkraft sowie eine unter-
durchschnittliche:SGB-II-Quote auf. Dies ist-ein Indikator fur den Wohl-
stand in einer Stadt bzw. Gemeinde. Der tberdurchschnittliche Anteil von
Hochqualifizierten am_Arbeitsort ist ein Hinweis auf die Bedeutung
Hechingens: als Wirtschaftsstandort.

4 https://www.wegweiser-kommune.de/daten/demografietypen+hechingen+2018+netzdiagramm [Eingesehen am
07.03.2025]
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3.1.2 Mikrolage

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

Erreichbarkeit der értlichen Versorgungseinrichtungen
Erreichbarkeit der Naherholungsgebiete und Grinanteil der Umge-
bung

gesellschaftliches Ansehen der Lage

Immissionslage

das kleinrdumige Stral3enbild und die groliraumige Quartierslage
Nutzungsdichte

klein- und grof3raumige Verkehrsanbindung

Das Bewertungsobjekt liegt am westlichen Stadtrand von Hechingen in ei-
nem Mehrfamilienwohnhaus mit-nach Teilungserklarung 9 Wohnungen.
Die Umgebungsbebauung wird durch Geschosswohnungsbau gepragt. Es
handelt sich um eine ruhige Wohnlage: Die Grunflachen um die Mehrfami-
lienwohnhauser sorgen fir eine Uberwiegend gute Durchgrinung des
Wohnumfelds. Naherholungsmaoglichkeiten sind-in wenigen Gehminuten
erreichbar. Ein Kindergarten ist in ca. 950.-m, eine Grundschule in ca.
1,4 km erreichbar.:Die Entfernung zum: Stadtzentrum betragt ca. 1,5 km.
Einkaufsmaoglichkeiten.des taglichen Bedarfs bestehen in ca. 1,8 km. Eine
Bushaltestelle ist in ca. 300 m erreichbar.

Parkplatze Zum Bewertungsobjekt gehort nach den mir vorliegenden Unterlagen kein
Pkw-=Stellplatz.- Parkmdglichkeiten sind im o6ffentlichen Stralienraum be-
grenzt verflgbar.

Immissionen Bei der Stauffenbergstralie handelt es sich um eine Wohngebietserschlie-
Rungsstrafle. Bei der Ortsbesichtigung konnte nur geringes Verkehrsauf-
kommen beobachtet werden. Es konnte keine Larmimmission festgestellt
werden.

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

Weitere Beeintrach- Es konnten keine weiteren Beeintrachtigungen festgestellt werden.
tigungen

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

8 https://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/
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3.1.3 Gesamtbeurteilung der Lage

Makrolage

Mikrolage

Gesamtbeurteilung
der Lage

Lagebeurteilung:

Infrastruktur gut
Uberregionale Verkehrsanbindung |gut
Demografische Entwicklung geringes  Bevolkerungswachstum

bei gleichzeitiger Uberalterung

Wirtschaftliche Entwicklung

gut

Immobilienmarkt

Seit dem 4. Quartal 2022 rucklaufige
Preise fiir Wohnimmobilien, die sich
aktuell -auf niedrigerem Niveau als|
vor der_Krise stabilisieren, teilweise
wieder 'leicht steigen. Es bestehen
weiterhin Unsicherheiten am Immo-
bilienmarkt:-u. a. wegen hdherer
Bauzinsen-als vor der Krise. Eine
Leitzinssenkung der EZB im Dezem-
ber 2024 hat nicht zu einem weiteren
Ruckgang ~der: Bauzinsen geflhrt,
Diese sind sogar leicht angestiegen,
zeigen sich-aber aktuell eher stabil,
Ob. die ‘erneute Leitzinssenkung im
Marz <2025 zu einer Zinssenkung
fuhrt, ist ungewiss. Geopolitische Ri-
siken und die negative Wirtschafts-
entwicklung in Deutschland sorgen
fur weitere Unsicherheiten am Im-

mobilienmarkt.

Die Makrolage iist insgesamt als gute bis mittlere Lage zu qualifizieren.

Aus-den zuvor beschriebenen Lagemerkmalen leitet sich insgesamt eine

mittlere Mikrolage ab.

Die Lagemerkmale werden in nachfolgenden Berechnungen wie folgt be-

rucksichtigt:

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

genschaftszinssatzes
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3.2 Rechtliche Gegebenheiten

Mietvertrage

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

Altlasten

Baurecht

Baulasten

Sonstiges

Abgabenrechtliche
Situation

Teilungserkldarung

Uber eine Vermietung des Bewertungsobjekts ist nichts bekannt. Das Be-
wertungsobjekt stand nach dem aufleren Eindruck zum Wertermittlungs-
stichtag leer.

In Abteilung Il des Grundbuchs liegt auRer dem Zwangsversteigerungs-
vermerk keine Eintragung vor.

Nach schriftlicher Auskunft der zustandigen Sachbearbeiterin bei der
Stadt Hechingen besteht kein Altlastenverdacht: Bei der Ortsbesichtigung
haben sich ebenfalls keine Hinweise ergeben.

Laut Auskunft der zustandigen Sachbearbeiterin bei der Stadt Hechingen
liegt das Bewertungsobjekt im: Geltungsbereich. des Bebauungsplanes
,LZWOIf Jauchert®, rechtsverbindlich seit 1966. Die Festsetzungen in die-
sem Plan sind nur noch teilweise lesbar:

dreigeschossige Bauweise
GRZ Grundflachenzahl-0,3
GFZ Geschossflachenzahl = 0,90

Laut Auskunft der zustdndigen Sachbearbeiterin bei der Stadt Hechingen
ist keine Baulast im Baulastenverzeichnis eingetragen.

Laut Auskunft der Stadt Hechingen liegt das Bewertungsobjekt nicht im
Geltungsbereich eines Sanierungsgebietes. Das Gebaude ist auch nicht
denkmalgeschiitzt.

Laut Auskunft der zustandigen Sachbearbeiterin bei der Stadt Hechingen
sind keine offentlich-rechtlichen Beitrage und nichtsteuerliche Abgaben
offen.

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

Gemal Teilungserklarung und Grundbuchauszug sind keine Sondernut-
zungsrecht eingeraumt.

7 Vgl. Wolfgang Kleiber: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, Zugriff am 31.1.2022 Kleiber digital > Teil V - Be-
sondere Immobilienarten > 2 Wohnimmobilien > 2.5 Eigentumswohnung > 2.5.1 Allgemeines > 2.5.1.1 Begriffe und
2.5.6 Sonderfalle > 2.5.6.2 Sondernutzungsrechte
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Nach BGH-Entscheidungen sind Fenster zwingend dem Gemeinschafts-
eigentum zuzuordnen.® Davon kann nur durch eine eindeutige und klare
Regelung in der Teilungserklarung abgewichen werden. Im Zweifel bleibt
die Gemeinschaft zustandig.

