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du HEHSH 000 niifliﬂgﬂntlam-nntuih an dem mit einem

Muﬁrﬁmiﬂanhiun bebauten Grundstiick
Gd‘ktndbut:h WO ﬂﬂlmbﬂuh Blatt 20807

Flurslﬁck 1 12 ‘Gebaude- und Freifidche. Grofe 409 m*
ﬁaﬁwﬂr E‘t\lﬂﬁa 3 in 75323 Bad Wildbad

vefbunderl mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr, 2

o _?IlmrEi‘dﬂ'ﬂchﬂII links und Absteliraum im Untergeschoss

‘ ~ zum Wertermittiungs-/Qualitdtsstichtag 12.12.2024

Ausfertiqung 1 (2)
Das Gutachtan wurde in swel Ausferigungen arstellt, davon st
&in Exemplar for die Unterlagen des Sachverstandigan.

Dipl.- Ing. freter Architekt Andreas MWasedy. Vaon dar IHK dffentlich bestailter und vareidigier freder Sachvarstindigoer
iy die Bewertung von bebauten und unbebauien Grundstlcken Freier Sachverstindiger fir Mieten und Pachlen
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1 KOMPAKTFASSUNG

Amtsgericht Calw
AZ: 1 K 30/24

Verkehrswertermittlung i.S.d. §194
BauGB im Zuge eines Zwangsver-
steigerungsverfahrens

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:
12.12.2024
(Tag der Ortsbesichtigung)

Nur AuRenbesichtigung!

Wertermittiungsobjekt: 116,83{1‘1?0'66 Miteigén.tumsanteil l~(E‘igé‘r}mtumswohnung) an einem mit
einem Mehrfamili‘enhaus bebauten Grundstiick

Sondereigentum: Wohhung Nr.2iim EG links und Abstellraum im UG

Sondernutzungsrechte: ‘ Kéllerr_aum Nr 2 und Kfz-Abstellplatz im Freien

Adresse: NN Calfgr StraRe 3‘in’7“5‘323 Bad Wildbad

Lage: | Stadtteil Cambe;g, im alten Ortskern gelegen, mittlere Wohnlage

Baujahr Gebaude: “Vor 1900 |

Detailangaben zurETW Nr. 2: 2-Zimmer-Wohnung in Mehrfamilienhaus mit sechs Wohneinheiten,
-Wohnfiache rd. 53,00 m? Abstellraume im KG, separater Eingang

Objektzustand: ‘ Augenscheinlich zufriedenstellender Gebaudezustand.

Ve‘rmietungssituatipn:' | Angaben zur Vermietungssituation liegen nicht vor.

Hausverwaltyuhg,‘l-'lausgeld etc.: Angaben liegen nicht vor.

Abschlag wg. Instandhaltungsstau,
sonstigen Besonderheiten rd.: 3.100,00 €

Abschlag, da nur AuRenbesichtigung: 10.000,00 €
Verfahrenswert (Vergleichswert) rd.:  97.000,00 €
Verkehrswert: 97.000,00 €

Wohnflachenpreis rd.: 1.990,00 €/m? (gem. vorlaufiger Vergleichswert)
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Amtsgericht Cahw
-Vollstreckungsgericht-
Schillersirafta 11, 75365 Calw

1K 30024 R )

Vom 07.11,2024 R IR
Vom 31,10.2024 RO NN

Im Iw-ng:vlrshig-lrungsvﬂ;iiréﬁ

A= N
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_.Emgetmgen lI"El Erﬂndh-uch ?Q@ﬂalmbﬂch
¢ ‘Hﬂﬁrgenlumamml vemunden mit Sondereigentum

| lE-Alﬂsl“ PG E-nndmiglﬂ'h.lm:-hrt Blatt
| 116,B3/1000 | Wahnung Nr. 2 im EG links und Abstefiraum | 20607
| | MmUG BV 1
N :en Grmﬂgmc}t
Gammtunp Flur- | Wirtschaftsart Anschrift m*
( stiick | u. Lage : ——
Galrtrhach 112 | Gebdude- und Calwer Straie 3 409
Fraiflache

2 ALLGEMEINE ANGABEN
21 Aufirag
Auftraggeber.
Aktenzeichen
Auftrag:
Beschluss:
Verstelgerungsobjekt:
. \v\‘\»\l‘\
e
Q™S
:t‘ \\\ > ‘\“‘u
< \\l\\\\. ™

Unterlagsan des Amtsgerichis:

Unterlagen der belr. Glaubigerin:
Unterlagen des Schuldners:

Viamn Sachverstandigen eingeholte
Auskinfte und Infarmatianen;

{ 1] Beglaubigte Abschrift der Schatzungsanordnung
[ 2] Grundbuchblattabschrift

Michizutreffend

Michizutreffend

[ 3] Schrfiiche Auskunft aus dem Bodenschulz- und Alttastenkatas-

fer, Landratsamt Cahy, Umwelt- und Arbeitsschutz

[ 4] Schriftliche Auskinfte aus dem Baulasterwerzeichnis, zur Bau-
leitpianung, zur ErschlieBungsbeitragssituation sowie zu denk-
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Wisnermilthings-0usiaisatentag, 13 12 2024

23 Ortsbesichtigung

Tag der Orisbesichligung.
Tailnehmer der Orisbesichtigung:

Wertermittlungs-/Qualitatssichtag:

24 Rechtliche Emb-uhl
ten R i;
2.4.1 Offentliches Eq‘qh!
L))
2411  Baulasten
u N ( L
Baulastenverzeichnis: < =)

Eaumn ul‘a‘u N ?9&

Baulastenbilatt Nr. 791:

malschutzrechtichen Eigenschaften; Stadt Bad Wildbad, Bau-

rechisableilung

Auszug aus dem Bodenrichtwertinformaticnssystem Baden-

Wirttemberg (BORIS-BW), anline-Abfrage

Kopien aus der Bauakte: Gebaude-Umbau 1830 (Baugenaehmi-

gung, Planunteriagen), Stadt Bad Wildbad, Baurechizabteilung

Kaopien aus der Grundakte zu Grundbuch Blatt 20807 (Teilungs-

erklarung UR 1034/1985 mit .ﬁ.hgeschluﬂ-ﬁgnl'temtremhemrgung

und Aufteilungsplanen, Nachtrag UR 33001500 Bewiligung UR-

Mr. 32001980 vom 22031900} Gmndhuﬂhz‘entralamhw BW,

Zweigstelle Komwestheim

[ B] Schriftliche Auskunft aus der Haufpremsmnrn}ung, G‘EmE*nsamer'
Gutachterausschuss bei der S‘tadt Ccﬁm :

[ 8] Internefrecherchen

[ 8]
[ 6]

[ 7]

12.12:2024
Herr Andreas Nasedy' {E‘a‘lchvarshnkig&r {E‘n.f"j}

12.12. 2024 {'Fag dm ﬂﬂsbﬂlﬁhﬂgung )

Der Sc:huldn&r wurdn it Emwurfmnschm?baﬂ von der Orisbesichti-
gung in t und um Zugang zum Bewertungsobjekt gebeten. Der

Iugzinn.:.]L zum Bewerlngsobjekt wurde jedoch nicht ermaglicht. Das
Gutq:hqm wird: gahar aul‘tragagamall nach dem auleren Eindruck

ﬂ_;lunﬁﬁnr&tan des Grundstlcks Fist 112 in Bad Wildbad sind folgende

Baulasten verzeichnet (siehe auch Anhang):

Mit Baulast-Ubermahmeerkidrung vom 26 Mérz 1980 hat sich die
Eigentiimerin des Grundsticks Flst. 112/6 an der Calwer Stralie in
Wiidbad-Calmbach gegeniber der Bauwrechizbehdrde werpflichiaf,
den jeweiigen Eigentdmemn, Benlfzern oder Besuchem des Grund-
sticks Cahwer Siralle 3 mit Fisl 112 einen ca. 2,50 m breifen Sireifen
an der Osfgrenze des Grundshicks Fist 1126 und einen ca. 5 m
braiten Streden an der Sddgrenze des Grundsticks Fisl 11246 als
Zu- und Abfalvt zu den an der Nordseils des Gebiudes Calwer
Siralle 3 befindiichen Kiz-Abstelipliize sowle als Zu- und Abgang zu
dem Gebaude Calwer Slralle 3 mit Flst 112 davernd zu gestatfen.
Eingetragen: Widbad, den 02 Apnf 1950

Mit Bawasi-Ubsmahmearkidrung vom 26 Marz 1990 hat sich die
Ergenttmenn des Grundstdcks Fist 1129%6 an der Calwer Slralle in
Wildbad-Calmbach gegentber der Baurechtzbehdrde verpfiichial,

8} das Grundstick Flst 1126 an seiner Sddseite zu dem Grumd-
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slick Catwer Siralle 3 mit Fisl 112 in sinem Absfand von 8§ m,
g&;‘ms&an van der Nordwand des Gebdudes Calwer Strafle 3
L

b} das Grundstick Fist. 112% an seiner Oslseite 20 dam Grundsiiok
Caiwer Siralle 3 mit Fist. 112 in einem Abstand von 3.20 m {privi-
legierter Grenzabstand), gemessen von der Weshwand des Ge-
bdudes Calwer Stralle 3, undiberbaut zu lassen und diese Strai-
fan auch nicht ais Abstendsflache fir ein: amderﬂs Bauwerk -
ausgenommen eimn privilegiertes Gamgﬂngﬂb&uq‘e in Anspruch
ZFu nghrman.

Eingatragen: Widbad, den 8 April 1880

Baulastenblatt Nr. 914 Mit Baulast-Ubernahmeerkidrung vom. 30, Oktober 1995 hat sich die
Eigentdmerin des Grundsticks Fist. 112/, Catwer Strale, Gemar-
kung Calmbach, gegeniber der B&umch!sha.l‘umi& verpflichtat, den
jeweiligen Eigentiimem, Bﬂmft?e;rn und Besuchern des Grundsticks
Fisl. 112, Calwer Siralle 3 Gﬂmﬁmﬂg Calmbach, die Benutzung
der beiden Sfeliplatze, die pordwestlich dﬂiFrs.r 112 aul dem Dach
der dort geplanten ﬂ&fg&mge zu ermichien sind, davsernd zu gestal-
fen. Gleichzeitly verpfichiel sich dig E@g&ntﬂmﬂn dern herechligten
Personen die Zu- ‘und Abfahrt wnd den Zu<wund Abgang zu diesen
Stelipldtzen sowle zu-den vier Stellplatzen nordlich des Gebaudes
Calwer Stralle 3 Dber die Hoffidche zwischen dem Gebsude Calwer
Strafle 3 und dem auf dem Grundstick Fist HE-"E geplanten Gebau-
de Calwer Strafe 3a davern zu gestatfen -

Emgemgm Bad Hﬁdbad den 19 gnﬂé;ar 1996

l.‘

(i

()

2412 Bauplanungsrecht

Bebauungsplan: . Gemal schrifticher Auskunft der Stadt Bad Wildbad, Baurechtsabtei-
“0 "1ung. befindet sich das Bewertungsgrundstick nicht im Geltungsbe-
reich-gines gultigen: Bebauungsplans. Bauvorhaben sind demnach
garﬁaﬂ §34 BauGE zu beurteilen.

Irn Flamenrrulzungsplan der Verwallungsgemainschaft ,Oberes Enz-
N “tal" (Fassung vom 07.08.2010) ist der Bereich, In dem sich das Be-
‘ walungisnh}nkr. befindet, als gemischte Bauflache dargestelit.

Flachennutzungsplan

| \ “,‘v i

1N (O

2.41.3 Blunrdnunglrnsht R/

Die Wertermittlung wurde auf der Grundiage des realisiarten Vorha-
bens durchgefiihrt Das Vordiegen einer Baugenehmigung und ggf.
die Ubereinstimmung des ausgefihrien Vorhabens mit den Gege-
benheiten vor Ot dem Bauocrdnungsrechi und der verbindlichen
Baulgitplanung wurde nicht geprift Bei dieser Wertermittlung wird
die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Mulzungen wo-
rausgesetr!. Sollte sich diese Vorgabe andemn, ware auch das Gul-
achten entsprechend zu andern,

Anrnerhung

Weitere behordliche Einschrankungen sind nicht bekannt,
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2414  Eniwicklungszustand

Entwicklungszustand [(Grundsticks-
qualitat): Baureifes Land

Erschlielungsbeitragssituation: Gemal schrifticher Auskunft der Stadi Bad Wildbad, Baurechisabtel-
lung, fallen keine Erschielungsbeitrige mehr an Anschlussbeitrage
fur die Abwasserentsorgung und H".hssawmurguﬂg =aian entrichbet
worden, Eine Nachveranlagung gem. § 33 der Abwassersatzung der
Stadt Bad Wildbad sei z B. durch Erhéhung der’ allgamein zugetas-
senen Geschossflache oder eine hihere Eahi der bishear. mgalassa
nen Yollgeschosse maglich

Es wird vom Sachverstandigen untafsbﬂll dassaﬂﬂ tr!'l'enl.lrnnen Ab-
gaben, Beitrége und Gahﬁhmn ‘die miglicherweise wertbeeinflus-
send sein konnen, bezahlt sind. in der variegenden Verkehrswerter-
mittlung wird daher nachfclgend von einem die vorhandenen bauli-
chen Anlagen betreffenden. ortsiblich. erschiossenen und erschiie-
Gungsbeitragsfreien Gmndatﬁckszuataﬂﬂ ausgegangen. Sollte sich
diese Vorgabe andern-ware das Gutachiten entsprechend anzupas-

2415  Denkmalschutz O <\ @~
Denkmaleigenschaft gemai § 2 ) |
DSchG (Denkmalschutzgesetz): Eemal?. schnﬂlmhar Ausd{unﬂ der Sl'ar.lt Bad Wildbad, Baurechtsabtei-

lung,: ist das Gebiode Calwer Strafle 3 nicht als Bau- und Kultur-
:ﬁlam:mal in dafﬂani:maﬂlﬂle eingetragen Das Geb&ude liegt jedoch
<(_im unmittelbaren Umgabungsbereich der Evangelischen Kirche
> “Calmbach, die ein engetragenes Kulturdenkmal geman § 28 Abs. 1
Nr. 2 ist. Baumalinahmen am Gebsude Cabwer Strafle 3 bedirfen
dahier gemal § 15 Abs. 3 DSchG einer denkmalschutzrachtlichen
G&anmung {Umgahungss:nutz fur die Kirche),

ol der Bnnhmnlhsta fir Archaclogie ist das Grundstick Fist. 112 als

o Proffall fintertegt (siehe Begrindungstext und Kartenauszug im An-

.07 hang).Das bedeutet dass das Landesamt fur Denkmalpflege be

(O (NN Vorhaben mit tiefen/groBfidchigen Bodeneingriffen beteiligt werden
RN d( ) ~muss, da mit Funden gerechnet wird,
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E_:.u Privates Recht

24.24 Grundbuch

Grundbuch von Calmbach Nr, 20607
, - Wiohnungsgrundbuch -

Bestandsvarzeichnis

Erste il

A i)
W

Ciatum des Abrufs: 27.09.2024: Letzte Emuagungawm ET 0B 2024

Lfd. Nr. 1 der Grundstlcke im Easlandsvmzelmnu;.
116,83/1000 Miteigentumsanteil an dem Gﬁ:rﬂs:mr:h

Karte NW 2531, Flurstiick 112, Gllwar Siﬂiﬂa 3 Eeh&ude und
Freifidche, Grofe 408 m? ,;

verbunden mit dem Ennderelgaﬂtum \gn der JJ‘iﬁ:}»l'l»l'l1.||'||;| im Erdge-
schol links und dem Abstelkaum n‘n Unmrgamhai!.

