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1. Zusammenfassung der Ergebnisse

1.1 Kenndaten des Objekts

Grundbuch von Nagold
Blatt Nr. 3192, BV Nr. 1

14,1/ 1.000 Miteigentumsanteil an
Grundstick Gemarkung Nagold
Fist. 373/ 1 KeplerstraBe 14

Gebaude- und Freiflache: 8.096 m?2
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteil-
ungsplan mit Nr. 29 bezeichneten Wohneinheit
(Wohnung im 5. Obergeschoss)
(Sowie Recht zur ausschlieBlichen Beniitzung eines Abstellraums Nr.:29
im 2. Untergeschoss und des Autoabstellplatzes Nr. 29 in der Tiefgarage)

Verkehrswert
unbelastet
gemaB:§ 194 BauGB

170.000,- €

Wertermittlungsstichtag: 30.04.2024
Werteinfluss aus ABT II;

Lasten und Beschrinkungen: 0,-€
Werteinfluss der Baulasten 0. €

bezogen auf den Miteigentumsanteil:

Zubehor: Keine Angabe moglich
Nur AuBenbesichtigung Bewertungnach Aktenlage
Mehrfamilienwohnhausanlage (Hochhaus)
N . Insgesamt 66 Wohnungen und
Gebaudeart: 2 Tiefgaragen mit 52 Stellplatzen
sowie 14 Stellplatze im Freien
Baujahr: Baugenehmigung 1970+ (1 Jahr) = 1971

Wohnung WE Nr. 29 im 1.0G:

mit ausschlieBlichem Nutzungsrecht
am Abstellraum Nr. 29 im-2.UG-.und
an einem Tiefgaragenstellplatz Nr. 29

3 — Zimmerwohnung mit Balkon

Mietverhéltnisse . Wohnflache 2
zum Stichtag: Eigen genutzt Bewertungsobjekt rd: 86 m
Bodenwert bezogen

auf den Miteigentumsanteil: 28.000, €

Besondere objektspezifische Sicherheitsabschlag wegen AuBen-
Grundstiicksmerkmale gesamt rd: besichtigung — 10% =rd. — 18.840,- €
Ertragswert rd: 170.000,- €

Verkehrswert rd: 170.000,- €

Kaufpreis / m2 Wohnflache rd:

(incl. ausschlieBliches Nutzungsrecht 1.980,- € / m?

TG - Stellplatz Nr. 29 )

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstéandige
Objekt: Wohnungseigentum ATP Nr. 29 mit Tiefgaragenstellplatz Nr. 29

D — 72202 Nagold, KeplerstraBBe 14




Seite 5 von &1

A = H;l,.nn.urunhm.l...ﬁ

-, 5

Wohnoaimuar '5,,5'1 %20 = 25,49 o

Goblafeimmdt 0 FiSle WG, - 15.53 m

Windarcimege ?,ggg X » A7,88 g

Elleha -\ 2 A 8 = il g
Hala <\ L B

15514 % &, =  B.GE gn

Bad | Eiﬂ;gﬁ x 2 i B,Dg s

.thmtﬁlrn.um Qs X 2 ‘% A S8 gm

ot NE N Ve 17 qm

86,45

Ausschliefiliches Hut:ung:smcht Or N
am Tlufgaragunahllplatz Hr, @) wghhﬂachu Bewertungsobjekt
{vgl. gelb ma eert;-

Grundriss 5. 0G Grundriss Bewertungsobjekt
mit Bewertungobjekt gelb markiert

Verkehrswergutachten von Hekeler Architekten & Sachversténdige
Dbjekt; Wehnungseigentum ATP MNr, 28 mit Tefgaragensiellplatz Nr, 29
D - 72202 Nagold, Keplersiraile 14




Seite 6 von 61

Allgemeine Angaben

2.1

2.2

2.3

24

2.5

Objektart / Adresse und Auftraggeber

Objektart 1: Wohnungseigentum Nr. 29 (im 5. OG)
3 - Zimmer Wohnung mit Balkon

mit ausschlieBlichem Nutzungsrecht
am Abstellraum Nr. 29 im 2. UG und
am PKW - Stellplatz Nr. 29 in der Tiefgarage:

Adresse: KeplerstraBe 14, 72202 Nagold.

Auftraggeber: Amtsgericht Calw (AZ: 1 K 29 /.23)
-Vollstreckungsgericht-
SchillerstraBe 11, 75365 Calw
Beschluss vom 14.03.2023.

Inhalt des Gutachtens, Wertermittlungs-/ Qualitatsstichtag
Feststellung des Verkehrswertes nach BauGB § 194.

Qualitats- / Wertermittlungsstichtag: 30.04.2024.

Verwendungszweck
Verkehrswertgutachten im Rahmen der-Zwangsversieigerung.

Objektbezogene Arbeitsunterlagen

Zur Erstellung des Gutachtens wurden sachverstandig bei Amtern und Behérden

erhoben:

- Grundbuchauszug vom 26:09.2023!

- Auszug aus.dem Liegenschaftskatasier vom 15.04.2024.
- Planungsrechtliche Gegebenheiten vom 19.04.2024.

- Auskunft:gus dem Baulastenverzeichnis vom 19.04.2024.
- Auskunftaus dem Altlastenkataster vom 16.04.2024.

- Bauplane vom 19.04.2024:

- «Teilungserklarung vom:18.04.2024.

- Auskunft'tiber die ErschlieBungskosten vom 19.04.2024.
= “Auskunft-tiber baubehdrdliche Beschréankungen oder Beanstandungen.
+ Energieausweis.

Ortsbesichtigung
Datum der Ortsbesichtigung: Dienstag, den 30.04.2024
von 11.00 Uhr bis 11.50 Uhr.

Teilnehmer der Ortsbesichtigung: Frau Mayer - Hekeler, Sachverstandige.

Umfang der Ortsbesichtigung: Nur AuBenbesichtigung.
Daher erfolgt die Bewertung auf der Grund-
lage der AuBenbesichtigung und der Akten-
lage.
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Voraussetzungen dieser gutachterlichen Wertermittlung

Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zu den tatsachlichen Eigenschaften der
baulichen Anlagen und des Grund und Bodens erfolgen ausschlieBlich auf Grund
vorgelegter Unterlagen und gegebener Informationen des Auftraggebers, die dem
Gutachten ungeprift zu Grunde gelegt werden und auf Grund der Ortsbesichtigung.

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine MaBpriifungen vorgenommen, keine Bau-
stoffprifungen, keine Bauteilprifungen, keine Bodenuntersuchungen, sowie keine
Funktionsprtfungen haustechnischer und sonstiger Anlagen.ausgefihrt. Alle
Feststellungen der Sachverstéandigen erfolgen durch eine augenscheinliche (vis-
uelle) Untersuchung. Zerstérerische Untersuchungen wurden nicht durechgeflhrt.
Daher beruhen die Angaben Uber nichtsichtbare Bauteile--und Baustoffe auf
erhaltenen Auskinften, auf vorgelegten Unterlagen oder auf-Vermutungen.

Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Baumangel.oder Bauschaden erfolgte
nicht. Es wird ungepruft unterstellt, dass keine Baustoffe, keine:-Bauteile und keine
Eigenschaften des Grund und Bodens vorhanden-sind, welche:-eine nachtragliche
Gebrauchstauglichkeit oder die Gesundheit der Bewohner oder. Nutzer gefahrden.
Eine Uberprifung der Einhaltung 6ffentlich - rechtlicher Bestimmungen (wie z.B.
Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen und-dergleichen) oder eventuell privatrecht-
licher Bestimmungen zum Bestand und der. Nutzung.des Grund und Bodens und
der baulichen Anlagen erfolgte nicht. Eine Uberpriifung, ob-baubehdrdliche Be-
schrankungen oder Beanstandungen:-zum-Stichtag vorliegen;. erfolgte.

Ferner wird zum Wertermittlungsstichtag nicht erhobentund «ungeprift unterstellt,
dass samtliche 6ffentlich - rechtlichen Abgaben, Beitrdage; Geblhren usw, die még-
licherweise wertbeeinflussend sind| erhoben:und bezahltsind.

Far diese gutachterliche Wertermittlung-wird zum.Wertermittlungsstichtag ungepruft
davon ausgegangen und-unterstellt, dass die Beschaffenheit und der Zustand des
Allgemeineigentums in/ einem ausgeglichenen:.Verhalinis zur Héhe der gemein-
schaftlichen Instandhaltungsriicklagen steht;. s0 dass daraus kein besonders zu
bertcksichtigenderWerteinfluss:verbleibt.

Besondere Voraussetzungen dieser gutachterlichen Wertermittiung
Wohnfldchen inyAnlehnung-an die DIN 283:

Die Wohnflachenermittlung wurde:ungeprift aus der Bauakte enthommen.

Alle Flachenermitilungen sind-fur’den Zweck der Wertermittlung ausreichend ge-
nau. Abweichungen:von.-den. tatsachlichen Flachen sind mdglich. Die Verwendung
der:-Flachenermittlung istftir andere Zwecke nicht zuléssig.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Nur eine AuBenbesichtigung moéglich /

Sicherheitsabschlag wegen mangelnden Zugangs zum Grundstiick:
Beim:Ortstermin konnte gutachterlich das Bewertungsobjekt lediglich nur von auB3en
besichtigt werden mit Ausnahme des Gemeinschaftseigentums, Halle EG, Trep-
penhaus, UG, und Flur 5.0G, sowie der Tiefgarage.

Das Risiko des Vorliegens von Bauméngeln und Bauschaden, sowie Unterhalts-
rickstau und ggf. Restfertigstellungsbedarf einerseits, sowie eine von den Bau-
genehmigungsunterlagen abweichende Ausfihrung und Ausstattung des Bewert-
ungsobjektes anderseits, werden durch einen Sicherheitsabschlag berlicksichtigt.
Der Sicherheitsabschlag wird als besonderes objektspezifisches Grundstiicks-
merkmal (BOG) im Wertermittlungsverfahren berticksichtigt.
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3. Rechtliche Gegebenheiten des Grundstiicks
3.1  Grundbuchdaten

Amtsgerichtsbezirk: Bdblingen.

Gemeinde: Nagold.

Grundbuchbezirk: Nagold.

Datum des Auszugs: 26.09.2023.