Der Beschlusssammlung ist mit Datum 25.05.2023 Folgendes zu entneh-
men:

Jedem Wohnungseigentiimer ist es nur unter folgenden-Voraussetzungen
gestattet, die Fenster, Rollladen und Balkontiiren'im rdumlichen Bereich
seiner Wohnung auf eigene Rechnung instand-zu-setzen und instand zu
halten:

Form und Farbe der Fenster, Rollladen und:-Balkontiiren:hach aul3en muis-
sen dem bisherigen Zustand entsprechen, damit sich die Optik des Ge-
béudes nicht verdndert. Als Rahmenmaterial ist Holz oder Kunststoff zu
verwenden. Die Fenster (oder die Balkontiir)-miissen einen U-Wert von
mindestens 0,95 einhalten.

Die Arbeiten miissen durch:-eine Fachfirma durchgefiihrt werden. Vor der
Durchfiihrung der Arbeiten ist in Textform die Zustimmung des Verwalters
zu beantragen und die positive Entscheidung in Textform abzuwarten. Im
Antrag muss die geplante Mal3nahme und der -beabsichtigte Ausflihrungs-
zeitraum genannt werden. Das Angebot eines Fachbetriebs ist dem An-
trag beizufiigen.-Der Eigentiimer muss im Antrag ferner erkldren, dass er
etwaige bei der Ausfiihrung der Arbeiten entstehende Schédden am Ge-
meinschaftseigentum unverziiglich.auf eigene Kosten beseitigen 14sst.

8 Siehe BGH, Urteil vom 25.10.2013 — V ZR 212712 und Urteil vom 02.03.2012 — V ZR 174/11
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3.3 Wiurdigung der rechtlichen Gegebenheiten

Mietvertrage

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

Altlasten

Baurecht

Teilungserklarung

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

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

Der Zwangsversteigerungsvermerk ist den personlichen Verhaltnissen
des Eigentimers geschuldet. Nach § 194 BauGB:sind diese bei der Er-
mittlung des Verkehrswertes nicht zu berucksichtigen und beeinflussen
somit den Verkehrswert nicht.

Nach Auskunft der zustandigen Sachbearbeiterin bei der Stadt Hechingen
liegt kein Altlastenverdacht vor. Ich-unterstelle damit Altlastenunbedenk-
lichkeit.

Die Baugenehmigung liegt - mir vor. Die ‘Rechtmaligkeit der Bebauung
kann somit unterstellt-werden.

Die Einhaltung in Bezug auf Auflagen wurde nicht Uberpruft und ist auch
nicht-Gegenstand einer Verkehrswertermittiung.

Fenster, Fenstertiren.und Rollladen sind grundsatzlich dem Gemein-
schaftseigentum zuzuordnen. Eine Anderung der Teilungserklarung und
deren Vollzug im'Grundbuch wurde nicht vorgenommen.

Entsprechend der Beschlussfassung vom 25.05.2023 unterstelle ich, dass
auch weiterhin die Wohnungseigentimergemeinschaft fir die Instandhal-
tung, Instandsetzung bzw. Modernisierung zustandig ist.
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3.4 Angaben der Hausverwaltung

Einsicht Unterlagen

Hausgeld

Erhaltungsriicklage

Sonderumlagen

Rickstand

Die wesentlichen Inhalte werden nachfolgend wiedergegeben:

Beim Hausgeld wird in umlageféhige und nicht umlagefahige Kosten un-
terschieden. Die nicht umlagefahigen Kosten hat der Eigentimer einer Ei-
gentumswohnung zu tragen. Die umlagefahigen Kosten:kénnen im Falle
einer Vermietung auf den Mieter umgelegt werden. Das ‘Hausgeld betragt
laut Wirtschaftsplan 2024:

Umlagefahige Kosten 814,90 €
Heizkosten 1.091,73 €
Nicht umlagefahige Kosten 544 13 €
Erhaltungsricklage 356,76 €
Hausgeld gesamt jahrlich inkl. Erhaltungsricklage 2.807,52 €
Hausgeld monatlich 233,96 €

Uber den aktuellen Stand der Erhaltungsriicklage zum 31.12.2023 ergibt
sich Uber den Miteigentumsanteil ein fiktiver Anteil von:

Stand Erhaltungsrucklage zum 45.291 € 14.278,89 €
Miteigentumsanteile Bewertungsobjekt

Wohnung Nr.:5 0,09229
Anteil Bewertungsobjekt 1.317,80 €

Die Gesamtzuflhrung aller. Miteigentiimer betragt nach dem aktuellen
Wirtschaftsplan-2024

Zufuhrung zur Erhaltungsricklage gesamt 3.865,68 €
Anteil Bewertungsobjekt 356,76 €

GemalR der mirvorliegenden Beschlusssammlung wurde 2023 eine Son-
derumlage zur Finanzierung der Wohnungsturen erhoben.

Eine weitere Sonderumlage ist flr die Dachsanierung geplant. Gemaf Be-
schlusssammlung vom 22.05.2024 werden die Kosten auf 26.890 € bezif-
fert. Davon soll eine Sonderumlage in Hohe von 20.000 € gemaR der Mit-
eigentumsanteile auf die Eigentiimer umgelegt werden. Ich verweise in
diesem Zusammenhang darauf, dass zum Wertermittlungsstichtag die
Dachsanierung noch nicht begonnen wurde. Ob die im Mai 2024 festge-
stellten Kosten tatsachlich ausreichen ist ungewiss. Das Risiko einer wei-
teren Sonderumlage wird im Liegenschaftszinssatz bertcksichtigt.

Der mir vorliegenden Beschlusssammlung war nichts Uber Rickstéande
beim Hausgeld zu entnehmen.
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3.5 Wirdigung der Angaben der Hausverwaltung

Grundsatzliches

Folgenden Unterlagen sind Ruckschlisse in Bezug auf gegenwartige
und zukinftige Kosten des Wohnungseigentums zu entnehmen:

Teilungserklarung
Beschlusssammlung
Wirtschaftsplan
Protokolle

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

Die Beschlusssammlung enthalt-alle von der Eigentimerversammlung
aufgestellten Beschliisse, die-auch flr den/Rechtsnachfolger verbindlich
sind.

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

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

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

Es stehen folgende, gréRere Instandsetzungen bzw. Modernisierungen
an:

e Flachdachsanierung
e Sanierung maroder Steigleitungen inklusive Zirkulationsleitung so-
weit erforderlich



2-Zimmer-Eigentumswohnung Nr. 5 = Stauffenbergstrafie 37 in 72379 Hechingen Flurstliick Nr. 1054/50

AZ: K 16/24
Seite 18 von 56

Angemessenheit Er-
haltungsriicklage

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

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

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

Die tatsachliche Zuflihrung zur Erhaltungsriicklage liegt weit unter dem
Ansatz der ImmoWertV 2021:

tatsachliche Zufiihrung 356,76 €
Zufiihrung nach ImmoWertV 2021 13,20 €/m? 35m? 462,00€
Differenz -105,24 €

Im vorliegenden Bewertungsfalliist die Zufiihrung zur Erhaltungsriicklage
zu gering bemessen. Es kommen die Instandhaltungskosten entspre-
chend der Anlage 3 ImmoWertV 2021 zum:-Ansatz.

