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1. Zusammenfassung der wesentlichen Inhalte

Objekt:

Wertermittlungsstichtag:

Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB):

Gutachtenausfertigungen:

Grundbuch:

Objektart:

Erhaltungszustand:

Baulasten:

Altlasten:

Mietverhaltnisse:

Denkmalschutz:

Schmidtestralle 3
72379 Hechingen

20.11.2024

243.000 €

Grundbuch von Hechingen, Blatt Nr. 2153,
Flurstiick 4143 (Auszug vom 19.09.2024)

Wohn- und-Geschaftshaus

MaRig

- Zwei Verzichtserkldarungen im
Baulastenverzeichnis  der  Stadt
Hechingen (Auszug vom 18.10.2024)

=* Eine Baulasten-Ubernahmeerklarung
aus dem Jahr 1988 (Auszug vom
18.10.2024)

Keine Eintragung im Altlastenkataster des
Landratsamtes Zollernalbkreis (Auszug vom
16.10.2024)

1. OG und Dachgeschoss vermietet, die
Gewerbeeinheiten im EG sind leerstehend

Das Gebadude steht nicht unter Denkmal-
schutz (miindliche Auskunft von Frau

, Sachgebiet Bau-
ordnung und Denkmalschutz, Technisches
Rathaus Hechingen)



Leerstand:

Mieteinnahmen (Nettokaltmiete):

Baujahr:

Wohnflache:

Gewerbeflache:

Raumaufteilung:Wohnungen:

Die beiden Gewerbeeinheiten im
Erdgeschoss (EG links und EG rechts) stehen
aktuell leer. Die Gewerbeeinheiten sind in
dem aktuellen Zustand nicht vermietbar.

1. OG links: 500 €

1. OG rechts: 800 €

Dachgeschoss: 900 €

Mieteinnahmen. monatlich gesamt: 2.200 €

1891 laut  Bauunterlagen, geringfiigig
renoviertim Jahr2018

1. OG links: €a:'53 m?

1 OG rechts: ca. 70 m?

Dachgeschoss: 111,65 m?

Gesamte-Wohnfliche: 234,65 m?

EG links: 51,66 m?

EG rechts: 46,21 m?

Gesamte Gewerbefliche: 97,87 m?

1. OG links:
- Wohnzimmer
- Schlafzimmer

- Kiliche mit Zugang zum Balkon
- Bad

1. OG rechts:
- Wohnbereich
- Schlafzimmer |
- Schlafzimmer Il
- Kiche
- Bad



Raumaufteilung Gewerbeeinheiten:

Mietvertrage:

Anmerkung

- WC

Dachgeschoss:
- Kinderzimmer
- Schlafzimmer
- GroRer Wohn-/Essbereich
- Kiche
- Bad
- WC

Erdgeschoss links:
- GroRer Verkaufsraum
- Heizungsraum

Erdgeschoss rechts:
- Verkaufsraum
- Ehemaliges Ollager
- _ Lagerflache im-Zwischengeschoss
- Abstellraum-im Zwischengeschoss

Die Mietvertrage liegen der
Zwangsverwalterin vor. Die Mietvertrage
wurden vom Gutachter eingesehen.

Die Wohnflache im-1. Obergeschoss - wurde den Mietvertrdgen entnommen, die
Gewerbeflache wurde, soweit moglich, den Bauunterlagen entnommen.

Die Bezeichnungen links und rechts sind-aus der Position stehend SchmidtestraRe mit Blick

auf die Immobilie.



2. Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Auftraggeber und Eigentimer

Auftraggeber:

Datum des Auftrages:

Eigentdmer:

2.2 Angaben zum Beweriungsobjekt

Art des Bewertungsabjektes:

Objektadresse:

Grundbuchangaben;

Katasterangaben:

Amtsgericht Hechingen ([Vollstreckungs-
gericht)
Heiligkreuzstralie 9

72379 Hechingen
19.09.2024

Laut Grundbuchauszug vom 15.08.2024:
i

= Akl ¥ -

| AN/

= Antel] 2=

Waohn- und Geschaftshaus

Schmidtestraffe 3
72379 Hechingen

Grundbuch von Hechingen, Blatt Nr. 2153,
Flurstiick 4143 {Auszug vom 19.09.2024)

Gemarkung Hechingen, Flurstick 4143 (216
m?)



2.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Wertermittlung:

Art des Wertes:

Zur Verflgung gestellte Unterlagen:

Eingeholte Unterlagen:

Tag der Ortsbesichtigung:
Beginn der Grisbesichtigung:
Ende der Orisbesichtigung:
Lange der Ortshesichtigung:

Teilnehmer der Ortsbesichtigung:

Mitwirkung von Hilfskréften:

Zur Yorbereltung des Verstelgerungstermins
ist der Verkehrswert des Beschlagnahme-
objektes  Schmidtestralle 3, 72379
Hechingen zu schatzen

Verkehrswert

arundbuch
- Schatzungsanerdnung zur-Einholung
der benatigten Unterlagen

- Baulastenauskunft
Altlastenauskunft

= lageplan und Eigantumsnachweis

= ErschlieBungsadzkunit

- Bauunterlagen

- Flachennutzungsplan

=, Bebauungzplan

= Bodenrichtwertauskunft

=  Jlagebeschraibung

- ‘Gelandeprofil

= Mietpreise fir Gewerbeimmobilien

15.11.2024
1500 Ubkr
16:00 Ukr

Ca. 1 5tunde

Herr Maximilian Dittrich

Keine



2.4 Erhebung

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Mafprifungen, keine Baustoffpriifungen,
Bauteilprifungen, Bodenuntersuchungen sowie Funktionspriifungen haustechnischer oder
sonstiger Anlagen durchgefiihrt. Alle Feststellungen des Sachverstdndigen erfolgen nur durch
eine augenscheinliche (visuelle) Untersuchung.

2.5 Allgemeine Bedingungen der Wertermittlung

e Die Feststellungen zur Beschaffenheit und zu den tatsachlichen Eigenschaften der
baulichen Anlagen und des Grund und Bodens erfolgen-ausschlieBlich nach den
auftraggeberseits vorgelegten Unterlagen und aufgrund der Ortsbesichtigung

e Eine fachliche Untersuchung eventueller Bauschaden oder Baumangel erfolgte nicht

e Zerstorende Untersuchungen wurdennicht ausgefiihrt. Die. Angaben Uber nicht
sichtbare Bauteile und Baustoffe -beruhen auf-Auskiinften, die dem Sachverstandigen
gegeben worden sind, aus den vorgelegtenUnterlagen.oder auf Vermutungen

e Es wird ungepriift unterstellt, dass keine Bauteile oder Baustoffe vorhanden sind,

welche moglicherweise eine.anhaltende Gebrauchstauglichkeit beeintrachtigen oder
gefahrden
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3. Lagebeschreibung

3.1 Makrolage
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72379 Hechingen, Schmidtestr. 3
GERIETSIUORDNUNG C?\

— | Follermaltkrols.

% 2 2, EIMSCHATZLUNG DER DSJERTADMESSE - & « [MITTEL)
e pchorrg DY S g Tm Prsdmdwidn der Adispoe imh Werlen e’ (iianien Bindesicoshib. (e on-pe0 Lagearsoidinisg mor
¥

10 {ltasteephal| » ) F L ¥ i 3 3 1 {mrzsiient]
Gumis: 4 TR e LT wrd ) ] mﬂ..ﬂil md
Quets DevbERsunprenivciiung: Satmireche A dew Bornses wnd e Lingsr, Datenioens Deidtarsds i - Sermenmeenng - Yeeon 20,

Dbt 00
Titmis Lopsen s nd @i _-Ii-'ﬁ"h:l'qr-h-'hd._hdﬂ
[ (ko ment bnsht sof der Bestefung T3307RL0 gom 18 0L, 2009 mil sy § Y

l:l'l'?ﬂ f=rpn-gon AmbH, By gelen e algsmeinen giopont Vertrags- e i e Gads |
actislien Form, Cogynght 8 by on-geo@ & genoorb s 20158



Beschreibungstext Makrolage

72379 Hechingen, Schmidtestr. 3

Die Stadt Hechingen gehort zum Landkreis Zollernalbkreis im Bundesland Baden-
Wirttemberg. Hechingen zdhlt 19.439 Einwohner (31.12.2022), verteilt auf 9.042:Haushalte
(2023), womit die mittlere HaushaltsgroBe rund 2,15 Personen betragt. Hechingen weist eine
mittlere Besiedlungsdichte auf und liegt gemaR Definition des BBSR (Bundesinstitut Bau-,
Stadt- und Raumforschung) innerhalb des Verdichtungsraumes kein Verdichtungsraum: Das
BBSR teilt Hechingen raumlich der Wohnungsmarktregion Balingen zu, wobei diese; basierend
auf demographischen und sozio-6konomischen Rahmenbedingungen der Nachfrage, als
wachsende Region identifiziert wird.

Der durchschnittliche jahrliche Wanderungssaldo zwischen 2017 und 2022 belduft sich auf
Ebene der Stadt Hechingen auf 121 Personen. Damit-weist Hechingen im Vergleich zur
nationalen Entwicklung einen durchschnittlichen Wanderungssaldo auf. Auf Kreisebene
(Wanderungen (iber die Kreisgrenze) fallen im Jahr-2022 insbesondere.die Altersklassen 30-
49 und 0-17 mit den hochsten Wanderungssaldiivon 1.368 bzw. 1,351 Personen und die
Altersklassen 65+ und 25-29 mit den tiefsten Wanderungssaldi von 64 bzw. 188 auf.

Gemal Fahrlander Partner AG (FPRE) zdhlen:36,4% der ansassigen Haushalte im Jahr 2022 zu
den oberen Schichten (Deutschland: 34%), 36,1% der Haushalte zu den mittleren
(Deutschland: 35,7%) und 27,5% zu.den unteren Schichten (Deutschland: 30,3%). Der grofite
Anteil mit rund 29,9% (Deutschland: 25,1%).kann der Lebensphase «Familie mit Kindern»
(altersunabhingig) zugewiesen. werden, gefolgt von  «Alteres Paar» (55+ J.) mit 19,2%
(Deutschland: 18,2%) und: «Alterer Single» (55+ J.) mit 17,5% (Deutschland: 19,3%).

Bei den Landtagswahlen-2021 wiéhlten in Hechingen rund 35,1% der Wahlerlnnen (giiltige
Zweitstimmen) DIE GRUNEN (Bundesland Baden-Wiirttemberg: 32,6%), 20,9% CDU/CSU
(Bundesland Baden-Wiirttemberg: 24,1%)-und 13,2% AfD (Bundesland Baden-Wiirttemberg:
9,7%). Bei den Bundestagswahlen 2021 -wahlten in Hechingen rund 23,8% der Wahlerlnnen
(gultige Zweitstimmen) CDU/CSU (Deutschland: 24,1%), 20% SPD (Deutschland: 25,7%) und
13,5% AfD (Deutschland: 10,3%). Bei den Europawahlen 2019 erzielten die Parteien CDU/CSU
mit 32,9% (Deutschland: 28,9%), DIE GRUNEN mit 20,4% (Deutschland: 20,5%) und SPD mit
13,2% (Deutschland: 15,8%) die meisten Stimmen.

Hechingen-weist per Ende 2022 einen Wohnungsbestand von 9.215 Einheiten auf. Dabei
handelt-es:sich um 4.082 Einfamilienhduser und 5.133 Wohnungen in Mehrfamilienhausern.
Die EFH-Quote liegt damit bei rund 44,3% und ist somit im bundesweiten Vergleich (30%) stark
Uberdurchschnittlich. Mit 22,3% handelt es sich bei der Mehrheit um Wohnungen mit 4
Rdumen. Auch Wohnungen mit 7+ Raumen (18,4%) und 5 Raumen (18,4%) machen einen
hohen Anteil am Wohnungsbestand aus. Die mittlere Bautatigkeit zwischen 2017 und 2022
fiel, gemessen am Wohnungsbestand, mit 0,5% tiefer aus als in Deutschland (0,61%). Dies
entspricht insgesamt einer Fertigstellung von rund 269 Wohneinheiten.