Wohnungsgrundbuch: Nr. 3192,

Bestandsverzeichnis: BV Nr. 1

14,1/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick.
Fist. 373/ 1
KepplerstraBe 14
Gebaude- und Freiflache.
GroBe: 8.096:m>.
verbunden mit_dem _Sondereigentum an der im Aufteil-
ungsplan mit Nr..29'bezeichneten Weohneinheit im 5.0G
Weitere Regelungen aus dem Grundbuch::
,Der Gebrauch derim Gemeinschaftseigentum stehenden
Abstellraume (getrennt durch/Lattenverschlage) im 1. u. 2.
Untergeschoss, der. Autoabstellrdume in der Tiefgarage A und
B ;sowie der:Autoabstellrdaumeim Hofraum durch die Wohn-
ungseigentimer.ist geregelt™

Anmerkung Zum Bewertungsebjekt gehoért das ausschieB3liche Be-

der Gutachterin:

Abteilung Il

Lfd. Nr. 1:
Leitungsrecht zu
Lasten des Bewert-

ungsobjekts:

Lfd. Nr. 2:
Wegerecht zu
Lasten des Bewert-

ungsobjekts:

nutzungsrecht-am:

) Abstellraum Nr. 29 im 2. UG
) Tiefgaragenstellplatz Nr. 29

Wegen- Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums
wird auf die Bewilligung vom 24.02.1970 Bezug
genommen (vgl. Teilungserklarung).

Lasten und Beschrankungen:

Beschrankte personliche Dienstbarkeit flr die Stadt
Nagold, betr. Leitung fir Wasser und Abwasser
Bezug: Bewilligung vom 18.09.1968/ 8.12.1969 in Heft
3107 Abt. Il Nr. 1a.

Grunddienstbarkeit

fiir das Flurstiick 364 / 1 Markung Nagold,

bestehend in dem Recht Uber die Nordostecke des
Flurstiicks Nr. 373 / 1 in einer Breite von 25 m gerechnet
von der Ostgrenze und einer Tiefe von 20 m gerechnet
von der KeplerstraBe zum Gehen und Fahren mit Per-
sonenkraftwagen mitzubenutzen.

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstéandige
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Die betroffene Flache darf nicht verstellt werden. Lage-
planskizze siehe Bewilligung vom 27.01.1970 —-Ga 3107/
15).

Fist. Nr. 364 / 1

(blau markiert mitKreis)

Lfd. Nr. 3: Grunddienstbarkeit

Wegerecht zu far das Flurstiick 364 / 1Markung Nagold,

Lasten des Bewert- bestehend in dem Recht iber den &stlichen Teil des
ungsobjekts belasteten Grundsticks:und zwar vom Notausstieg der

Tiefgarage auf dem‘berechtigten Grundstiick bis zur
Ostgrenze zu gehen,:Der Eigentimer des belasteten
Grundstiicks hat auch den Notausstieg der Tiefgarage
selbst-zu dulden:

Bezug: Bewilligung vom 24.02.1970 —Ga 3107/ 16).

Lfd. Nr. 4: Zwangsversteigerungsvermerk
zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft
Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Calw
vom 06.09.2023 (Az: 1 K29/ 23).
Eingetragen am 26.09.2023.

Teilungserklarung

Teilungserklarung vom 24.02.1970

Das Grundstick ist bebaut mit einer Mehrfamilienwohnhausanlage bestehend aus:
o Hochhausanlage mit 65 Wohnungen und einer Hausmeisterwohnung

o 2 Tiefgaragen (A und B) mit 52 Autoabstellplatze

o 14 offene PKW - Stellplatze im Hofraum

Anmerkung Die Hausmeisterwohnung ist Gemeinschaftseigentum

der Gutachterin: und darf nur vom Hausmeister verwendet werden.
Samtlichen Miteigentimer sind von der Mitbenutzung der
Hausmeisterwohnung ausgeschlossen.

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstéandige
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: fer Teil Kl .
Sondereigentum:
14,1 /1.000 Miteigentumsanteil verbunden mit dem Sondereigentum
an der Wohnung im 5. Obergeschoss
-~ ATP Nr. 29 -

bestehend aus 3 Zimmer, Kiche, Bad, WC, Diele | Flur,
Absteliraum und Balken (Im Aufteilungsplan gelb markiert)

Gemeinschaftseigentum:

E‘g‘amji‘flfﬁhe ﬁﬂl‘lgﬂﬂ, m,v.':ht zu Sondereipantum erklidrten Ge-

N

bAudeteile,z.B. die
. ? & L\ Y N

N S 3=Zimmer~Hausmeis terwohnung im ‘1. Untergeschah,
/das Treppenhaus, die Flure, die Aufzilge, die Milll-
abuilrfe, die Abstellriume, die Werkriume im 1. und
2., Untergeschef, die Waschkilicha, die:Trockenriume,
der Milllraum, der Kinderwagen- und Fahrrdderraum,
der Hausmeisterraum, die Eingangshalle im 1. Unter-
geachof; der Heizraum, dav 0ltank, der Netstrom-
agregat-Raun und der Wasserdruckvarstirker-—Raum

im 2. Untergeschoft 4

sowie die Garten- und Grilnanlage mit Hofraum, Fahrbshnen unc
fehwagen, die Wischetrockenplitze sowle der Kinderspielplatz
gind gemeinschaftliches Eigentum aller Wohnunpgseigentlimer.
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AusschlieBliches Beniitzungsrecht:
Zum Bewertungsobjekt gehort das ausschiielliche Beniltzungsrecht am:

. Abstellraum Nr. 29 im 2. UG

. ﬁﬂgaragunstallpﬁiz Nr. 28

Gemiss § iF WEG und in Erghzwgﬁﬁﬁhﬁ ger" Teilungserklirung
wird jeduch als Iahalt der Wohn T8 wareinbart; dass

dia Abstellrdume (Lattenverschldge) im
1, und 2, Untergeachoh,

die Autoeinstelliplitzs in den Tief-
garagen A und B,

die Autocobstellplitze im Hefraum

je ausschliesglich won l:le.njanigen Eigantimern bu‘i*i.‘it.m \\IEQ:L”E‘H,
deren Wohnungsnummern mit don Hummern der Fhﬁtﬁ;ﬁllr'ﬁumfi, vgar Sl
ainstellpldtzs in den Tisfgaragen A und B Bﬂ'ﬂl*" dPI‘ -"'-Hd:ﬂ'-ﬁh‘”f'ﬂ'

plitze im Hofraum iibareing timmen ,

~a= ¥
Es benlitzen somit je ausschliesslich: \w TN

a) die Eipentimer der Wahnmﬁnn HI‘. 3 ":"-ﬂ,
K3, &8, 53, 58, B3 ]¢ r;rmﬁ thlﬁE«l Fam
im 2. Untt:r‘guul::hnﬂﬁ W), 9 (~

I:I'p' dig Elguntﬂmer d&g H-ﬁﬁﬁtmg&h \ﬂﬁ- .12,. H,\

16 — 43 fa& minen ‘&utut:,n_stﬁ‘llplﬂtﬁ LT‘J ﬂﬂ
Tiefgarage A, )

Instandhaltung: () D N2 .l.g_,i.‘: "

~eder Wﬂhhﬂngﬁﬂgﬁhtut‘ﬂ&f tr.ﬁgt dl&“ﬂt&ﬂ'l&h"&.} -und Instandsetzungskosten der
im Bereich seines Eunﬂﬂéﬁgantumﬁ isich ba#’mdﬁchan Fenster, Feansteriaden und
Abschlussturen™. | ¢ ‘.

Soweit einem S&ﬁ@mgentﬂmr der E:'a‘&hrauc:h gemeinschaftlicher Rdume und
Einrichtungen zugewiesen ist geltercfir die Instandhaltungspflicht des betreffenden
Smﬁeretgenmrnehs l:l-En ﬂer Gebrauch Uberlassen Ist, die Vorschriften des § 6
Entﬁpr&chend" NE o (€

Der ﬁhﬁi&ﬂmum NISEQ und‘\der T|efgaragen3tellplatz Nr. 29 wurden dem Eigen-
tumer der w::hnun-g Nr.» 29 zum Gebrauch Oberlassen. Dieser hat daher die In-
ﬁtandha!lung des Abstellraimes Nr. 29 und des Tiefgaragenstellplatzes Nr. 29 zu

ggen. N\
hhﬂefchungen von den rechtlichen Gegebenheiten
Keing,

Miet-, Pacht- und sonstige Nutzungsverhiltnisse
Zum Stichtag ist die Wohnung eigen genutzt von der Eigentimerin,

Hausverwaltung
Verwaltung:

Monatliche Hausgeldrate: 362 - €
(Val. Wirtschaftsplan 2024 Anlage zum Gutachien).

Verkehrswergutachten von Hekeler Architekten & Sachversténdige
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Entwicklungsstufe des Baulandes
Es handelt sich um erschiossenes, baureifes Land. Das Grundsitick ist babaut.

Planungsrecht
Planungsrecht; Das Bewertungsobjekt liegl im Gelhmgsberei::lldes'
Bebauungsplans Anderung Lemberg lll / Lial;

in Kraft getreten am 16.08 1968 RN \\
P Y = \\\-"I N .\\
Auszug aus demﬁéb&umggp@n
‘v\;,’ N\

WR:
7. ]'|j>qgr\'!.|!" ligeschosse Xl
GRZ HQ G ﬂﬁamenmhIDE
GFE\NZI C@ms&ﬂﬂmenzﬁhl 1.0
B :El!r*l-i-.t«ea'.u'7
aulinie: *\L\ > b%g
(O Pauweise, v Offen
\&\* J \Q N /»\\g\?\'\\'
NS\ B0 A
lvvk:‘\\ﬂ\}\ ~<\ dch 4

SN \, -\‘:\\\

Art und MaR der realisierten ﬁuhau
Art der Nutzung: Das F!Q&. ek le ut rmtghﬁer Hm:h hausanlage mit

zweg ‘K\lé{garag mnr{e P@*\a{:m
Haus || \\\J;tﬁ1 UG&\\& ¥ Eﬂhﬂrgsschussa
N )
Erforderliche Abbruch- und E rungsmaglichkeit
Ein Abbruch{istriich \gﬂgfderllnh
Eine Enmngsn%ﬁ egmmmmt sich nach Bebauungsplan,

KFZ- Stellplatzpfiicht
Der\&te! piatmhqhwem lstom} dle gesamte Wohnanlage erbracht,
S )

\(

46 \thmm

! \ \lblE b%

Anlage steht picht unter Denkmalschutz.