9§19 Abs. 2 Nr. 4 WEG
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3.6 Grundsticksbeschreibung

Grundstiicksform

GrundstiicksgroRe

Topografie

ErschlieBung

Bodenbeschaffenheit

Ausrichtung des
Bewertungsobjektes

Das Bewertungsgrundstlck ist nahezu trapezférmig ausgeformt. Das
Bewertungsgrundstiick grenzt nicht an die ErschlieRungsstrafe Stauf-
fenbergstralle. Die ErschlieBung erfolgt tber einen FulRweg. Daran
grenzt das Bewertungsgrundstiick mit einer Lange:von.ca. 19 m an. Die
grofte Tiefe des Grundstuicks betragt ca. 31 m.

Laut Grundbuchangabe betragt die Grundsticksflache insgesamt
507 m2.

Das Bewertungsgrundstuck liegt weitgehend eben.

Das Grundstuck wird Uber die Stauffenbergstraf’e durch einen FuRweg
sowie den angrenzenden Gebauden begrenzt. Der Hauseingang erfolgt
Uber die Stauffenbergstral’e durch den FulBweg. Es wird davon ausge-
gangen, dass die ErschlieBung (z. B. Kanal,Wasser und Strom) Uber die
Stauffenbergstralle. verlauft.

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

Die Wohnung ist insgesamt nach Stiden ausgerichtet.
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3.7 Gebaudebeschreibung

Die Beschreibung der baulichen Anlagen beruht auf mir vorliegenden Un-

terlagen aus der Bauakte, Feststellungen bei der AuRenbesichtigung und
Vermutungen. Sie stellt keine vollstdndige Aufzéhlung von Einzelheiten
dar. Sie dient als Ubersicht. Soweit weitere Merkmale nicht in der Baube-
schreibung aufgefiihrt sind, bedeutet das nicht, dass:sie in der Bewertung

Es handelt sich um ein 3-geschossiges, voll unterkellertes Mehrfamilien-

reihenhaus. Im Gebdude Nr. 37 befinden sich laut:Teilungserklarung

Vorbemerkung
nicht bertcksichtigt wurden.
Gebaudeart
9 Wohnungen.
Baujahr / ca. 1968
Fertigstellung
Fiktives Baujahr 1979

Gemeinschaftseigentum

Bauweise und
wesentliche Aus-
stattung Gemein- Fundamente
schaftseigentum Ausfiihrung

Decken
Treppen
Haustlr

Fenster

Dach
Dachdeckung
Abwasserleitungen
Wasserleitungen
Elektroinstallation

Heizung

103 Wohnungen pro Etage

Mehrfamilienhaus, 3 Geschosse — 3-Spanner'®

Stahlbeton

Massivbau, Untergeschoss Stahlbeton, an-
sonsten Mauerwerk verputzt

Massivdecken Stahlbeton
Stahlbeton mit Kunststeinbelag

Aluminiumtir isolierverglast mit Seitenteil
mit Briefkastenanlage, erneuert ca. 2020

Klingel- und Tlrsprechanlage

PVC-Fenster isolierverglast @ 2006 mit
Kunststoffrollladen

Flachdach

vermutlich Bitumenschweiflbahnen
vermutlich Gussrohre

vermutlich verzinkte Stahlrohre
Hauptverteilung aus dem Baujahr
Unterverteilung unbekannt

Ol-Gas-Zentralheizung 2019 vermutlich mit
zentraler Warmwasserbereitung
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AuRenanlagen

Einfriedung Uberwiegend keine
Befestigungen Hauszugang asphaltiert
Garagen auf Bewertungsgrundstilick keine
Weitere Kfz-Stellplatze auf Bewertungsgrundstiick keine
Gartengestaltung Uberwiegend Rasenflachen

Sondereigentum/Teileigentum

Wesentliche
Ausstattungsmerk-
male der Wohnung

Zustand, Bauman-
gel/Bauschaden

Die Wohnung Nr. 5 steht nach Angabe der Hausverwaltung leer. Das Be-
wertungsobjekt war nicht zuganglich. Eine Beschreibung der Ausstattungs-
merkmale ist deshalb nicht moglich.

Es ist unbekannt, ob das Bewertungsobjekt mit einer Einbaukliche ausge-
stattet ist.

Zum Bewertungsobjekt gehort:gemal Grundbuchauszug und der vorlie-
genden Teilungserklarung ein Kellerraum-im Untergeschoss.

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

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

Zustand / Schaden Gemeinschaftseigentum

Bei~der Ortsbesichtigung konnten nach Augenschein keine wesentlichen
Instandhaltungsrickstande festgestellt werden.

Gemal Beschlusssammlung stehen folgende Sanierungen an:
e Flachdachsanierung
e Sanierung maroder Steigleitungen inklusive Zirkulationsleitung soweit

erforderlich

Schimmelbildung konnte nicht festgestellt werden. Es gab keine Hinweise
auf Hausschwamm oder umweltschadigende Substanzen.

Zustand / Schiaden Sondereigentum

Uber den Zustand und ggf. Schaden in der Wohnung Nr. 5 ist mangels
Zutritt zum Bewertungsobjekt nichts bekannt.
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Energetischer
Zustand

Aufteilung der
Wohnflache

Es wurde mir ein Energieausweis vorgelegt:

Aussteller Minol Messtechnik, Leinfelden-Echterdin-
gen

Ausstellungsdatum 12.02.2018

Gultig bis 12.02.2028

Endenergieverbrauch 161 kWh/(m?*a)

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

¢ Austausch einer alten Heizkesselanlage, die mit fliissigen oder gasfor-
migen Brennstoffen beschickt wird (§ 72.GEG)

¢ Dammung der obersten Geschossdecke (§ 47 GEG)

o Dammung von Warmeverteilungs--und Warmwasserleitungen (§ 71
GEG)

Nach dem Gebaudeenergiegesetz 2020 bestehen fir Heizkessel folgende
Nachrustpflichten:

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

e gleiches gilt furentsprechende Heizkessel, die nach dem 01.01.1991
eingebaut oder aufgestellt- wurden hach dem Ablauf von 30 Jahre

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

Beim Ortstermin wurde Folgendes festgestellt:

¢ Olzentralheizung wurde nach Angabe der Hausverwaltung 2019 erneu-
ert

e .im Untergeschoss waren die warmefuhrenden Leitungen soweit zu-
ganglich warmegedammt

e eine Warmedammung des Flachdaches (oberste Geschossdecke)
kann unterstellt werden