Prospektiv rechnet das BBSR im Rahmen seiner regionalen Prognosen auf Ebene Landkreis mit
einer Verdanderung der Bevoélkerung von 2021 bis 2040 um 3,4% oder 6.500 Personen
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(Deutschland: 2,6%). Auf Ebene Haushalt wird von 2021 bis 2040 mit einer Verdanderung von
8,6% bzw. einer Zunahme von 8.091 Haushalten gerechnet (Deutschland: 4,8%).

Das Preisniveau von Wohneigentum (durchschnittliche Neubauten) liegt gemaB den
hedonischen Bewertungsmodellen von FPRE (Datenstand: 30. Juni 2024) in Hechingen bei den
EFH bei 4.007 EUR/m?, bei den ETW bei 4.333 EUR/m?2. Die Nettomarktmiete von MWG liegt
derweil an durchschnittlichen Lagen bei Neubauten bei rund 11,9 EUR/m? pro Monat bzw. 9,5
EUR/m? pro Monat bei Altbauten. GemaR den Preisindizes von FPRE haben: die Preise von
Einfamilienhdusern in den letzten 5 Jahren im Landkreis Zollernalbkreis um:27,1% zugelegt.
Die Preisveranderung von Eigentumswohnungen liegt bei 32%. Die._Marktmieten fir
Mietwohnungen haben sich im gleichen Zeitraum um 18,4% verandert.

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03027810 vom 14.11.2024 auf www.geoport.de: ein.Service der on-geo GmbH. Es gelten die
allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Form. Copyright ©-by.on-geo® & geoport® 2024
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3.2 Mikrolage
Wohnimmobilien Mikrolage
72379 Hechingen, Schridtestr. 3
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Beschreibungstext Mikrolage

72379 Hechingen, Schmidtestr. 3

Bei der Adresse Schmidtestr. 3 in der Stadt Hechingen handelt es sich gemaR Mikro-Lagerating
von FPRE um eine Lage mit leichten Defiziten fir Wohnnutzungen (2,5 von :5,0), eine
durchschnittliche bis gute Lage fiir Bliro-Immobilien (3,5 von 5,0) sowie eine:durchschnittliche
bis gute Lage fiir Einzelhandelsliegenschaften (3,5 von 5,0).

Die Lage hat gemaf dem datengestiitzten Rating eine durchschnittliche Besonnung (3;1 von
5,0). AuRerdem liegt dem Mikro-Lagerating von FPRE zufolge eine eingeschrankte Fernsicht
vor (3,1 von 5,0). Es handelt sich um eine relativ ebene Lage, die Hangneigung liegt zwischen
1,0 und 4,5 Grad.

Das Image fiir Wohnnutzungen ist mittelmaRig, es handelt sich.um ein Einzelobjekt. Das Image
fiir Bironutzungen ist mittelmaRig, es handelt sich um eine durchschnittlichen Biirolage. Das
Image fir Einzelhandelsnutzungen ist mittelmaRig, es handelt sich;um eine von Passanten
durchschnittlich frequentierte Lage. Die unmittelbare Umgebung-ist von-Altbauten gepragt,
die Mehrheit der Gebdude in der Nachbarschaft wurde vor 1919 errichtet. Das unmittelbar
umliegende Gebiet ist sehr dicht besiedelt, die Einwohnerdichte -betrdgt mehr als 150
Personen pro Hektar.

Insgesamt ist die Dienstleistungsqualitat als gut zu-beurteilen (4,0 von 5,0). Es befinden sich
mehrere Lebensmittelgeschafte und Schulen in-Fulldistanz:

Das Rating beurteilt den Standort in Bezug-auf die Ndhe zu Freizeiteinrichtungen und
Naherholungsgebieten als gut (4,1 von 5,0). Die ndchste Sport- und Freizeitanlage liegt rund
825 m entfernt. Die nachste Grinflache.ist etwa:225 m entfernt, der nachste Wald rund 1,3
km. Im Umkreis von zwei Kilometern befindet sich kein Gewasser.

Die Anbindung an.das 6ffentliche Verkehrsnetz'ist bestens (Rating: 4,6 von 5,0). Es befinden
sich mehrere Haltestellen-in fuBlaufiger Entfernung. Die Entfernung zur nachsten Bus-
Haltestelle betragt ungefahr225 m. Die Entfernung zum nachsten Bahnhof betragt ca. 750 m.
Die Lage bietet eine gute Anbindung-an das StraRenverkehrsnetz (Rating: 3,2 von 5,0). Die
nachste Autobahnauffahrt ist mehr als 10 Kilometer entfernt.

Der Standort ist leicht larmbelastet (Rating: 2,6 von 5,0).

Dieses Dokument:beruht auf der Bestellung 03027810 vom 14.11.2024 auf www.geoport.de: ein Service der on-geo GmbH. Es gelten die
allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2024

15



3.3 Grundstlicksbeschreibung

GrundsticksgroRe:

Zuschnitt des Grundstiicks:

Grundstickstopografie:

Grundstiicksoberflache:

Zufahrt des Grundstuicks:

StraRenfront:

Tiefe des Grundstiicks:

Ausrichtung Wohnhaus:

Art der StrafSe:

Fahrzeugfrequenz:

Fahrzeuglarm:

Besonnung:

Abstandzu Nachbargrundstiicken:

216 m?

Nahezu regelmaBig in Form eines Rechtecks

Leichte Hanglage entlang:der:Schmidte-
stralle

Das beschriebene Grundstick ist-durch die
Immobilie nahezu-vollstandig Gberbaut. Der
Rest des Grundstiicks besteht aus einem
angelegten Weg mit:Stitzmauer auf der
Nordwestseite des Grundsticks.

Uber die SchmidtestraRe

Entlang der Schmidtestralle (ca. 18 m)

Die maximale Tiefe des Grundstiicks betragt
ca. 13 m

Nordnordost - Stidstidwest Firstrichtung

AnliegerstraRe

Gering

Keine Beeintrachtigung

Aufgrund verdichteter Bauweise durch-
schnittlich

Das Wohnhaus hat auf der Nordostseite

geringe Abstiande zu dem Nachbar-
grundstlick Flurstlick 4137
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3.4 ErschlieBung

Offentliche StraRe:

Offentlicher Wasseranschluss:

Offentlicher Abwasseranschluss:

Offentliche Stromversorgung:

Gasanschluss vorhanden?

Grundstiick vollstandig erschlossen?

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand:

Anmerkung:

Ja

Ja

Ja

Ja

Ja

Ja

Beitragsfrei

Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt. Bei. dieser Wertermittlung werden

ungestorte kontaminierungsfreie Bodenverhaltnisse ohne Grundwassereinfliisse unterstellt.

3.5 Besonderheiten

Einschrankungen-fur die Nutzbarkeit:

Kontaminierungen:

Verdachtauf Hausschwamm:

Besonderheiten:

Nein

Nein

Nein

In der naheren Umgebung der
Immobilie wurden vermehrt Boden-
denkmaler gefunden

Heizungsraum  nur  (ber die
Gewerbeeinheit EG links zu erreichen
Genehmigung Balkon 1. OG links in
den Bauunterlagen nicht vorhanden
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4. Rechtliche Situation

4.1 Offentlich-rechtliche Situation

Derzeitige Nutzung und Vermietung: 1. OG und Dachgeschoss vermietet, die

Abgabenrechtlicher Zustand:

Flachennutzungsplan:

Bebauungsplan:

Geschossflachenzahl:

Grundflachenzahl:

Entwicklungsstufe des Baulandes:

Besonderes.Stadtebaurecht:

Baugenehmigungen:

Gewerbeeinheiten im EG sind leerstehend

ErschlieBungsbeitrags- und kostener-
stattungsbeitragsfrei

Der Bereich des zu bewertenden Objektes ist
in dem Flachennutzungsplan als gemischte
Bauflache  ausgewiesen:(§ 1 Abs. 1 Nr. 2
BauNVO)

Das Grundstiick liegt nicht im
Geltungsbereich eines qualifizierten
Bebauungsplanes. | Die “ Bebaubarkeit ist
somit nach den planersetzenden
Regelungen des» § 34 Baugesetzbuch zu
beurteilen

Keine-Angaben vorhanden

Keine Angaben vorhanden

Voll erschlossenes, baureifes Land

Es gilt kein besonderes Stadtebaurecht

Folgende Baugenehmigungen liegen vor:

- 1891 Errichtung der Immobilie

- 1922 Umbau der Scheuer und
Stallung zu Lagerrdaumen

- 1957 Einbau der Garage im
Erdgeschoss

- 1970 Optische Verdanderung des
Schaufensters im Erdgeschoss

- 1973 Ausbau des Dachgeschosses

- 1978 VergroRRerung des Verkaufs-
raumes
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Abstandsflachen: Rundum geringe Abstandsflachen zu den
Grundsticksgrenzen

Baulastenverzeichnis: Drei Eintragungen im Baulastenverzeichnis
der Stadt Hechingen (Auszug vom
18.10.2024)

Altlastenverzeichnis: Keine Eintragung im Altlastenkataster des
Landratsamtes Zollernalbkreis (Auszug-vom
16.10.2024)

Erweiterungsmoglichkeit: Es besteht keine Erweiterungsmoglichkeit

Denkmalschutz: Das Gebdude steht. nicht unter Denkmal-
schutz = (mindliche - Auskunft von Frau
Heidrun Wannenmacher;:Sachgebiet Bau-
ordnung und-Denkmalschutz, Technisches
Rathaus'Hechingen)

Bauordnungsrecht:

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und:ggf. die .Ubereinstimmung des ausgefiihrten
Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen und.der.verbindlichen Bauleitplanung wurde
nicht geprift. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitdt der baulichen
Anlagen und Nutzungen:.vorausgesetzt.

4.2 Privatrechtliche Situation

Das Grundbuch wurde eingesehen. Hiernach bestehen nach Abteilung Il des Grundbuchs von
Hechingen, Blatt 2153, Auszug vom 19.09.2024, folgende Eintragungen:

e [fd.Nr. 5: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.
Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Hechingen vom 20.08.2024 K(9/24).
Eingetragen (S1G019/772/2024) am 27.08.2024.

e [fd. Nr. 6: Die Zwangsverwaltung ist angeordnet.
Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Hechingen vom 20.08.2024 L(1/24).
Eingetragen (S1G019/774/2024) am 27.08.2024.
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Anmerkung:

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs verzeichnet sein kdnnen, werden
in diesem Gutachten nicht bericksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf gel6scht oder durch Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen
werden.

4.3 Altlasten und Kontaminationen

Eventuell vorhandene Altlasten wie beispielsweise Kontamination; Versickerungen im
Erdreich, unterirdische Leitungssysteme, Fremdablagerungen usw. sind im-Rahmen dieses
Gutachtens nicht berticksichtigt.

Es waren bei der Ortsbesichtigung oberflachlich keine negativen Veranderungen sichtbar. Das
Erscheinungsbild des Geldandes und der Umgebung Ilasst auf keine negativen
Untergrundverhaltnisse des Bauwerks schliefen.:-In dieser !'Bewertung wird das
Bewertungsobjekt als altlastenfrei unterstellt.
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4.4 Baulastenauskunft

Baulastenauskunft unter der Bauakte Nr. 100/1970, 10. Juli 1970 (Geschaftsumbau und
Fassadendnderung)

PMehrwertsverzichtserklarung
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Baulastenauskunft unter der Bauakte Nr. 167/72, Marz 1973 (Ausbau Dachgeschoss)

Mehrwertsverzichtserkldarung
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Baulastenauskunft unter der Bauakte 8820619, den 30. November 1988 (Baulastenblatt 137
Nr. 10)

Baulast-Ubernahmeerklrung
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Anmerkung

Die in dem Baulastenverzeichnis der Stadt Hechingen eingetragenen Baulasten sind fiir die

Bewertung des Objektes nicht relevant. Fir die Bewertung des Objektes wird eine
Baulastenfreiheit zugrunde gelegt.
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5. Beschreibung des Gebaudes und dessen Aullenanlagen

5.1 Vorbemerkung zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen:

Das Gebaude und die Aullenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die
Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die
offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In
einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich
sind. Angaben Uiber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus-den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der liblichen
Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner-Bauteile und:-Anlagen sowie der
technischen Ausstattung und Installation (Heizung, Elektro,"Wasser.etc.) wurde nicht gepriift;
im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schdden wurden so weit aufgenommen,. wie sie zerstérungsfrei, d.h.
offensichtlich erkennbar waren. In diesem-Gutachten sind die Auswirkungen der ggf.
vorhandenen Bauschdden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal bericksichtigt
worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen zu
lassen. Untersuchungen auf pflanzliche: und tierische ~ Schadlinge sowie (iber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

5.2 Bewertungsobjekt

Gebaudeart: Wohn- und Geschaftshaus bestehend aus:

- Untergeschoss

- Erdgeschoss (2 Gewerbeeinheiten,
97,87 m? gesamt)

- 1. Obergeschoss (links: ca. 53 m?
rechts: ca. 70 m?)