Aulgulll.mgsplln Hn

Das Miteigentum ist durchﬂre Eins mung der zu den anderen Mitei-
gentumsantellan galm-andan Sla I’Eigﬂnhmﬁl‘&t‘h[ﬂ gingetragen
auf den Grundblgaﬂhlattem 2 0&03— 2 l!]E'IT»Bl.mga&nmnrrm dieses
Blatt, nes::nranku o (C 3

Die Eenmzuriﬁ dEr Hlﬂﬂﬁhi?&l.lgahstdlnlmze ist geregelt

Im unrigzan 'mn:l WEgéﬁtdes Geg&rlstand&s und des Inhalts des Son-
dergigentums auf die Eintragungsbewilligung vom 23. Marz 1990/20.
pﬂzﬂmber 1939 Iﬁﬁ 2 ﬂEUE}HEzug genommen

Eln‘gatmgen arrr 23. Mﬁr: :IQEHJ

| L, Mr 4 der Elﬁttagungen zu Md. Nr. 1 der Grundsticke im Be-
5taummalqtmia

me -~

LR Nr 1 der Eintragungen zu Ifd, Nr. 1 der Grundsticke im Be-
alnrﬂwememhnu

'I.I'r.h'n'larlwng zur Sicherung des Anspruchs der
: Stadt Wildbad im Schwarzwald
auf Ubertragung des Eigentums an einer Teilflache
Unter Bazugnahme auf die Bewilligung vom 22. Marz 1990,
Eingetragen am 22, Marz 1950

Lfd. Nr. 5 der Eintragungen zu fd Nr. 1 der Grundsticke im Ba-
standsverzeichnis

Bedingtes Wohnungsrecht fur

XXNXX geb, XXXXX

geb. am 17.03.1950
Zur Léschung des Rechts genlgt der Nachweis des Todes der Be-
rachtigten. *
Bezug: Bewilligung vom 22.03.2011 (UR 1782011 Notanat XX(XX)
Eingetragen (GA 20607} am 23.03.2011
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Himweis zu *

Micht eingeiragene Rechie und Las-
ten

24232 Vermietungssituation

Angaben/Unterlagen legen nicht vor.

2423 Gewerbliche Nutzung

Lfd. Mr. & der Einfragungen zu fd. WNr. 1 der Grundsticks im Be-
standsverzeichnis

Die Zwangsverstelgerung st angeordneal

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichis Calw Volistreckungsgenchi- vom
19.00.2024 (1 K 30/24)

Eingetragen (BOE235/897/2024) am 27.09.2024. ..

Gemal telefonischer Auskunft des Amtagamr@ﬁah ist die Berech-
tigte des Wﬂhnur'lgﬂ‘ad'llﬁ zwischenzeitlich ".rmtm:ben In wﬂnagen-

ey

Sonstige nicht eingetragene Lasten und. {ap B b-esﬂnshgende} Rech-
te, die nicht im Grundbuch und nicht: mﬂaulastghumalmnm ginge-
tragen sind, sind nicht bekannt.-Auftragsgemal wirden vom Sach-
verstandigen diesbeziglich kﬁﬁs\ 'mertarﬂn Na&hl‘nr&:hungan und
Untersuchungen arhge:steﬂl ( T,,

™
N ¢
M Q(

{ .
(( | ' P »\\ \ ‘».\
\\_ b NN

Bei der Ortsbesichtigung ergaben sich heu'ré Hihweuse ahiﬁme gewephhcﬁe Mutzung.

,-J:"\ \\v

2424  Wohnpreisbindung | |

\\\'

\ ) \ N
\ =N O \\
). WV

N

U™ o4
> \\ R

Eine Wohnpreishindung Hﬂm \§bﬁ' WI::EHndGmt nu:ht‘hﬂtannt

\\ \|
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3 BESCHREIBUNGEN
e e e ——————

3.4 Lage

3.1.1 Makrolage

Bundesland (Landeshauptstadt): Baden-Wirttemberg {Stuttgart)

Regierungsbezirk: Karisruhe

Landkreis: Calw

Ort Bad Wildbad AN :
Einwohnarzahl ca.. 11,3001 (XN
Gemarkungsflache: 10.526 ha AN

Hohanlage: 374 - 956 0. NHN

Die Kurstadt Bad Wildbad liegt im Mordschwarzwald im Tal der Enz, einem Nebenfluss des Neckars. Sie
besteht aus den ehemaligen Gemainden Calmbach, Aichelberg {mit Honerberg und Meistern) und Wildbad
(mit Sprolienhaus und Nannenmil). Im Ortsteil Calmbach ‘vereinigen sich die beiden Queliflisse Kleine Enz
und Grolle Enz zur eigentlichen Enz, Die Stadt ist bekannt fur ihre Thermalquellen und Badesinrichtungen
sowie die malerische Landschaft und bietet eine Vieizahl von Frerzeﬂmngrmhhﬂlten ‘darunter Wanderwege,
Radwege und die bekannte Sammarbergbahn. Nauhstgﬁtegene grﬂﬁam Etvadte ‘&lndn FPforzheim (ca. 30 km),
Karisruhe (ca. 55 km) und Stutigart (ca. 50 km]

[l T

= - .
o S 7Y 1 1 < £ Drerdmeesiay Ay

Abb. 1:  Ubersichtskane Gemeindegebiet Bad Wikdbad (ohne Malisiab); Quelie: hitps:ifwww.cpenstreeimap.ong!; Markie-
rung durch den 3Y (blau) schematische Lage des Boworlungsobjekis

' hitps: iwww bad-wildbEad. deddaizahlen-fakban/zahlen-and-fakien-id_84/
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itth “Lualithfsshichiag: 12,12 2004

Bad Wildbad wird dem Demografietyp 4 -stabile Stidte und Gemeinden in landlichen Reglonen- zugeordnet,
Diesern Typ gehdren haufig mittelgrofie Gemeinden an, die gin moderates Wachstum durch Zuwanderung,
eine durchschnittliche Kaufkraft und geringe Armutslagen aufweisen.

Es bestehen gute Verkehrsanbindungen: Die Bundesstralle 284 fUhrt direkt nach Bad Wildbad und verbindet
die Stadt mit Pforzheim und Freudenstadt. Die Landesstralle 350 fuhrt von Bad Wildbad nach Calmbach und
weller nach Bad Herenalb. Die nachstgelegena Autobahn ist die A8 mit den Anschiussstellen Pforzheim-
West und -Ost in etwa 25 km Entfemung, die von Karlsruhe nach Stuttgart fuhrt. Offenthche Verkehrsmittel
wie die S-Bahn (58) verbinden Bad Wildbad direkt mit Plorzheim und Karlsruhe DieStadtbahn Karsruhe
fdhrt direkt bis ins Kurgebiet von Bad Wildbad. Daneben bestehen regelmafige Busverbindungen nach Bad
Herrenalb, Calw und Freudenstadt. Innerhalb von Bad Wildbad und Calmbach verkehet zudemaain Rufbus

Neben der Bedeutung von Kurbetrieb und Tourismus haben sich innerhalb der verschiedenen Standorte in
den Ortsteilen Gewerbebetriebe aus den Bereichen Dienstlesstung, Handel und Produktion angesiedelt, Ins-
gesamt verflgt Bad Wildbad Gber eine gute Infrastruktur. Alle weiterfibrenden Schulen socwie Kindergérien,
affentiiche Einrichtungen, Dienstieister und Geschafte des taglichen Bedarfs sind vor Ort;

| 3.1.2 Innerértliche Lage

Das Bewertungsobjekt befindet sich am ntrdlichen Rand des Sta:!tgebleh im Zentrum des Stadtteils Calm-
bach unweit der Durchgangsstrafle B 284, Die Nachbarschafisbebauung besteht. Uberwiegend aus ein- bis
zweigeschossiger Wohnbebauung, 2. T. mit kleineren Gewerbeeinheiten’ In unmittelbarer Nachbarschaft
befinden sich die evangelische Kirche, das Rathaus sowie das Heimat- und FlaBermuseum. Im Umkreis von
ca. 1 km liegen ein Kindergarten, eine Grundschule und eine weiterfihrende Schulé, Die nachste Bushaite-
stelle ist ca. 200 m entfernt, der nachste Supermarkt und der Bahnhof Calmbach sind ca. 1,3 km entfernt
Die innersriliche Lage kst unter Beachtung der-Infrastruktur, der Erreichbarkeit und der Immissionen durch
Stralienverkehr (Pkw) als mittlere bis gute Waohnlage zu bewerten.
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Abb. 2:  Innertrliche Lage des Bewertungsobjekts. Quelle: hitps fwww, openstrestimap. de; Markierung (blau) d.d. SV
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3.2 Grund und Boden

5V A Nasedy

Amgsgarichi Cahw; 82 § K 30524 Verkahrswargutachtan
Eigentumswohnung Nr, & Cakvar Stralle 2, 75323 Bad Wildbad
Wietermittlungs-Quaktatasichiag 1212 20024

321 Gestalt, Form etc.

Topografie;
Grundsticksform

Flache:

Lange (Stralenfront) ca.:
Mittlere Grundstickstiefe ca

Bebauung;

322 ErschiieBung, Strale

Erschiiefung:

Siralenart;

Grenzverhaltnisse, nachbarlu:ha
Gemeinsamkeitan:

3.2.3

Budlnhuanhaﬂanhaih )

Mﬂamnitﬂ M

Eudenbemﬁenfmﬂ et { 2

Allasten ele,

Hanglage mit Nord-S0d- und Ost-West-Neigung
Unregeimatige Grundsticksform

408 m? (gemal Grundbuch) (7o
23m R &
15 m i, 7‘\»,;,

Das Grundstiick ist mit einem Mehrfamilien-Wohnhaus bebaut

Zugang zum Wohnhaus. armgt Ober d‘mﬂah\-ar Strafle. Der 5V geht
davon aus, dass auch die technische. ‘Erschliefiung (Ver- und Entsor-
gungsanschidsse, Tahlmmrmmhahan eh::l ﬂea Grundsticks Gber
die Calwer E‘traﬂ& arfolgt.
Die Calwer E.:crai!.e mlmna vﬂlsmm:iig auagehaute asphaltierte und
in beide Richiungen befahrbare Bundesstralie (B 294). Im Bereich
des Eqwaﬂungsnbjﬂlrts betragt drE Héchstgeschwindighkeit 30 kmih,
G-ahwaga mit_Natursteinbelag sind beidseitig vorhanden. Im Stra-
Renbereich sléhﬂn F'Ir.w—F'arié lichkeiten in begrenztem Umfang

_.zur"u"a-rfngun-g

(7 s'“"aFfaIstghend Errn:hbetes '-ﬂ-hhngebaude m Westen in Grenzbebauung

zu  Fist

11218 Eilri::rrtﬂ Sonstige Einschrankungen sind nicht
b&kannl N

n E_,uﬂvimbaﬁchaﬂanhalt, Untergrundverhaitnisse und evil, unterirdische

Leitungen zu untersuchen, fallt nicht in das Fachgebiet des Unter-
zeichners und ist nicht Gegenstand des Auftrags dieses Gutachtens.
Bei der Ortsbesichtigung waren an der Oberflache keine Hinweise
sichtbar, die auf besondere, wertbeeinflussende Bodenbeschaffen-
heitsmarkmale hindeuten kbnnen.

Auf Grundiage der flachendeckenden historischen Erhebung liegt fur
das Bewertungsgrundstick kein Eintrag in Bezug auf Alilastenver-
dacht, Alilasten oder schadiiche Bodenverdnderungen im Boden-
schuiz- und Altlastenkataster vor,

Resultierend wird fir diese Werermitiiung untersielit, dass keine
besonderen wertbeeinflussenden Boden- und Baugrundverhalinisse,
insb. keing Allasten voriegen bzw. Altlastan in weitestem Sinne un-
bericksichtigh bleiben
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324 Gewidsserangrenzung,

Hochwassergefahr
Gewdsserangrenzung, Hochwasser-
gefahroa.: Das 2u bewertende Grundstick Fist. 112 liegt im Gewassersinzugs-
gebiet Calmbachle, Hochwasserisiko bzw. uhemutungsgeﬁahr be-
gheht nicht. )

3.25 Umgebungsldrm
{Strafenverkehr)

BN
XXN),
Strafleniarm LDEN (24 h)® / Strafien- N
larm LNight {22 - 6 Uhr): Das Bewertungsgrundstick;ist in der Larmkartierung 2017 biew. 2022

der Landesanstalt fir Un‘lﬁtﬂt B&den-ﬂurﬂﬁmnﬂrg nicht erfasst, Ga-
maf den Erkenntrissen. ‘am Oristermin bestehen Belastungen durch
Emnumhmmm:m:hgangmrbﬂe B 2941}

Grundlage: Dateri aus uem umﬂwaten ur@ Kartendienst (UDD) der
Lusw Ijnde-ﬂﬂimt‘ﬁir erw.-qa Wuu@mmarg
WP o\
- s
=~ N\

3.28 Bodenbewegungen 1}' )

\

o\

AN

Y
—_

Bodenbewegungen’: Nﬂtﬁﬁlﬁ Ges-:hwmjlghert i’ﬂiﬁéﬁﬂif 0.6 mmdJahr
&?@anz [{mﬁﬁhrﬂ 0900

{ "".»\huele Wmﬂ;nst Deutschiand,
&) rigadh"la.t bar.da!