Die Aufteilung kann dem Aufteilungsplan in der Anlage entnommen wer-
den. Eine Wohnflachenberechnung liegt mir nicht vor. Ich habe die wohn-
lich nutzbare Flache Uberschlagig anhand der Plane und einer fir die Ver-
kehrswertermittiung ausreichenden Genauigkeit auf der Grundlage der
Wohnflachenverordnung WoFIV ermittelt. Balkone und Loggien werden
nach § 4 Abs. 4 WoFIV mit 25% der Grundflache hdchstens jedoch mit 50%
angerechnet. Eine Anrechnung zu 50% kommt nach gangiger Wertermitt-
lungspraxis nur bei besonders guten Lagen oder besonders aufwandiger
Gestaltung in Betracht, wenn dadurch ein hdherer als der Ubliche Wohn-
wert erreicht wird. Im vorliegenden Bewertungsfall gehe ich von einem (b-
lichen Wohnwert aus.
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Putzabzug
Wohnung Nr. 5  Faktor Breite Tiefe  Flache -3% Nettoflache
Flur 1,00 1,25 1,70 213m?  -0,06 m? 2,07 m?
Kiiche 1,00 210 1,80 378m* -0,11m? 3,67 m?
abziglich Kamin -1,00 0,45 045 -0,20m? -0,20 m?
Bad 1,00 2,70 125 338m* -0,10m? 3,28 m?
Schlafen 1,00 2,70 494 13,34 m?> -040m> 12,94 m?

1,00 0,80 0,96 0,77 m? -0;02'm? 0,75 m?
Wohnen / Essen 1,00 3,50 3,36 11,76 m? =0,35 m? 11,41 m?

Loggia 0,25 270 150 1,01 m? -0,03 m? 0,98 m?
Wohnflache 34,90 m?
gerundet 35,00 m?

Gemal der Teilungserklarung wird die Wohnflache mit-36 m? angegeben.
Die Differenz resultiert aus einer Anrechnung der Loggia zu 50%.

Ich verweise in diesem Zusammenhang auf:die ‘aktuelle Rechtsprechung
des BGH, wonach die tatsachlichen Flachenverhaltnisse entsprechend der
WoFIV maBgeblich sind."" Im Falle einer Vermietung wiirde die Wohnflache
aus der Teilungserklarung einer Uberpriifung nicht standhalten.

Eine weitere Problematik ergibt sich-bei der-Abrechnung von Betriebskos-
ten, die nicht auf:der tatsachlichen Wohnflache 'beruht. Auch hier stellt der
BGH auf die tatsachliche Wohnflache ab.

Eine nicht den tatsachlichen Gegebenheiten entsprechende Wohnflache
kénnte je nach Berechnung auch-Auswirkungen auf die Miteigentumsan-
teile der einzelnen Miteigentimer-haben und eine Anderung der Teilungs-
erklarung und der. Grundbticher zur Folge haben.

Der nachfolgenden Ertragswertberechnung lege ich die von mir ermittelte
Wohnflache sowie die:Miteigentumsanteile gemal® dem Grundbuch zu-
grunde.

1 Siehe BGH-Urteile VIl ZR 266/14 und VIl ZR 261/06 unter https://juris.bundesgerichtshof.de/cgi-bin/rechtspre-
chung/list.py?Gericht=bgh&Art=en&Datum=Aktuell&Sort=12288
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3.8 Objektbeurteilung

Bausubstanz

Funktionalitat des
Bewertungsobjekts

Zustand /
Instandhaltung

Modernisierung

Das Mehrfamilienhaus ist in Massivbauweise errichtet. Die Bausubstanz
ist nach Augenschein in einem durchschnittlichen Erhaltungszustand.
Eine verbindliche Beurteilung der Bausubstanz lasst sich durch die Inau-
genscheinnahme jedoch nicht ableiten.

Das Bewertungsobjekt bezeichnet mit Wohnungsnummer 5 befindet sich
im 1. Obergeschoss. Es handelt sich um eine 2-Zimmer-Wohnung. Zu
der Wohnung gehdrt ein Kellerraum im Kellergeschoss.

Ein barrierefreier Zugang ist mangels eines-Aufzugs nicht mdglich.

Der Grundriss der Wohnung ist gemafi ‘dem. Aufteilungsplan zweckma-
Rig.

Gemeinschaftseigentum

Das Mehrfamilienwohnhaus weist -nach Augenschein insgesamt einen
durchschnittlichen - Erhaltungszustand auf.-Kleinere Instandhaltungsar-
beiten kdnnenvoraussichtlich-durch die Erhaltungsricklage gedeckt wer-
den.

Gemal Auskunft der.zustandigen Sachbearbeiterin bei der Hausverwal-
tung wurde 2024 eine Flachdachabdichtung vergeben. Zum Wertermitt-
lungsstichtag war diese jedoch:noch nicht begonnen. Des Weiteren steht
gemal Beschlusssammlung mit Datum vom 22.05.2024 ein Austausch
der kompletten Steigleitungen inklusive der Zirkulationsleitung soweit er-
forderlich an.:Die Kosten sollen nach dem tatsachlichen Aufwand berech-
net werden.-Ich bericksichtige dieses Kostenrisiko in der Ableitung des
objektspezifischen Liegenschaftszinssatzes.

Wohnung Nr. 5

Die Wohnung Nr. 5 konnte nicht besichtigt werden. Das hieraus entste-
hende Risiko berlcksichtige ich Uber einen zusatzlichen Marktanpas-
sungsabschlag.

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

Gemal Auskunft der zustandigen Sachbearbeiterin bei der Hausverwal-
tung wurden folgende Modernisierungen durchgefuhrt:

e Erneuerung der Olzentralheizung 2019
e Einbau einer neue Haustur 2020
e Erneuerung der Wohnungseingangstiren mit Schallschutz 2024
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Energetische
Eigenschaften

Vermietbarkeit

Vermarktbarkeit

Die Gebaudehille entspricht mit Ausnahme der erneuerten Fenster und
der Haustir nicht mehr den heutigen energetischen Anforderungen. Es
besteht Modernisierungsbedarf in Bezug auf den baulichen Warme-
schutz.

Laut vorliegendem Energieausweis liegt der Endenergieverbrauchs-
kennwert des Gebaudes bei 161 kWh / (m? x a) und-somit in der Ener-
gieeffizienzklasse F.

Eine Nachrustpflicht gemall dem Gebaudeenergiegesetz konnte nicht
festgestellt werden.

Die Vermietbarkeit fur kleine Wohnungen ist allgemein als gut einzustu-
fen.

Das Bewertungsobjekt war nicht-zuganglich. Ob zum Wertermittlungs-
stichtag eine Vermietung zu marktiblichen Mieten méglich ist, ist unbe-
kannt. Das daraus resultierende Risiko wird Uber einen zusatzlichem
Marktanpassungsabschlag berucksichtigt.