Elne Baulasteneintragung Ist vorhanden.

I 1] F T3

Lastend auf Fist. 4875 (Nachbargrundstick = Waldflache)
Abstandflidchenbaulast 2u Gunsten des Bewerlungsobjekles.

Der Werteinfluss dar Baulast wird unter Punkt 13.2 im Gutachten ermittelt.

Verkehrswergutachten von Hekeler Architekten & Sachversténdige
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Gebietslage, Ortslage und Verkehrslage

Gebietslage:

Ortslage:

Mikrolage:

Verkehrslage:

Entfernungen:

OPNV Bus:

OPNV Bahn:

Bundesland: Land Baden — Wirttemberg.
Regierungsbezirk: Karlsruhe.

Landkreis: Calw.

Stadt: Nagold (ca. 23.000 Einwohner).

Nagold liegt am Rande des Nordschwarzwalds:¢a. 25 km nord-
Ostlich von Freudenstadt und ist ein Mittelzentrum.

Das Bewertungsobijekt liegt im Stidwesten-von Nagold im
Wohngebiet Lemberg auf einem Bergriicken_ in.-Aussichtslage
direkt angrenzend an ein Wandgebiet: Das Kreisklinikum Calw
Nagold ist fuBlaufig in 10 Minuten.vom Objekt-entfernt.

Wohnlage: gut
Erlauterungen zur Abstufung der Lagebeschreibung.
(sehr gut - gut - mittelmafig - schlecht=-sehr-schlecht - unzumutbar)

Nagold ist von der'Bundesautobahn 81(Stuttgart—Singen) Uber
die Ausfahrt Rottenburg.am Neckar oder.die’Ausfahrt Gartr-
ingen Uber LandsiraBen ohne Ortsdurchfahrten zu erreichen.

Calw ca: 28 km.
Freudenstadt ca: (( 31 km
Tlbingen ca: 36 km:
Stuttgart ca: 60 km:

(Flughafen / Messe Stuttgart: ca. 52 km).

Bushaltestelle fuBtaufig in 5 Minuten zu erreichen.
(Stadtverkehrslinie zum Lemberg im Halbstundentakt).
Regionalverkehrsbuslinien zu den umliegenden Gemeinden.

Nagold liegt-an der Nagoldtalbahn von Pforzheim nach Horb
am Neckar und weiter nach TUbingen.

Infrastruktur, Umgebungsbebauung, und Verkehrsimmissionen

Infrastruktur:

Umgebungs-
bebauung:

Immissionen-

Einrichtungen zur Versorgung fir den taglichen Bedarf sind
Kaum fuBlaufig in unmittelbarer Nahe zu erreichen, jedoch auf
dem Stadtgebiet vorhanden.

Im Wohngebiet auf dem Lemberg gibt es Kindereinrichtungen
und eine Grundschule als Ganztagesschule. Auf dem Stadtge-
biet der Kernstadt Nagold sind alle Schularten vorhanden.

Die unmittelbare Umgebungsbebauung sind Gberwiegend
Mehrfamilienwohnhauser als Hochhauser aber auch Ein -
Zweifamilienwohnh&user im Norden.

Zum Zeitpunkt des Ortstermins waren keine Immissionen durch
den Verkehr horbar.

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstéandige
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6.1 Tonoaranhie Gestalt und Form des Grundstiicks
Topographie: Hanglage zum Wald ansteigend.

Grundsticksform: Polygonaler Gmndsmckazl.rschnm.

6.2 Bodenbeschaffenheit
Bei der Ortsbesichligung waren keine Himveise aui nNgers: :@gﬂb&amﬂussenda
Bodenbeschatfenheitlsmearkmale sichtbar. Hesull(\_ erend mm diese Wertermitil-
ung unterstellt, dass keine besonders wertbesinfiussend en- und Baugrund-
verhaltnisse, insbesondere keine I{untarmna*\ nen {dur@m &8, Industrie und ander-
an Mall, Fremdablagarungen, Versickeru | im lﬂ:@mmatlmen durch
E&rs:tbrung bzw. schadhafter unterirdischer Laitunﬁ\%’ﬁ 3 und Tanks, Verflll-
ungen und Aufhaldungen) 'u'r:-nlegen\\\ ) NS \Q\\m\

8.3 Altlastenkataster \\~
Altlastenkataster: \®) ) Land
Das Bewertungsobjekt ist nl@l‘\m Altfasten

StraBe hergestellt: % O
Otfentiicher Wassers ,ﬁh

sssyY . a
Offentlicher - \5 \
Offentliche Stromie ‘ Ja.
Offentliche Gas Nein.
Offentliche Fe Mein,

J\\ \‘ - ‘\ - -
Elﬂdanﬁnmw\mkanéu Erschlieltungsbeitragsfrei,
Ersthie ing snﬁ@mvmhanq\éa bezahit: Ja.
ndcheffene Pasit Nein,

F;Dfrl‘t der zustandigen Gemelnde fallen nach dem derzeitigen Rechts-
jer Beitrige nach dem Kommunalabgabengesetz (KAG) noch Erschlief-
e nach dem Baugesetz (BauGB) an, sofern die Baumasse nicht ver-

6.5 GrundstiicksgroBe

Bewertungsgrundstick: 8.096 m®

Verkehrswergutachten von Hekeler Architekten & Sachversténdige
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Gebéudebeschreibung

7.1

Baujahr und Baubeschreibung des Bewertungsobjektes

Baujahr: Baugenehmigung 1970 +1 Jahr = 1971.

Baubeschreibung der baulichen/Anlagen-auf dem:Béewertungsgrundstick:
Das Grundsttick ist bebaut.mit einer Hochhausanlage und zwei Tiefgaragen.

Nach der Teilungserkiarung sind:insgesamt-auf dem Grundstliicke 65 Wohnungen,
1 Hausmeisterwohnung, 52 -Tiefgaragenstellplatze und 14 Pkw - Stellplatze im
Freien.

Die Hochhausanlage. wird-im Norden straBenmafig erschlossen. Rampen flhren
behindertengerecht neben einer. Treppenanlage zum Hauseingang, an dem sich im
Inneren-eine grofzigige Halle.-mit Aufzigen anschlieBt. In der Halle sind ein
Hausmeisterbiro.und die Briefkastenlage fir das gesamte Haus. Zur ErschlieBung
der:Stockwerke sind zwei-Aufzugsanlagen vorhanden neben einem Treppenhaus.

Die Hochhausanlage hat zwei Untergeschosse fir die haustechnischen Anlagen
und Abstellrdume. Gemeinschaftseinrichtungen sind auch auf diesen Eben vor-
handen.

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstéandige
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Bewertungsobjekt Wohnungseigentum Nr. 29 im 5. OG

Art: 3 - Zimmer Wohnung mit Balkon
{Balkon nach Nord - Ost ausgerichtet).
Raumaufteilung: Flur, Abstellraum, Bad, WC, Klche, Wohnen mit
Zugang zum Balkon, Kinderzimmer und Schlafzimmer
Ausschliefliches 1 Abstellraum Im UG II, Nr. 29. \\\\\\\\
Mutzungsrecht 1 Tiefgaragenstellplatz Nr. 29 in der Ti@ﬁga‘ragﬂ A

UK QU
< - “

i b rere——aEras

i h\ -
g NN (41N \ k! 1
_Grundriss 5.06 .| Grundriss Bewertungsobjekt
mit Bewertungobjekt gelb markiert
\\ ) *\ (& ‘\1\
\_:?.\I"{“';,
5,50 x 4,26¥ = 23,47 qu\/
Yy giggﬁ x i-, g:f - '1‘?‘33 p':
N ¥ " S - 1 i y
) 3,355 % u,a&# - 40,16 Ex-
: 1,01 x 1,76,
1,515 x 4,594 « 5,58 an'.
2 Bad E,’IEE x 21551:',”‘ :-"l.og am "0
Abstellraus 1,637 x :e.;g Ve 385 @\
WE 1,01, = 1, Ve 377 @
Flus 1853 2 1, 'Iulr = 2.4 .m'-l 5 B
Balkon &, 20 (WL 15 TN 86,45 gu

Am Ortstermin war keine Innenbesichtigung der Wohnung Nr. 28 maoglich.

Verkehrswergutachten von Hekeler Architekten & Sachversténdige
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Grundriss; Zweckmaig.
Betlichiung: Gut.
Ausstattung: Keine Angaben hierzu maglich {nur Aultenbesichtigung).

Erhaltungszustand:; Sonderaigentum:;
Keine Angaban hiarzu méglich { nur Autenbesichfigung).

Gemeinschaflselgentum:
Insgesamt guter gepllegter baujahrtypischer ngs:-ru-
stand. Eingangshalie, Enaﬁcastananlaga undr gsanlagan

oy

wurden in jungerer Zeit modemisiert. \\\, Ry
N
Ausschliefiliches Nutzungsrecht X N
Ausschlisfiiches 1 Abstellraum im UG 1, Nr. 2% \\ \\
Nutzungsrecht: 1 Tiefgaragensteliplatz NB}Q\EJ ﬂ&r Tliﬁ’garaga A
l;!h___ - E E R \\ o~

1 ‘umum Nr.29im 2. UG
ngm markiert)

SR S srran

AusschlieBliches Nutzungsrecht Tiefgarage A
am Tiefgaragenstellplatz Nr. 29

{vgl. gelb markiert)

Verkehrswergutachten von Hekeler Architekten & Sachversténdige
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Auszug aus der Baubeschreibung zum Gemeinschaftseigentum:

Anteilmaliiges Gamein: 1 Heuvamelstarwshnung {3 Zimmar Mr. 0}, Zentralheizungs. und Warmwessarvarsor-

schaftasigantum: gurgeaniage, Tankanlage, Natstromaggregal. Trafostation, Werkraum, Werkraum flir
Hausmaister, Miilschiuvckanlage, Treppenbass, Aufzigs, Blroraum Rr Havameister,
Kindarwagen: und Fahreadraum, Trappanhaus, Wasdhkiiche und Trockenrdume (nicht
singerichtat), Miliraum, Gartenanlage, Hofraum, Wisshetrockenplatz, Kindersplel-
platz, Fahrbahren umd Gebwege, sowie alle anderon mit der Nr. 0 bezeichnaten
Haume g

Die Dralzimmar-Wohnung Be. 0 staht gingm Hausmelsier zul'ﬁ}g'&{ﬁgung. dar die Hei-
zungsanisge wartet, die Trappenh@user, den Hofraum und din Semeinachafisrieme
sdubert, die AvBenanlage pflegt und kieinere Aeparaturareiten ausfhc leder Er-
warhar arlallt ab sofort dem Hausvarwalter dio nusdmﬂl&@b&'ﬂanahm!guﬁu zwin Ab-
schluf einga Arbaltavertrages mit ainem Ehepaar brw almes Einzelpéréono Das Entgelt
Wierfiir wird von der Haushasse sntrichtet. Dar Varmalter verpflichtet sich, dia Inter-
emnen der Hausgemeingchaft in Bazug auf die Heha dos Entgeltes s vertreten.