- Dachgeschoss (1 Wohneinheit, ca.
111,65 m?)

Gebaudenutzung: 1. OG und Dachgeschoss vermietet, die
Gewerbeeinheiten im EG sind leerstehend

Baujahr: 1891 laut Bauunterlagen, 2018 geringfligig
modernisiert

AuBenansicht: Das Gebaude ist verputzt und gestrichen
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Anmerkung:

Die Gewerbeeinheit EG rechts wird nach unten (iber eine Treppe mit 5 Stufen betreten.
Heizkorper sind aktuell keine verbaut. Zu der Gewerbeeinheit EG rechts gehort der ehemalige
Heizungsraum, in welchem noch die alten Oltanks vorhanden sind. Ebenfalls zugehérig zu der
Gewerbeeinheit ist ein Lager, welches jedoch nur eine Raumhohe von ca. 1 m aufweist sowie

ein weiterer Raum mit einer Deckenh6he von ca. 1,90 m.

Die Lagerflache sowie der weitere Raum sind Uber eine Holztreppe zu erreichen.-Die beiden
Rdumlichkeiten sind in einem Zwischengeschoss (zwischen Erdgeschoss und 1.-Obergeschoss)
gelegen. Fenster sind dort keine vorhanden. Die beiden Rdume sind in:den Bauunterlagen

nicht enthalten.

5.2.1 Baubeschreibung

Rohbau:
Bauweise:

Keller:

AulRenwande:

Kellerdecke:

Geschossdecken:

Treppen:

Dach:

Innenausbau:
Fenster:

Verschattung:

Fachwerkhaus
Gewolbekeller aus Naturstein

Im-> >Untergeschoss und  Erdgeschoss
Natursteinmauerwerk, dariber Fachwerk

Kappendecke mit Metalltrdgern sowie
Naturstein-Gewolbedecke

Holzbalkendecken

Holztreppen, im Untergeschoss Naturstein-
treppe

Konventionelle Holzkonstruktion als
Satteldach, Dachziegel aus Beton, Dach-
rinnen und Regenfallrohre aus Metall

Teilweise doppelverglaste Holzfenster aus
den ca. 1970er Jahren, teilweise isolierver-
glaste Holzfenster aus ca. Ende der 1980er
Jahre, teilweise isolierverglaste Kunststoff-
fenster (Baujahr unbekannt)

Uber Gardinen (keine Rollldden vorhanden)
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Tlren:

Wandbekleidung:

Hausture: Metall - Glastiire

Wohnungstiren: Holztlren

Zimmertliren: Holztliren
Tlrzargen aus Holz

1. OG links:
Wohnraume und Flure:
Tapeziert und gestrichen

Kiiche:
Fliesenspiegel entlang der Kiichenzeile

Bad:
Halbhoch gefliest, der. Duschbereich ist
raumhoch ausgefliest

1..0G rechts:
Wohnraume und Flure:
Verputzt-und gestrichen

Kiche:
Fliesenspiegel entlang der Kiichenzeile

Bad:
Halbhoch gefliest, der Duschbereich ist
raumhoch ausgefliest

WC:
Der Bereich des WCs ist ausgefliest, der Rest
verputzt und gestrichen

Dachgeschoss:

Wohnraume und Flure:

Tapeziert und gestrichen, WC und
Wohnzimmer sind verputzt und gestrichen
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Deckenbekleidungen:

Kiiche:
Fliesenspiegel entlang der Kiichenzeile

Bad:
Halbhoch gefliest, der Duschbereich ist
nahezu raumhoch ausgefliest

WC:
Halbhoch gefliest, dariiber verputzt-und
gestrichen

Gewerbeeinheit EG links:

Die Raumlichkeiten. der Gewerbeeinheit
befinden sich im Rohbauzustand
(Gipskartonplatten- und “teilweise offenes
Natursteinmauerwerk)

Gewerbeeinheit EG rechts:

Die  Raumlichkeiten der Gewerbeeinheit
befinden sich im Rohbauzustand
(Gipskartonplatten und OSB-Platten)

WC:
Halbhoch gefliest, darliber tapeziert und
gestrichen

1. OG links:
Wohnraume und Flure:
Mit Holz verkleidet

Kiiche:
Tapeziert und gestrichen

Bad:
Mit Holz verkleidet
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1. OG rechts:

Wohnraume und Flure:

Kinderzimmer verputzt und gestrichen die
restlichen Raume sind mit Holz verkleidet

Kiiche:
Verputzt und gestrichen

Bad:
Verputzt und gestrichen

WC:
Mit Holz verkleidet

Dachgeschoss:

Wohnraume und Flure:

Der Flur. ist-tapeziert-und gestrichen, der
Wohn- und Essbereich sowie das Kinder-
zimmer sind ~'mit Holz verkleidet, das
Schlafzimmer ist verputzt und gestrichen

Kiiche:
Tapeziert und gestrichen

Bad:
Mit Holz verkleidet

WC:
Verputzt und gestrichen

Gewerbeeinheit EG links:

Die Raumlichkeiten der Gewerbeeinheit
befinden sich im Rohbauzustand
(Gipskartonplatten, teilweise ist die Decke
Geoffnet)
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Bodenbelage:

Sanitare Installationen:

Gewerbeeinheit EG rechts:

Der Abstellraum ist verputzt und gestrichen,
die Gewerbeeinheit befindet sich im
Rohbauzustand (Gipskartonplatten)

WC:
Mit Holz vertafelt

In den Wohneinheiten:
Fliesenboden, Laminat, Vinylboden

In den Gewerbeeinheiten:
Fliesenbdden und Vinylboden

1. OG links:
Kiche:
1 Spiile in"der Kiichenzeile

Bad:

1 WC-wandhiangend mit Unterputzspil-
kasten, 1. Dusche mit Duschkabine aus Glas,
1. Waschbecken, 1 Waschmaschinen-
anschluss

1. OG rechts:
Kiiche:
1 Spile in der Kiichenzeile

Bad:

1 Duschkabine mit Schiebetliir aus
Kunststoff, 1 Waschbecken, 1 Wasch-
maschinenanschluss

WC:

1 WC-wandhiangend mit Unterputzspil-
kasten
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Dachgeschoss:
Kiiche:
1 Spile in der Kiichenzeile

Bad:

1 Dusche mit Duschkabine aus Glas, 1
Badewanne, 1 Waschbecken, 1 Wasch-
maschinenanschluss

WC:
1 WC-wandhingend mit Unterputzspil-
kasten, 1 Waschbecken

Gewerbeeinheit EG links:
Keine sanitaren Installationen vorhanden

Gewerbeeinheit EG rechts:

WC:

1--WC-wandhdngend mit Unterputzspil-
kasten,.1 Waschbecken

5.2.2 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallationen:

Heizung:

Warmedbergabe:

Zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss
an das offentliche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasser-
kanalnetz

Die Stromleitungen sind teilweise 2-adrig,
teilweise 3-adrig

Gas-Heizung aus ca. dem Jahr 2018

Heizkorper mit Thermostat

35



Warmwasserversorgung: Uber die Gas-Heizung (der Warmwasser-
speicher ist fur die Anzahl der Wohnein-
heiten deutlich zu klein ausgelegt)

Liftung: Keine besonderen Liftungsanlagen

(Fensterliiftung)

5.2.3 Bauzustand

Der Bauzustand des Gebdudes ist maRig, die Wohnungen sind in-einem entsprechenden
Zustand.

Definition “maRig“:

Es liegen Modernisierungs-/Instandhaltungsrickstau bzw. umfangreichere Baumangel und

Bauschaden am Objekt vor.

Folgende Mangel wurden augenscheinlich.bei der Besichtigung festgestellt:

Stark korrodierte Stahltrager in der Kappendecke im Untergeschoss
Feuchtigkeit im Mauerwerk des Gewdlbekellers

Die Feuchtigkeit im Untergeschoss setztsich an.den-Stahltragern sowie der
Zugangstir an (siehe Bilder, Seite 96-und 97)

Zu kleiner Warmwasserspeicher fir das gesamte Objekt

Kaputte Schaufensterscheibe Gewerbeeinheit EG links

Der Fensterrahmen des kaputten Schaufensters 10st sich von der Wand ab
Gewerbeeinheit EG-links Uberwiegend im Rohbauzustand

Feuchtigkeit in der AuSenwand an-der Slidseite Gewerbeeinheit EG links
Teilweise geoffnete.Decke in'der Gewerbeeinheit links

Gewerbeeinheit rechts Gberwiegend im Rohbauzustand

Gewerbeeinheit ist aktuell mit Mill vollgestellt

Wand Treppe EG stark “ausgebeult”

Wasserflecken in der Kiiche 1. OG links

Wasserflecken im Bad im 1. OG links

Teils fehlende Fliesenfugen am Boden im Bad und in der Kiiche 1. OG rechts
Dachflachenfenster Stidseite alle drei defekt und schlieen nicht
WC-Spiilkasten-Betatigung fehlt

Geloste Dachziegel

Wassereintritt im Dach, da Ziegel fehlen

Teilweise sehr veraltete Fenster

Stitzmauer an der Nordwestseite teilweise beschadigt

Riss in der AuBenfassade Sudseite
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5.2.4 Energieausweis

Dem Gutachter liegt kein Energieausweis vor.

5.2.5 Modernisierungen

Anmerkung:

Nach Auskunft der Zwangsverwalterin Frau Rechtsanwaltin ist ihr-nicht
bekannt, wann die Renovierungsarbeiten bzw. Sanierungsarbeiten durchgefiihrt.wurden.

Bei der Ortsbesichtigung wurde festgestellt, dass ein Teil der Fenster, die Heizungsanlage, ein
Teil der Heizungsrohre und ein Teil der Elektrik erneuert wurden. Auch die-Bader wurden
saniert.

Der Gutachter hat versucht, Kontakt zu den Eigentlimern aufzunehmen. Es kam kein Kontakt
zustande. Da der jeweilige Zeitpunkt der erfolgten Renovierungen/Sanierungen nicht
festgestellt werden kann, wird dies gutachterlich geschéatzt.

Laut Bauunterlagen:

1891: Errichtung der Immobilie

1922: Umbau der Scheuer und Stallung zu Lagerrdaumen

1957: Einbau der Garage im Erdgeschoss

1970: Optische Veranderung des Schaufensters im-Erdgeschoss

1973: Ausbau des Dachgeschosses

1978: VergrolRerung des Verkaufsraumes

Dacherneuerung inkl. Warmedammung: Keine weitere Modernisierung seit dem
Ausbau des Dachgeschosses

Fenster: Es sind verschiedene Fenster verbaut. Ein
GroRteil der Fenster  (StraBenseite
Schmidtestrafle) sind aus ca. Ende der
1980er Jahre (isolierverglaste Holzfenster).
Vereinzelt sind neuere Fenster im
Dachgeschoss sowie im 1. OG rechts
verbaut. Ebenfalls sind noch diverse
veraltete Fenster aus den ca. 1970er Jahren
vorhanden.

Leitungssysteme: - Im Jahr 2018 wurde ein neuer

Hauptsicherungskasten im Flur im
Erdgeschoss eingebaut; vereinzelt
wurden neue Stromkabel verlegt
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Heizungsanlage:

Warmedammung der AuBenwande:

Modernisierung von Badern:

Modernisierung des Innenausbaus:

Verbesserung der Grundrissgestaltung:

Erforderlicher Abbruch:

5.2.6 Besondere Bauteile-und Einrichtungen

Technischer Art:

Garage:

Gerateschuppen:

Sonstiges:

- Eswurden teilweise neue Kunststoff-
heizungsrohre verbaut (ca. die Halfte
der Heizungsrohre wurden erneuert)

Es wurde eine neue Gas-Heizung verbaut.
Das Baujahr der Heizung ist unbekannt. Das

Baujahr wird auf 2018 geschatzt.