Die Nachfragesituation lasst auf eine durchschnittliche Vermarktbarkeit
schlieffen. Aufgrund der -Unzuganglichkeit des Bewertungsobjekts und
der daraus resultierenden Risiken gehe ich von einer eher erschwerten
Vermarktbarkeit aus.
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4 WERTERMITTLUNG

4.1 Verfahrenswahl

Wertermittlungs-
verfahren

Begriindung der
Verfahrenswahl

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

Im Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert:aus einer ausrei-
chenden Anzahl von Kaufpreisen solcher Grundsticke ermittelt, die mit
dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend - Gbereinstimmende
Grundstiicksmerkmale (z.B. Lage, Baujahr, GréRRe, Bauart, Ausstattung
und Zustand) aufweisen. Daneben kann.-der-Vergleichswert auch aus
geeigneten Vergleichsfaktoren abgeleitet werden. Der Bodenwert ist in
der Regel durch das Vergleichswertverfahren zu ermitteln.

Im Ertragswertverfahren wird derVerkehrswert auf der Grundlage
marktublich erzielbarer Ertrage ermittelt. Aus diesem Grund wird dieses
Verfahren vorzugsweise bei-Grundstiicken angewandt, die auf eine Ver-
mietung hin _ausgerichtet sind oder unter Renditegesichtspunkten ge-
handelt werden. Dieses trifft z.B. bei vermieteten Mehrfamilienhausern
und gemischt genutzten Grundstiicken zu.

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

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

Far die Anwendung des in der ImmoWertV 2021 normierten Vergleichs-
wertverfahrens stellt der gemeinsame Gutachterausschuss Hohenzol-
lern Kaufpreise von Vergleichsobjekten zur Verfigung. Die Angaben zu
den Vergleichsobjekten weisen zu geringe Angaben Uber die Ausstat-
tung und Beschaffenheit der Vergleichsobjekte aus. Zudem stammen
diese Uberwiegend aus dem Jahr 2022 und weisen dariber hinaus noch
eine Preisspanne von 756 bis 2.254 €/m? auf. Uber das Bewertungsob-
jekt liegen keine Angaben zur Ausstattung vor.

Das Sachwertverfahren ist nicht geeignet. Die Herstellungskosten der
im Sondereigentum befindlichen Wohnung lassen sich nur schwer be-
stimmen und von der Ubrigen Substanz der Wohnanlage trennen.
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Insofern wird im vorliegenden Fall der Verkehrswert mittels des Ertrags-
wertes abgeleitet.

Die vorliegenden Vergleichspreise werden zur Plausibilisierung des aus
dem Ertragswert abgeleiteten Verkehrswerts herangezogen.
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4.2 Bodenwert

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

Der Gutachterausschuss benennt folgende zugrunde liegende Daten des
Richtwertgrundstiicks:

12 https://www.gutachterausschuesse-bw.de/borisbw/?lang=de
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Die Bodenrichtwerte sind Durchschnittswerte der unmittelbaren Umge-
bungsbebauung. Diese Werte sind hinsichtlich der wertrelevanten Merk-
male zu Uberprifen und ggf. anzupassen.

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

Lage

Das Bewertungsgrundstlick entspricht weitgehend- der Lagequalitat der
Uberwiegenden Zahl der Vergleichsgrundsticke. Eine Anpassung flur die
Lage halte ich nicht fur erforderlich.

Grolke

Das Bewertungsgrundstuck weicht geringflgig-von der GroRe des Richt-
wertgrundstiickes ab. Der Gutachterausschuss hat keine Umrechnungsko-
effizienten ermittelt. Eine Anpassung fur die Grofde halte ich nicht fur erfor-
derlich.

Ausformung

Das Bewertungsgrundsttick ist nahezu trapezférmig, fir die Bebauung je-
doch nicht nachteilig'ausgeformt. Eine Anpassung fiur die Ausformung halte
ich nicht fur erforderlich.

Bauliche Nutzung

Das Richtwertgrundstiick weist eine Grundflachenzahl von 0,3 auf. Dies
entspricht den Angaben im_Bebauungsplan. Eine Geschossflachenzahl
wurde fur das Richtwertgrundstick nicht festgelegt. Eine Anpassung fir die
bauliche Nutzung ist nicht vorzunehmen.

Topografie

Das Bewertungsgrundsttick liegt weitgehend eben. Eine Anpassung fir die
Topografie halte ich nicht fir erforderlich.

Konjunkturelle Anpassung
Die Bodenrichtwerte wurden zum 01.01.2023 ermittelt. Eine Anpassung ist

aufgrund der Aktualitat und der Lage auf dem Immobilienmarkt nicht vor-
zunehmen.
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Objektspezifisch
angepasster Boden-
wert

Anpassung des Bodenrichtwertes:

Kriterium Beurteilung Faktor
1. Lage Wohngebietsstrale 1,00
2. Grolke durchschnittlich 1,00
3. Ausformung trapezférmig, nicht nachteilig 1,00
4. bauliche Nutzung Korrekturfaktor 1,00
5. Topografie leichte Hanglage 1,00
6. Konjunkturelle Anpassung 1,00
Anpassungsfaktor 1,00

Bodenwertaufteilung

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

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

Flst. Nr. Grolke €/m? Anpassung Bodenwert Anteil Bodenwertanteil
1054/50 Bauland 507 m2-290,00 €/m? 1,00 147.030 € 0,09229 13.569 €
objektspezifisch angepasster Bodenwertanteil 13.569 €
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4.3 Ertragswertverfahren

Quelle: ImmoWertA

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

Mieten Fur die Ertragswertberechnung wird die marktiblich erzielbare Miete zu
Grunde gelegt.

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

Eigene Mietdaten

Aus der eigenen Mietdatensammlung liegen: 11 Vergleichsmieten aus
Hechingen und Umgebung vor. Es erfolgt eine Ausreil3erbereinigung tber
die einfache Standardabweichung.™

Vergleichsobjekt Wohnfldche Nettokaltmiete AusreilRerbereinigung
Nr. 1 62 m? 10,32 €/m? 10,32 €/m?
Nr. 2 168.m? 11,25 €/m? 11,25 €/m?
Nr. 3 23 m? 13,04 €/m? 13,04 €/m?
Nr. 4 127 m? 7,83 €/m?

Nr. 5 77 m? 10,91 €/m? 10,91 €/m?
Nr. 6 55.m? 13,18 €/m? 13,18 €/m?
Nr. 7 60 m? 9,17 €/m?

Nr. 8 83 m? 11,69 €/m? 11,69 €/m?
Nr. 9 50 m? 13,00 €/m? 13,00 €/m?
Nr. 10 34 m? 13,97 €/m? 13,97 €/m?
Nr. 11 65:m? 16,15 €/m?

im Mittel 73 m? 11,87 €/m? 12,17 €/m?
Standardabweichung 2,33 €/m? 1,30 €/m?
unterer Wert 9,54 €/m?

oberer Wert 14,20 €/m?
Variationskoeffizient 0,11

Der Variationskoeffizient gibt Auskunft Gber die Glte der Datenauswahl. Je
grofRer der Wert, umso starker ist die Streuung und folglich umso inhomo-
gener die Grundmenge. Bei einem Wert von 0,11 kann von einer noch gu-
ten Auswahl an Vergleichsmieten ausgegangen werden.