DINSBS:

Alle Flachenermittiungen sind fur den Zweckder Wertermittiung ausreichend
genau. Abweichungen von den tatsach!mngﬁ;ﬂathqn siﬂg:__l‘f"i"mt!-glich Die Verwend-
ung der Fichenermittiung ist flr andere Zwecke n'Eqﬁt.:;qlﬁssig;;:.;;..;-.., _‘

Flichenangaben -
Die Wohnfldchenermittiung erfolgt in Anlehnungan die

Wohnflache rd: o N P e\ . @ N2 86,00 m*

Nutzfidche Absteliraum Nr. 20%kd) | % S\ 6,00 m?

o & 11
) N § \

"Wohnflachenberechnung: tﬁ.nraga@mGumﬂﬂenv

Bauweise, Baukonzeption . N

Die Beschreibung erfolgt auf der Grundlage der AuBenbesichtigung am Orts-
termin und nach der Aktenlage der Baubeschreibung aus der Teilungserklar-
ung. Abweichungen hiervon kénnen ggf. vorhanden sein.

Bauteil .~ | Ausfihrur Anmerkungen /
, uﬂ O [# B? o Festg&ntelg Mingel
“Gebdudeart: | Hochhaus (Massivbau).
A Fundamerita: Beton - Streffenfundamente.
Umfassungswiande. | Beton und Mauerwerk.
AuBenfassade: Putzfassade baujahrtypisch
e N Gepflegtes Erscheinungsbild.
Innefrwande: Mauerziegel, Bimssteine Wohnungstrennwande
Schalbeton baujanrtypischer Schall-

schutz.

Geschossdecken: Stahlbeion — Massivdecken Geschossdecken bau-
|ahrtyplacher Schallschutz.

Balkon: Stahibeton Massivkragpiat-
ten; Betonbristung Beton mit
Stahlhandlaul.

Dach: Flachdach isoliert mit Kies-

schilttung, nicht begehbar.
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Dachdammung:

Keine Kenntnis Uber DaAmm-
ungsaufbau.

Rinnen und Bleche:

Innenliegende Dachentwas-
serung in Eternit und Kunst-
stoff.

Treppen / Stahlbetontreppenlaufe

Treppenhaus: mit Kunststeinbelag.
Treppengelander Stahl.

Fenster: Kunststofffenster mit Isolier-

glas erneuert.

Hauseingangs
Tarelement:

Eingangselement wurde er-
neuert als Kunststoffelement
mit Isolierverglasung.

Klingelpaneel ins Eingangs-
element integriert.

Wohnungsein-
gangstar:

Rdéhrenspantiire mit Stahl-
zarge aus dem Baujahr:

Klingelanlage:

Klingelanlage insEingangs-
element integriert.

Aufzugsanlage:

Zwei Personenaufzugsan-
lagen sind vorhanden, die
auch in jungerer Zeit modern-
isiert wurden.

15 Haltezellen vom-1l. UG:bis
zum 12. OG.-Sammelsteuer-
ung;Maschinenraum:Not-
stromaggregat

Mullabwurf Neben -Aufzugsanlage pro
Stockwerk in‘jeder Etage.
Mullsammelraum und Lager-
raum im:1.UG
Warmeschutz: Insgesamt-baujahrtypisch. Insgesamt baujahrtypisch.

Warmeerzeuger Olheizung
1998 nach Energieausweis.

Putzfassade baujahrtypisch.
Fassade ohne Warmedamm-
putz. Fenster Gberwiegend
erneuert; keine Angabe zur
Flachdachdammung mdglich.

Schallschutz:

Baujahrtypisch.

Insgesamt baujahrtypisch.
nach den damaligen DIN -
Anforderungen

Verminderter Schallschutz.

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstéandige
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7.4 Raumausstattung und Ausbaustandard
Am Ortstermin war keine Innenbesichtigung der Wohnung maoglich.

Bauteil | Ausfithrung | Festgestelite Miangel
Sondereigentum Wohnung:
Tiren:
Boden: Keine Angabe hierzu mdglich
Wande:
Decken:
Abstellraume: Unterteilt mit Holzbretterverschiage.
| ~ Fullboden: Beton mit Zementglattstrichi -
Zubehor: )
Einbauklche: Keine Angabe hierzu moglich

Gemeinschaftseigentum Eingangshalie NNV

Tlren: Eingangshalle wurde in JUngEfar EElt mndermslert
Baden: Neue Bodenbeldge; E!mk'mrputz an dan Wanden;,
Wande: abgehangts Elementdecke. N

Decken: Brisfkastenanlage wmde erneu&:‘t

7.5 Technische Gehﬂudenusstanung

sehr gepﬂagtﬂr Eus?and furehne H uthhéﬁaanlage

({ \
W\ }

Angaben aus der Baubeschraibung kiﬁd En&rg:&auswala entnﬂmman

Abweichungen hiervon sind ggﬁ vﬂThandEn . e
Bauteil Ausﬁhi*ung " TFestgestelite Mangel
Heizung: Qi+ Zentralpeizang

|'BJnach Energieausweis>1 998
(| Oitank keNergeschweilt;
Fassungﬁuermﬁgert 50.000 L.
im 2 UG nach: Bauheschre:l:r-

N ‘Warme'i.r&rtaulu ng Uber Heiz-
kﬁrp&ﬂl&chEn Abrechnung Ver-
b_raum dber Verdunstungszah-
ler:

Mach der Baubeschrelbung mit
Zentralhelzung gekoppelter
Wammwasserboiler versongt
Wohnungen mit Gebrauchs-
Warmwassar,

Zapfstellen arm Spiltisch, an der
Badewanne und am Waschlisch
im Bad

Bad mif WC;

Innenliegend.

1 Badewanne.

1 Handwaschbecken

1 Waschmaschinenanschluss

Verkehrswergutachten von Hekeler Architekten & Sachversténdige
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We,

Innenliegend

1T WC,

1 Handwaschbecken

Keine weiteren Angaben mag-
lich.

Getrennte Verbrauchserfassung
vorhandean

Elekiroinstallation: Dem Nutzungszweck entspre-
chende Aussiatiung. Sprachan
lage und Tardffner vorhanden.

Aufzugsanlage: Zwel Personenaufziige moder-

nisiert (siehe Punki 7.3) -;;-‘:»i-;f

Gemeinschaftseinrichtungen / Aultenanlagen

Bauteil Ausfiihrung S Eﬁgﬁhlm Mangel

iﬁv,u.

Wege / Zuwegung: | Zum Hauseingang, Rampe
befahrbar auch mit Autn
Treppena niaga s:amer!

Aulen antag& B dem Haus
eingang wirde in jungerer
Zeit sanier,

Bepflanzung: Rasen;) Bﬂumé B-t:z::h-e Unﬁ T
E@:dendecke: ‘

({ ’\‘ﬂ'ﬁgﬂﬂ-ﬂl’ﬁi gepﬁegtar Eu-

stand:

Enerﬂeﬁache Eeurtellum \
Es liegt fu!gﬁﬁda{ Enwg@auswms w meha auch Anlage zum Gutachten

\\\, - A\ -l\.l’l - N _\.\ =

ENERGIEAUSWE IS or Womngebtude

E"‘“‘%“‘ SFI8H. dur Enrpleenponerordung (V) vom 3122013
q(m\ﬁn Energieverbrauch des Gebliudas TR pamnsas |

R Ffl;rﬂmhimm

Endasirglavdi brawch dities Gebiude
P EWRSmTa)

)
A e | C | o | e |
a -] Bb ™

1“131’_5']'1?!_“25*2@

-_—
T 188 hehmtal
dimsns Gezduid
Endenerglaverbrauch dieses Gebiudes
(Feictrinngséns for bnvncesllanionzetger] d w1
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Empfehlung:
Generell muss jedoch darauf hingewiesen werden, dass ein Gebaude dieses

Baujahres hinsichtlich des energetischen Verhaltens nicht mehr in jeder Hinsicht
den Anforderungen entspricht, wie sie heute an Gebaude gestellt werden und wie
sie sich insbesondere im Gebaudeenergiegesetz (GEG) niederschlagen.

Die anstehenden Nachristungen am Gebaude und der Haustechnik, entsprechend
dem Gebaudeenergiegesetz (GEG), sind nicht in die marktkonformen Aufwend-
ungen fur Baumangel / Bauschaden und Instandhaltungsrickstau-gingeflossen und
sind unter der Pramisse des Objektkaufs zu berticksichtigen.

Da die Hochhausanlage energetisch nicht wesentlich modernisiert wurde, liegen
derzeit leider noch keine gesicherten Erkenntnisse vor in:wieweit sich-kunftig die
Energieklasse sich auf die Preisbildung am Markt ausweist:

LT &
IR

Besondere objektspezifische Grundstﬁcks_mé}:lgmale,

Vorbemerkung
Unter besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale fallen:insbesondere

wirtschaftliche Uberalterung,

- Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand,

- architektonische Gestaltung;,

- vom marktiblich erzielbaren Ertrag-abweichender Ertrag,

- von markttblichen Bewirtschaftungskosten abweichende Bewirtschaft-
ungskosten,

- Leerstand,

- atypische Nutzungen (Eehlnutzungen),

- Abweichungen-von der tatsachlichen-und der lagetypischen Nutzung,

- Aufwendungen fir.-bevorstehenden Abbruch,

- Altlasten;

- Baulasten und:Rechte am-Grundstick,

- Baumangel, Bauschaden und Instandhaltungsrickstau.