Keine Modernisierungen

Die Bader wurden:schatzungsweise in den
1990er Jahren.modernisiert

Keine Modernisierungen

Der Grundriss:.wurde schatzungsweise in den
70er Jahren modernisiert, Es wurden die

beiden—-Wohneinheiten im 1. OG
voneinander rdumlich getrennt.
Ein Abbruch:nicht erforderlich
Keine besonderen technischen Einrich-

tungen vorhanden

Es gibt eine Parkmoglichkeit im Erdgeschoss
der Immobilie. Diese ist an keine Mietpartei
vermietet und wird aktuell als Mill-Lager
verwendet.

Es ist kein Gerateschuppen vorhanden

Beim Ortstermin wurde festgestellt, dass im
1. OG links ein Balkon angebracht wurde.
ist nicht
enthalten.

Dieser in den Bauunterlagen

Bei der Bewertung wird der Balkon nicht
berlicksichtigt.

38



5.2.7 AulRenanlagen

Terrasse: Es ist keine Terrasse vorhanden

Balkon: Im 1. OG links ist ein Balkon angebracht.
Dieser wird flir die Bewertung nicht
berlicksichtigt, da er in den Bauunterlagen
nicht enthalten ist.

Befestigung: Stitzmauer auf der Nordwestseite

Einfriedungen: Auf der Nordwestseite mit-einem Holzzaun,
ansonsten keine Einfriedungen

Griunflachen: Es:sind keine Griinflachen vorhanden

Sonstiges: Keine weiteren Anmerkurigen

5.3 Gesamtnutzungsdauer-und Restnutzungsdauer des Bewertungsobjektes

Das 1891 erbaute Bewertungsobjekt wurde teilweise modernisiert. Dieser Tatbestand muss
im Rahmen der Ermittlung der Restnutzungsdauer entsprechend bertlicksichtigt werden.
Innerhalb der Veroffentlichung der Normalherstellungskosten 2010 wurde eine Gesamtnut-
zungsdauer der Immobilie-von 60 Jahren ermittelt. Unter Bericksichtigung der erfolgten
Modernisierungen ergibt sich eine Restnutzungsdauer (vgl. § 4 ImmoWertV) von 12 Jahren.
Aufgrund der.ermittelten Restnutzungsdauer ldsst sich nun das sogenannte fiktive Baujahr des
Gebadudes:bestimmen.

Ubliche Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre
Abzlglich Restnutzungsdauer 12 Jahre
Fiktives Gebdudealter 48 Jahre
Jahr des Wertermittlungsstichtages 2024
Abzlglich fiktives Gebaudealter 48 Jahre
Gleich fiktives Baujahr 1976
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5.4 Flachen und MaRangaben

5.4.1 Berechnung der Wohnflache

Die Berechnung der Wohnflachen wurde auf der Grundlage der Bauzeichnungen ermittelt und
stichprobenartig lGberprift. Sie orientiert sich an die von der Rechtsprechung insbesondere
fiir Mietwertermittlungen entwickelten MafRgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der
Grundflachen auf die Wohnflache. Die Berechnung kann demzufolge teilweise von den
diesbezliglichen Vorschriften (DIN 277; WoFIV) abweichen. Sie ist deshalb-nur als Grundlage
dieser Wertermittlung verwendbar.

Die Wohnflachenberechnung wurde den Bauunterlagen vom-21.02.1973 entnommen. Laut
den Bauunterlagen betrigt die Wohnfliche des gesamten 1. Obergeschosses ca. 130 m? und
die des Dachgeschosses 111,65 m?. Eine genaue Aufstellung der Wohnflache fiir die beiden
Wohneinheiten im 1. Obergeschoss ist nicht in_den Bauunterlagen enthalten. Fir die
Berechnung wird jedoch die Wohnflache jeder Wohneinheit einzeln bendtigt.

Fir die Bewertung wird die Wohnflache der-beiden Wohneinheiten im-1."Obergeschoss den
Mietvertrdgen entnommen, diese belaufen sich fuir die linke Einheit auf 53 ' m? und die rechte
Einheit auf 70 m?, insgesamt sind dies 123 m?. Die Wohnfliche aus den Mietvertriagen wird
fiir die Bewertung des Objektes herangezogen; die Circaangaben aus den Bauunterlagen (ca.
130 m?) bleiben unberiicksichtigt.

Die gesamte Wohnfldche belauft sich auf ca. 234,65 m?.

5.4.2 Berechnung der Brutto-Grundflache (BGF)

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 beziehen sich auf den Quadratmeter Brutto- Grundflache
(BGF). Die BGF:ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebdudeart marktiiblich
nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks. In Anlehnung an die DIN 277-
1:2005-02sind bei-den-Grundflachen folgende Bereiche zu unterscheiden:

e * Bereicha:lUiberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen,
e Bereich b: Uberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschlossen,
e Bereich c: nicht Gberdeckt.

Fiir die Anwendung der NHK 2010 sind im Rahmen der Ermittlung der BGF nur die
Grundflachen der Bereiche a und b zu Grunde zu legen. Balkone, auch wenn sie (iberdeckt
sind, sind dem Bereich ¢ zuzuordnen. Fiir die Ermittlung der BGF sind die duReren Male der
Bauteile einschliefllich Bekleidung, z. B. Putz und Aulenschalen mehrschaliger
Wandkonstruktionen, in Hohe der Bodenbelagsoberkanten anzusetzen. Die Berechnung der
Brutto-Grundfliche wurde auf der Grundlage der vorliegenden Bauzeichnungen
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durchgefiihrt. Die Berechnung kann teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN 277)
abweichen. Sie ist deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.
Die Abweichungen kdnnen insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen sein, z.B.:

e nur Anrechnung von ublichen / wirtschaftlich vollwertigen Geschosshéhen
e nur Anrechnung der Gebaudeteile a und teilweise b, bzw.
e Nichtanrechnung der Geb&udeteile c (z.B. Balkon)

Die Grundfliche des Gewolbekellers wurde bei dem Ortstermin -ausgemessen.” Die
Wandstarke wurde den Bauunterlagen entnommen. Daraus wurde rechnerisch die Brutto-
Grundflache fir das Untergeschoss ermittelt.

Geschoss Tiefeinm Breite in m Brutto-Grundflache in m?
Untergeschoss 5,829 6,40 37,30
Erdgeschoss 10,00 16,80 168,00
1. Obergeschoss 10,00 16,80 168,00
Dachgeschoss 10,00 16,80 168,00
Gesamt 541,30 m?
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6. Zusammenfassung der Grundstiicksmerkmale

Entwicklungszustand

Voll erschlossenes, baureifes Land

Dienstbarkeiten

Keine Dienstbarkeiten vorhanden

Nutzungsrechte Keine Nutzungsrechte vorhanden

Baulasten Drei Eintragungen im Baulastenverzeichnis
der Stadt Hechingen “(Auszug vom
18.10.2024)

Altlasten Keine Eintragung im  Altlastenkataster des

Landratsamtes Zollernalbkreis. (Auszug vom
16.10.2024)

Abgabenrechtlicher Zustand

Beitragsfrei

Aktuelle Nutzung

1. OG und Dachgeschoss vermietet, die
Gewerbeeinheitenim-EG sind leerstehend

Nachbarschaft Ruhig
Verkehrsanbindung Einfach
Wohnlage Gut
Bauliche Nutzbarkeit Mischgebiet
Entwicklungsstufe Grund und Boden Bauland
Geschaftslage Gut
Umwelteinfliisse Gering
GrundstiicksgroRe 216 m?

Grundsttickszuschnitt

Nahezu rechteckig

Gebdudeart Wohn- und Geschaftshaus
Bauweise Fachwerkhaus
Wohnfliache 234,65 m?

Gewerbefliche 97,87 m?
Brutto-Grundfliache 541,30 m?

Ausstattung der Bebauung Einfach

Qualitat der Bebauung Einfach

Zustand MaRig

Energetischer Zustand Schlecht

Besondere Bauteile

Keine besonderen Bauteile vorhanden

Baujahr 1891 laut Bauunterlagen
Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre
Restnutzungsdauer 12 Jahre

Verwertbarkeit Mittel
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7. Wertermittlungsverfahren

7.1 Definition des Verkehrswertes nach Baugesetzbuch

Der Verkehrswert (§ 194 BauGB) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéaftsverkehr nach-den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit-und der Lage
des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung:ohne Ricksicht auf
ungewohnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen ware. Zur Verkehrswertermittlung
bieten die einschlagige Literatur und die Wertermittlungsvorschriften (insbesondere die
Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) mehrere Verfahren-an.

7.2 Die Wertermittlungsverfahren

Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind (blicherweise das:Vergleichswertverfahren, das
Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren. oder eine-Kombination' dieser Verfahren
anzuwenden. Der Verkehrswert ist aus dem_ Ergebnis des herangezogenen Verfahrens unter
Berlicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu bemessen. Sind mehrere Verfahren
angewandt worden, ist der Verkehrswert aus:den Ergebnissen der angewandten Verfahren
unter Wiirdigung ihrer Aussagefahigkeit zu bemessen.

7.3 Das Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren eignet sich sowohl fir die Wertermittlung unbebauter als auch
bebauter Grundstiicke. “Es rwird regelmaBig verwendet, um Bodenwerte unbebauter
Grundstiicke zu ermitteln. Beim-Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert eines
Wertermittlungsobjektes aus den zeitnahen Kaufpreisen vergleichbarer Grundstiicke
ermittelt.

7.4 Das Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren wird Gberwiegend angewandt, wenn keine Renditeliberlegungen im
Vordergrund stehen. Dies ist vor allem bei Einfamilienhausgrundstiicken der Fall, bei denen
der interessierte Kdufer nicht an einer zinsabwerfenden Kapitalanlage, sondern an den
Annehmlichkeiten des individuellen Alleinwohnens interessiert ist und die Eigennutzung im
Vordergrund steht.
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7.5 Das Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren ist bei solchen Grundstilicken anzuwenden, die zur Ertragserzielung
bestimmt sind.

Bei diesen Grundstlicken wird der Grundstiickswert im Wesentlichen durch den nachhaltig
erzielbaren Grundstiicksertrag bestimmt. Dem Kaufer eines derartigen Grundstlickes kommt
es in erster Linie darauf an, welche Verzinsung ihm das investierte Kapital einbringt.

7.6 Begriindung der Verfahrenswahl

Da es sich hier um ein Wohn- und Geschaftshaus handelt, wird-fiir die Wertermittlung das
Ertragswertverfahren herangezogen.

Das Ertragswertverfahren kommt insbesondere bei Grundstiicken-in-Betracht, bei denen der
marktibliche erzielbare Ertrag im Vordergrund-.steht, wie ‘bei- Mietwohngrundstiicken,
gemischt genutzten Grundstiicken und Geschéftsgrundstiicken.:Die Erzielung einer Rendite
steht im Vordergrund.
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8. Bodenwertermittlung

8.1 Erlauterung von Begriffen aus der Bodenwertermittlung

§ 13 Bodenrichtwert und Bodenrichtwertgrundstiick

(1) Der Bodenrichtwert ist bezogen auf einen Quadratmeter Grundstiicksfliche des
Bodenrichtwertgrundstiicks.

(2) Das Bodenrichtwertgrundstiick ist ein unbebautes und fiktives:-Grundstiick, “dessen
Grundsticksmerkmale weitgehend mit den vorherrschenden grund- und bodenbezogenen
wertbeeinflussenden  Grundstlicksmerkmalen in der nach 1§ 15 gebildeten
Bodenrichtwertzone (bereinstimmen. Je Bodenrichtwertzone 'ist ein. Bodenrichtwert
anzugeben. Bodenrichtwertspannen sind nicht zuldssig.