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

on-geo Vergleichsmieten und -preise fiir Wohnimmobilien

13379 Hechinden. Stauffenherastr
2379 Hechingen, Stauffenbergstr. 3 geoport

Informationan zur Lags

Hechingan

Objektangaben
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Zusammenstellung der Mietpreisinformationen

von bis gewahlt
Eigene Mieten 7,83 €/m? 16,15 €/m? 12,17 €/m?
on-geo Vergleichsmiete 9,36 €/m? 12,35 €/m? 10,75 €/m?
Wohnpreisschatzung.de 6,38 €/m? 22,63 €/m? 9,81 €/m?
im Mittel 10,91 €/m?

Die ermittelte, durchschnittlich erzielbare marktibliche-Miete ist entspre-
chend der mietpreisbestimmenden Determinanten Art; GroRe; Ausstattung,
Beschaffenheit und Lage auf das Bewertungsobjekt anzupassen. Die Ge-
wichtung der Wohnwertmerkmale sowie die Schatzung der Zu- und Ab-
schlage basiert auf Droge.'® Die Anpassung der WohnungsgroRe erfolgt
nach der Formel von Streich!” s 2™ """ Diese berlicksichtigt, dass
mit zunehmender m2-Zahl die m?-Miete in-der Regel:-bis zu einer gewissen
WohnungsgréRe abnimmt, dann gleich bleibt oder sogar wieder steigt.

Die Ausstattung und Beschaffenheit des Bewertungsobjekts ist unbekannt.
Eine Anpassung in Bezug ‘auf die genannten Merkmale kann somit nicht
erfolgen. Die objektspezifisch angepasste Nettokaltmiete leite ich wie folgt

ab:

Eigentumswohnung Nr. 5 10,91 €/m?
Anpassung Anpassungsfaktor Gewichtung Anteile
Art 1,00 5% 0,55 €/m?
Grole 1,28 10% 1,40 €/m?
Ausstattung 1,00 50% 5,46 €/m?
Beschaffenheit 1,00 10% 1,09 €/m?
Lage 1,00 25% 2,73 €/m?
marktiibliche Nettokaltmiete 11,23 €/m?
gerundet 11,20 €/m?

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

kosten ordnungsgemafe Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung marktiblich ent-
stehenden:jahrlichen Aufwendungen zu berlicksichtigen, die nicht durch
Umlagen oder sonstige Kostenubernahmen gedeckt sind. Dies sind die Ver-
waltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die
Betriebskosten. Die Kostenansatze sind der Anlage 3 ImmoWertV 2021 zu
entnehmen. Die Kostenansatze sind jahrlich entsprechend Anlage 3 Nr. I
ImmoWertV 2021 anzupassen.

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

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

16 Siehe Droge S. 242 ff.

7 Dto. S. 245

'8 Siehe Wolfgang Kleiber: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, Kleiber digital > Teil V - Besondere Immobilienar-
ten > 2 Wohnimmobilien > 2.5 Eigentumswohnung > 2.5.4 Ertragswertverfahren > 2.5.4.3 Bewirtschaftungskosten
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Verwaltungs-
kosten

Instandhaltungs-
kosten

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

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

Die jahrliche Anpassung der Bewirtschaftungskosten muss nach Anlage 3
Nr. [Il ImmoWertV 2021 mit dem Prozentsatz erfolgen, um den sich der vom
Statistischen Bundesamt festgestellte Verbraucherpreisindex flir-Deutsch-
land flr den Monat Oktober 2001 gegentber demjenigen fir. den Monat Ok-
tober des Jahres, das dem Stichtag der Ermittlung des:Liegenschaftszins-
satzes vorausgeht, erhdht oder verringert hat. Der Stichtagist entsprechend
dem Grundstlcksmarktbericht der 01.01.2023. Somit sind die Bewirtschaf-
tungskosten 2023 anzusetzen. Diese beruhen auf der Anpassung entspre-
chend dem Monat Oktober 2022.

Der gemeinsamer Gutachterausschuss Hohenzollern hat Liegenschafts-
zinssatze abgeleitet. Es ist die Modellkonformitat zu beachten.

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

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

jahrlich je Eigentumswohnung 404 €
tatsachlich It. Abrechnung 333,33 €
nach:iImmoWertV 2021 404,00 €
Differenz 70,67 €

Im-vorliegenden Bewertungsfall werden aus Griinden der Nachhaltigkeit die
Verwaltungskosten gemafR Anlage 3 ImmoWertV 2021 in Ansatz gebracht.

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

Die Instandhaltungskosten umfassen sowohl die fir die laufende Unterhal-
tung als auch die fir die Erneuerung einzelner baulicher Teile aufzuwenden-
den Kosten und sind hinsichtlich der Hohe mit ihrem langjahrigen Mittel zu
bericksichtigen. Zur Instandhaltung gehéren grundsatzlich auch die Schén-
heitsreparaturen. Sie sind jedoch nur dann anzusetzen, wenn sie vom Ei-
gentumer zu tragen sind.
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Nach Anlage 3 ImmoWertV 2021 betragen diese fir das Jahr 2023:

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

Im vorliegenden Bewertungsfall erscheint die jahrliche Ricklagenzufiihrung
nicht ausreichend und somit auch nicht nachhaltig zu._sein. Aus diesem
Grund werden die Instandhaltungskosten entsprechend. .Anlage 3 Im-
moWertV 2021 angesetzt.

Betriebskosten Betriebskosten sind grundstlicksbezogene Kosten, Abgaben-und regelma-
Rige Aufwendungen, die fir den bestimmungsgemaflen Gebrauch des
Grundstlicks anfallen. Diese sind nur_zu berticksichtigen, soweit sie nicht
vom Eigentimer umgelegt werden kdnnen. Eine Aufstellung der umlagefa-
higen Betriebskosten fir Wohnraum enthalt § 2 der Betriebskostenverord-
nung'. In der Regel verbleibt ein geringer Betrag-beim Eigentiimer. Dieser
wird auf 0,5% des Rohertrags geschatzt.

Mietausfallwagnis Das Mietausfallwagnis:ist das Risiko einer Ertragsminderung, die durch un-
einbringliche Zahlungsrtickstande ‘von Mieten, Pachten und sonstigen Ein-
nahmen oder durch voribergehenden Leerstand von Grundstiicken oder
Grundstlcksteilen-entstehen, die zur Vermietung oder Verpachtung oder
sonstigen Nutzung bestimmt sind.