Filtga i lubrr baden-suertamberg, defwessenhochwassems komanagamen|

Dier Larmindesx LOEN a4 esn Mak fis die durchschnitliche ganzisgige Lasmbalastung (24 Stunden),

hitps: fuda iubw badan-wusmiembeang delpublic/pagesimapidefauty

Im Allgermainen bezeichned man als: Badenbawegungen Vedarmungen ader Lagednderungen der Ooerflache, dm durch im Untar-
prund avsgeitste mechanische Prozesss harvorgenilen werden. Dis im BB0 Podal enihakenen P51 Dalen ermcglichen es, m Rah-
men def rAumbzshen und 2eitichen Aufdsung Defornationen der Erdoberfiache zu identifizreren. Angesichis der Exgenschaften der
Diaken ured dar intringsschan Grenzen der P51 Technalogie kinnean die im BBD Portal varhandenen PSi Daten in keinem Fall als Echi-
zef-Magsung von Bodenbewegungen batraghtet werden

= TR ST ¥
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Al Bauliche Anlagen

3341 Vorbemerkungen

Das auf Grundstiick Flst. 112 ernchiete Mehrfamilienhaus wurde gemal vorliegender Teilungserklarung im
Jahr 1889 in sachs Miteigentumsanteile (8 Wohneinheiten) aufgeteilt Nachfolgende Beschreibungen bezie-
hen sich auf das Wohngebaude und das zu bewertende Sondereigentum (mit Nr. 2 bezeichnet)

Es wird darauf hingewiesan, dass bei der Ortsbasichtigung weder gine Innenbesll:.hljgl.iﬁi;i ges Wohngebau-
des noch des Sondereigentums Nr. 2 maglich war. Die Beschreibungen erfolgen: l;iﬂl‘ner auf der Grundlage
der vorliegenden Objektunteriagen {Bauakte von 1930, Tellungserklarung und Teilungspiane aus der Grund-
akte) sowie der dufleren Inaugenscheinnahme des SV im Rahmen der Orisbesichtigung am. 12,12 2024,
Angaben Ober nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Annahmen auf der Eh'uruilage der ublmﬂen AusfUhrungen
der Baujahresklazse. @\ NN

Es handell sich um beispielhaft ausgewahlte Beschreibungen, die dﬁraltgamnm Darsballung dienen. Sie
dienen nicht als vollstdndige Aufzahlung aller Einzelheiten (s. auch. Anhangj , NN

332 Wohngebiude QT N

313.24 Art des Gebliudes

Art des Gebaudes: M&hrfamlﬂmwuhnham bastahend ‘aus Karlerganhnsﬁ (KG), Erdge-
schoss. {F_GJ ﬂtrargamhnss [Dﬁ} umi zu Wohnzwecken ausgebau-

Baujahr: “.P'ﬂ' TE{IIJ {Apnanma des S‘n.l']

Hinweis zum Baujahr o (2 \.?“Dlﬂ Eatemgtan wun:lan mlf. Einwurfeinschreiben vom 19.11.2024 1. a,

um Angabe des Bmuahn!s ersuchl. Baujahresangaben liegen von
Parteienseite-jedoch nicht ver. Gemal einer am Gebaude ange-
i€ brachten Gedenktafel wurde das Gebsude im 15 Jahrhundert errich-

\tet) Gemal ‘Bauakte wurde das bestehende Wohnhaus ca. 1930
= O !Jﬂ'rl}\!ﬂawamﬁutm

Nutzung: ' > thnnutzung (6 Wohneinheiten)

Aulienansicht: . N Fassﬂde verputzt und gestrichen, in Teilbereichen Warmedammver-
N (7 % bundsystem, Sandsteinsockel, Fenstergewande im Erdgeschoss aus
Sandstein; Satteldach, strallenseitig Sattelgaube, hofseitig 2werch-

haus mit Erkervorbau (Treppenhaus)

3.3.2.2 Ausfiihrung, Ausstat-

tung
Konstruktionsart: Massivbauweise
Umfassungswande: Mauerwerk
innem&ande: Mauverwerk undioder Holzstanderwerk (Annahme des 5V
Geschossdecken: Massivdecken undioder Holzbalkendecken (Annahme des SV)

Dach: ZimmermannsmaRige Holzkonstruktion mit Ziegeleindeckung




Saila 15 van 54 SV A Nasedy Amisgenchl Catw; AL 1 K 3024; Veskehresorigutachien
Eigenturmnswohnung Nr. 2, Cabser Sirale 3, 75320 Bad Wildnad

Wienermiitungs-"Oualdtssbentag 12 123004

Geschosstrappen: Massiv- und/ader Holztreppen (Annahme des 5V)

Hauseingang Mordsaite: Eingang im Erkervorbau fir die Wohnainheiten 1-6; Klingel- und Ge-
gensprachaniage, Brefkastenaniage

Hauseingang Ostzeite: Eingang for Waohneinheit 2; massive Eingangstreppe

3322 Fenster und Tlren

Fenster: Uberwiegend Kunststofffenster mit Isullawal-];iasung

Kunststoffrolliaden .-
Hauseingangsior Nordseite: Tar mit Lichtausschnitten ﬂDrahlgIas]»\ = \
Hauseingangstir Ostsaite: Holztir mit Lichtausschnitt 02 N
Innentiren: Angaben liegen michtvor (07 L
Ny QAP
3324  Haustechnische Instal- N VA
lationen N 1; NS
Elekirainstallationen: Einfache bis duhshs::hmmrnhe‘&leklrmnﬁah%nen (Annahme S\
Hauﬂrm:hlush Uber Dash-. 1';_ Pk
Sanitarinstallationan: Eanfa:lua nlr. dmms;hth:ha Eaﬁ:taﬂnstallallnnen (Annahmea SV)

() S~

Heizungsanlage, Warmwasserberei- N X
tung: :;gﬁ@gahen I-aga(i;n'mﬂﬂ vor

3.3.2.5 Ennrginuswaug

Energieausweise fir Bﬁhﬂdﬂgebﬂud&mm sait dem 2. Mai 2021 entsprechend dem Gebaudeenergie-
gesetz (GEG)® ausgestellt werden. Ein: Energr&ausweﬁs fur das Wohngebdude liegt nicht vor, Im Zuge von
Iwangsu'arﬁtagerungan schreibt das GEG ha:rhm EﬂEFﬂlEHHEWBIS VOT

(1

3.3.2.6 amm{m Eauidﬂa
und ﬂm:hn . Elnrh:h-
'lungnn O

‘Basnndem Baumlha Dachgaube, Zwerchhaus, Aullentreppe

Besondere f,mem ‘:l Einrsichtungen; Angaben liegen nicht vor

¥  Das Gebsudeenargiegesstr (GEG) enthilt Anforderunpen an die enorgotsche Qualitét van Gebsuden, die Ersteliung und die Vir-
wendung von Engérgeausseisen sows an den Einsalz emeusrbarar Enargien in Gebauwden Es 08t seit Inkraftireten am $1,11.2020
dis EnE{d, das EnEV und das EEWAmes ab. Fir Bestandapebiube bashahen Austasch- und Machiistpfchien und sog. bedingle
Anfeadarungen”
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1327 Gemelnschaftliche Ein-
richtungen

Gemeinschaftliche Einrichtungen Heizraum, Fahrradabstellraume (KG)

3328 Wertbesinflussende
Maodernisierungen, Er-
weiterungen etc.

Medernisierungen sind u. 2, bauliche Maltnahmen, die den Gebrauchswert der bauhuﬁen Mlaﬂenwewnﬂmh
erhahen, die aligemeinen Wohn- bzw. Arbeitsverhalinisse wesentlich '.'ﬂrhessam ﬂder EHI'IB wésﬂnﬂmm Ein-
sparung von Energie oder Wasser bewirken (§ 6 Absatz 6 Salz 2 Frr‘nmu‘-"'ﬁart‘u"l )

Modernisigrungen efc.: Angaben/Unterlagen Ober arfﬂig‘f(& Hn&amlmarungsmallnahman lig-
gen nicht vor. Der Unterzeichnarounterstellt, dass im Zeitveriauf in
Teilbersichen Modemisieringsmalinahmen. erfolgten (ua Fens-
tererneuerungen, Aufbringen.von Wﬁmwmmwg Emeuerung von
Raumoberflachen undraiﬂltﬁran‘ .ﬁn}aggﬁﬂtc

3.3.3 Bauliche Aulenanlagen

Bauliche Aultenanlagen u.a. Wer- urhd’\Entsmgungsamr‘:hthgan aw! u:larn Grundsiick [Hausan-
schiisse, T‘alakammunlhaunn elc ) befestigle Holf-Kfz-Staliptatz-
und MQaH&ctbun JNord-'Wesisaite, Betonpflaster), Kiz-Steilplatz
(Ostseile, NatursteinpflastériAsphalt), befestigte Terrassenfidchel
Muﬂmmajnaslandplat: {$Ehdqe|te} Einfriedungen (Mauer, Halzzaun)

Sonstige Anlagen u.a.: > \\thtzumgl‘fand

{ L_Y‘v §) [\

3.34 Enndnrlignnm
thnung Nr. g

3341 Gﬂnmlhﬁngahm

[l \\'

. \_ ‘.\ Y \

Wuhnurbg:samﬂ!j{ﬂ- N 2 Ernmar—thnung
Abgaschlnmnham ‘ Die Wohnung ist in sich abgeschiossen,
ng.@_ﬁgbaugp{ Im Erdgeschoss links (vom Treppenhaus) gelegen
a~ N &N\ Die Wohnung verflgt dber einen separaten Eingang an der Osisaite
N des Wohngebaudes,
Raumiiche Aufteilung: Zwei Zimmer, Kiche, Duschbad, WC, Diele, Windfang

Der Wohnung ist der Absteliraum Nr. 2 im KG zugeordnat.

Grundrissgestaltung; Baujahresbezogener zweckmaliger Grundrizs; z.T. gefangene Rau-
me {Duschbad und WC)

Besonnung/Belichtung/Belifung: Marral dber avsraichend dimensionierte Fensterflichen; das Dusch-
bad kst gin innenliegendar Raum

Lichte Raumhthe Ausreichend
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3342  Ausstattung

Eine Innenbeschtigung war nicht moglich. In vorliegender Wenermittlung wird vom SV ain einfacher bis
durchschnittlicher Ausstattungsstandard und ein schadensfreier Zustand unterstelit. Unsicherheiten diesbe-
zuglich werden mit einem entsprachendan Sicherheitsabschlag gewlrdigt,

3343 Wohnfliche

In der Teilungserklarung von 1985 bafindet sich eine Wohn- und Huhﬂﬂwzhenberedmung nach BIN: 283, Die-
se wird der vorliegenden Wertermittliung zugrunde gelegt Eine Gewahrleistung Eul‘ Vaﬂstﬂndghﬂt und Rich-
tighkeit wird ausdricklich nicht Obermommen. . {q

Waohnfldache Mr. 2: 5367 m?
Nutzflache Nr. 2 gesamt (KG) 11,58 m*

3.3.4.4 Sondernutzungsrechts

Gemal vorliegender Teilungserkl&rung (UR Nr, 1034."19&9 vom 2{} 1T, HQEE:I gﬂhm:u jeder Wohnung das
Recht zur alleinigen und ausschliellichen Nulzung (Smdﬂmuizungmﬂch{} derjenigen nicht im Sondereigen-
twm stehenden Flachen und Gebédudeteile, die mit der gleichen Nummer wie das Wohnungseigentum im
Aufteilungsplan eingezeichnet sind. Dies gilt var allﬁm fiir die-auf ﬁern Lagapian zum Aufteilungsplan einge-
zeichneten Kiz-Abstellplatze im Fraian . @ .

Somit sind fur das zu bewertende Mlt&lgenlrum Sundﬁnumunmr&mmhagmndm an einem sweiten Absiell-
raum im KG sowie an einem Hfzwﬁ.bﬁtertpm: im Hm‘ m dﬁn Auﬁa&‘tﬂnﬁsﬂ&nan jawails mit Nr. 2 bazeichnet,
{siehe Anhang). AN N

3345 Zubehbr etc,

Zubehér (§ 97 BGB) und ﬁnn&hga S
bewegliche Sachen: N \Angaben liegen nicht vor.

1‘ RN

3.3.4.6 Hlll:l]illalnrhhmﬂg

Ku:nenamn:mmrbg (@ ~ Angaben lisgen nicht vor.