Die.nach MafBgabe des §:8 Abs. 3 ImmoWertV ergéanzend zu bertcksichtigenden

,besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen® lassen sich untergliedern

in:

a) den besonderen bodenbezogene Grundsticksmerkmalen,

b) den besonderen Bausubstanz bezogenen Grundstiicksmerkmalen,

C) den besonderen ertragswirtschaftlichen Grundstiicksmerkmalen, sowie

d) den sonstigen besonderen den Gesamtwert beeinflussenden
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.

Besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale, kénnen soweit dies dem ge-
wdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder Abschlage
oder in anderer geeigneter Weise berticksichtigt werden.
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Ermittlung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale

Besondere bausubstanzbezogene Grundstiicksmerkmale:

(Baumangel, Bauschaden und Instandhaltungsriickstau)

Nur AuBenbesichtigung - Bewertung nach Aktenlage.

Berlicksichtigung eines Sicherheitsabschlags wegen mangelnden Zugangs:

Das Risiko des Vorliegens von Baumangeln und Bauschaden, sowie Unterhalts-
rickstau und ggf. Restfertigstellungsbedarf einerseits, sowie eine_von den Bau-
genehmigungsunterlagen abweichende Ausfiihrung und Ausstatiung.des Bewert-
ungsobjektes anderseits, werden durch einen Sicherheitsabschlag.berlcksichtigt.
Der Sicherheitsabschlag wird als besonderes objektspezifisches Grundsticks-
merkmal (BOG) im Wertermittlungsverfahren berticksichtigt:

Sicherheitsabschlags
bezogen auf den vorlaufigen Ertragswert: -10 %

Dieser Wertansatz entspricht nicht der Kostenermittlung nach-DIN 276. Die Berick-
sichtigung erfolgt durch einen pauschalen Abschlag. Damit~sind nicht die realen
Kosten der Beseitigung der Bauschaden, Bauméngel und des Instandhaltungsrick-
staus angesetzt, sondern nur ein Betrag;.wie er auch-bei . der Preisbindung am
Grundsttcksmarkt bertcksichtigt wird.

&

Angewandtes Bewertungsvegf_a:' %hen & ,::R\“

9.2

Anmerkung zur ImmoWertV 2021
Am 1. Januar 2022 ist diez:neue Immobilienwertermittiung vom 14. Juli 2021 —Immo-
WertV 2021 — in Kraft getreten und I6st die ImmoWertV 2010 ab.

Den Gutachteraussehiissen ‘wurde einé Ubergangsfrist bis zum Ablauf des 31.Dez-
ember 2024 gewahrt, um-die fur die Wertermittlung erforderlichen Daten auf Basis
der Vorgaben der ImmoWertV 2021 abzuleiten.

Es kann:daher vorkommen, dass aufgrund der Modellkonformitét lediglich solche
for die. Wertermittlung erforderlichen Daten vorliegen, die nicht nach der Immo-
WertV.2021 sondern noch-nach der ImmoWertV 2010 ermittelt worden sind, wie im
Bewertungsfall. In solchen Fallen ist bei Anwendung dieser Daten im Rahmen der
Wertermittlung von der ImmoWertV 2021 abzuweichen, soweit dies zur Wahrung
des Grundsatzes der Modellkonformitat gem. § 10 ImmoWertV 2021 erforderlich ist.

Definition des Verkehrswertes nach § 194 Baugesetzbuch

,Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den recht-
lichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der Wert-
ermittlung ohne Rdicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu
erzielen ware.“
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Wahl des Ermittlungsverfahrens
Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlung sind grundsétzlich zur
Ermittlung des Verkehrswertes

o das Vergleichswertverfahren
o das Ertragswertverfahren
. das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind-nach der Art des
Wertermittlungsobjektes unter Bericksichtigung der im gewdhnlichen Geschafts-
verkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen —-Umstanden des
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehender Daten, zu
wahlen. Die Wahl ist zu begriinden(§ 6 Abs. 2 ImmowertV 21). Der Verkehrswert ist
aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Merfahren -unter Wirdigung
seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.”

Vergleichswertverfahren

m Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert:aus einer.ausreichenden Zahl von
Vergleichswerten ermittelt. Fir die Ableitung der-Vergleichspreise sind die Kaufpreise sol-
cher Grundstlicke heranzuziehen, die mit dem_zu bewertenden Grundstiick hinreichend
Ubereinstimmende Grundstlicksmerkmale aufweisen.

Ertragswertverfahren

.Im Ertragswertverfahren wird der:Ertragswert auf der Grundlage markttblich erziel-
barer Ertrage ermittelt. Das Ertragswertverfahren ist‘bei-solchen Grundsticken an-
zuwenden, die zur Ertragswerterzielung bestimmt sind;”

Das Sachwertverfahren

Bei Gebduden mit Uberwiegender Eigennutzung (z.B. Ein und Zweifamilienwohn-
hauser) kommt in_d.-R. das Sachwertverfahren zur Anwendung, da hier Ublicher-
weise nicht die Rendite des Objektes.nicht,im Vordergrund steht.

Begriindung des Verfahrens

Die Kaufpreissammluhg' destc-zustandigen Gutachterausschusses konnte keine
ausreichende Anzahl'von auswertbaren Vergleichsfallen liefern, die hinlanglich mit
dem Bewertungsobjekt Ubereinstimmen, da keine Stockwerksangaben vorliegen fir
die:Hochhausanlagen in-der Keplerstral3e.

Der Preis:von-Wohnungseigentum in Hochhausanlagen ist abhangig von der Etage,
von der Ausrichtung der Wohnung, ob und auf was die die Wohnung Aussicht hat.
Hinzukemmt, dass im Bewertungsfall nur eine AuBBenbesichtigung méglich war.

Der Verkehrswertermittiung wird daher das Ertragswertverfahren zu Grunde ge-
legt fur das Bewertungsobjekt.

Zur Verifizierung des Ertragswertes wird jedoch die Auswertung aus der Kaufpreis-
sammlung herangezogen.

Bei Wohnungseigentum stehen die Renditegesichtspunkte im gewdhnlichen
Geschéftsverkehr im Vordergrund. Das Sachwertverfahren ist hier nicht aussage-
kraftig.
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10.1 Bodenrichtwerte und Vergleichspreise

Der Bodenrichtwert ist in durchschnittiicher Lagewert des Bodens in € / m? flr eine
Mahrheit von Grundstlcken, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Weri-
vernalinisse innerhalb einer Bodenrichtwertzone vorliegen. Bodenrichtwere wer-
den von den |ewelligen Gutachterausschissen ermittelt. Besondere Eigenschaflen
des zu bewertenden Grundstickes abweichend vom H:chmwerlgrundstur.h missen
durch Zu- oder Abschldge bertcksichtigt werden, Die aktuelle Bodenrichtwertkarte
des zustandigen Gutachterausschusses weist folgenden Elnd&nm:hmert augx

Bodenrichtwert { Gulachterausschuss bel der Stﬂd! Magﬂtd
Bodenrichtwert zum 01.01.2023 (Wahnbauﬂaﬂhe;g

245 -€/m* umchllnﬂunwahﬂtragﬂrﬁ f&hf]
Wertrelevante Gnsl:hussﬂa:hun—hi (WGFZ) 2.5; ﬁfundstu;hagrﬁﬁu 7.000 m?

10.2 Zu- und Abschlage zum Bodenrichtwert
Waertermittiungsstichtag: A0 04 2{324
Bodenrichtwert ermittelt zum: @901, EEI..’-.'E . :
Zwischen den Stichtagen sind keine } .as an gen fastzustallen

Berlicksichtigung von Ahwelr.-hﬂnlen . )

Mach Ricksprache mit dem Gutamiaraussmuss bei: l:ier Etad’r Nagold erfoigt keine
WGFZ- Umrechnung im Bewerfungsfall. Bas EEwer’cuﬂgsc:bJel-rt liegt auBerhaib der
Umrechnungstabelle fiir WGFZ : WGFEZ des Hamstadtbareuchs won Magold, da das
Grundstiick Gberdurchsthnittiich graf)ist und: das Bewertungsobjekt daher nur eine
WGFZ von rd 1 l:t hat Eiae. Eeweﬂungsgrundsmck st Insgesamt lagetypisch

N ¢ T quwmhbﬂert.
Bewertu ng_grundstuck markigerecht und lagetypisch. 24500 €/ m*

10.3 Eerechnung des E-ndenweﬂes NS

_EeWérmngggrunﬂatunk N

Badeniichiwert lagetypisch. . 4500 £/ v

Bodanmwart "/ B.0S6 m? 24500€ /m?| 1.98352000€

[Bodenwert

_Bewertungsgrundstiick: 1.983.520,00 €

Wohnungseigentum Nr. 28

Bodenwert
Bewertungsgrundstiick rd: 1.983.520,00 €

Miteigentumsanteil
Weohnungseigentum: 14,1 /1.000

Bodenwert bezogen
auf den Miteigentumsanteil: 1.983 520,00 € /1 1.000 x 14,1 27 .967.63 €

Beodenwert
Wohnungseigentum rd: 28.000.00 €
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11.1 Vorbemerkung
Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiblich erziel-
barer Ertrage ermittelt.

,Der Ertragswert definiert sich als Barwert aller kiinftigen Ertrage. Qamit‘der Unter-
haltung von Immobilien in aller Regel Bewirtschaftungskosten-verbunden sind,
geht es konkret um die aus der Immobilie flieBenden Relnertragé\ Betrachtet man
sich einmal die sich jahrlich ergebenden Reinertrage, setzt sich der Ertragswert aus
der Summe der Uber die verbleibende wirtschaftliche Resthutzungsdauer der
baulichen Anlage jahrlich anfallenden Reinertrage, jeweils diskontiert auf den
Wertermittlungsstichtag, zuziglich des nach Ablauf der\ Restnuchn‘gsdauer des
Gebaudes verbleibenden diskontierten Restwerts,, 2u§ammw ~Restwert ist dabei
der Bodenwert.“ (Entnommen aus Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, 4.Auf-
lage Bundesanzeiger Verlag). Der Ertragswert ergibt sich ajs Summe von Boden-

wert und Gebaudeertragswert. | N NV,

Reinertrag, Rohertrag § 18 ImmoWertV *\"- — o\

,Der Reinertrag erglbt sich aus dem Jahrhchen Rohettra*g abzugtlch den Bewirt-
schaftungskosten.” \\ &

,Der Rohertrag ergibt sich aus de\ﬁ\tzel ordnungsgema[&er Bewwtschaftung und
zulassiger Nutzung marktublich er2|elbaren Ertragen N \' i
X \\‘

BeW|rtschaftungskostem§ 21 ImmoWertV ,

(1) ,Als Bewirtschaftungskesten sind dle fir eine ordnungsgemaBe Bewirtschaftung

und zuldssige Nutzung\\marktubllch entstehenden jahrlichen Aufwendungen zu

beriicksichtigen, die:nicht durch:Umlageoder sonstige Kostenilbernahmen gedeckt
sind. Nach Absatz\\Tberuckswhtigungstahlge Bewirtschaftungskosten sind:

1. die Verwaltunqskc)sten sie umfassen die Kosten der zur Verwaltung des
Grundstlcks erforderhchen ‘Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der
Aufsicht, de(l Wert der‘vom Eigentiimer persénlich geleisteten Verwaltungs-
arbelt sovwe die Kosten der Geschéaftsflihrung.