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

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

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

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

tungskosten
Instandhaltung 35,00 m? 13,20 € 462 €
Verwaltung 1 404,00 € 404 €
Nicht umlegbare Betriebskosten 0,5% 4,704 € 24 €
Mietausfallwagnis 2,0% 4.704 € 94 €
21% 984 €

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

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

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

Der gemeinsame Gutachterausschuss Hohenzollern hat Liegenschaftszinssatze abgeleitet. Es ist
der objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz aus den Risiken und Chancen des Bewer-
tungsobjekts zu ermitteln:

Quelle:"Grundsticksmarktbericht:2024 Gemeinsamer Gutachterausschuss Hohenzollern

Im vorliegenden Bewertungsfall I&sst sich die Spanne auf 1,7% bis 2,8% eingrenzen. Fur die
Wohnungsgréfie des Bewertungsobjekt ergibt sich aus der Formel des Gutachterausschusses
ein mittlerer Liegenschaftszinssatz in Hoéhe von 2,2%.
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Ausgehend vom Mittelwert 2,2% wird der Liegenschaftszinssatz fir das Bewertungsobjekt wie
folgt objektspezifisch angepasst:

Eingrenzung des Liegenschaftszinssatzes Spanne
1,7% - 2,8%
Kriterien Beschreibung Einordnung gewahlt
Makrolage gut-durchschnittlich [untere-mittlere Bandbreite 2,00%
Mikrolage durchschnittlich mittlere Bandbreite 2,20%
Objektgroflie durchschnittlich mittlere Bandbreite 2,20%
Instandhaltungsrisiko durchschnittlich mittlere Bandbreite 2,20%
Modernisierungsrisiko  [erhoht obere Bandbreite 2,50%
Vermietbarkeit sehr gut untere Bandbreite 1,70%
Vermarktbarkeit erschwert mittlere Bandbreite 2,50%
Energiestandard durchschnittlich mittlere Bandbreite 2,20%
Mittelwert 2,19%
Zu- / Abschlag fur besondere Risiken / Chancen 0,00%
objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz 2,19%
gerundet 2,20%
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Gesamt- und
Restnutzungs-
dauer

Modifizierte Rest-
nutzungsdauer
nach
Modernisierung

Nach Anlage 1 ImmoWertV 2021 betragt die Gesamtnutzungsdauer fir
Wohngebaude 80 Jahre. Der zustéandige Gutachterausschuss hat in sei-
nem Modell zur Ableitung der Liegenschaftszinssatze eine Gesamtnut-
zungsdauer nach Anlage 3 der Sachwertrichtlinie angegeben.

Danach ist fir Mehrfamilienwohnhauser eine Gesamtnutzungsdauer von
durchschnittlich 70 Jahren anzunehmen. Dies erachte ich auch im vorlie-
genden Fall fir sachgerecht.

Aufgrund der durchgeflihrten Modernisierungen-ist.eine dadurchbedingte
Verlangerung der Restnutzungsdauer nach dem Modell nach Anlage 2

ImmoWertV 2021 in Verbindung mit Anlage 2 Tabelle |.3.ImmoWertA zu
ermitteln.

Modernisierungen, welche nahe am Wertermittlungsstichtag (ggf. fiktiv)
ausgefuhrt wurden, sind in voller Punktzahl zu beriicksichtigen. Liegen die
Malnahmen weiter zurlck, ist zuprifen, ob.nicht weniger als die maximal
zu vergebenden Punkte anzusetzen sind. VWWenn nicht modernisierte Bau-
elemente noch zeitgemalen Anspriichen-gentgen; sind mit einer Moder-
nisierung vergleichbare Punkte zu vergeben.
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Aus der ermittelten Modernisierungspunktzahl ergibt sich die Restnut-
zungsdauer der-baulichen Anlage unter Nutzung der Formel

HND=axg—t’%-bmlter+chND

wobei RND=Restnutzungsdauer: GND=Gesamtnutzungsdauer

auf der Grundlage der zugrunde gelegten Gesamtnutzungsdauer und des
Alters der baulichen Anlage.

Fir die Variablen a, b und ¢ sind die Werte der Tabelle 3 zu verwenden.
Dabei ist zu beachten, dass Modernisierungen erst ab einem bestimmten
Alter der baulichen Anlagen Auswirkungen auf die Restnutzungsdauer ha-
ben. Aus diesem Grund ist die Formel in Abhangigkeit von der anzuset-
zenden Gesamtnutzungsdauer erst ab einem bestimmten Alter (relatives

Alter) anwendbar. Das relative Alter wird nach der folgenden Formel er-
mittelt:
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Liegt das relative Alter unterhalb des in der Tabelle 3 angegebenen Wer-
tes, gilt fur die Ermittlung der Restnutzungsdauer die Formel:
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Tabelle 3: Angabe der Variablen a, b, ¢ und des relativen Alters fir die Anwendung der

Formel zur-Ermittlung der Restnutzungsdauer.

Im vorliegenden-Bewertungsfall bewerte ich die Modernisierungen wie

folgt:

Modernisierung max. | Alter der Mod. |Punkte im

Punkte |in Jahren Bewertungsfall

Dacherneuerung-/ Warmedammung 4
Modernisierung.der Fenster und Tiren 2 8 2,0
Madernisierung der Leitungssysteme 2
Modernisierung der Heizungsanlage 2 6 2,0
Warmedammung der AuBenwande 4
Modernisierung von Badern 2 17 0,0
Modernisierung Innenausbau 2 17 1,0
Verbesserung der Grundrissgestaltung 2
|Modernisierungspunkte gesamt 5,0
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Ertrags-
vervielfiltiger

Zum Wertermittlungsstichtag ergibt sich ein Gebaudealter und ein relati-

ves Alter wie folgt:

Wertermittlungsstichtag 2025
- Ursprungsbaujahr 1968
= Alter (Jahre) 57
Alter (Jahre) - hochstens GND - 57
+  Gesamtnutzungsdauer 70
= relatives Alter 81%

Unter Berlcksichtigung der festgestellten Modernisierungspunkte und
den Variablen nach Tabelle 3 ergibt sich folgende modifizierte Restnut-

zungsdauer:

Restnutzungsdauer = 0,6725 < 'x % -4,4578 x

Restnutzungsdauer =  24-Jahre

Dies fuhrt zu einem fiktiven Baujahr
Wertermittlungsstichtag 2025

+  modifizierte Restnutzungsdauer 24 Jahre

- Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre

= fiktives Baujahr 1979

57

+ 1,0850 x

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

des Liegenschaftszinssatzes kapitalisiert:

e
q"*(q—1)
q = 1+p
p = Liegenschaftszinssatz
n = Restnutzungsdauer

Der Vervielfaltiger liegt im vorliegenden Bewertungsfall bei:

Restnutzungsdauer 24 Jahre
Liegenschaftszinssatz 2,20%
Vervielféltiger 18,4923

70
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4.3.2 Marktanpassung

Im vorliegenden Bewertungsfall ist aufgrund der Unzuganglichkeit des Bewertungsobjekts eine zu-
satzliche Marktanpassung nach § 7 Abs. 2i. V. m. § 35 Abs. 3 Satz 2 ImmoWertV 2021 vorzuneh-
men. Diese erfolgt aufgrund der mit dem Bewertungsobjekt verbundenen Risiken mangels Zutritts
mit einem Anpassungsfaktor von 0,80.