Die Kicheneinrichturg wird nach dem Urtei des OLG Karlsruhe vom

Hmwas N
A () %) 15.03.1985 (15 U BE/B4) im Verkehrswert nicht berlcksichtigt

3347  Wertbeeinflussende
Modernisierungen

Siahe unter 2.3.2.8;

Modernisierungen des Sondereigen-
fums: Belastbare Angaben liegen nicht var
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3.4 Hausverwaltung

Hausvervaliung nach WEG, Haus-

geld, Instandhaltungsricklage etc.:  Die Beteiligten wurden mit Einwurfeinschreiben vom 19.11.2024 u. a.
um Namen und Anschrift der Hausverwaltung sowie Angaben Ober
Hausgeld. Instandhaltungsricklagen und Sonderumlagen ersucht
Entsprechende Angaben liegen von Pareienseite jedoch nicht vor.
Angaben zur einer evil. bestehenden Hausverwalfing konnten vom
5V auch bei der Ortsbesichtigung nicht ermittelt werden

35 Besondere

objektspezifische
Grundstlickmerkmale

3.5.1 Vorbemerkungen ¢ \&

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale (boG).sind: mrtheemﬂumnda Grundsticksmerkmale,
die nach Art und Umfang erheblich von dem auf dem Jewemgen Grundshiicksmarkt Unlichen oder erheblich
van den zugrunde gelegten Modeflen oder Modellansatzen abweichen thalspmg‘lswame Baumangel oder
Bauschaden, besondere Ertragsverhaitnisse, nicht mshe wirtschaftliche bauliche Anlagen Bodenverunreini-
gungen, Bodenschatze, grundsticksbezogene Heahte und Eeraslungan] NS

3.5.2 Bauschiden,
Instandhaltungsstau
etc.

Vorsorglich wird darauf hlrhgemesan dass nicht ul'fanslmljn:ha 1nsb.=,-5undere nicht zugangliche und ver-
deckte Bauschaden im Rahmen. der Gutamlﬂnerstaﬂung und hinsichtlich ihrer Auswirkung auf den Ver-
kehrswert nicht beriicksichtigt wurden. Die ggf. ermittetten Kosten fur Bauschaden, Reparatur- und Instand-
setzungskosten beruhen auf-Schatzungen und sind ohne Gewahr, Kestenabweichungen in kiginerem u /o,
groeram Umfang sind n‘rﬁghch Untersuchungen auf pflanziiche und tierische Schadiinge, auf gesundheits-
schadigende Baumaterialien, Funb[mnspmhmgan der technischen Einrichtungen (z.B. Heizung, Wasserver-
sorgung und Wasserentsorgung, Elekiroinstallationen, Brandschutz) sowie statische Untersuchungen wur-
den gleschfalls nicht durchgefihnt Herstellermessbescheinigungen zum Nachweis der Einhaltung geforderter
Emissionswerte unter Prifbedingungen oder Massungen durch den Schomsteinfeger als Nachweis der Ein-
haktung der: gemrderten Grenzwarie sowie ‘Bescheinigungen Uber das Ergebnis regelmaliger Uberwachung
liegen nicht vor. Es wird davon ausgegangen, dass die Prif- und Anzeigepflichten der Trinkwasserverord-
nung (Trinkw\/, In Kraft gainﬂnn am 01.11.2011) eingehaiten wurden Sie betreffen v.a, Groflanlagen zur
Tnnkwasmmma:mung |Speicher ab 400 | Inhalt) cder Warmwasserleitungen mit mehr als 3 | Inhalt zwi-
schen. Tnnkwassampmchar und Entnahmestalle,

DIE“EHTH‘[‘HLHJQ:,:I}TEF Wiertminderung wegen Bauschaden, Instandhaltungsstau ete. nach den am Wertermitt-
lungsstichtag daflr aufzubringenden Kosten ist eine von der Rechisprechung grundsdtzlich anerkannte Me-
thede. Die Wertminderung darf gleichwohl nicht mit den Kosten fur ihre Beseitigung (Schadensbeseitigungs-
kosten) gleichgesetzt werden. Diese Kosten kénnen allenfalis einen Anhaftspunkt fur die Wertminderung
geben, Es kammt entscheidend darauf an, wie der aligemeine Grundsticksmarkt Baumange! und Bauscha-
den wermindernd berlcksichtigt. Nicht jeder Bauschaden und Instandhaltungssiau ist so erheblich, dass
daraus eine Werminderung resultiert Erfahrungsgemal werden im allgemeinen Grundsticksverkehr bei
atteren Gebauden Baumangel und Bauschéden eher hingenommen als bei jingeren Gebauden, insbesonde-
re wenn es sich um solche handelt, die erst aus heutiger Sicht einen Baumangel darstelien und die im Hin-
blick auf die verbleibende Restnutzungsdauer bei wirtschafticher Betrachtungsweise nicht behoben werdan
milssan
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3521 Wertbealnflussende
Bauschiden ete. des

Gemeinschafiseigen-
tums
Aullen Z.T, Fassade schadhaft (Putzabldsungen, Rissa) >
£.T. Holzwerk am Dachiberstand Gberholungsbedirftig
Inmen: Angaben fiegen nicht vor

e
:

..! u

\Abb. 3:  Foio ies SV; 21. Fassada schadhafl (Putzablosungen)
¢l \\ o L7
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Fuln des S'u"

3522  Wertbeeinflussende \\\\ f
Bauschiden etc. des A =
Sondergigentums ., \\\o o
“\ |" s \:\\»‘\
E-nalrmanl::emmﬁmg war{uuhf m%-ghm Angaben liegen nicht vor,
\
N ) :'\\‘Fi' \.i,_“-\‘\\\-\i\
RS W) ay
3.5.3 Hausschwamm =k, —~ QAP
LN R
Hinweise auf Hauaschwmm %@n sich i mh}hrﬁeﬁ I:Tar Eymuamhhgung nicht.
\\\ — \\ '
154 sminﬂ“ngcm \\\\ N 4
W‘arl:humnl{ ungqrrr\ J

J \\

\\ I

Das Wﬂhﬂﬂﬂh@ﬁ& !ntsplimtlthi éﬂul‘-ﬁ{ Hmﬁruhhun dem Baujahr. Daher sind in Teilbereichen baujahresbe-
dingte baum@kmm Emschmnhungen z. B. bzgl. des Warme-, Feuchte- und Schallschuizes gegeben.

", v R, ‘_\

s

\‘\L N N
3 S,ﬁ\ mw;:hnhi:uglnl
W mfmnmnn-n
3551 "i'nrm-rlcun.g

Die Vormerkung stellt eine vondufige Eintragung wm das Grundbuch zur Sicherung des Anspruchs auf Ein-
rdumung odar Aufhebung eines Rechis an einem Grundsfick ader auf Anderung des inhaits oder des Rangs
aines solchen Rechis dar. Regelfall der Vormerkung nach §§ 883, 885 BGH ist die Sicherung des Eigen-
fumsibertragungsanspruchs im Zeifraum zwischen Auflassung und Eintragung des Erwerbers im Grung-
buch, Mi Einfragung der Vormerkung erwirtd der Erwerber ain Anwartschaflsrechl, das vom EiganiGmer
hicht mehr einseilig beeintrachligt werden kann. Die Vormerkung bewirkl keing Grundbuchsperre, sondedm
nur eine relative Verfigungsbeschrankung: Eine Verfligung, die nach der Eintragung der Vormerkung getrof-
fen wird, sl nach § 883 Abs 2 BGE insowsit unwirksam, als sie den durch die Viarmerkung gesicherten An-
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spruch veraiteln oder beamitrdchigen wirde,”

In Abteilung 2 des Grundbuchs ist unter ifd. Nr. 1 eine Vormerkung zur Sicherung des Anspruchs der Stadt
Bad Wildbad auf Ubertragung des Eigentums einer Teilflache an Fist. 112 (ehemals Fist. 114).

3552 Baulasten

\\ \\

SO
Dig Baulast ist ein Inslrument des Bauvordnungsrechts, das die offentiich-rechtiichen Rﬁgﬁid’ﬁﬂﬂg&n aines
Grundstickseigentfimers gegenaber der Bauverwsitung regelt. Sie dient oazu, baurechiliche Vorschrften
ginzuhatten und die Genehmigungstahighkeit von Bauvorhaben zu gewahrleisten, Baulasten werder in einem
Baulastenverzeichnis erfasst und kénnen sowoh! Vortelle als such Nachteie fir den Gmndstﬂthﬂg&nmmr
mit sich bringen. In bestimmten Fallen kdnnen Bawasten geldscht werden, wenr die bﬂurm:hﬂhhan Grinde
dafiir entfallen oder wenn der Grundstickseigentimer und die Bammrsbemm abereinshmmend erkia-

ren, dass die Bawlast nicht mehr notwendig ist * \\\\ W, SN 5\
QG <

Zugunsten des Bewertungsgrundsticks Flst Nr. 112 ist im Eaﬂastanwﬁélnnmader SIEH:It Bad Wildbad ge-
mal Baulastenblatt Nr. 790 ein Geh- und Fahrrecht, gemat Baulastenbiatt m\*fa’i eine Abstandsflachen-
baulast sowie gemall Baulastenblat Nr. 814 ein Geh- und Fahnéw und Elnx\l'ulfu‘lzungsmuht eingetragen
{siehe 2.4.1.1). o= X

T hittps:fiveww haufe. defidbetragiprundbschrecht-zenvemwy-E-arten-van-lasten-und-beschrasnkurgen
8 hritps: Swww jurafariem dedexikon/baulast




Seitg 22 von 59 VA Masedy Amitsgenchl Calw, AZ 1 K 324, Verkehrswertgulachian
Eigentismwahnurg Mr. 2, Cawer Straie 3, 75323 Bad Wikibad

'ﬁ'eﬂwﬂﬂl!!ﬂgs-ngﬁ!ﬂlﬂﬂﬁﬁﬁ.htgg 12 1E gg.?-d-

4 VERKEHRSWERTERMITTLUNG
R R e —— A = e ———— e —————

4.1 Erlduterung zum Ver-
kehrswert

Der Verkehrswart wird durch den Preis bestimm, der zu dem Zeitpunki, auf den sich die Ermittiung bezieht,

im gewohnlichen Geschaflsverkehr nach den rechilichen Gegebenheilen und falzdchiichen Eigenschaften,

der sonsligen Baschaffenhei und der Lage des Grundsiiicks oder des sonsligen Gegenstandes der Werl-

E;nwg.fg;rg ohna Riicksicht auf ungewdhnliche oder persdniiche Lfbrh&.fm.lsaﬂ Zi) erzielen w&r& {§ 164
u

Bei der Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundsticken, Enmdsm::h:steﬁm winischlieflich inrer
Bastandteile und thres Zubehdrs und grundsticksgleichen Rechten sm ﬂmﬂdﬁtﬂcﬁmb&zuganan Rechten
und Belastungen ist die Immobilienwerermittiungsverardnung (ImmeWierty) vom:14.07 2021 anzuwenden,
Die Berechnung des Verkehrewerts muss unter BarOcksichligung der-aktuelien Mamﬂ:eﬂmgungen stattfin-
den Die wesentlichen Grundsatze, Modelle und Vorgaben der bisherigen ImmoWertV und der bisherigen
Richtlinizn wurden in die volistandig Gberarbeilete ImmolVerty mlegr‘rert und ngrbﬁlentellﬁ Ubermommen.

4.2 Verfahrenswahl mit Be-
griindung

Grundséatzlich sind zur Ermittlung des 'u’arlmhrsmrtas das '!.I'arglmmswanwdanren das Erragswertverfah-
ren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahien herapzuziehen Kinftige Anderungen des
Grundstickszustands sind zu bericksichtigen, wenn sia am Qualitalsstichtag mit hinreichender Sicherheit
aufgrund konkreter Tatsachen zu erwartensind (§ 11 Emr'rm'n"'ﬁert‘u":l Dabei sind die hinreichend gesicheren
planungs- und baurechtichen Mﬂqll:.nkmm Zu hmu:kmntugan

Verglechsweriverfahren: Man untarscheme’.t daﬂ -direkteund :.ias indirekte Vergleichswertverfahren. Mach
der ImmoWertV gilt das Vergleichswertverfahien bei der Wertermittlung als prazise Methode zur Wert-
ermittiung von Grundsticken und {selbst genutzien) Immokilien. Da es auf konkraten Werten gatatigter Kau-
fe basiert, bildet es das Maﬁtﬂ&s:hﬂh&n besonders gut ab und wird zur Ermittiung des Verkehrswertes bzw.
des Marktwertes eingesetzl Zur Anwendung dieses Verfahrens sind Angaben und abgeleitete Werte der
Zustandigen Eutamterﬂussmmsa wmlenl. '

Emagmeﬂver'fﬂl‘ﬂ'ah DIE Etmﬂ'uung des Emagmrtes basiert auf den nachhaltiy erzielbaren @hrlichan
Einnahmen {Mnelen und Famten] aus dem Grundstick.

Eaﬂ:hwertverfahren Das. Sachwer’werfﬂran findet Obarwiegend zur Ermittlung des Verkehrswertes von Ein-
und Zwerfamilienhavsern: Anwendung. Die Beurtellung beim Sachwertverfahren steiit auf die Herstallungs-
kasten des zu beweﬂ&nden Geb&udes ab

hﬂﬂrﬁchaﬁlmhé‘ﬂamft:lganutzung. Wohnnutzung (Eigentumswohnung)

Verfahrenswahl mit Begrindung: Eigentumswohnungen sind vorrangig im Vergleichswerbvarfahren zu
ermittein, da es den Markiwert (= Verkehrawert) auf der Grundlage
realer Verkaufe widerspiegelt. Vergleichspreise for Wohnungseigen-
tum vergleichbarer Ast liegen vor, so dass entsprechend den Ge-
pllogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr der Verkehrawert
mit Hilfe des Vergieichewertverfahrens ermittalt wird.
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4.3 Vergleichswertverfah-
ren

4.3.1 Vergleichswertmodell

Das Vergleichswertverfahren ist in den §§ 24 bis 26 ImmoWertV geregell Erganzend sind die allgemeinen
Verfahrensgrundsatze der ImmoWertV heranzuziehen, um den Verkehrswert des Warlmﬂﬂungsnhgakts zu
ermitteln. Das Vergleichswertverfahren ist das Regelverfahren fur die Ermittiung des Bodenwerts bebauter
und unbebauter Grundsticke Bei bebauten Grundsticken kommt das Vergleichswertverfahren vor allem
dann zur Anwendung, wenn genigend Kaufpreise vergleichbar bebauter Grundstlicke vorliegen, wie dies
insbesondere bei Reshenhausern oder Eigentumswohnungen der Fall sein kann {diese Aufzahlung st nicht
abschlieflend zu verstehen). Datengrundlage ist regelmalig vorrangig (nach anglarl:hswurrlmhtllma {\VW-
RL)) dis Kaufpreissammiung der Gutachterausschisse for Gmndatncksm