§ 16 Grundstiicksmerkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks
(1) Das Bodenrichtwertgrundstiick weist keine Grundstiicksmerkmale auf,.die nur im Rahmen
einer Einzelbegutachtung ermittelt werden-konnen; dies betrifft \insbesondere nur fir
einzelne Grundstiicke bestehende privatrechtliche, -6ffentlich-rechtliche und tatsachliche
Besonderheiten. Satz 1 findet —keine Anwendung ~‘auf wertbeeinflussende
Grundstiicksmerkmale, die in der Bodenrichtwertzone vorherrschend sind.
(2) Von den wertbeeinflussenden-Grundstiicksmerkmalen:des Bodenrichtwertgrundstiicks
sind der Entwicklungszustand:~und die ! Art der: Nutzung darzustellen. Weitere
Grundstiicksmerkmale sind darzustellen, -wenn:sie wertbeeinflussend sind; hierzu kénnen
insbesondere gehoren

1. das Mal der:baulichen Nutzung nach § 5 Absatz 1,

2. die Bauweise oder die Gebaudestellung zur Nachbarbebauung,

3. die GrundstiicksgroRe,

4. die Grundstickstiefe und

5. “die Bodengute als Acker-oder Griinlandzahl.
Bei baureifem Land gehort zu den darzustellenden Grundstiicksmerkmalen zusatzlich stets
der-beitragsrechtliche Zustand. Bei formlich festgelegten Sanierungsgebieten und formlich
festgelegten‘Entwicklungsbereichen ist zusatzlich darzustellen, ob sich der Bodenrichtwert auf
den sanierungs- oder entwicklungsunbeeinflussten Zustand oder auf den sanierungs- oder
entwicklungsbeeinflussten Zustand bezieht; dies gilt nicht, wenn nach § 142 Absatz 4 des
Baugesetzbuchs ein vereinfachtes Sanierungsverfahren durchgefiihrt wird.
(3) Die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks sind nach
Anlage 5 zu spezifizieren.
(4) Wird beim MaR der baulichen Nutzung auf das Verhaltnis der Flachen der Geschosse zur
Grundsticksflache abgestellt und ist hierbei nach § 5 Absatz 1 Satz 2 ein gegeniiber den
planungsrechtlichen Zulassigkeitsvorschriften abweichend bestimmtes Maf}
wertbeeinflussend, so sind zur Ermittlung dieses Malles die Flachen aller oberirdischen
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Geschosse mit Ausnahme von nicht ausbaufdhigen Dachgeschossen nach den jeweiligen
AuBenmaRen zu bericksichtigen. Geschosse gelten in Abgrenzung zu Kellergeschossen als
oberirdische Geschosse, soweit ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 Meter Gber
die Gelandeoberflache hinausragen; § 20 Absatz 1 der Baunutzungsverordnung findet keine
Anwendung. Ausgebaute oder ausbaufdhige Dachgeschosse sind mit 75 Prozent ihrer Flache
zu bericksichtigen. Staffelgeschosse werden in vollem Umfang berticksichtigt. Hohlraume
zwischen der obersten Decke und der Bedachung, in denen Aufenthaltsraume nicht moglich
sind, sind keine Geschosse. Das nach Satz 1 bis 5 ermittelte Verhaltnis -der Flachen der
oberirdischen Geschosse zur Grundstiicksflache ist die wertrelevante Geschossflachenzahl
(WGF2).

(5) Bodenrichtwerte fiir baureifes Land sind vorbehaltlich des Satzes 2 fiir. beitragsfreie
Grundsticke zu ermitteln. Aufgrund ortlicher Gegebenheiten konnen--voriibergehend
Bodenrichtwerte fiir Grundstlicke ermittelt werden, fiir die noch Beitrdge zu entrichten oder
zu erwarten sind.

8.2 Wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ)

§ 16 Absatz 4 ImmoWertV

(4) Wird beim MaR der baulichen Nutzung auf das Verhaltnis.der Flachen der Geschosse zur
Grundsticksflache abgestellt und-ist-hierbei nach § 5 Absatz 1 Satz 2 ein gegenliber den
planungsrechtlichen Zulassigkeitsvorschriften abweichend bestimmtes Maf}
wertbeeinflussend, so sind zur Ermittlung dieses ‘Malles die Flachen aller oberirdischen
Geschosse mit Ausnahme:von nicht-ausbaufdhigen Dachgeschossen nach den jeweiligen
AuBenmaRen zu beriicksichtigen. Geschosse gelten in Abgrenzung zu Kellergeschossen als
oberirdische Geschosse, soweit-ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 Meter Gber
die Gelandeoberflache hinausragen; § 20 Absatz 1 der Baunutzungsverordnung findet keine
Anwendung. Ausgebaute oder ausbaufahige Dachgeschosse sind mit 75 Prozent ihrer Flache
zu bericksichtigen. Staffelgeschosse werden in vollem Umfang berticksichtigt. Hohlraume
zwischen:der obersten-Decke und der Bedachung, in denen Aufenthaltsraume nicht moglich
sind;. sind keine Geschosse. Das nach Satz 1 bis 5 ermittelte Verhaltnis der Flachen der
oberirdischen Geschosse zur Grundstiicksflache ist die wertrelevante Geschossflachenzahl
(WGF2).

Es wurde keine wertrelevante Geschossflachenzahl des gemeinsamen Gutachterausschusses
Hohenzollern fiir das in der Bodenrichtwertzone gelegene Bewertungsobjekt ausgewiesen.
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8.3 Beriticksichtigung von bodenwertbeeinflussenden Umstdanden

Es liegen keine weiteren bodenwertbeeinflussende Umstdnde vor.

8.4 Ermittlung des Bodenwertes

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betrdgt 175,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2023. Das Bodenrichtwert-
grundstlick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = gemischte Bauflache
Abgabenrechtlicher Zustand = beitragsfrei
Grundstiicksflache =162 m?

Bauweise = abweichend

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag =20.11.2024
Entwicklungszustand = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = gemischte Bauflache
Abgabenrechtlicher Zustand = beitragsfrei
Bauweise = abweichend
Grundstiicksflache =216,00 m2

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der :Bodenrichtwert “an- die allgemeinen Wertverhaltnisse zum
Wertermittlungsstichtag 20.11.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des
Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwertes auf den abgabefreien Zustand Erlauterung
Abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwertes = frei
Abgabenfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere | = 175,00 €/m?

Anpassungen)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwertes

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2023 20.11.2024 x 1,05 Al

Ill. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 183,50 €/m?
Flache (in m?) 162 m? 216 m? x 1,15 A2
Entwicklungsstufe | baureifes Land baureifes Land x 1,00

Art der baulichen | gemischte Bauflache | gemischte Bauweise x 1,00
Nutzung
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Entwicklungs- beltramstrei beitragsfrei % 1.00

rustamed

Bauwsise atnweichend abwreichend *x 100
Angrpasstier aheabealreier relativer Bodenrichiwer = NS
Wierteinfess durch  heim Isweriungsobiskt moch aossiehende IFiKI '!",I'rrl:I
ahgalian

Abgabenfreier relativer Bodenrichtwert 211,31 &€fm’

Erlduterungen
41: Der Bodenrichtwert wurde gutachterlich um 5 % erhoht, da der ausgewiesene

Bodenrichtwert fir das Richtwertgrundstick vom 01.01.2023 stammt; Da die Bewertung zum
31.10.2024 erfolgt, muss der Bodenrichtwert zeitlich angepasst werden,

A2: Der Gutachterausschuss Hechingen hat bis zum Bewertungsstichtag keinen
Grundsticksmarktbericht veraffentlicht. Somit gibt es auch keine Umrechnungskoeffizienten
flir die Bodenrichtwerte. Dle Stadt Rottenburg am' Neckar hat in dem
Grundsticksmarktbericht aus dem Jahr 2024 Umrechnungskoeffizienten veroffentlicht, Far
die Bewertung des Grund und Bodens werden die Umrechnungskoeffizienten aus dem
Grundstiicksmarktbericht herangezogen. Bai der Anwendung der Umreéchnungskoeffizienten
argibt sich ein Korrekturfaktor wvoro 1525, Der Korrektarfaktor wird mit  einem
sicherheitsabschlag van 0,1 verseher.

Berechnung des Bodenwertes

f m* e/ %
Grundstick [ T 21600 213 45,612

& per toderwart =0 abpoiemet aus don Daten der Gutachterausschisse fir Grundstickseerto.
BEODEMWERT 45.042 £

Ertspeichi ¥R, 00 Beles b imnagsweatos (NI
Informationen sum Grsndstickswert

Grundstick Bodenrichtwert: 175,00 C/m’
Cueliz: Die Grundstickswertinfermationen beruhen aut den Daten des
Gemeinsamen Gutachterausschusses Hohenzollern zum Stichtag
103 B s Bamudile sich mich wo oeigingre: Bocbenrichioserzuoskon s,
Retaends 1000 220000



9. Ertragswertverfahren

9.1 Das Ertragswertverfahren nach der ImmoWertV

Das Ertragswertverfahren ist in der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
vom 14.07.2021 im Bundesgesetzesblatt | S. 2805 festgehalten.

§ 27 ImmoWertV Grundlagen des Ertragswertverfahrens

(1) Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiblich erzielbarer
Ertrage ermittelt. Soweit die Ertragsverhiltnisse mit hinreichender Sicherheit aufgrund
konkreter Tatsachen wesentlichen Verdanderungen unterliegen oder-wesentlich von den
marktiblich erzielbaren Ertrdgen abweichen, kann der:Ertragswert auf der Grundlage
periodisch unterschiedlicher Ertrage ermittelt werden.

(2) Der vorlaufige Ertragswert wird auf der.Grundlage des nach(den §§ 40 bis 43 zu
ermittelnden Bodenwerts und des Reinertrags <im. Sinne des ~§ <31 Absatz 1, der
Restnutzungsdauer im Sinne des § 4 -Absatz 3/'und des objektspezifisch angepassten
Liegenschaftszinssatzes im Sinne des § 33 ermittelt.

(3) Der marktangepasste vorlaufige Ertragswert entspricht nach MaRgabe des § 7 dem
vorlaufigen Ertragswert.

(4) Der Ertragswert.ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Ertragswert und der
Berlicksichtigung ' vorhandener besonderer:. objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts.

(5) Fur die Ermittlung des Ertragswerts stehen folgende Verfahrensvarianten zur Verfiigung:
1. das allgemeine Ertragswertverfahren;

2. das vereinfachte Ertragswertverfahren;

3. das periodische Ertragswertverfahren.

§ 28 Allgemeines Ertragswertverfahren
Im allgemeinen Ertragswertverfahren wird der vorlaufige Ertragswert ermittelt durch Bildung
der Summe aus

1. dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum
Wertermittlungsstichtag, der unter Abzug des Bodenwertverzinsungsbetrags ermittelt
wurde (vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen) und,

2. dem Bodenwert.
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Der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags und der Kapitalisierung des jahrlichen
Reinertragsanteils der baulichen Anlagen ist jeweils derselbe objektspezifisch angepasste
Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen. Die Kapitalisierungsdauer entspricht der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen.

§ 29 ImmoWertV vereinfachtes Ertragswertverfahren

Im vereinfachten Ertragswertverfahren wird der vorldufige Ertragswert ermittelt “durch

Bildung der Summe aus

1. dem kapitalisierten jahrlichen Reinertrag zum Wertermittlungsstichtag (Barwert des
Reinertrags) und

2. dem Uber die Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen abgezinsten:Bodenwert.

Der Kapitalisierung des jahrlichen Reinertrags und der Abzinsung des Bodenwerts ist jeweils

derselbe objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz (zugrunde zu legen. Die

Kapitalisierungs- oder Abzinsungsdauer entspricht.der Restnutzungsdauer der baulichen

Anlagen.

§ 30 ImmoWertV periodisches Ertragswertverfahren

(1) Im periodischen Ertragswertverfahren kann der vorldufige Ertragswert ermittelt werden
durch Bildung der Summe aus
1. den zu addierenden und .auf den -Wertermittlungsstichtag abgezinsten, aus
gesicherten:. Daten abgeleiteten Reinertrdgen der Perioden innerhalb des
Betrachtungszeitraums und
2. dem uber:.den Betrachtungszeitraum auf den Wertermittlungsstichtag abgezinsten
Restwert des Grundstiicks.
(2) Der Betrachtungszeitraum, fiir;den die periodisch unterschiedlichen Ertrage ermittelt
werden, ist so zu wahlen, dass die'Hohe der im Betrachtungszeitraum anfallenden Ertrage mit
hinreichender Sicherheit ermittelt werden kann; hierbei sollen zehn Jahre nicht Giberschritten
werden. Der. Abzinsung ist in der Regel der objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz
zugrunde zu:legen.