Hinweis: Ob der Marktanpassungsabschlag ausreichend bemessen ist, ist:aufgrund zahlreicher
Unsicherheiten ungewiss. Somit verbleibt ein Restrisiko.
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4.3.3 Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

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

besonderen Ertragsverhaltnissen

Baumangeln und Bauschaden

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

Bodenschatzen

grundstlicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Ol wWN =

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sind durch -marktibliche Zu- und Ab-
schlage zu berlcksichtigen.
Beseitigungskosten fiir Instandhaltungsriicksténde / erforderliche Modernisierungen

Im vorliegenden Bewertungsfall konnte die Wohnung ‘nur-von aufen-besichtigt werden. Ob
Bauschaden oder Baumangel in der Wohnung vorhanden sind, ist unbekannt.

Am Gemeinschaftseigentum habe ich keine Bauschaden oder Baumangel festgestellt.

Weitere wertbeeinflussende Umstande

Weitere wertbeeinflussende Umstande sind nicht bekannt.
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4.3.4 Ertragswert

Marktiiblicher Mietertrag Mietflache €/m? Miete
Wohnung Erdgeschoss 35,00 m? 11,20 € 392 €
Rohertrag /Monat 392 €
Jahresrohertrag 4.704 €
Bewirtschaftungskosten p.a.
Instandhaltung 35,00 m? 13.20. € 462 €
Verwaltung 1 404,00 € 404 €
Nicht umlegbare Betriebskosten 0,5% 4704 € 24 €
Mietausfallwagnis 2,0% 4704 € 94 €
21% 984 €
Jahresrohertrag 4704 €
- Bewirtschaftungskosten 21% 984 €
= Jahresreinertrag 3.720 €
- Bodenwertverzinsung 2,20% 13.569.€ 299 €
= Reinertragsanteil der baulichen Anlagen 3.421€
Restnutzungsdauer 24 Jahre
objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz 2,20%
x Ertragsvervielfaltiger 18,4923
= vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen 63.262 €
+ objektspezifisch angepasster Bodenwertanteil 13.569 €
vorlaufiger Ertragswert 76.831 €
x zusatzliche Marktanpassung="im vorliegenden Bewertungsfall: 0,80
= marktangepasster vorlaufiger Ertragswert 61.465 €
+ Besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale 0€
= Ertragswert 61.465 €
gerundet 61.000 €
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4.3.5 Plausibilisierung des Verkehrswertes

Vom zustandigen Gutachterausschuss liegen mir Vergleichspreise aus der Kaufpreissammlung
vor. Diese passe ich mit dem DESTATIS Hauserpreisindex fur Eigentumswohnungen auf den Wer-
termittlungsstichtag (WES) wie folgt an:

Hauserpreisindex

Kaufdatum “WES " Vergleichspreis

Vergleichspreis 1 19.04.2022 Mehrfamilienwohnhaus 2.254 € 167,8 155,0 2.082 €
Vergleichspreis 2 15.09.2022 Mehrfamilienwohnhaus 756 €

Vergleichspreis 3 21.09.2022 Mehrfamilienwohnhaus 1.652 € 163,6 155,0 1.565 €
Vergleichspreis 4 23.11.2022 Mehrfamilienwohnhaus 2.058 € 161,8 155,0 1.972 €
Vergleichspreis 5 14.02.2024 Mehrfamilienwohnhaus 1.528 € 149,7 155,0 1.582 €
Vergleichspreis 6 28.03.2024 Mehrfamilienwohnhaus 2.168 € 149,7 155,0 2.245 €
Vergleichspreis zum Wertermittlungsstichtag 1.889 €

Laut Grundstlicksmarktbericht 2024 des gemeinsamen Gutachterausschusses Hohenzollern lie-
gen die Kaufpreise fur Wohnungseigentum, angepasst mit dem DESTATIS Hauserpreisindex fir
Eigentumswohnungen in folgender Preisspanne:

Gebaudefaktor laut Grundsticksmarktbericht von bis im Mittel
Wohnflache <45 m?, Baujahresklasse 1979 1.325€  3.902 € 2.486 €
Hauserpreisindex 1V /2022 161,8 161,8 161,8
Hauserpreisindex 1l / 2024 155,0 155,0 155,0
1.269€ 3.738€ 2.382 €

Ergebnis

Der Gebaudefaktor flr:das- Bewertungsobjekt liegt ohne Beriicksichtigung des Risikoabschlags
wegen Aullenbesichtigung-bei

Verkehrswert Wohnung Nr. 5 77.000 €
Wohnflache 35,00 m2
Gebaudefaktor 2.200 €

und damit.innerhalb der recherchierten Spanne.

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

Uber Zubehor kann mangels Zutritts keine Feststellung getroffen werden.
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6 VERKEHRSWERT

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

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

Verkehrswert Der Verkehrswert von Eigentumswohnung wird vorrangig im Ver-
gleichswertverfahren abgeleitet. Im vorliegenden:Bewertungsfall stellt
der zustandige Gutachterausschuss keine ausreichenden Informatio-
nen zu den Vergleichspreisen zur Verfugung. Die Ableitung des Ver-
kehrswerts erfolgt somit nach dem-Ertragswert.

Unter Berucksichtigung.aller-wertbeeinflussenden Umstande wird der

Verkehrswert zum Wertermittlungsstichtag 17.01.2025 sachverstandig
geschatzt auf

61.000 €

in Worten: - einundsechzigtausend - Euro

Vorstehendes Gutachten genief3t Urheberschutz und ist nur fir den Auftraggeber und fur den
angegebenen Zweck bestimmt. Dritten ist:die Verwendung dieses Gutachtens und seiner Ergeb-
nisse ausdrucklich nicht-gestattet.

Ich versichere, das vorstehende Gutachten parteilos und ohne personliches Interesse am Ergeb-
nis verfasst zu haben!

Gefertigt: Bad Dlirrheim, den11.03.2025

1 e e,
Hans-Glinther Sl
Beirow {57 Mty ey T

12.03.2025 Bl b 2B

Hans G. Beirow iy
Diplom-Ingenieur (FH)
Diplom-Sachverstandiger (DIA) )
von der IHK Schwarzwald-Baar-Heuberg

offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fur

die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken

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

Alle Plane und Bauzeichnungen bzw. Aufteilungsplane sind nicht mafRstabsgetreu.

7.1 Lage

Lage in Deutschland

Quelle: OpenStreetMap?

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

Quelle: OpenStreetMap?!

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

HELE el

FsaCEn

o

2 nm
Datenquelle: LGL, www.Igl-bw.de

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

Eigentumswohnung Nr. 5 im 1. Obergeschoss
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Aufteilungsplan Untergeschoss mit Kellerraum Nr. 5
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7.4 Fotodokumentation

Bild 1 Mehrfamilienwohnhaus Ansicht Nord
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Bild 3 Wohnungseingang Eigentumswohnung Nr. 5

Bild 4 Ansicht Std mit Eigentumswohnung Nr.-5
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