‘ d|e inétandhaltunqskosten sie umfassen die Kosten, die infolge von Ab-

.7 nutzung oder Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde geleg-

)l ten Ertragsniveaus der baulichen Anlage wahrend ihrer Restnutzungsdauer
‘\-‘,g-'i_aufgewendet werden missen.

N .\‘ )
N
\ >

3. das Mietausfallwagnis; es umfasst das Risiko der Ertragsminderung, die
durch uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Ein-
nahmen oder voribergehenden Leerstand von Raum entstehen, der zur Ver-
mietung, Verpachtung oder sonstiger Nutzung bestimmt ist; es umfasst auch
das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung,
Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder RAumung.
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4. die Betriebskosten:*

Die Betriebskosten sind die Kosten, die durch das Eigentum am Grundstick
oder durch den bestimmungsgemaBen Gebrauch des Grundstickes, sowie
seiner baulichen und sonstigen Anlagen laufend entstehen. Die Betriebskos-
ten werden gréBtenteils durch den Mieter neben der Miete getragen. Beim
Grundstlckseigentiimer kénnen im Einzelfall die laufenden 6éffentlichen
Lasten des Grundstiickes sowie die Kosten der Sach- und Haftpflichtversich-
erung verbleiben.

11.2 Grundlagen der Ertragswertermittlung / Wohnungseigentum
Mietverhéltnis: Zum Stichtag eigen genutzt durch Eigentiimerin.

Marktiiblich erzielbarer Ertrag (Miete)
FUr Nagold liegt der Mietspiegel 2023 vor.

Eine Innenbesichtigung war nicht méglich.
Dem Bewertungsobjekt wird daher eine durchschnittliche -Sanitdrausstattung und
Laminatbéden im Wohn - / Schlafzimmer ungepruft unterstellt:
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Mietspiegel Nageld 2023

Mietpreisspanne: 641 bis 941 €/ m*

Spannenmitie: F91 €/ m?

Gutachteransatz monatliche Kaltmiete /| m*; 8,84 € /m*
Begrtindung Gutachteransatz,

Insgesamt gepflegte Wohnanlage; Wohnung mit Balkon und Aussmht fultlaufig
zum Krankenhaus. Der Mietsplegel macht kelne Angaben—zu Tiefgaragen-
stellplatzen ™ 7N

Gutachteransatz monatlicher Mietpreis RS
1 Tiefgaragenstellplatz AW

50,00 €

Eeuﬂrmuhnﬂungskmten
Dieser Ansatz beinhaltet die Kosten fur ‘-.-far’#aitung Jns’ranﬁhaltung und das Miet-
ausfallwagnis. , .

Nach der Ertragswertrichtlinie .. NS
modellkonform zum Eutanhteraumhuss Hagnld J
Mit Ausnahme Stellplatz [Ansatz na:h Ertragswm'u'lchillnh da TG Stellplatz)

\

Angabe der Rustnuizungﬂdamr mit Eug:mndunﬂ
Die Gasamin utzung'-:dauar fur das El-awertungsﬂrbjekt liegt bei 70 Jahren,

Baujahr [EaugEnEhmrguhg +:1 Ja’r]r]n 1EI'T'T~

Gesamtnutzun gsdaurer (G mm >.(70) Jahre
Elaualterzum amr:htag 0o\ 53 Jahre
Gutachierana.at: N3 28 Jahre

Modifizierte Rmmut:ungadnuer (RND):

| Ber Bawerling wird fur die Wohnung ungeprift
1 u_f.ﬂg_-jﬂl dass kieine Modernisierungen im Rah-
mendar Instandhaltung im Inneren durchgefuhrt
wu‘maﬁ

Begriindung des Liegenschaftszinssatzes (LSZ)

Der Liegenschaftszinssalz (Kapltalislerungszinssatz nach § 193 BauGB) sind die
Zinssdize, mit denan Verkehrswerte von Grundstlcken, je nach Grundstucksart im
Dwurchschnitt marktGblich verzinst werden. Sie sind auf der Grundiage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinerirdge fur gleichartig bebaute und
genutrie Grundstiicke unter Berlcksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebdude
nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens abzuleiten."
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Der zustandige Gutachterausschuss Nagold hat Liegenschaftszinssatze verof-
fentlicht in seinem Grundsticksmarktbericht 2022 fiir die Kernstadt Nagold.
Das Bewertungsobijekt ist eigen genutzt und nicht vermietet.

Liegenschaftszinssatz (LSZ) Durchschnitt LSZ 0,74%
Spanne - 2,35% bis 3,60 %;

Unter Bericksichtigung der zum Stichtag gegebenen immobilienwirtschaftlichen
Rahmenbedingungen, sowie der Art, GréBe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage
des Bewertungsobjekts ist flir das Bewertungsobjekt aus gutachterlicher Sicht ein

Liegenschaftszinssatz von 1,75 % anzusetzen.
Begriindung Gutachteransaiz

Die fUr das Jahr 2022 veréffentlichen Liegenschaftszinsséatze beruhen auf Daten
des Immobilienmarktes im Jahr 2021.

Die immobilienwirtschaftlichen Rahmenbedingungen am:-Bewertungsstichtag sind
gepragt durch die drastischen Zinssteigerungen der EZB-im Zuge der Inflations-
bekadmpfung im Vergleich zu den Kauffallen'aus dem-Jahr.2021 (aus denen die
Liegenschaftszinssatze abgeleitet wurden).

Die immens gestiegenen Baugeldzinsen fihren.am lokalen‘immobilienmarkt zu ein-
er deutlich geringeren Nachfrage:.nach Wohnungseigentum. Gleichzeitig ist das
Kaufangebot gestiegen. Durch die/Turbulenzen um das GEG Gesetz rlickt die ener-
getische Qualitat des Gebaudes starker-in ‘den:Vordergrund bei den Kaufliberleg-
ungen. Es kann nicht ausgeschlossen werden,.dass die Immobilienpreise weiter
fallen.

Das Bewertungsobjekt-liegt in-einer Hochhausanlage.

Bei einer Restnutzungsdauer von: 28 Jahren
und einem Liegenschaftszinssatz von: 1,75 %
ergibt sich ein Barwertfaktor von: 21,99

Dies entspricht einer Kapitalisierung des Gebaudeertragswertes mit dem Liegen-
schaftszinssatz bezogen auf die Restnutzungsdauer.
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Ermittiung des Ertragswertes zum Stichtag

Weohnung Nr. 3 / Zusammenstellung der Daten:

Wohnfidche: 26,00 m*
Monat Kaltmiete | m® BEB4E/ m
Bodenwert: - 28.000-€
Modifizierte wirtschaftiche Restnutzungsdauer (RMDY}: ce 28 Jahre
Liegenschafiszingsatz (LSZ): Y 1.75 %
Barwertfakior bel L5Z 1,75 und RND 28 Jahre 2199
Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmabe [BOG) e 4 : P
sicherheitsabschiag wegen Aultenbesichiigung - 10% vom vorlaufigen Erfragswert
Ertragswertermittiung N7 NN
Bewsrtungsohjekt Wiohnflache Miska in/€ /mt__ Misis | Monat
Wobhnfiache 86,00 m saﬁi.rm' 1 7000 €
Garage { T0G) Anzahl #0006 S0 50006
Carpor Anzahil ([N DA0E- " D00€
Stelipkdtze im Frelen Anzehl N 0,00 €
Etriag pro Manal in € N SNET N, BIDI0E
Etrisg Oijekt pro Jahi in € D 1Z00 N CON B TIO0E
tahrestohestrag RO NS\ OR 9.720,00 £
Bewatschaftungskosien padohr o = (4
ahziigl. Befrietekosten mnurrw '
Mmmmnmmnmmmﬂmn N W%
Bairiabsinsten Varwalingskosien  Wohnung (N 412,00 €
| F'h'StEIpEE 000 4500 €
Beiriebrakoslon nmm “'wm“q__ CBBODNE 1350 € /@ 118100 €
Piow Sipdplatz o100 101,80 €/ mt 104,80 €
Eambﬂ.mmmw L NG A70ID €
Bevrtscnaftungskosien pitsan 2 1944% -1.859,90 -1.6A0.90 €
mmm&l*\ﬁi \\_, N e D) 7.830,10 €
Bodanwert O el 2800000
Lmsdﬂ-ﬂhrrﬁaﬂ:m 5 AN A, 75%
Bodesfeedviinungs (L D, 00 AD0.00 €
Gebiiindersinertrag "- N 734010 €
Rﬁhl‘!ﬂ'ﬂm ) 28,06
I Wermttioe 71,00 161.40B 8D €
) Em'mwda"tﬂucmnriagm 161408 80 €

L E\:dmr! 2B 000, 00 2800000 £

arldufiger E in 189,408 80 €
Besontere objekizpezifische Grundstbchamerkmale

abezigl. marktkonforme Aubwendungen fir Basmingel, Bauschiiden und Instandhaltungsribckstau

Sicherhaitsabachiag nur Aufenbesichtigung 10, 005 18,940 A8 €
bezogen auf den vorlaufigen Efregswert

Zumrdglich sonstige weimindamde Limstinde 000 &
Admigh sonstige wensrhdhende Umstinds oo E
ahz gl merkantiler Mndensed 000 &
Enfragswer 1T 46T 82 €
Ertragswert rd: 170.000.00 €
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Anmerkung der Gutachterin zur Verifizierung des Ertragswertes
Die Yerglelchsobjekle haben folgende Parameter:

Alle Objekte liegen in der Kepplerstralle
Mehrfamilienwohnhausaniagen, wie das Bewertungsobjekt.
Baujahr 1971 wie das Bawerlungsobjekt
Die Bodenrichiwerizone mit einem BRW von 245 € / m? ist identisch zum
Bewertungsobjekt

Auszug aus der Kaufpreissammiung

Jahr | Grundsticks | StraRe Wohnfliche | Ber. Kaufpreisin €/ m*
Gréke in m? m*® rd. chne Nebengebaude
2020 | 6.999 Kepplerstratie | 87 , 2.100
2020 | 6.995 Kepplersiralie | 93 2.677
2021 | B.096 Kepplersiralie | 97 1.743
2022 | 6.999 Kepplerstralie | 72 2570
2023 | 6.989 Kepplerstralie | 85 1.789
2023 | 6.999 KepplerstraBe | 82 2,362
Durchschnittswert 2.206.91 Rd. 2.207
Medianwert 2231 2.231
Bewertungscbjekt
Vorldufiger Kaufpreis / m?
(188.446.94) € ] 86 m)= 2. 1E1£4rd 2191 €/ m?