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus ainer ausrmhanden 'zahl ym *u'ergiemhspremen
ermittelt. Hierzu sind Kaufpreise solcher Grundsticke/Wehnungen heranzuziehen, die mit dem zu bewerten-
den Objekt hinreichend Obereinstimmende wertbeeinflussende Grundsticksmerkmale aufweisen. Die Selek-
tion ist s0 anzulegen, dass rundchst nach teilmarkttypischen Ubereinstimmenden wertbesinfiussenden
Grundsticksmerkmalen gesucht wird. Wenn ein direkter Preisvergleich ausscheidet, werden die Selakti-
onsmerkmale schrittweise verdndert, um eine Anzahl von B bis 10 Vergleichsfallen zu erreichen (indirekter
Preisvergleich). Die dann auftretenden Abweichungen in den Lage- und. Grundsticks-, Gebaude- sowie
Wohnungsmerkmalen kénnen durch die Anwendung. von UmeMnungﬂm&fﬁzlarﬂm bericksichtigt werden
Die Summe der absoluten prozentualen Anpassungsn soll 40 Prozent nicht dberschreiten. Mur so liegen
Vergleichspraisa mit hinreichend uberemstlmrrmm!en Enmdsl.ﬁmsmrknum i E d: § 25 ImmaWert vor

Der vorldufige Vergleichswest fihrt unter Eun]ﬁi:slmngung der h!mndaﬂm objektspezifischen Grund-
smmamammletbuﬁﬁxum‘fergren:hsm ~\

Selektion von bereinigten Ka{ﬂpmmen bei hﬁmmmghnmr
[]b&rmnsﬂmmmg m’l‘dem Bmmmgmh,g}.;:

AN\'3
“‘Eﬂrﬂckﬁiﬂhﬁg ung besonderer objekispezifischer
Grundsticksmerkmale

!
LT SRR

Abb. 6: Schema Systemalik Vergleichewartverfahren
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43.2 Vergleichskaufpreise

Gemall § 24 ImmowertV (Teil 3, Abschnitt 1) wird der Vergleichswert im Vergleichswertiverfahran aus ainar
ausreichenden Anzahl von Vergleichspraisen im Sinne des § 25 ImmowertV ermittelt. Zur Ermittiung von
Vargleichspraisen sind Kaufpreise solcher Grundsticke (Vergleichsgrundsticke) heranzuziehen, die mit
dem zu bewerenden Grundstlck hinreichend Gbereinstimmende Grundsticksmerkmale aufweisen und die
zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zerllmq\efmhe zum Wert-
ermittiungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung im Sinne des § 9 A s 1\\3311 1 zu prifen
und bei etwaigen Abweichungen nach Maligabe des § 9 Absatr 1 Satz 2 und 3 an rﬁsl 3
Wertermittiungsobjekts anzupassen. N \

RN

Der Unterzeschner hat bel derm zustandigen Gutachierausschuss, dem Gemamsamen Gutaﬂhtemwscnuss
bel der Stadt Calw, Auskunft aus der Kaufpreissammiung beantragt und 18 ‘u'm'glnjchskaufprmsﬂ erhalten
WVon den vorliegenden Vergleichspreisen sind zehn Kauffalie von th(kungﬁagenmrﬂ m‘?{ dern Bawertungs-
objekt in der Gesamischau besonders vergleichbar. Sie befinden sich. ammmﬁamllmaum mit mindes-
tens fonf Wiohneinhaiten in Bad \Wildbad und wurden in ginem l"El!:r‘H.Lrn van dremiﬁtum vior dem Wertermitt-
lungssfichtag verauler, PN NV
\ 1) ‘\\ -

Somit liegt dem Sachverstandigen eine ausreichende Anz%ﬁll Kaqureme\vbu\vﬁglEthhbaren Eigentumswoh-
nungen var. Eigentumswohnungen sind dann verglemhhar WEnn m{ﬁ den w&s&nﬁyman werlrelevantan
Eigenzchaften .

- direkt Obereinstimmen (direkies ‘u"erglmmswafwerfahmn:l ﬂdﬂf AN

- in den unterschiedlichen ElgEﬂﬂchﬂﬂEI'hEHf l:mszu bewmtanda Dhj&d:t angnpamt warden {indirektes

Vergleichswertverfahren) . d y

NN,

. 4.3.3 Wertbeeinflussende Um- '~-‘ \ _:\\.\’::‘_
stiinde ) RN

\\‘, NN

T
Sk
|

g
%

— \ AN

Die Verkehrswene von Vu'nhnurtgseugentum wuh:len msl:aﬁundere durch folgende Umstdnde im Wert

besinflusst; AN .
\\\\ U r o \- .

« Kaufpreisanieile fhr&rﬂliplalza {%‘agan und Tlargaraganemslallpﬂtze
. Kaulpremntﬁlg fu“r Eun:ke\rnmzlmgsrmhm |

. I{au[':altpunl( ’\ 3 o 2N

»  Ausstattun { AN

= Lage {Maism unl:l I'u'llkm-mga} \

. G-Bbauqetbzw Mhﬁungsaltﬂr

. hﬁrnnhuﬁgsgmﬂe N

‘.I'l.l'ﬁhnung mrrnel'etr nicht vermietet

>
\.

4.3.4 wtt& Garagen etc.

Samtlicha "Jargla ichskaufpreise beinhalten keinen Stellplatzanteil’keinen Garagenstellplatz oder der entspre-
chende Antell wurde zum Vergleich heraus gerechnet. Sie sind somit direkt vergleichbar

| 4.3.5 Sondernutzungsrechie

Sondernutzungsrechte sind for das zu bewertende Wohnungseigentum sind begrindet an einem zweaiten
Absteliraum im Kellergeschoss sowie einem Kiz-Stellplatz im Freien. Der Unterzeichner geht chne Weiteres
davon aus, dass auch die Vergleichsobjekte Ober entsprechende Absteliraume verfigen
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Cras Songemutzungsrecht an dem Aullensteliplatz wird vorfiegend pauschal mit einem ortsublichen Wertan-
satr von 3.000.00 € bewartal.

436 Kaufzeitpunkt

Die Vergleichswohnungen wurden zwischen 2021 und 2024 varkauft. Die zwischen dem. Haui'zmm:mk: dear
Vergleichsobjekte und dem Wertermittiungs-/Qualitatsstichtag 12 12 2024 verandertan. altgamglnen Wartvir-
haltnisse werden in vorliegender Wertermittlung mit entsprechenden Zu-/Abschisgen baricksichtigt. Diese
afienberen sich an den Preisindizes fir Eigenfumswohnungen nach smdlungsslsuhtqmllan ﬁrmstypen des
Statistischen Bundesamtes) ® “«

4.3.7 Ausstattung

Fur das Bewertungsobjekt wird eine einfache bis durchschnittliche Ausstattung Uriterstlit. Abweichungen im
Ausstatiungssiandard werden ggf. mit entsprechenden Zu- und Atﬁ-g‘:hﬁgan harnmm:hlrgi

438 Lage ._‘;..;:_2:: ; S

Das Bewertungsobjekt befindet sich in Bad Mﬂdbﬂd lm Etadtteﬂ Gamharg in :ﬁ&ﬂm&r Lage. Auch die Var-
gleichsobjekte befinden sich in Camberg U\Fartb-eemﬂuﬂsﬂnda Untﬁmchmda in: der-Lagequalitat werden ge-
gebenenfalls durch entsprechende Zu- oder Abschlage berlcksichiigt, die Elﬁh ‘u.a. an der Baudichte, Grin-
/Freiflachen, der Verkehrsanbindung, den Versnrgunganmﬁchkaten und l rnrnrs-smnen origntieran.

{ ) e L

4.3.9 Eﬂhiumttﬂn'ﬂau]ahr

Die Vergleichsobjekte befindan mch in WﬂhngﬂbSud&n der Ba.l;:ahra ca. 1900 bis 1968, Unterschiade in der
Beschaffenheit werden ggf. dumhentspm:heﬁdg Zu- oder Abschlage angepasst.

1l

4.3.10 Wﬂhnunglqrﬁﬁa

I(

Die Wohnfidche I:IH Eeweﬁungﬂﬁbgekts b&b‘mtrﬂ 54 m®. Die Vergleichswohnungen weisen Wohnungsgro-
fen in ainar Spanna von o, 53 m* bis rd. 67 m* auf. Bei der Auswertung der Daten war keine Signifikanz
zwischen Kaufprais und W&Hnmgsgmue efkennbar, so dass vorliegend keine Anpassungen zum Ausgleich
von thnuﬁg&gfﬁﬂenumwhmden vorgenommen werdan.

I @ Statistisches Bundesamt {Destatis), 2025, Fiflps. Aereiey . deatatis de/DEThamentinaschoftiPreiseBaupresse- immabibe npresindex
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4.3.1 Vergleichspreise

Dem Sachverstandigen iegen nachfolgende geeignete Vergleichspreise vor:

L1 N Objektadresse Verkaufs- Baujahr | Wohnflache| Vergleichspreis
(anonymisiert) Datum rd. rey

1 |Hofener Strale XX Jan 22 1806 65 J01,193.00
2 | Tannmiihle XX Mrz 21 1958 67 135091.336,00
3 | Amselveg XX Apr 21 1064 B84 o1 1.408.00
4 |Gauthierstrafie XX Sep 22 1962 66~ | 2.059.00
8 |Von-Lutz-Straie XX Dez 22 1972 BB 2.034,00
& |Meisenweg XX Jan 23 1982 [N\ R632,00
7 |Talstrale XX Feb 23 1956 3 ] 1.-2.815,00
8 |Gauthierstralle XX Apr 23 1925 [~ 64, | 2.55400
8 | Gauthierstrale XX Jun 23 1925 &\< 63 2.662.00
10 | Gauthierstralie XX Aug 23 1925 53 )y 2.925 00
4.3.12 Anpassungen der Ver-

glelchspreise
43121 Ausgangsdaten des

Bewertungsobjekts
Wertermittiungsstichtag: 12122024
Baujahr N F\*‘ﬁlﬁfiﬁiuﬂl !
Ausstattung: Einfache bis mittlere Alsstattung

Wohnungsgrole rd..
Lage im Etadtggbi&t:i ‘

Lage im Gebaude:

{wird westermitthungstheoretisch unterstellt)

54 m (53,64 )

Eﬂlh}érﬁ‘tmﬂ.a. Bad Wildbad, Gemarkung Camberg, miltlera Lage

Erdgeschoss

43122 Vergleichsobjekt 1
Kaufzeitpunkt 01/2021 Zuschiag von 3,2 %
Baujahr; 1806 Anpassung nicht arfarderlich
Ausstatiung: Einfache Ausstattung Zuschlag von 1.5 %
Wohnungsgraite rd. B5 m* Anpassung nicht arforderlich
Lage im Stadtgebiat: Hofener Strale, Bad Widbad,
Gemarkung Camberg, einfache Zuschiag von 3,0 %
Lage
Lage im Gebaude: Dachgeschoss Anpassung nicht erforderlich

Zu-/Abschlag in % gesamt rd.:

Zuschlag + 7,7 %
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| 43123 Vergleichsobjekt 2

Kaufzetpunkt
Baujahr.
Ausstattung.
Wohnungsgrofie rd:
Lage im Stadigebiet

Lage im Gebaude;
Zu-IAbschlag in % gesamt rd.:

43124 Vergleichsobjekt 3

Kaufzeltpunkt:
Baujahr:
Ausstathung:
Wohnungsgrole rd.
Lage im Stadtgebiet

Lage im Gebaude:
Zu-iAbschlag in % gesamt rd.:

43125 Vergleichsobjekt 4

Kaufzeifpunkt
Baujahr:
Ausstatiung
Wahnungsgrafie rd.:
Lage im Stadtgebiet:

1Pk, A

& f\ﬂé‘&ﬁzz
1862

43426 u-rgm:mh;-m 5

\._Kagﬂzﬁltpunut
‘Eaujahr
Ausstattung.
Wiohnungsgrofe rd.:
Lage im Stadigebiet:

Lage im Gebiude:
Zu-Abschlag in % gesamt rd.:

032021

1858

Mittlere Ausstatiung

&7 m?*

Tannmihle, Bad Widbad, Ge-
markung Camberg, einfache

Lage
Erdgeschoss

20219

1964

Mittlere Aussdartuna
64 m*

Amsehweg, BadARdbet, Ge- N
markung Camberg, rrrrtljﬂfe Lag&"

1 Gharges:hﬂss

Mltlie«mﬂusﬁlathmy
GE rn" Yol
ﬁﬂumlers!raﬂﬂ Bad Wildbad,

:}'.;G-umarimm Camberg, mittlere

o N Lagst.;
Lage im Gahaudm (A

Iu-.FAbm:hlnu in “.6 EHII'I'II rd ‘

2 ﬂburgu:nm

1212022

1972

Mittlera bis gute Ausstattung
58 m*

Vian-Lutz-Stralle, Bad Wildbad,
Garnarkung Camberg, gute Lage

Obergeschoss

Vuenarmittings-iQualisssnchiag 19 12 2034

Zuschlag von 3.2 %
Anpassung nicht erforderlich
Abschlag von 1.5 %
Anpassumg nicht erforderlich

N itggrmlag. von 3,0 %

Aﬂpassurng nicht erforderiich

Il.u:hhg-rd?“.-ﬁ

Absnhlang 0.9 %

_‘f";;ﬁ\.n\héssung nicht erforderlich

Abzchlag von 1,5 %

Anpassung nicht erforderdich

uﬂnpaﬁsung nicht erforderlich

@ ﬂﬂ;&ﬂ&sung nicht edforderiich

Abschlag - 2,4 %

Abschiag von 2,6 %
Anpassung nicht erforderfich
Abschiag von 1,5 %
Anpassung nicht erforderlich

Anpassung nicht erforderlich

Anpassung nicht erforderlich
Abschlag - 4,1 %

Abschlag von 3,5 %
Anpassung nicht erforderlich
Abschlag von 3,0 %%
Anpassung nicht erfarderlich

Abschlag von 3,0 %
Anpassung nicht erforderlich
Abschlag - 9,5 %




Seite 28 von 58 SV A Masedy

Amtagesichi Calw, AZ: 1 K 30024, Varkehrsweriguiachian
Egentumswahnung Nr. 2 Cabwar Strafle 3, 75322 Bad Wildbad

Waremiltthings-1ealithisstichiag: 12 12 20024

43127 Vergleichsobjekt &

Kaufzeitpunkt
Baujahr
Ausstattung:
Wohnungsgrofe rd.:
Lage im Stadigebiet

Lage im Gebaude
Zu<Abschlag In % gesamt rd.:

43128 Vergleichsobjekt 7

Kaufzeipunkt:
Baujahr:
Ausstatiung:
Wohnungsgrifie rd.
Lage im Stadtgebiet:

Lage im Gebdude;
Zu-/Abschlag in % gesamt rd.:

4.3.12.9 Vergleichsobjekt 8

Kaufzeitpunkt:
Baujahr,
Aussiattung:
Wohnungsgrofie rd.
Lage im Stadigebiet:

(N

Lage im Gebaude: |

(\

4312 1ll \Fﬂrglli:hlﬂbflllt 9

h’mizm‘q:unht
,_-‘E&wahr
ALsstattung.
'.ﬂahhnungsgmﬂe rd.:
Lage im Stadtgebiet:

Lage im Gebaude;

Zu-iAbschlag in % gesamt rd.:

0172023

16862

Mittlere Ausstatiung

&1 m?