(3) Der Restwert des Grundstiicks kann ermittelt werden durch Bildung der Summe aus

1. dem Barwert des Reinertrags der Restperiode und

2. dem Uber die Restperiode abgezinsten Bodenwert.
Die Restperiode ist die um den Betrachtungszeitraum reduzierte Restnutzungsdauer. Die
Kapitalisierung des Reinertrags der Restperiode erfolgt liber die Dauer der Restperiode. Der
Kapitalisierung und der Abzinsung ist jeweils derselbe objektspezifisch angepasste
Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen.
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9.2 Erlauterung von Begriffen aus der Ertragswertberechnung

Reinertrag, Rohertrag (§ 31 ImmoWertV)

(1) Der jahrliche Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abziglich der
Bewirtschaftungskosten.

(2) Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung.und zuldssiger
Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrdagen; hierbei sind die tatsdchlichen Ertrage zugrunde zu
legen, wenn sie marktiblich erzielbar sind. Bei Anwendung des “ periodischen
Ertragswertverfahrens ergibt sich der Rohertrag insbesondere aus-den vertraglichen
Vereinbarungen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

(1) Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemaRe Bewirtschaftung und zuldssige
Nutzung entstehenden regelmaRigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige
Kosteniibernahmen gedeckt sind. Zu den Bewirtschaftungskosten gehoren

1. die Verwaltungskosten,

2. die Instandhaltungskosten,

3. das Mietausfallwagnis und

4. die Betriebskosten im Sinne des § 556 Absatz 1 Satz 2-des Blirgerlichen Gesetzbuchs.

(2) Verwaltungskosten umfassen ' insbesondere die Kosten der zur Verwaltung des
Grundstiicks erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die
Kosten der Geschaftsfiihrung sowie «den. Gegenwert-der von Eigentliimerseite personlich
geleisteten Verwaltungsarbeit.

(3) Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im langjahrigen Mittel infolge Abnutzung
oder Alterung zur:Erhaltung.des der:Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der
baulichen Anlagen wahrend: ihrer Restnutzungsdauer marktiiblich aufgewendet werden
mussten.

(4) Das Mietausfallwagnis umfasst

1.. das Risiko.einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Zahlungsriickstande von
Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand
von-Grundsticken oder Grundstlicksteilen entstehen, die zur Vermietung,
Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt sind,

2. das Risiko von bei uneinbringlichen Zahlungsriickstanden oder bei voriibergehendem
Leerstand anfallenden, vom Eigentimer zusatzlich Zu tragenden
Bewirtschaftungskosten sowie

3. das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, auf
Aufhebung eines Mietverhéltnisses oder auf Raumung.
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Objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz (§ 33 ImmoWertV)

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ist der nach § 21
Absatz 2 ermittelte Liegenschaftszinssatz auf seine Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1
zu prifen und bei etwaigen Abweichungen nach MaRgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Kapitalisierung und Abzinsung (§ 34 ImnmoWertV)

(1) Der Kapitalisierung und der Abzinsung sind Barwertfaktoren-auf der Grundlage der
Restnutzungsdauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes zugrunde
zu legen.

(2) Der jahrlich nachschiissige Rentenbarwertfaktor fiir. ~die Kapitalisierung
(Kapitalisierungsfaktor) ist nach der folgenden Formel zu ermitteln:

o __a*-1
Kapitalisierungsfaktor (KF) = am x (q—1)

q=1+12 lz=-L-
100

LZ = Liegenschaftszinssatz
p = Zinsful
n = Restnutzungsdauer

(3) Der Barwertfaktor fiir die Abzinsung (Abzinsungsfaktor) ist nach der folgenden Formel zu
ermitteln:

Abzinsungsfaktor (AF)= q—ln

q=1+12Z LZ

LZ = Liegenschaftszinssatz
p = Zinsful
n = Restnutzungsdauer

52



Restnutzungsdauer (§ 4 ImmoWertV)

(1) Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Kalenderjahr
des maligeblichen Stichtags und dem Baujahr.

(2) Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage
bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet (blicherweise
wirtschaftlich genutzt werden kann.

(3) Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemadRer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden-kann.
Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der
Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am mafigeblichen Stichtag unter
Berlicksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt.
Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durchgefiihrte
Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene-. Instandhaltungen des
Wertermittlungsobjekts konnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2 ergebende
Dauer verlangern oder verkiirzen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 ImmoWertV)

(1) Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstiicksmerkmale zu bericksichtigen, denen der
Grundsticksmarkt einen Werteinfluss beimisst.
(2) Allgemeine Grundstilicksmerkmale sind-wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die
hinsichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen Grundsticksmarkt regelmaRig auftreten. lhr
Werteinfluss wird bei der Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts bertcksichtigt.
(3) Besondere . objektspezifische Grundstlicksmerkmale sind wertbeeinflussende
Grundsticksmerkmale, die-nach Art, oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen
Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder
Modellansatzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale kénnen
insbesondere vorliegen. bei

1.-»besonderen Ertragsverhaltnissen,

2.° Baumangeln und Bauschaden,

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

und zur alsbaldigen Freilegung anstehen,
Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschatzen sowie

6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.
Die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits
anderweitig berlicksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte
insbesondere durch marktibliche Zu- oder Abschlage bericksichtigt. Bei paralleler
Durchfiihrung mehrerer Wertermittlungsverfahren sind die besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmale, soweit moglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen.
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9.3 Wertermittlungsansatze

Wohnflache:

Nettokaltmiete Wohnung 1. OG links:

Nettokaltmiete Wohnung 1. OG rechts:

Nettokaltmiete Wohnung DG:

Marktiblich
Gewerbeeinheit EG links:

erzielbare  Nettokaltmiete

Marktiblich
Gewerbeeinheit EG rechts:

erzielbare <Nettokaltmiete

Liegenschaftszinssatz:

Restnutzungsdauer:

Barwertfaktor:

1. OG links: ca. 53 m?
1 OG rechts: ca. 70 m?
Dachgeschoss: 111,65 m?

500 € (9,43 €/m?)

800 € (11,43 €/m?)

900 € (8,06 €/m?)

8,13 € Kaltmiete/m? (Durchschnitt aus allen
Vergleichsobjekten)

Quelle: 1S24 Mietpreise-fiur Gewerbeimmobilien Kreis
Zollernalbkreis, Auswertungszeitraum April 2023 bis
Juni 2024. (Der Nachweis befindet sich im Anhang)

8,13 € Kaltmiete/m? (Durchschnitt aus allen
Vergleichsobjekten)

Quelle: 1S24 Mietpreise fir Gewerbeimmobilien Kreis
Zollernalbkreis, Auswertungszeitraum April 2023 bis
Juni 2024. (Der Nachweis befindet sich im Anhang)

6,75 %

Quelle: Die Ermittlung der Liegenschaftszinssatze
beruht auf der Basis der Daten des
Immobilienverband IVD (4,00 % bis 9,50 %). Bei der
Ermittlung wurden folgende Parameter
berlcksichtigt: Objekttyp: Gewerbliches Objekt. Der
Wert
Lageeinschatzung.

angemessene orientiert sich an der

12 Jahre

8,0494
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9.4 Beriticksichtigung von objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (boG) sind wertbeeinflussende Umstande
des einzelnen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der
Grundsticksmarkt einen eigenstdandigen Werteinfluss bemisst.

In der ImmoWertV sind beispielsweise folgende boG aufgelistet:

e Wirtschaftliche Uberalterung
e Von den marktiblich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrage
e Baumangel oder Bauschdden

Mangel
Die in Kapitel 5.2.3 aufgelisteten Mangel an der Immobilie werden-bei der Bewertung des
Objektes liber den Zustand der Immobilie beriicksichtigt.

Lose Dachziegel

Auf dem Dach haben sich einige Dachziegel gelost und liegen nun-ungesichert auf dem Dach.
Dies stellt ein hohes Sicherheitsrisiko fir vorbeilaufende Passanten dar. Auch tritt an den
Stellen, an welchen sich die Dachziegel gelést haben, Wasser-ins Gebaude ein.

Feuchtes Mauerwerk Untergeschoss.und Erdgeschoss
Das Natursteinmauerwerk der Aulenwdnde:im Untergeschoss sowie im Erdgeschoss ist
feucht. Dies wurde:anhand verschiedener Messungen beim Ortstermin festgestellt. Eine
Trockenlegung der Wéande sollte durchgefihrt werden.

Rohbauzustand Gewerbeeinheiten
Die.'Gewerbeeinheiten befinden sich aktuell beide im Rohbauzustand und konnen nicht
genutzt werden.

Wand Treppe EG ausgewolbt
Die Tragfahigkeit der Wand unter der Treppe im Erdgeschoss ist fraglich, da sich diese stark
ausgewolbt hat.

Dachflachenfenster
Die Mieter der Dachgeschosseinheit konnen aktuell drei Dachflachenfenster nicht schlieBen,
da die Fenster defekt sind.
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9.5 Die Ertragswertberechnung

Jahresrohertrag 36,667 €
- Bewirtschattungskosten =24, 60% 9042 €
lahresralnartrag 27625 €
- Boderwertvarzinsung -3083 C
Gebaudersinertrag 24502 €
u gewichteter Banweartfakion B,0494
Ertragswert der baulichen Anlagen 197,548 €
+Bodenwert 45647 £
Ertragswert (im Volleigentum) 243190 €
Marktpreis auf Basis Ertragswertermittlung 243190 €
lahresrohertrag (RoE) in € 36.667
Hutzung Aimrahl| Fimche | Mimtm 1:.&'}&-»1:!5&.; Rohartrag
Qb ml | sesichanilen e £ pla.

YWohnen 110G links 1 53,00 943 5.997
Winhreern 100 yechits 1 LK 11,434 9611
Wohnen DG b 111,55 8,06 10,793
L4 G B links 1 5160 H13 AL
EG Gewerbe rechts 1 46,21 813 A.508
Slulbpsliats fim Hisugrigedsiiaedie) 1 Gl i 124
Bewlrtschaftungskosten (BWE} In €: 9.042 entspricht 24,65 % des lzhresrohertrages
Nutzang Imstznvdhaltng Verwaltng WA Sonstiges BEWE

o Epa fpa. fpa £
Wiohnen 110G links 732 321 120 32 1.527
Wohrwen 1000 ook Ghh a1 19 4R 14008
Wohiia [0 1541 L Ak [ A9
i Casweiar e linkes £k L e Alh 1381
| €3 v ke rodels RLH Tk 181 FHEL 1.8
stellplatz (im Hauptgebavde) 104 A 15 1565
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lahresreinertrag (ReE) in €: 27.625

Mistzuing Rohertag BAK Rt rtrag

£ 58, . |kH, LNt
Wohnen 106G links 5.097 1527 A470
Woahrren 100G techily R 14918 FRES
Wohnen DG 10,708 2701 2.007
G ot b linky SIS 1. kR ABS6
B Gewerve rechits 4.504 1138 3,270
Stellplatz (Em Hauptpehidude) 724 165 P
Bodenwertverzinsungsbeavrag bn £: 3.083
Mistrung Anteiliper Bodemarernt Lingenschifes tiny Bod unvaeriue rzinsemg

£ L T

Wiohren 1006 links 264 89 b, 75 S
Wohnen 100G rechts 11.55104 .75 07,00
Wioheer DG 1344103 B.75 S04,00
EG Gewerbie Hinks BATE Al 6,75 424 1M
ElG Gewerbe rechts 5.61E43 70 373,00
el 2 i Flaipstpedsiiode) Gl b a1,0H
Gzbiuder=inertrag in € 24.542
Miustzung A rtrag Bo-denwertweoreinsurg Martrungsreincrirag

s L Equs
Wiohnen 106G links 4470 S04.00 3065
Woheesn 1O eckis £L.BR3 B AN fRbh
Wohnen DG 2.007 002,00 7.099
G et b limks: A.bht 4724 {11 o
El Geiwerlie rechts 3270 379,04 2801
Stllphte (o | Raupigebinnde) Bk i1 4K 295
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Ertragswert der baulichen Anlagen im €: 197 548

Mutzungsrein- Licpenschafiz- Fostnutzumgs- Ertragswort der
Histzang it i R Bamwertfaktor PPt
€ paa. . Jaberc: &
Wahnen 100G links ERL o 675 12 8,005 31924
Waohnen 106G rechts G6.85G 6,75 12 20005 G 55187
Wnkireen FG (e it 12 ; H,U-II"-Ibh ' 5,143
EG Gewerbie links 3232 6,75 12 0495 0
ElG Gewerbe rechis Pl B, 75 12 3.'3'1:95 N e Tk
Stellplatz fim Hauptﬁebﬁude:l fik b, /5 13 B0A05 A.008
Bodenwart in €: 45,642
Girundstickseil Flache Grundstickewert Grundstiickswert
' i L
GErundstick S0 £11.31 A% G4 2
Anmerkung:

Zur Absicherung des Ergebnissas wird als Kontrolle dasSachwertverfahran herangazogen.