Abziigl. - 10 % Sicherheitsabschlag wegen Auenbesichtigung

Kaufpreis / m-" th nﬂinhe _ ,
Incl. ausschilieRliches Hutzungarenht am TG - Stellplatz Nr. 29
{170, UBDE} & [ 86 0pP)= 1.978,74rd

1.980 €/ m*
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13.1 Werteinfluss der Grundbucheintragungen

Lid. Nr. 1:

Lasien des Bewerl-
ungsobjekts:

Lfd. Nr. 2:
Wegarecht zu
Lasten des

unganh_:-ekts

\\,\

NON

Beschrinkte personliche Dienstbarkeit fur die Stadt
Nagold, betr. Leitung fiir Wasser und Abwasser.
Bezug: Bewilligung vom 18.09.1968/ 8.12 1969 in Heft
3107 Abt. Il Nr. 1a.

\\Q\
Diese Grunddienstbarkeit wurde grungs |l:h einge-
tragen mit dem Kaufverirag zum Be dstﬂch:
Die Stadt Nagold hat das Grundstuck an den
Bautrager mit der Auflage w,%&rnahmén Grund-
31 Be\zﬁﬁ\auf Wasser

3\ NS
(N

und Durchlei W&sser m'uzl*, Sbwasser in das gekaufte
Grundstick e n, mﬁ:ﬂﬂmﬁrhan n Leftungen anzu-
schiiefien und-dausmd 2u. 3 it Erwerber bewilligt
schon heuﬁi\&lﬂ Enllaguﬂg,h ' - im Grundbuch_*

" ﬁéusgrundstﬂchen in
Anlage.

SN N
oo ndd er ! th
. fiir ds m.' 1 Markung Nagold,
\,_K‘E_:_: )l besf %d in de\m Recht ober die Nordostecke des
> Fllirstiicks Ni- 373/ 1 In einer Brelte von 25 m gerechnet

*H'Ul’t' der O%@wﬁz& und einer Tiefe von 20 m gerechnet

\\\“ N ‘\an r.:\laﬁ_;ﬁ plerstrae zum Gehen und Fahren mit Per-
R v\\j’h songrikraftwagen mitzubenutzen. Die betroffene Flache
O (AN dalinmhf verstellt werden. Lageplanskizze siehe Be-
SN (N willigiing vom 27.01.1970 ~Ga 3107/ 15).
A Y ) Belastetes | 5. %%
Ny Grundstick Mok | SEET,
Q) N\ e
S \\ " {blau markiert mieat SR e
RN\ mit Kreis)

[
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Die rot markierte Flache schrankt die bauliche Nutz-
barkeit des Bewertungsgrundstticks nicht wesentlich ein.
Wesentliche Immissionen durch den Verkehr auf dieser
Flache sind nicht zu erwarten.

Kein Werteinfluss.

Lfd. Nr. 3: Grunddienstbarkeit

Wegerecht zu far das Flurstiick 364 / 1Markung Nagold,

Gunsten des Bewert- bestehend in dem Recht Uber den 6stlichen Teil des
ungsobjekt: belasteten Grundstticks und zwar vom-Notausstieg der

Tiefgarage auf dem berechtigten Grundstick-bis:zur
Ostgrenze zu gehen. Der Eigentimer-des belasteten
Grundsticks hat auch den Notausstieg der Tiefgarage
selbst zu dulden.

Bezug: Bewilligung vom 24:02.1970 —-Ga-3107/ 16).

Belastetes Grundstiick
(blawmarkiert-mit-Kreis)

Eintragung Ublich' bei ;Tiefgaragen: von Hochhaus-
anlagen,. die'an der Grundstlicksgrenze aneinander
angebaut sind.

Kein Werteinfluss.

Lfd. Nr. 4: Zwangsversteigerungsvermerk
zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft
Eingetragen am:26.09.2023.
Kein'Werteinfluss.

13.2 Werteinfluss der Baulasten
Baulastenblatt 608 fir Flst. 373/ 1, KeplerstraBe 14
Lastend auf'Flst. 4875/(Nachbargrundstiick = Waldflache)
Abstandflachenbaulast zu Gunsten des Bewertungsobjektes (gelb markiert)
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Die im Lageplan der Baulasteneintragung griin markierte Abstandflache zu Gunsten
des Bewertungsobjektes ermdglicht nur den Baukdrper anders auf dem Bewert-
ungsgrundstiick anzuordnen.

Die Baulast ermdglicht jedoch nicht eine héhere Ausnutzung des Grundstlcks.
Die tatsachliche Geschossflachenzahl (GFZ) des Bewertungsgrundstlcks ist ge-
ringer als die GFZ die der Bebauungsplan vorgibt.

Kein Werteinfluss.

Verkehrswertdefinition N
Der Verkehrswert ist gesetzlich in § 214 Baugegetzbuch Wle folgt definiert:
,Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der'zu dem-Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverlgehr nach den rechtlich-
en Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der ‘sonstigen Beschaffenheit
und der Lage auf dem Grundstucksmarkt oder des, sonstlgen Gegenstands der
Wertermlttlung ohne Rucksicht auf ungewohnlnche oﬁerpersommhe Verhaltnisse zu
erzielen ware." \\ - N

o ) X FE0N
< Y \ | 1\ \
NN \ % WA
" ‘. — ﬂ; \._‘ & 'v‘

Ableitung des Verkehrswertes. =~ < (

Nach (ImmoWertV) sind die anqu@\ndenden Verfahren naz:h der Art des Wert-
ermittlungsobjekts unter Berudkslchtlgung “der im gewohnllchen Geschaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und del\sonstlgen Umstande des Einzelfalls zu wahl-
en. Der Verkehrswert ist<aus dem Ergebnls der. herangezogenen Verfahren unter
Berlcksichtigung der L\age auf dem Grundstucksmarkt zu bemessen. Es wurden er-

o

mittelt: (2> 2

& ”\\\\\\ ~) \\\' AN
Anteiliger BodenweTt (VAN =), 28.000,- €
Ertragswert! rd;- - ‘.;-:_"1‘. | 170.000,- €
Bewertungsobjekt
Quadratmeterprer 7 Wohnﬂache Ertragswert Wohnflache
rd 1380 € I n12 E 170.000,- € rd. 86 m2

Die |mmobdrenv\nrtschaftllchen Rahmenbedingungen am Bewertungsstichtag sind
gepragt durch die drastischen Zinssteigerungen der EZB im Zuge der Inflationsbe-
kamptqng

B\:ei‘-‘W‘(-)hnunqseiqentum steht bei einer Erwerbsentscheidung die Renditelberleg-
ung klar im Vordergrund.
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Grundbuch von Nagold
Blatt Nr. 3192, BV Nr. 1

14,1/ 1.000 Miteigentumsanteil an
Grundstick Gemarkung Nagold
Fist. 373 /1 KeplerstraBe 14

Gebaude- und Freiflache: 8.096 m?2
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteil-
ungsplan mit Nr. 29 bezeichneten Wohneinheit
(Wohnung im 5. Obergeschoss)
(Sowie Recht zur ausschlieBlichen Beniitzung des Abstellraums Nr. 29
im 2. Untergeschoss und des Autoabstellplatzes Nr. 29 in der Tiefgarage)

Verkehrswert
unbelastet
geman § 194 BauGB

170.000,- €

Wertermittlungsstichtag: 30.04.2024
Werteinfluss aus ABT II;

Lasten und Beschrankungen: 0,-€
Werteinfluss der Baulasten 0. €

bezogen auf den Miteigentumsanteil:

Zubehor: Keine Angabe mdglich
Nur AuBenbesichtigung Bewertung-nach Aktenlage
Mehrfamilienwohnhausanlage (Hochhaus)
N . Insgesamt 66 Wohnungen und
Gebaudeart: 2 Tiefgaragen mit 52 Stellplatzen
sowie 14 Stellplatze im Freien
Baujahr: Baugenehmigung 1970+ (1 Jahr) = 1971

Wohnung WE Nr. 29 im 1.0G:

mit ausschlieBlichem Nutzungsrecht
am Abstellraum Nr. 29'im 2.UG und
an einem Tiefgaragenstellplatz Nr. 29

3 — Zimmerwohnung mit Balkon

Mietverhaltnisse . Wohnflache 2
zum Stichtag: Eigen genutzt Bewertungsobjekt rd: 86 m
Bodenwert bezogen

auf den Miteigentumsanteil: 28.000, €

Besondere objektspezifische Sicherheitsabschlag wegen AuBen-
Grundstiicksmerkmale gesamt rd: besichtigung — 10% =rd. — 18.840,- €
Ertragswert rd: 170.000,- €

Verkehrswert rd: 170.000,- €

Kaufpreis / m2 Wohnflache rd:

(incl. ausschlieBliches Nutzungsrecht 1.980,- € / m?

TG - Stellplatz Nr. 29 )
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Hinweis der Sachverstandigen:

Ausdriicklich soll darauf hingewiesen werden, dass zwischen dem Wertermittlungs-
stichtag und der Erwerbsentscheidung ein Zeitraum liegen kann, in dem eine Wert-
verbesserung oder eine Wertverschlechterung eingetreten sein kénnte. Auf die
Voraussetzungen dieser Verkehrswertermittlung nach Nr. 2.6 und Nr. 2.7 dieses
Gutachtens wird hingewiesen.