Meizerweg, Bad Wildbad, Ge-
markung Camberg, gute Lage
Erdgeschoss

022023

1956, umfassend modernisiert

Gehobana .ﬁ.umtattung
61 m*

Talstralle, Bad 'I.I'nl'ﬂdbﬁd Gemarn

kung Camberg, gme Lag&

Erdgas{:hns& \;;: ,

L)

barzozs

' Mittlere .ﬁ.usslammg

Bd i
Gaumlnmm_\&ad Wildbad,

( Esman-:ung Eambefg mittlere

§ 2 ﬂburpa-a::hnss
Zu-/Abschlag In % gmmt rd.: =)

06/2023

1925

Mitilere Ausstatiung

63 m?

Gauthierstralle, Bad Wildbad,
Gemarkung Camberg, mittiere
Lage

1.0bergeschoss

Abzchiag von 1.4 %
Anpassung nicht erforderlich
Abschiag von 1.5 %
Anpassurhg nicht erforderlich

hhsr:hlag von 3.0 %
Anpaﬁsunﬂ nicht erforderlich

Ahuhhg 59 %

“~— Abschiag von 1,4 %
Abschlag von 5,0 %
Abschlag von 5,0 %

Anpassung nicht erforderfich

* Abschlag von 3,0 %

uﬁ.npassung nicht erforderlich

Abschlag - 14,4 %

Zuschlag ven 0.3 %
Anpassung nicht arfforderlich
Apschiag von 1.5 %
Anpassung nicht erforderlich

Anpassung nicht erforderlich

Anpassung nicht erforderlich
Abschlag - 1,2 %

Zuschlag von 0,3 %
Anpassung nicht erforderlich
Abschlag von 1,5 %
Anpassung nicht erforderlich

Anpassung nicht erforderlich

Anpassung nicht erforderlich
Abschlag -1,2 %
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4.3.1211 Verglelichsobjekt 10

Kaufzeitpunkt OB/2023

Baujahr 1925

Ausstatiung: Einfache Ausstatiung

Wohnungsgrife rd 53 m?

Lage im Stadigeliet Gauthierstrale, Bad Wildbad,
Gemarkung Camberg, mittlere
Lage

Lage im Gebaude; Crachgeschoss

Zu-{Abschlag in % gesamt rd.:

4313 Ergebnis

Wiargrmitilwogs-Cuaktitastichsg 12 12 2004

Zuzchiag von 1,9 %

Anpassung nicht erforderich

Zuzchlag von 1,5 %

.ﬁ.np.ass.ung night erfordertich

Anpasmmg m::ht erforderlich

ﬁ.ljlapgsmng nicht erforderlich

Zuschiag + 3.4 %

Ausgehend von den v. g. Kaufpreisen ergeben sich unter Eeru:ksmhtlgung nacht‘ndgandﬁf Anpassungen

folgende Vergleichskaufpraise: .
Lid MNr Objektadresse Wil ichspreis w 3schi Vergieichspreis
(@nonymisiert) rd. i I TN €
1 Hofener Strafle XX 65 .1:183,000, ) FIEA) 1.284,88
2 Tannmiihe XX 67 { 1.338.00 " AT 1.398,79
3 |Amselweg XX 64 "] 140600 . |- = (&4 1.372,26
4 Gauthierstralle XX 66— E.Dﬁg.ﬂﬂ . 1.874 58
5 Von-Lutz-Strale XX 58| 2.034,00 = 8.5 1.840,77
& Meisenweg XX 61 1.63200 4o \fe 59 1.441,61
T Talstrale XX S\ 1 2.815,00 "- 14,4 2.400 64
8 Gauthierstraie XX o sa 2. 554,080 |- 1,2 2.523,35
8 Gauthierstralle XX b, 83 - | 2.682/00) - 1,2 2.630,06
10 Gauthierstralle XX ./ == N 2_935.13'.! 2.4 3.024 45
AR NN = Summe 19,900,37

4.3.14 vmmnnsm "

Zur Bestimmung dear \I’erglemh&pmrm wlrd u:las- einfache arithmetische Mittel der in dem vorigen Abschmnitt

abgeleiteten %rte en‘eﬁ'lnﬂf

SNeS] y w%‘w

Sl.r@:&grm 2 ;wwvmgmwh = Mittetwert der Vergleichspreise
o rd.

‘FE Qﬂﬂ'E? : 10 =

1.980,04

Dar unl:atzaunhnsnda Sachverstandige ermittelt unter Berlicksichtigung obiger Vergleichspraise fur das Son-
dersigentum Wohnung Nr. 2 einen Vergleichswert von 1.9590,04 €m? = rd, 1.880,00 €m* Wohnflache,
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4.3.15 Besondere objekispezifi-
sche Merkmale
4.3.151 HKosten flir Bauschiaden
ete. des Gemelin-
schaftseigentums
[Zusammenstellung EURO
Mafnahmen 5
z.T. Reparaturen von Fassade und Dachlberstanden Se U 15.000.00
Zwischensumme 1 (brutto) e A=) ] 15.000,00
Baunebenkosten (20%) ANy, 2,000,00
ischensumme 2 N QUp | 18.000,00
Ennsﬁges.n'Faktul D),
Summe 3 NS = 18.000,00
116.83/1.000 ME-Anteil el T O 210294
116,83/1,000 ME-Anteil rd. o L) (A I N 2.100,00

Varbehaltlich eingahender bautechnischer Unter‘sud'lungen (nicht G&g&nsmnﬂ daﬂ. 'mmﬂgerbden Gutachtens;
gaf. sind Sondergutachten zu beauftragen) wird vorliegend davon ausgegangen, dass die Schadensbeseiti-
gungsmalnahmen und die damit verbundenen entsprechenden, Investitionskasten aus Sicht eines wirtschaft-
lich handelnden Markttailnehmers erfnrdeﬂmh gind, S\ :

4.3.15.2 Hechte / Belastungen

431521 Vormerkung _ NS

In Abteilung 2 des Ga‘undlmd'ls ist uptes Ifd Mr. 1 gine ‘-.n"urmemung zur Sicherung des Anspruchs der Stadt
Bad Wildbad auf Ub&mﬂgung des’ Exgenmrns einer Teilflache an Fist. 112 (ehemals Fist 114),

In vorliegendar H"i'a-ﬂﬂnﬂllljung W‘u‘ﬂ davon ! auﬁgegangen dass sufgrund der bestehenden Strallen- und
GEI'Eﬁ'E-gs:thEIUDn WEtEherlEiE ".I‘Elﬂ'nerhung keine Werbeeinflussung darstellt Solite sich dieze Vorgabe
andern, ware auch das Gutachtﬂn anzupassen.

431522 Baulasten

Die zugunsten. des Bewertungsgrundsticks Fist Nr. 112 im Baulastenverzeichnis der Stadt Bad Wildbad
gemalt Baulastenblatt Nr. 790 (Geh- und Fahrrecht und gemall Baulastenblatt Nr. 781 eine Abstandsfis-
chenbaulast (sighe 2.4.1.1 und 3.5.5.1)) eingetragenen Baulasten stellen kaine Werbeeinflussungen dar, da
sie die bestehenden Mulzungsverhalinisze des Bewertungsgrundsticks dauerhalt gewahrleisten

Zugunsten des Bewertungsgrundsticks Fist. Nr. 112 ist im Baulastenverzeichnis der Stadt Bad Wildbad ge-
malk Baulastenbiatt Nr. 914 ein Geh- und Fahrrecht und ein Mutzungsrecht eingetragen (siehe 2.4.1.1 und

+.5.8.1)

Vorgenannte Baulast stellt darauf ab, dass die im nordiichen Grundsticksbereich gelegenen Stellplatze (ber
die Fische entlang der dstiichen Grundsticksgrenze des Bewertungsgrundsticks zu enreichen sind. Durch
bauliche Maflnahmen, insbesondere durch die Niveauerhohung im nordlichen Grundstickshereich, ist diese




Sgite 31 von 59 SV A Nasedy Amlsgencht Calw: AZ: 1 K 3024, Varkehsswergutachben
Eigeniurmswonnung Mr. 2, Cakwer Straia 3, 75323 Bad Widbad

Yedeoniliungs-Quaitistestichiag 1212 2024

Zufahrizsmbglichkeit aufgrund des Hohenversatzes nicht mahr gewdhrliaistel Dia Zulahrt zu den nérdbchen
Kiz-Steliplatzen erfolglt zum Zeilpunkt der Orsbesichiigung Ober den westlichen Zufahrtsweg. Dieser st
ebenfalls durch eine Baulast (BEL 720} gesichert. Hierbei sind jedoch die gemal dem zeichnerischen Teail der
Bautast in Biatt 914 eingezeichneten Stellplatze nicht mehr zugénglich,

Es ist nicht Aufgabe des 5V, die sich zum Teil widersprechenden Regelungen der Baulasten auf Rechima-
Bigkeit zu prifen. Ggfs. waren hierzu rechtliche Guiachten einzuholen _

Im voriiegenden Gutachten wird davon ausgegangen, dass dee Kfz-Stellplatze so wie mielﬁ'inansman Teil
der Teillungserklarung eingatragen dauerhaft gesichen sind und ihre quahrlsrnﬁglrchhe% durch die beste-
hende Baulast Nr. 780 entlang der westlichen Grundsticksgrenze gawanrlelsaet |sl Enl,lét sach. tlnasa Vaorga-
be dndern, ware das Gutachten entsprechend anzupassen. ¥

4.3.15.3 Denkmailschutz

Der Denkmalschutz gehort zu den rechtlichen, den Verkehrswert bmnﬁmsandan G&gﬂ-h!nh&lbﬂl‘l im Sinne
des Paragrafen 154 BauGB. Das Merkmal Denkmaischutz muss: ﬂmmml zwemgs]auﬁg kann sich jedoch
auf den Verkehrswert eines Grundsticks wertmindemd, war'temcﬁmm aber m:dtwmutml auswirken, '?

Vorliegend besteht fir das Gebaude Calwer Strafle 3 Umgebungmhuﬁ fl;rﬂre Evangelische Kirche Calm-
bach, die ein eingetragenes Kulturdenkmal gemat § 28 Abs. 1'Nr, 2 DSchG ist Das Grundstiick Fist. 112 ist
aulterdam in der Denkmalliste fir Archéclogie als Frnﬂail hir‘lterlﬂgt {sw.-he unter 2 4 ¥+ 5 und im Anhang).

Die damit for das betreffende Grundstick Fist 112 vErﬂ:lundeneri rr‘n!:glmhen Emmmml}gungen insbesonde-
e eine Beteiligung des Landesamtes fur Denkmalpfiege bel (tiefen/grofifidchigen) Bodeneingriffien und die
denkmalschutzbehtrdliche Genehmigungspflicht bei Bauvorhaben stellen. gegenuber den Vergleichsobjek-
ten, die diese Einschrankungen nicht aufweisen, Nachieile dar. Dieser {wirtschaftiiche) Nachteil wird sach-
verstandig mit einem anteiligen Weﬂabﬁcrilag von rd. (1.000 € angesetzt. Dieser Abschlag kann naturgemal
nur grob Oberschiagig sein. Eine GEWEhﬁ&tEIung fr dig Aushﬂmmmm:ﬂw-.ngemessenhmt des im Gutachten
angesetzten Wertabschlags wird ausdmhﬁch nld'll Dbamnrmmn

4.3.16 Sicharherhahwhlﬂg '

Das Wohngebaude ‘mnn!& vom. L.Intamhn&r fur wan auﬂen in Augenschein genommen werden. Zum
Sondereigentum Wuhnung Nr. 2 war kein Zotritt méglich. For die verbieibende Unsicherheit beziglich des
tatséchlich vorhandenen baulichen Eus!and&s und der unterstellten Ausstattung etc. wird In vorliegender
Wertermittiung ein. Smﬂmemhmhlag von.10:000,00 € an dem ermitteiten vorldufigen Vergleichswert vor-
genommen, Dieser Abschlag kann naturgemai nur grob Oberschiagig sein. Eine Gewahrieistung fir die
Aﬁhnmnﬂlﬁh&mﬁ.ngemaﬁhm des im Gutachten angesetzien (Sicherheits-)Wertabschlags wird aus-
dmc.kllch nu::ht I:ihemumrmm

" gl 5 2537 Kieiber u a : Verkehrswerbermittiung von Grundsitcksn. 8, akiualisiete Auflage. Haln 2020
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rm Laalit iche 12 12.2024
4317 Vergleichswertberech-
nung

1. Vergleichspreis = 1.590,00 €t
2 Wohnfiiche rd x 53 67 e
3 Amschensumma 1 = 1DB.qq-3.fﬂ}‘ (3
4. Sonstiges 1 = _\“?\,;\::Fii, e
5 Sonstges 2 ® RN i
§._ Zwischensumme 2 = (2P0 = 3
8 Bﬂmndﬂm nhjﬁ:hpml’acha mm;mmu [N (N

Instandhaltungsstau anteilig rd. - (@ 1‘\1@%&} €

Einschrankungen durch Denkmalschutz SN 000,00 €
g, Sacharrmmatucma_g, da nur Auraam:mgL_ng_ ) 000,00 €
12. Sundemut:urwﬂ:m thhﬁ“heﬂplatz l[paum:l'ﬂl:l gerrﬂlld- 3& \“ =50 3.000,00 €

1. \ Jleichewert des mm

Der unterzeichnande Sachverstandige ermitbelt. ﬂ.n' ﬂtﬂﬁ Sﬁndmggmhm Nr E bihen ‘l.l'argl;mchmnn vion rd.
87.000,00 €. N
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Viertermitthings-"Hualititssiichieg 13 12 2024

4.4 Verfahrensergebnis

4.4.9 Vorbemerkungen

Der Abschnitt *Verfahrenswah! mit Begrindung  diesas Verkehrswertigutachtens enthalt die Begrindung for
dia Wahl des in diesem Gutachten zur Ermittiung des Verkehrswerts herangezogenen Wenefmittiungsver-
fahrens. Sowohl das Vergleichswen-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren basieren auf fir ver-
gleichbare Grundstucke gezahite Kaufpreize (Vergleichzpreize) und sind daker 'l.-’argban:hmmwfahr&n d.h.
verfahrensmalilige Umsetzungen von Preisvergleichen. Alle Verfahren fuhren gleichermalien in die Nahe des
Verkehrswertes, Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermitiung des va{kanmar!.s ist;, hémqt dabei
entscheidend von zwei Fakioren ab:

a) von der An des zu bewertenden Objekts (Obliche Nutzung; vorrangig mndla-uder substanrweﬂanentene
Pressbildung im gewthnlichen Geschaftsverkehr) und

b} von der Verfogbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hﬂheri Mﬂridkunfhmﬁtat des Verfahrens-
ergebnisses erforderichen Daten :

Diese Wertermittlungsparamater standen fir die Wertermsttiung in gwmr ﬂualitatﬁ:_;flﬁfarmgung.