10. Sachwertverfahren (Kontrolle des Ergebnisses)

10.1 Das Sachwertverfahren nach der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Sachwertverfahren ist in der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) vom
14.07.2021 im Bundesgesetzesblatt | S. 2805 festgehalten.

§ 35 ImmoWertV Grundlagen des Sachwertverfahrens

(1) Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstilicksaus-den vorlaufigen Sachwerten
der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermittelt.
(2) Der vorlaufige Sachwert des Grundstlicks ergibt sich durch Bildung-der Summe aus

1. dem vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagenim Sinne des § 36,

2. dem vorldufigen Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen im

Sinne des § 37 und

3. dem nach den §&§ 40 bis 43 zu ermittelnden Bodenwert.
(3) Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt'sich durch Multiplikation
des vorlaufigen Sachwerts mit einem-objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor im Sinne
des § 39. Nach MaRgabe des § 7 Absatz 2 kann zusatzlich eine Marktanpassung durch
marktibliche Zu- oder Abschldge erforderlich sein.
(4) Der Sachwert des Grundstlicks ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen
Sachwert und der ~Berlicksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer
Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

10.2 Erlauterung von Begriffen aus der Sachwertberechnung

§ 36 Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen, durchschnittliche Herstellungskosten

(1) Zur. Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen, ohne bauliche
AuBenanlagen, sind die durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem Regionalfaktor und
dem Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren.

(2) Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fiir die
aufzuwendenden Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fiir die
Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard vergleichbaren Neubaus
am Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgemaRer, wirtschaftlicher Bauweisen
ergeben wiirden. Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel
modellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige
Bezugseinheit bezogen sind (Normalherstellungskosten), und mit der Anzahl der
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entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplizieren. Von den
Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile sind durch
marktibliche Zuschldge bei den durchschnittlichen Herstellungskosten zu beriicksichtigen.
Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fir den Wertermittlungsstichtag
aktuelle und fur die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fir die
Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden. Ausnahmsweise
konnen die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen-.nach den
durchschnittlichen Kosten einzelner Bauleistungen ermittelt werden.

(3) Der Regionalfaktor ist ein vom ortlich zustandigen Gutachterausschuss festgelegter
Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die
Verhaltnisse am ortlichen Grundstiicksmarkt.

§ 37 Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen

Der vorlaufige Sachwert der fur die jeweilige Gebaudeart Ublichen baulichen AulRenanlagen
und sonstigen Anlagen ist gesondert zu ermitteln, soweit die Anlagen wertbeeinflussend sind
und nicht bereits anderweitig erfasst wurden. Der vorlaufige Sachwert-kann entsprechend §
36 nach den durchschnittlichen Herstellungskosten, nach Erfahrungssatzen oder hilfsweise
durch sachverstindige Schatzung.. ermittelt - -werden. - Werden durchschnittliche
Herstellungskosten zugrunde gelegt; richtet sich die bei Ermittlung der Alterswertminderung
anzusetzende Restnutzungsdauer-in der Regel-nach der-Restnutzungsdauer der baulichen
Anlage.

§ 38 Alterswertminderungsfaktor
Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhéltnis der Restnutzungsdauer zur
Gesamtnutzungsdauer.

§ 39 Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor

Zur-Ermittlung des objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors ist der nach § 21 Absatz 3
ermittelte Sachwertfaktor auf seine Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu prifen und
bei etwaigen Abweichungen nach § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts anzupassen.

§ 21 Liegenschaftszinssatze; Sachwertfaktoren
(1) Liegenschaftszinssdtze und Sachwertfaktoren dienen der Bericksichtigung der

allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem jeweiligen Grundstilicksmarkt, soweit diese nicht auf
andere Weise zu beriicksichtigen sind.
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(2) Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssdtze, mit denen Verkehrswerte von
Grundsticken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden.
Liegenschaftszinssdtze werden nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens nach den §§
27 bis 34 auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden
Reinertragen ermittelt.

(3) Sachwertfaktoren geben das Verhaltnis des vorldufigen marktangepassten Sachwerts zum
vorlaufigen Sachwert an. Die Sachwertfaktoren werden nach den Grundsitzen des
Sachwertverfahrens nach den §§ 35 bis 38 auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und
den ihnen entsprechenden vorlaufigen Sachwerten ermittelt.

Restnutzungsdauer (§ 4 ImmoWertV)

(1) Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Kalenderjahr
des maligeblichen Stichtags und dem Baujahr.

(2) Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage
bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung vom “Baujahr -an—gerechnet (blicherweise
wirtschaftlich genutzt werden kann.

(3) Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre,in deneneine bauliche Anlage bei
ordnungsgemadRer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann.
Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der
Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage.am mafgeblichen Stichtag unter
Berlicksichtigung individueller ~:Gegebenheiten des'' Wertermittlungsobjekts ermittelt.
Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durchgefiihrte
Instandsetzungen oder -Maodernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen des
Wertermittlungsobjekts-konnen die sich aus'dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2 ergebende
Dauer verlangern oder.verkiirzen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 ImmoWertV)

(1) Im-Rahmen der-Wertermittlung sind Grundstiicksmerkmale zu bericksichtigen, denen der
Grundsticksmarkt einen Werteinfluss beimisst.
(2) Allgemeine Grundstlicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die
hinsichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen Grundsticksmarkt regelmaRig auftreten. lhr
Werteinfluss wird bei der Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts bertcksichtigt.
(3) Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende
Grundsticksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen
Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder
Modellansdtzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale kénnen
insbesondere vorliegen bei

7. besonderen Ertragsverhaltnissen,

8. Baumangeln und Bauschaden,
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9. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte)
und zur alsbaldigen Freilegung anstehen,

10. Bodenverunreinigungen,

11. Bodenschatzen sowie

12. grundstlicksbezogenen Rechten und Belastungen.
Die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits
anderweitig berlicksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der-Verfahrenswerte
insbesondere durch marktibliche Zu- oder Abschlage bericksichtigt.: Bei paralleler
Durchfiihrung mehrerer Wertermittlungsverfahren sind die besonderen-objektspezifischen
Grundsticksmerkmale, soweit moglich, in allen Verfahren identisch.anzusetzen.

10.3 Wertermittlungsansatze

Brutto-Grundfliache: 541,30 m?
Sachwertfaktor: 0%

Restnutzungsdauer: 12 Jahre
Herstellungskosten im Basisjahr: 729 €/m?BGF
Baupreisindex: 1,8810 (3. Quartal 2024)
Herstellungskosten: 1.371 €/m? BGF
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10.4 Die Sachwertberechnung

MNeubawwert

Hauptoebdude 00887 £
Nebanmabiude (ohne Garazen) 0C
GiaragenSinllplEia ¥
MNeubawwert gesamt S04.887 £
Zeivwert der baullchen Anlagen 1B0.97T £
+ Aubienantagen S0 % Q048 €
Zeitwwert bauliche Anlagen und Aubenanlagen 190.025 €
+ Bodenwert A5.642 &
Sachwert [im Vallzigantum) 235667 €
Marktpreis auf Basis Sachwertermittiung 235.667 €
Zeitwert bauliche Anlagen in €: 180.977

bavlizhe Anlagen Hersbellungshmten Meubawsert Teivwert

P LT | & femi? 1k WEME & F

Weohre ek Gesehdifichaos

[Cicvwres b = 4% 541,00 3 1871 ) BLO0 Y EE S 180.977
Stellplatz (ine

Haaugitaeiaiiodie) 1,681 i
Bodenwart In £: 45,642

Grundstickstell Fliche Grundstickswert Grundstbckowert

ik v [

Wearehes Earmd i 1R, f 21131 A5 Hd 7
Abl=itung der Herstellungskosten nach MHE 2010
Crexlaiardesant b Wallgeschassa, seemgobannes Dachgoschees, wnteskellee
Ebzbinung Mzt chicod
Urterkellersngzgrad 5%
Ausbaugrad Dachieschoss LW
Fiktivies Haugishe 14976
Brisstariueg ikl
Flessteflungeskesten im [asisgaln S E e ®
fndexwert zur Stichtag 12310 (Stand: 3. Quartal 2024]
Harstelunpskasten zum Stichtag 1.371 Cfm” BGF

Heralwlhisisskordien cfine Banimsbese kol
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11. Verkehrswert

Der Verkehrswert (i. S. d. § 194 BauGB) fiir das bebaute Grundstlick mit der Anschrift:

SchmidtestraBe 3, 72379 Hechingen

wird zum Stichtag festgestellt mit:

243.000 €

(In Worten: zweihundertdreiundvierzigtausend)
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12. Urheberschutz

Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den vereinbarten Zweck bestimmt. Eine
Vervielfaltigung oder anderweitige Verwendung durch Dritte ist nur mit schriftlicher
Zustimmung des Sachverstdndigen gestattet.

Eine Vervielfaltigung oder Veroffentlichung zu anderen Zwecken ist_nicht erlaubt. Eine
Weitergabe des Gutachtens an Dritte, auch nur auszugsweise, ist ausdriicklich untersagt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachtenenthaltenen Karten (z.B.
StraRenkarte, Stadtplan, Lageplan, Orthophoto u.d.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt
sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten separiert oder einer anderen Nutzung zugefiihrt
werden.

Falls das Gutachten im Internet veroffentlicht wird, ist zu beachten, dass die:Veroffentlichung
nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet ist.

Séamtliche Urheberrechte an dem Gutachten oder einer miindlichen Beratung liegen beim
Sachverstandigen.
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13. Haftungsausschluss

Der Sachverstandige haftet nur fir Vorsatz und grobe Fahrlassigkeit; die Haftung fiir leichte
Fahrlassigkeit ist ausgeschlossen.

Fiir nicht genehmigte Vervielfdltigungen oder Verwertungen ist jegliche:Haftung ausge-

schlossen.

Die Haftung fir Vermoégensschaden ist der Hohe nach auf 250.000 Euro-beschrénkt:
Soweit der Auftraggeber das Gutachten ohne Genehmigungan:Dritte weitergibt, ist jegliche

Haftung des Sachverstiandigen ausgeschlossen. Der Auftraggeber stellt in diesem Fall den
Sachverstandigen im Innenverhaltnis von Anspriichen Dritter frei.
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14. Rechtsgrundlagen

BauGB:
Baugesetzbuch mit Nebengesetzen, 18. Auflage, 2024

Bau NVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke, Stand Juli
2023, zuletzt geandert durch Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. | S. 176)

ImmoWertV:

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fiir die Ermittlung der-Verkehrswerte (Marktwerte)
von Grundsticken — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV vom 14. Juli 2021
(BGBI. I S. 2805)

Sachwertverfahren:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts in der-lmmoWertV 2021 (§§ 35- 39) vom 14. Juli 2021

Vergleichswertverfahren:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts in der ImmoWertV 2021 (§§ 24 - 26) vom 14. Juli
2021

Ertragswertverfahren:
Richtlinie zur Ermittlung-des Ertragswerts in der ImmoWertV 2021 (§§ 31 - 34) vom 14. Juli
2021

NHK 2010:
Herstellungskosten der baulichen Anlagen festgehalten in der ImmoWertV 2021 (Anlage 4 zu
§ 12 Absatz 5 Satz 3).vom 14. Juli 2021

WoFIV:

Verordnung''zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoFIV) in der
Fassung'vom.25. November 2003 (BGBI. | S. 2346)

67



15. Literaturverzeichnis

Sprengnetter / Kierig / DrieRen:
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Das 1x1 der Immobilienbewertung — Grundlagen
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Verkehrswertermittlung von Grundstiicken -
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Auflage 2020, K6ln-2020, Reguvis.Fachmedien GmbH

Baugesetzbuch mit:Nebengesetzen, 6. Auflage 2020

16. Verwendete fachspezifische Software

Flr die Erstellung der-Gutachten wird die Software Lora 3.0 mit der Version 3.0.170.13 aus
dem Jahr 2024 der Firma On-Geo GmbH verwendet.
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17. Fotodokumentation
Dachgeschoss
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schlafzimmer im Dachgeschoss

Kinderzimmer im Dachgeschoss
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Wohnbereich im Dachgeschoss
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Badewanne im Bad im Dachgeschoss
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Sicherungskasten im Dachgeschoss

Treppe ins 1. Obergeschoss
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1. Obergeschoss links

Schlafzimmer Im 1. OG links

Schlafzimmer im 1. OG links
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Bad im 1. OG links
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Wasserflecken in der Kiiche im 1. OG links
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100G rechts

Wohnbereich im 1. 065 rechts

Schlafzimmer im 1. OG rechts
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Kinderzimmer im 1. OG rechts

Euche im 1. 0G rechts
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Separates WCim 1. OG rechts

Separates WCim 1. OG rechis
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Treppenhaus 1. OG
Flur im Treppenhaus im 1. OG
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Sicherungskasten im Treppenhaus fiir die Wohneinheit 1.