Die anstehenden Nachristungen am Gebaude und der Haustechnik, entsprechend
dem Gebaudeenergiegesetz (GEG), sind nicht in die marktkonfermen Aufwend-
ungen flr Baumangel / Bauschaden und Instandhaltungsriickstau-eingeflossen und
sind unter der Pramisse des Objektkaufs zu berlicksichtigen.

Ausfiihrungen zu weiteren Fragen
Zu a) Die Wohnung ist am Wertermittlungsstichtag Eigen:-genutzt.

Zu b) Die Wohnung wird zu Wohnzwecken genutzt.
Zu c) Es sind keine Maschinen oder Betriebseinrichtungen.vorhanden.

Zu d) Nach Auskunft des zustéandigen Bauamtes liegen zum-Stichtag keine bau-
behérdlichen Beschrankungen und-Belastungen vor.

Zu e) WEG - Verwaltung:

Das vorstehende Gutachten umfasst insgesamt 61:Seiten incl. Anlagen.

Aufgestelit:

Tubingen, den 01.07.2024 Gesehen:

Elfi Mayer ~Hekeler Rainer Hekeler
Dipl..Ing:"Regierungsbaumeister Dipl. Ing. Freier Architekt

Diplom - Sachversténdige:DIA
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29. Anlagen
29.1 Anlagenverzeichnis

Anlage 1 © Auszug aus dem Stadtplan (unmaBstablich)
Anlage 2" - Luftbild

Anlage 3 Auszug aus dem Liegenschaftskataster
Anlage 4 Grundbuchauszug

Anlage 5 Planunterlagen

Anlage 6 Flachenberechnungen

Anlage 7 Angaben der Hausverwaltung

Anlage 8 Energieausweis

Anlage 9 Fotoaufnahmen am Ortstermin

Anlage 10 Literatur, Gesetze, Normen
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Anlage 1
Auszug aus der Stadtplan {(unmaBstablich)

Auszug aus open streetmap

Aniage 2
Luftbild

htipofudo lutw baden-wuerttambeng de Gacbasisdaten © Landesam 80r Geoinformation und Landentwackiung  Baden 'Wirttamberng,
weaw Ipi-baw e, A A5 9-9/19; Grundlage Dafen aus dem Uinrselmformesonssysiem [UES) der Landesarstall fir Limwsed,
Messungen und Malurschutz Badan — Wiaklembsrg
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Anlage 3
Lageplan / Auszug aus dem Liegenschaftskataster (unmaRstablich)

Objekt: Wohnur;gseigentum ATP Nr. 29 mit Tiefgaragenstellplatz Nr. 29
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Anlage 4
Planunterlagen Baugesuch

Cﬁi‘ek!: m:.TP Hfiﬂ'mnmﬁ Tnbm‘ﬁggmﬁtﬁalz Mr, 29
Wmmsm :
D-mamrﬁwﬁfﬂﬂl 14
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5.0bergeschoss (5.0G)
Wohnung Nr. 29 ist markier
- - kehrswergutachien ve Architekien & Sachverstindige
Objekt Wohnungseigentum I mit Tiefgaragensteliplatz Nr, 20

D —-7220: 2plersiralie 14
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Bewertungsobjekt /
Tiefgaragenstellplatz Nr. 29 gelb markiert

Verkehrswergutachten von Hekeler Architekten & Sachversténdige
Dhjekt; Wohnungseigentum ATP Nr, 28 mit Tefgaragensiellplatz Nr, 29
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Bl T T —

2. Untergeschoss (2.UG)
Abstellraum Nr. 29 ist markiert

Verkehrswergutachten von Hekeler Architekten & Sachversténdige
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L

Schnitt
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Anlage 5
Flachenberechnungen

Wohnung Nr. 29

3= By mung M. 4
Wohnsimuer Se51 x 4.26YV = 25,47 '
Behlafzimmer - T (] #-,E"I'If w 15,83 gm®
Kinderzimmer E;EE‘E’ x &, '_'I.}(_ w .88 @ b
lﬁjﬂhﬂ Etﬁﬂ' .4 q"'rEE 1. ""11].:"’]5 am *
Diele 1,01 x 1,76
1,51 % 4,510 = 8,58 qn
Bad 2,132 ¥ 2,382/« 5,09 ./
abetellranm 1,657 % 2,134 w . 5,40 qub
we 1,00 x 1,76 V » 1,77 my &
[ARTeY 1,637 % 1,51 « @y O _
Balkon 4, 20 X 1080y o= JBadiiim | NP 86,45 .qn

Wohnflichenberechnung WE Nr. 29

{

-‘?;:ﬁﬂfl.ltzﬂéicﬁiﬁburnnhnﬁﬁg Abstellraum Nr. 29 in 2.UG
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Anlage 8
Bilder Ortstermin AuBenansichten

(9] Detall Bewertungsobjekt markiert

Verkehrswergutachten von Hekeler Architekten & Sachverst@ndige
Objekt; Wohnungseigentum ATP Nr. 28 mit Tiefgaragensteliplatz Nr, 29
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Aulienraumaufnahmen Bewertungsobjekt

(6) Zufahrt zum Hauseingang {T]n Treppe zum Haus: N {E} Hauseingang
auf der Ostseite gingang N o Ny Y

i

(11) Foyer {12) Dito

Verkehrswergutachten von Hekeler Architekten & Sachversténdige
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Innenraumaufnahmen Bewertungsobjekt

|

e .

(13) Foyer vor den Aufziigen und Briefkastenanlage (14) Aufzugskabine
(15) 5. OG vor den'Aufzugskabinen und.vor dem (16) Wohnungstir Be-
Mullschlucker wertungsobjekt

(17) Detail (18) Treppe zum UG (19) Abstellraume im
2. UG mit Lattenver-

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstsa(r:]gllggen
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Ausschliefliches Nutzungsrecht am Tiefgaragenstellplatz Nr. 28

(21) Tiefgarage mit Roligitter ~ — o) (22) Tiefgaragenstell-
NSNS platz Nr. 29 markiert

S

Verkehrswergutachten von Hekeler Architekten & Sachversténdige
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Gemeinschaftseinrichtungen

-

(24) Garten Blick von
der Westseite auf die
Burgruine Hohennagold

(23) Gepflegte Gartenanlage als Gemelnschafts-
eigentum

25 Behmderten gerechter Zugang und Zufahrt (26) Millschlucker auf
um Hauseingang jeder Etage

—

N

(27) Fahrradabstellraum (28) GroBzlgige
Waschetrockenraume
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Anlage 9
Literatur, Gesetze, Normen

Als Grundlage flr die Berechnung standen mir folgende Gesetzestexte zur Verfligung:

BauGB

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung v. 23. September 2004 (BGBI. | S.
2414), das durch Art. 1 des Gesetzes vom 03. November 2017 (BGBI. | S:,3634) geandert
worden ist

Baunutzungsverordnung

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstticke (BauNVQ) in ihren 5:Fassungen:
BauNVO 62 vom 01.08.1962 (BGBI. IS. 429)

BauNVO 68 vom 26.11.1968 (BGBI. IS. 1237, ber. BGBI; 1969 1S.1.1)

BauNVO 77 vom 01.10.1977 (BGBI. IS. 1763)

BauNVO 86 vom 30.01.1986 (BGBI. IS. 2665)

BauNVO 90 vom 23.01.1990 (BGBI. IS. 127) Baunutzungsverordnung.in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S:<132), die durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 2948) geandert.worden ist

A~ N S~

ImmoWertV 2010
Verordnung Uber die Grundséatze fir die-Ermittlung.der Verkehrswerte von Grundstlcken.
Immobilienwertermittiungsverordnung:vom 19.05:2010 (BGBF.:| S. 639)

ImmoWertV 2021

Verordnung Uber die Grundsétze fur die Ermittlung-der.Verkehrswerte von Immobilien und
der fur die Wertermittlung erforderlichen-Daten {.Jmmobilienwertermittlungsverordnung
vom 14.07. 2021 (BGBI.,.1:S::2805)

ImmoWertA
Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittiungsverordnung
(zur ImmoWertV-2021) vom:20:9.2023

Vergleichswertrichtlinie — VW-RL
Richtlinie zur Ermittlung-des Vergleichswertes und des Bodenwertes vom 20. Marz 2014
(BAnz AT.11.04.2014 B3)

Sachwertrichtlinie - SW-RL
Richtlinie.zur Ermittlung des Sachwertes vom 05. September 2012
(BAnz AT 18.10.2012 B1)

GAAVO

Verordnung der Landesregierung Baden-Wrttemberg Gber die Gutachterausschisse,
Kaufpreissammlungen und Bodenrichtwerte nach dem Baugesetzbuch
(Gutachterausschuss-verordnung) vom 11.12.1989 (GBI. 1989 S. 541), zul. gedndert am
29.02.2005 (GBI. S. 167)
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WertR

Wertermittlungsrichtlinien 2006. Sammlung amtlicher Texte zur Ermittlung des
Verkehrswerts von Grundstlcken mit Normalherstellungskosten NHK 2000. 9. Auflage
2006.

Richtlinie zur Berechnung der Mietflachen fiir den gewerblichen Raum (MF - G)
Richtlinie zur Ermittlung der Mietflachen flr den gewerblichen Raum (MF-G) 2017 der
Gesellschaft fur Immobilienwirtschaftliche Forschung e.V (gif).

DIN

DIN 276-1 ,Kosten im Bauwesen - Teil 1: Hochbau®, Dezember 2008-und DIN 277-Teil 1
und Teil 2 ,Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau® - Begriffe,
Berechnungsgrundlagen (Februar 2005); Teil 3 ,Mengen und Bezugseinheiten®-(April
2005)

VwV Stellplatze
Verwaltungsvorschrift des Wirtschaftsministeriums Gber-die Herstellung notwendiger
Stellplatze

Kleiber, Simon

,verkehrswertermittlung von Grundstlicken“, Kemmentar und Handbuch.zur Ermittlung
von Verkehrs-, Versicherungs- und Beleihungswerten‘unter Berlicksichtigung von
Wertermittlungs-verordnung und Beleihungswertverordnung, jeweils:neueste Auflage im
Onlinezugriff.

Droge
»,Handbuch der Mietpreisbewertung fur Wohn- und Gewerberaum®; 3. Auflage

Kroll, Hausmann, Rolf
.,Rechte und Lasten in der‘ilmmobilienbewertung*;.5. Auflage 2019.
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