4.4.2 Ergebnis des Werter-
| mittlungsverfahrens

Der Vergleichswert (Verfahrenswert) des 116, 332"1 DBEI Mnergenmrrﬁanter!s an dem mit einem Mehrfamilien-
haus bebauten Grundstick, verbunden mit dem Eurbdere-@snium an der im Auﬂeﬂungsptan mit Mr. 2 be-
zeichneten Wohnung im Erdgeschoss links mit Abstellraum im Untergeschoss, Calwer Stralle 3 in 75323
Bad Wikdbad wird zum Mmﬂungsﬂuaﬁﬁh&thtﬂg ‘LE 12. 21}24 {nit rd. 97.000,00 € ermittelt.

45 Verkehrswert |

Der 'ﬁiﬁ.hm (Marktwert) i § d § 184 Baugesetzbuch
des 116,83/1.000 mhlgnnturmanhllls an dlll'l mit sinem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstiick
mmunden mit ﬂarn Enndnrniua-rrMm an der im Aufteilungsplan mit Nr. 2
: . bezeichneten Wohnung im Erdgeschoss links
= rriit Absteliraum im Untergeschoss
rengltragEn im Wohnungsgrundbuch von Calmbach Nr. 20807

Flurstiick 112, Gebaude- und Freifidche, Grale 408 m?
Calwer Strale 3 in 75323 Bad Wildbad

wird zum Wertermittlungs-/ Qualitdtsstichtag 12.12.2024 mit

97.000,00 €
in Warten: siebenundneunzigtausend Euro geschatzt
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Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fisr den Aufiraggeber und den’angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schrificher Genehmigung
gestattet NN
“\\\\'

. XA IR
Aulterdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaitenen Karten (@;E}Eﬂmﬂmhﬁj@ Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. a) und Daten urheberrechtiich geschitzt sind, Sie dirfen nicht aus dem Gutachten se-
panert und'oder einer anderen Nutzung zugefohrt werden, Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fisr If@\rgﬁ@iieu& ggt@hé gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Eﬂe des Zwangsversteigerungs-
verfahrens verSffentiicht werden, in anderen Fallen maximal fur die & Manaten.
" ) N

\:m!_ﬂ‘,-‘rnq. M’ﬂlliﬁ;

N s Nalagy~=+" | =

15.04 2025
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5 ANHANG
e e e — e = - e———SSS———eee e
51 Verzeichnis des An-
hangs
52 Liegenschaftskarte
53 LuftbitdHybrid
G54 Grundrisse
8.5 Gebaudeschnitt
5.6 Freiflachenplan
57 Waohn-/Nutzfidchenberechnung
5.8 Ausziige aus der Teilungserkigrung -
8.9 Ausziige aus der Bewilligung UR N'r.vj 3211!199& i >
5.10 Baulasten )y N
511 Denkmalschultz
512 Flﬂrchvennuh:ungsphn |
213 Grundlagen der Geh&udebmhrmbuq'lg

214 Eﬂ&uterung nanh dem thﬂunmerQEMUﬂmgeseu
515 Rechtsgrunﬂlagen |
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5.2 Liegenschaftskarte

Abb. 7: Auszug aus der Liegenschaftskarte (ohne Mafistab); Quelle: Datenquelle: LGL, www./gl-bw.de; Rotmarkie-
rung d.d. SV
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53 Luftbild/Hybrid

Abb. 8:  LufibildiHybrid: Clueie: Datenguetie: LGL, www igh-bw.de; Rotmarkierung d.d. SV

WA
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54 Grundrisse

Gamainschafilich
IHeizreum )

o ((FN7 ION | ne
Abb.®: Grundriss KG (ohne Mafstab); Mm\lﬁaﬁﬂqmd&r Teilungserkidrung UR MNr. 1034/1985 vom
20.12,1968, Grundakte fu Grundbuch B@M?vﬂ;mmgm d.d. 8V; Absteliraum Mr, 2 und Sondemut-

zungsrecht Haﬂarmqn-{\f_rv}‘ﬁir = 2
O @ @
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T &0

1 138 i 1,13 L23 1

W | |

4 18

N
%

Abb, 10: runris Eﬁ‘k%h;hi Mafistab), Detail Sondereigentum Wohnung Nr. 2: Quelle Teilungspléne aus der Tei-
I'E(l'aarI Mr. 102441989 vorn 20.12.1989, Grundakle zu Grundbuch Blatt 20607, Roteintragung d.d.

RN \
‘~_‘\ oy
=\ G
A ey
S— \‘:‘\ .
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Wi il S li 2 12,2024
frm—————————  — ——————]

55 Gebidudeschnitt

N b Y k‘«. - A‘l. ." "
Abb. 11; Gebdudeschnifl johne Mailstab), Quelle: Telungspléne aus der Teilungserklfirung UR Nr. 1034/198% vom
20112 1888, Grandakte zu Grundbuch Blatt 20607; Roteinfragung d.d. 5\ grob schematische Lage der Woh-
W\ Mung Nre2 (L)
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5.6 Freifiichenpian

o LA 5 runL

Y
\

(AN ™ ,\U - } % )
schenplan (ohne Malistab); Quelle: Tellungsplane aus der Telungserkddrung UR Nr 103411989 vom
20.12.1989, Grundakia 2u Grundbuch Blatt 20607; Roteintragung d.d. SV Sondemutzungsrecht Kiz-Stellpiatz

zu-Wohnung N2
3}] N '\}‘\'\. .

2 (ETNY . Y)
% (A A (LLLD)
v AN W)
) (4
. "-,}\\\;
A\,
A\,
o \\ <,__W
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57 Wohn-/ Nutzfiichenbe-
rechnung

Woknung 2:

2
Egenan § 28 = 1,50 RN .
Qo
Kamin - B,68 . 71% ;\:&\\
;,"v:v‘ ._‘. 1
e 1,63 a 0,88 XA L

3 ERTAARD

= 4,80 w*
= 7.90 »*
s 11.58 »t
£ = 2.25 ot

FEEEEEERES

Abb. 13: Wohn- und Nulzfilchenberechnung Sondersigentum Wohnung Nr. 2; Quelle: Tellungspiine aus der Teillungs-
erkldnung UR Nr. 10341988 vom 20121889, Grundakte zu Grundbuch Blat 20607
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58 Auszilge aus der Tei-
lungserkldrung

ist, wie folgt:

= o L von 209,71/1.000 Mﬁf\h
eigentum an der Wohnung im El"dilu:hn! 2\ .
raum im Untergeschof n ‘\;3'!'.,\_" d-:-'-it;:‘.: !

- — 5
-Aufteilungsplan Nr. 1 ~N ;

\\\

2. Miteigentumsanteil von 116,83/1.000;. m ni.t dem |
tum an der Wohnung hm Ltut)\um! ﬂ“
Untergeschofl,

"Hfﬂli].uﬂﬂ:p]m K. 2= ;\\\:‘ & y i\‘ 4.\‘-: )j 4

3. Miteigentumsanteil von 178, 1. unu 2
oo - . .?&F mﬁwiﬂ dem sumi-nia-m.m
-Aufteilungsplan Mr. 3¢ >

4. Miteigentumsanteil von 196,47/ .Snu M mit des Sondereigen-
Ubergesch l'l-l'ﬁ! und Abstellrsum im Unterge-
-Aufteilungsplin Ne. 2= 0D

5. mmmﬂﬁuﬁu mm Iﬂim verbunden mit dem Sondersigen-
tum an mi'm._kw rechts und dem Abstellrsum im

MLt tims von 143,75/1.000, verbunden mit dem Sondersigantum
~_ mn der wWo im uldm links und Abstellrsum im Untargeschol
‘":“:“’"\'ﬂlfﬂ_iﬁ“‘ !ﬁﬂ p Ne. B-.

Die Angsben "rechts® und "links® bezishen sich jeweils suf die Sicht
vom Hauseingang her gesshen,

Abb. 14; Mieigentumsanieil Wohnung Nr. 2; Guelle: Tellungspline aus der Teilungserkidrung UR Nr. 1034/1589 vom
20121968, Grundakie zu Grundbuch Blatt 20807 Rofeinfragung und Anonymigierung d.d. SV
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§ 3

Gegenstand des Sondereigentums sind die vorstehend in § 1 ndher
bezeichneten Riume und die v diesen Riumen gehdrenden
h-mml-mmuu- die verindert, beseitigt oder
warden kdnnen, Mﬂhﬁrﬂtdun-iud-n-
li:hu Hmuﬁr-mlﬂhﬁﬂimumhm
sines andersn Wohnungs-/Teileigentimers dber das nach «
§ 14 WEG zuldssige MaB hinsus beeintréchtigt, oder die mm
Gestaltung des Gebdudes veriindert wird.

Gegenstand des gemeinachaftlichen Eigentums mmmm
(Grund und Boden), sowis Teils, Anlagen und Einrichtungen
mm.mmnmwmhﬂm
eines Oritten stahen. hhih-ﬁltult:hhmh
die duberen Umfessungawlnde, das Dach, Ihmﬁﬂl

das Treppenhaus. . G ;

Abb, 18: Erlauterung Gegenstand des Sonder- und Gmmnadmﬂsmganhnns {}ualle Tallurigap‘lane aus der Teilungs-
erklarung UR Nr. 103471989 vom 20,12 1989, Gnmam:u Gmnmmma-tlzﬂﬂw )).

:ujmmmﬁlmﬂmﬁﬂw
und susschlieBlichen mmmmlmjm

nicht ims hﬂuw stahendan und Gebdudetails
die mit der gleichen ‘.-t‘lll ﬂll igentum im
hﬁ-ﬂmlmg_; 3 lind

Dies gilt w.tlﬂ- for dit lufﬂ!l L‘EI'F].II'I zum Aufteilungs-
plan Eini-uiﬂrm mrm-muuputn

Abb. 16; Eﬂﬂnﬂﬂung Smdem:lzungsmchm Quelle: Teilungsplane aus der Teilungserkigrung UR Nr. 103441988 vom
) Eﬂ 12 1959\. ﬂmﬂfhﬂﬁ zu Grundbuch Blall 20607
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‘Wartarmittiy tats R 4

Jader Mitesigentimer ist verpflichtet, sein Sondereigentus suf
sigenes Kosten ordnungsgemd8 instsndruhalten und instandzusetzen.
Jader Miteigentimer hst asuch dis 7um geseinschaftlichen Eigen-
MMFm. Abschlubtiren mnnmumw
seiner Sonderei inheit instandzuhalten und instand-
zusetzen. Des gleiche ﬁ fir disjenigen *r-u.a-mm-
und Gebiudes, an dea @ uw-umw :

ﬂd‘ll:lu-lt-lht

Instandhal und Instandastzung der sonstigen,
schaftlichen mrmnm
der Gemeinschaft dar Wohnungsaigentimer.