OG links

82



Erdgeschoss Gewerbeeinheit links

Gewerbeeinheit EG links

Gewerbeeinheit EG links
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Gewerbeeinheit EG links

Offenes Mauerwerk Gewerbeeinheit EG links
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Offenes Mauerwerk Gewerbeeinheit EG links
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Erdgeschoss Gewerbeeinheit rechts

Gewerbeelnheit EG rechts

Gewerbeeinheit EG rechts
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Ehemaliges Ollager

Treppe zum Zwischengeschoss
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Lagerflache Zwischengeschoss
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Garage im Erdgeschoss

Garage im Erdgeschoss

Garage im Erdgeschoss
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Heizungsraum im Erdgeschoss

Heizungsanlage

Heizungsrohre
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Gesamte Heizungsanlage
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Treppenhaus Erdgeschoss

Sidﬂtrungskasttn_lm Treppenhaus im Erdgeschoss
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Auswilbung der Wand an der Treppe im Treppenhaus im Erdgeschoss
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Untergeschoss

Treppe ins Untergeschoss

Gewolbekeller im Untergeschoss
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Wasseranschluss im Untergeschoss

Stromanschluss Haus im Untergeschoss
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Eorrodierter Stahltrager der Kappendecke im Untergeschoss
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Wassertropfen an der Tlr zum Untergeschoss
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AuRenfotos

AufRlenansicht Westseite vom Balkon
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Beschadigte Stiitzmauer

AufRlenansicht Stlitzmauer
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Beschadigung Schaufenster Gewerbeeinheit EG links
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Fehlende Ziegel auf dem Dach

Aulenansicht von der Schmidtestralla

Aultenansicht Sudwestse|te
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AufRlenansicht Dach von der Westseite

AufRlenansicht Haus von der Westseite

AuRenansicht-Garage
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AufRlenansicht Nordseite
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18. Anlagen

18.1 Bodenrichtwert
Auszug aus dem -
Bodenrichtwertinformationssystem =
Baden-Wurttemberg BORIS@
Gemeinsamer Gutachterausschuss Hohenzollern

ZollernstraRe 1, 72379 Hechingen
Tel.: 07471.940-226

Ausgabe vom 13.11.2024 aus dem Bodenrichtwertinformationssystem Baden-Wurttemberg (BORIS-BW)
-1-
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18.2 Wohnflachenberechnung







18.4 Grundrisse

Untergeschoss
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Erdgeschoss
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Dachgeschoss




18.5 Baulastenauskunft

Baulastenauskunft unter der Bauakte Nr. 100/1970, 10. Juli 1970 |Geschiftsumbau und
Fassadendnderung)

Mehrwertsverzichtserkliarung
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Baulastenauskunft unter der Bauakte Nr. 167/72, Marz 1973 (Ausbau Dachgeschoss)

Mehrwertsverzichtserkldarung
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Baulastenauskunft unter der Bauakte 8820619, den 30. November 1988 (Baulastenblatt 137
Nr. 10)

Baulast-Ubernahmeerklrung
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18.6 Altlastenauskunft

« Zollernalbkreis

~ Landratsamt

Landratsamt Zollernalbkreis - 72334 Balingen Dienstgebaude
Hirschbergstrale 29, 72336 Balingen
Immobilienburo Dittrich

Lindenwasen 5 Umwelt und Abfallwirtschaft
72108 Rottenburg am Neckar Grundwasser- und Bodenschutz
Zustandig
Zimmer 119
Telefon 07433/92-1781
Info 07433/92-01
E-Mail umweltamt@zollernalbkreis.de

Unser Zeichen KM -693:22
(Bitte bei Antwort angeben)

Datum 16.10.2024.

Altlastenauskunft — SchmidtestraBe 3, Fist. 4143, 72379 Hechingen

Sehr geehrter Herr Dittrich,

entsprechend dem Stand der letzten flachendeckenden: Nacherhebung aus dem Jahr 2019 ist das
Grundstick SchmidtestraBe 3, Fist. 4143 in 72379 Hechingen weder im Bodenschutz- noch im
Altlastenkataster erfasst.

Bitte beachten: Laufende Betriebe werden nicht im Bodenschutz-.und Altlastenkataster erfasst. Unsere
Auskunft stellt keine Bescheinigung. fir die Altlastenfreiheit-eines Grundstlickes dar. Sie gibt lediglich
den Inhalt des Bodenschutz--und-Altlastenkatasters wieder.

Nach § 10 des Umweltinformationsgesetzes werden fiir die Ubermittlung von Informationen Kosten
erhoben. Die Gebuhr fiir. diese Auskunft betragt 25 Euro. Wir bitten Sie, diese auf eines der im
Gebihrenbescheid 'genannten Konten des Zollernalbkreises zu iberweisen.

Mit freundlichen GriiRen

Kei Matsuyama

Erreichbarkeit Hinweise zum Datenschutz Seite
rund um die Uhr auf www.zollernalbkreis.de/ds-umwelt 1von 1
www.zollernalbkreis.de

Sparkasse Zollernalb Volksbank Hohenzollern-Balingen eG  Volksbank Albstadt eG
IBAN DE54 6535 1260 0024 0000 79 IBAN DE22 6416 3225 0017 0000 09 IBAN DE75 6539 0120 0019 9440 04
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18.8 Flurkarte




18.9 Lageplan und Eigentumsnachweis




Eigentumsnachweis

_ifmmnw-mhmu Baden-Wiirttemibarg

Landratsamt Zoflermalbknls
Vermessungsbehdrde
Wailhaimer Slrafa 31

72578 Hechingan

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Flurstiicks- und Eigentumsnachweis
Siandwomr 11.10.2024

Angaben zum Flurstick

Gebielszigehrighed;

Laga:
Flache:
Talsachicha Nulzung:

Gabauda

Buchungsart

Buchung:

Eigantimer

Flurstiick 4143, Gemarkung Hechingen

Gamainda Hmhir!_gan
Krais FoSarmalbkraiz
Risgiarungsbazirk TOhingan

Schmidtesiree 3
216 m=
216 m® Wohnbaulacha

Wahn- und Geschalsgabaude, Schmidiesiralie 3

Angabean zu Buchung und Eigentum

Gruresiock,

Grundbuehamt Ambsgarichl Sgmaringan
Grundbuchblatt 2153
Laiufanoe Numisiar 1

-5 |

Ha2

e Lol Sl TR (s Lidga Sl SMEmasan Lier

ST W eI VDA fach § 2 AR, 3 und 4 oad YTl

Sl il W 0. A

2004 (05 S S0, S0 I ol dendall gligen Fassung. Sk 0Erken vorr Empl iged aur 01 Sen 2weck seiiel nosiwetan, 20000 ki Doemilialwirn snt
Ein Vorssandeli] M ke Tk BI N 7SS0y wiivl i M oimihs s Danfinte oiigos gl ha

Spsde 1 von 1
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18.10 Gelandeprofil
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18.11 Vergleichsmieten

1524 Mietpreise filr Gewerbeimmobilien
72379 Hechingen, Schmidtestr. 3

Auswartungszeitraum: April 2023 bis Juni 2024 ' t“v{\h
N

Auswertungsgebiete: PLZ-Bezirk 72379 / Kreis Zollemalbkrels @ \
Produktausprigung: einfache Auswertung ,ﬁ\\tk \‘Q\w
. AN

Allgemeins Infarmation

&nzahl alle Angehate (auch unvollstindige) I 7 N
Anzohl vollstandige Angehots* e \;&

ionzahl Gesoche® 00000000 . 14 \,} ;
(Durchgchrittiche Verweddouer (n Tagen) (751 3 4 53

| Index Durchschnitthiche Yerwelldauer (in Tagen) Q “ o (05l
| [Bund= 100) ®) &ﬂh
| Anzih! der Exposd-Ansichien = T

|Anzah| Exposa-Ansichten je Angebol S
|Anzah| Exposé-ansichten je Angebol je Laufzeittdr
(Nachfrageindex (Bund=100) <
{Index Anzahl Exprse-Ansichien fe Angebob;

{Laufzeittag (Bund=-100)
*Cig vl bk red g A bote wmd nur =

10 Brreatl Gesucha barechnet oo sln Sursma aler

PLZ-Bizik 723714 Krets Follernaibkrels

éﬂmwwu::r:umm mﬁiﬁmid.i;lfm H“.Mlxm
I;'I-II-IFD on-gen G « Ex pelten Gemeican geosart Verirege- Mg shetingungen s Sdw |
mksuslien From Copynght & by on-geo® & gropscli® 2624
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1524 Mietpreise fiir Gewerbeimmobilien
72379 Hechingen, Schmidtestr. 3

Gewerbarmiaton: PLZ-Oezirk T2370

Alla Angebote

Biro / Praxis

Einzelhiandst

Hallers ¢ Produktion

5 [55,6%) |

4 (44 4%)

i
—4 =l : e =
617 {22,7%)

Sodthya

551 {20,3%)

; Diiasies Dnboumient Band auf Ser Beshelbing DIFTFEL0 wom 14,11 3058 aul wers geopor. da; ) S
m-wn meﬁ#ﬂ“ﬂmmﬂmdmmmﬂr Gathn T
matuslas Form, Copynght & by on-geod B geopart® 7004

130



IS24 Mietpreise fir Gewerbeimmaobilien
72379 Hechingen, Schmidtestr, 3

Marktibersicht PLZ-Bezirk 72379

s

116G

LT

Nachfrageindes (Berug Bund= 100)= 74
Legende fir den Rechfrageindax (Index E

P Ookurrent beruht mef dor BesbeBung GA0ZTEL0 wom 14 5 L2024 o weew Gooportges sn GEvicn
'«'-H'l'gi"ﬂ der on-gen Gmb, Ex geiten din sllgemeinen proport Yartregs-1nd Nitungsbedingangen i dad Galg 3
Ty - Qi K Quoeapintd 24
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1524 Mietpreise fir Gewerbeimmobilien
72379 Hechingen, Schmidtestr. 3

Faworbambatan in dir Kreis Lollemalbireis

Dimasmy Derin et Semtighk auf der Bastalleng 031 o 18113024 suf s geopeit ge; sn Seryie
COrR0  dar on-geo Gl £ galen di algemisiss guoport Vertrags- und Kuthangshadegungin i dir
atinalan Foem, Copyright © by dn-geed & geocoitd 004
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IS24 Mietpreise flir Gewerbeimmaobilien
723792 Hechingen, Schmidtestr, 3

Marktiibersicht Kreis Zollernalbkreis

'.i:"' .-_ e O 41 e 2 T T --\. o :
Hachfrageindex (Bezug Bund= 100)= 91 \Q ';f.i:ﬂ-ll.'.l'ﬁkﬂ 3 {in 7:
= : Le A\
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'l:l'I'EFﬂ' e oo Gl €5 gahar i JPpaTPE i §OMHET SaItrag- ol Msngetad eg ungan in der Taime 5
aetcakos Form. Copyright 8 by an-goos B geoparkd HFa
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