§7

Die Lasten des mnumu;-m-m-
lnnmdlthm m:muﬁmm
imlmm-hnnﬂwudmﬁMﬂ
gemeinschaftlichen Eigentums werden von den Mi

nech dem Verhdltnis der Miteigentumsanteils w

Fﬂr_inndufmd-hlwmwdthm
Warmwesser, sind dis Kosten nach der Verordnung iber dis
tlﬂll‘l“:hm'ﬂ Abrechnung der Heiz- und Warmwsssarkosten
{!hl-:unmtmwl An um1mu.- giltigen Fessung v
tragen. )

run Fut.l'r.lllmn von Verbrauchs-
mr.:: “Mhm‘ mu.nl.m der betreffende Wohnungs-
ﬂ. suf sein mﬂw oder Sondernutiungerscht

f- l.lnllln Iﬂm allein,

Abb. 1?‘ Eﬂstummnnm Inntandhahung Quedle: Teilungspline aus der Teilungserklarung UR N, 103451588 wom
=, 20 12 ‘}MB, Grundakie zu Grundbuch Blatt 20607
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59 Auszilge aus der Bewil-
ligung UR-Nr. 320/1930
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Abb. 19:
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5.10 Baulasten

Abb. 20: AuszOge aus dem Baulastenblatt Nr. 790, Text- und Planteil; Quelle: Stadt Bad Wildbad, Baurechtsableilung;
Anonymssiarung d.d. 5
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Wiedesrrmilillimgs-Cualtitssichlan 12 12 20034
P = = == ]

Abb. 21: Auszige aus dem Baulastenblatt Nr. 791, Text- und Plantell, Quelie: Stad! Bad Wildbad, Baurechisableilung:
Anonymisserung d.d. 5%
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Abb. 2. Ausrige aus dem Baulastenblaft Nr. 814, Text- und Plantell; Cuelle: Stadi Bad Wildbad, Baurachizabteilung;
Anomymisienung d.d, 5V
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5.11 Denkmalschutz
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Abb, 23: Auszug Begrindungstext md-mulnqwz&n: Prfrm q Eﬂu
sierung und Markierung d.d. SV 55\ ) =N

Abb. 24; Kartenauszug Archaologischer Prifffall; Quelle: Stadt Bad Wildbad, Baurechtsbeharde; Markierung (Pfeil) d.d.
g
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512 Flschennutzungsplan

Abb. 25: Auszige aus dem Flichennutzungsplan ‘Verwallungegemeinschaft _Oberes Engtal®, Fassung vom
07.09.2010; Quelle: Stadt Bad Widbad:; Markierung [(Plail) d.d, SV
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513 Grundlagen der
Gebdude-
Beschreibungen

Grundiagen fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen des unterzeichnenden Sa::hverslandm&n
im Rahmen der Orisbesichigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen

Im Rahmen einer Verkehrswertermittiung kénnen bei den baulichen Anlagen nur Eathusrhaite bericksichtagt
werden, die bei aulerer, zerstirungsfreier Begutachtung feststelibar sind. Die bei der Orsbesichtigung durch
den Sachverstandigen getroffenen Feststellungen erfolgen nur durch inaugenschunnahm [;e.m -.-nswelle
Untersuchung). . N

Angaben (ber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe beruhen daher auf ge-gahenem .ﬁushunﬁen ‘auf vorge-
legten Untertagen oder auf Vermutungen. Eine fachtechnische Untersuchdng etwaiger Baumange! oder
Bauschaden erfolgt nicht, d.h. sie werden nur insowait aufgenommen, abs 5&& zemtbrungsfrar und ofensichi-
lich erkennbar sind \

Unter Berlicksichtigung dieser genannten Voraussetzungen wird l:lahe-r ausdru;:klmh darauf hingewesen,
dass folgende Sachverhalte nicht untersucht wurden: ,

* die baulichen Anlagen wurden weder hinsichtlich Etandsmh&rh&tl. statlsmnnﬁelanga‘-n rn:n:h auf konkrete
Schall- und Warmeschutzeigenschaften urr’rersu::ht

* &5 fanden keine Untersuchungen im Hinblick auf BEFEII durch HHﬁEﬂ'IE n-dar gﬁamlmhe Schadlinge {in
Holz oder Mauerwerk) bzw, Rohrfrall statt, ,

» die baulichen Anlagen wurden nicht nac:h ﬁc:haﬂstﬂffﬂslmmﬂn Eauszﬁﬁen {wle Asbest, Formaldehyd,
efc.) untersucht, \ . 4

« &3 fanden keine Untersuchungen zur E’ampf und 'ﬁﬁnddl:htlguit ﬂ&r baulichen Anlagen oder deren bau-
physikalischen Sachverhalte (z.B. Whnmdﬂmmung} statt. ~

Des Weiteren wurde die Funictraﬂsfahlgheu Emzelner E-al.ﬂmha und .ﬁnlagen sowie der technischen Ausstat-
tungen und Installationan {Helzunﬁsanlage Elﬂtﬁﬂlnﬂ!ﬂllﬂ[ﬂﬂﬂﬂ u.a) nicht geprift, ihr funktionsfahiger Zu-
stand wird unterstelli. N , &

Es wird im voriegenden. Gutachten dﬂ'.mn ausg&gﬂﬁgm dass keine Wertbeeinflussungen durch die darge-
staliten Sachverhalte vorliegen, es sei-denn, dass bereits durch die Auliere, zerstorungsireie Begutachtung
Anhaltspunkte fir EH"IE aus -I:IFE'H-EIﬂ Emhu'ﬂrhaltan resultierende Wertminderung ableitbar sind

Die Gebaude und Awﬂenmhgen wdﬂ-n FALEF ihsnwm beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbel werden die offensichtiichen und vorhemschenden Ausfohrungen und
Ausstatiungen. beschrigben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen aufireten, die dann allerdings
nicht werterheblich sind- Angaben iber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Untetlagen, Hlnwélsﬂn wahrend des Oristermins bzw, Annahmen auf Grundlage der Oblichen Ausfihrung im
Bﬁtl}ahr Q

Die Grundsh.lchs ‘und Gebaudebeschreibungen dienen der allgemeinen Darstellung; sie dienen nicht als
vollstandige Aufzahlung aller Einzelhaiten.
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5.14 Erlduterungen nach
dem Wohnungs-

Eigentumsgesetz

Wahnungsegentumsgesetz: Das bundesdeutsche Wohnungseigentumsgesetz (WEG, In Kraft
getreten am: 20. Marz 1951 regelt im Falle einer entsprechenden
formelien Teilung eines Grundsticks durch Teilungserklarung das
Egentum an den einzelnen Wohnungen:. oder: Gebauden
(Wohnungseigentum), an micht zu Wohnzwecken genutzien Raumen
oder Flachen (Teileigentum) und das Gemeinschafiseigentum am
gemeinsamen Geb&ude oder Grundstiick. Zum: 1. Dezember 2020 ist
eine Reform des Wohnungseigentumsgeselzes in Kraft getreten, die
fur Wohnungseigentmer und Vemalterumfas.smﬁe Veranderun-
gen mit sich gebracht hat Der Titel des. Gese:lzeﬂaubet offiziell ,Ge-
sefr zur Forderung der Elehlrclmnblliﬁt ond zurModemisierung des
Wohnungseigentumsgesetzes und:. zur .ﬁndemng won  kosten- und
grundbuchrechtlichen ‘l.."amc:hnftan ) :

Wohnungseigentum: Wohnungseigentum ist das Sbndﬂmg&nhim an einer Wohnung in
Verbindung mit dem Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftiichen
Eigantum, zu dam as gehﬁrl (&1 Ahsadz} WEG}

Teileigentum: Teitegentum ist: d&s Ebndwgeﬂmm an nmﬁt zu thnmecken die-
nenden Raumen eines Gebaudes in Verbindung mit dem Miteigen-
tumsantel “an dem gamamscruaﬂl-chm Elgenturn zu dem es5 gehdrt
(51 Ans.alﬂ%ﬁ} ,

Gemeinschafiliches Eigentum: Gemamsr,haﬁilnhﬂﬁ Elgentum irm; Smne des WELG sind das Grund-

stick-und das Gebaude, soweit sie nicht im Sondereigentum oder

Eigentim eines Driften stehen (§1 Absatz 5 WEG). In Bezug auf das

“(oder die) Gebiude gehdren zum Gemeinschaftseigentum i d R, alle

. (( Dinge, dig fir den Bestand und die Sicherheit des Gebaudes erforder-

“ilich sind,wie z B Aulenwande, Dach, Fundament Treppenhaus,

Fenster ind Eingangstiren, auBerdem Anlagen und Einrichtungen,

die_dem gemeinschafilichen Gebrauch der Wohnungseigentumer

N dienen, das sind 2. B. Zentralheizung, Strom-. Wasser- und Gaslei-

\, o ingen. Zum Gemeinschaftseigentum gehéren solche Teile des Ge-

~“biudes auch dann, wenn sie sich im Bereich des Sondereigentums

N (U r'befinden (65 Abs. 2 WEG). Z.B. gehtren auch die Abschnitte von

- 0 Leitungen, die mehrere Wohnungen versorgen, zum Gemeinschafts-
N S eigentum, die durch eine Wohnung {Sondereigentum) fuhren.

Sondereigentum: Gegenstand des Sondereigentums sind die gamal §3 Abs. 1 Satz 1
R bestimmten Raume sowie die zu diesen Raumen gehirenden Be-
standteile des Gebdudes, die verdnderl, beseitigt oder eingefigl war-
den konnen, ohne dass dadurch das gemainschaftliche Eigentum
oder ein auf Sondereigentum beruhendes Recht eines anderan Woh-
nungseigentimers Ober das bei einem geordneten Zusammenieban
unvermeidiiche Malk hinaus besintrachtigt oder die Sultere Gestalt des
Gebaudes verandert wird

Sondernutzungsrecht: Ein Sondernutzungsrecht ist eine durch Vereinbarung im Sinne des §5
Abs. 4, 810 Abs. 1 Salz 2 WEG zwischen den Wohnungseigentlmem
nach §15 Abs. 1 WEG gelroffena (Gebrauchs-) Regelung zu Gunsten
gines oder mehrerer Mit-Teileigentomer einen bestimmien Teil des
gemeinschafilichen Eigentums unter Ausschluss der Obrigen Woh-
nungseigentimer zu nutzen,
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5.15 Rechtsgrundlagen

BauGB:

BauN\VO:

BGH:

GEG:

LBO:

fmmo¥Weri\:

SW-RL:

EW-RL:

ViS-RL:

BRW-RL:

Baugeseizbuch in der Fassung der Bekannimachung vom 03.11.2017 (BGEL. | 5. 3634}, letzte Anderung
durch Art. 3 des Gesetzes vom 12.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 184}

Baunutzungsvercrdnung — Verordnung dber die bauliche Mutzung der Grundstiicke in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.01.1880 (BGBL | 5. 132), letzte Anderung durch Gesstz wom 14.03.2023
(BGEL 5 T2) mWw, 21.03.2023; Stand; 01.08.2023 aufgrund Geselzes vom 15WEDEE {BGBL. | 5
1146)

Birgerkches Geselzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom ﬂ2ﬂ1&l]ﬂ2 {BEEI! 15,42, ber. 5,
2000, 2003 5. 738); letzte Anderung vom 14.03.2023 (BGBI | 8. ?2} W, 21, méﬂ:& Stand
01.08.2023 aufgrund Gesetzes vam 15.07.2022 (BGEL | S 1148)

Bawerumgsgesetz m der Fassung der Bekanntmachumng vom 0102, t&ﬁ! {EGB‘I i 5 E&D} Zuletzl gedn.
deri durch Artikel 20 des Gesetzes vom 16.12.2020 (BGBL | 5. 2204), Stand: Neugﬂﬂﬂﬂﬂl durch Bek. V.
071.02.1981 | 230, zdetzt geander durch A 20 G v. 16.12. EUEZ\IEEQ#

Geselr zur Einsparung von Enengie und zur Mutzung arrmmharar Enntgiun zur h'ﬁm'ra- und Kalimer-
zeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesets - GEG} w:rmﬂE Augmtzum {BGBI. | 5, 1728); in Kraft
getreten am 1,11.2020 .

Landesbauordnung fir Baden-Wirtemberg in dar F‘am'rg Vot EEAJE 2010.{GBI. 2010, 357, 358, ber,
5. 418). letzte berticksichtigle Anderung: :umm gﬂinﬁﬂl uurmc;m: vom 13,06:2023 (GBI. 5. 408)
WVerordnung dber diz Grundsdtze fir die Elmtmlmg der h’mﬁm U;an IHmmhen und der fir die
Werlermittiung erforderlichen Daten [imnmtrhamemmmlmlgwﬂmrdnw wvom 14, Jull 2021 (BGAI. |
5, 2805) ’

Richtlinie zur Ermittlung des Sln:tw‘ts {Sm'ﬂwmnlﬂ In :la:r Fahssung, vorn 05.08.2012 (BAnz AT
18.10.2012)

Richtlinie zur Ermitilung dﬂr EMQEMrtE {Erh-agmrtddtﬂ ma] in der Fassung wom 12.11.2015 (BAnz
AT 04122015 B4) N

Richtinie zur EITTIHIILI!H dﬂa Uafn!eﬂmm und dea Euu:l;-.nwerla. (WVergleichswertrichtinie) in der Fas-
sUng vom 20,03 E-I:I'Hﬁmﬁ.nz AT H . EEIM; %

Richtlinle zur Ermﬂﬁ]mg vart Bbdenmhhﬂm {Endunnchhnrh-uﬂ-rtﬁmuj vorn 11.01, 2011 (BAnz. Nr. 24
vom 11. I:E..Eﬂﬁﬁ- E'BT"} (!

Gesalr thtlar dia Ewanﬁumara.lalgnlmg unl:l die Zwangsvenvaltung in der Fassung vom 1, Janwar 1900
ﬁ.ﬂut f EGI'-"G:l id!tahndmmgdulﬂl Al 24 vam 19,12 2022; (BGEL | 5.2808)

Zur Wﬁﬂamlttlung hlmnungunu Quellen und Literatur u.a.:

HHH:I-I“ w., H"arh-aﬁmwartamnﬂlung won Grundsticken: Kommentar und Hamdbuch zur Ermitliung von Markbwerten [Wee-
HW&HEHEHJ L Eﬂmnungmn sowie zur steuerlichen Bewertung unter Berlcksichtigung der Immoweert, 10, aktual-
slare und '-'Qlli-'lifdlp Tiberarbeitate Auflage. Reguvis Fachmedian GmbH. Koiln 2023

Réssler, R. u.a.: Schatzung und Ermitilung von Grundsticksweren: Eing umfassende Darsiellung der Rechisgrundiagen
und praktischan Mdglichkeiten siner zedgemsassen Verkehrswertermittheng. 8., aktualisierte Auflage. Luchterhand. Min-

chen 2004

Kréll, R., Hausmann, A., Rolf, A.: Rechte und Belastungen in der Immabilienbewertung. 5., umfassend Gberarbaitete und
enveiterte Auflage 2015, Werner Verlag, Kiin 2015

Gemeinsamer Gutachterausschuss bei der Stadt Calw
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6 FOTOS
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Foto 2 des SV:  Ansicht von Norden, Hauseingangsseite; Detail: Lage
der Wohnung Nr. 2; Roteintragung d.d. SV
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Foto 4 des SV:  Ansicht von Sodwesien, von der Calwer Strale; Detail:
Lage der Wiohnung Mr. 2; Roteintragung d.d. SV
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Foto §des 8V:  Ansichi von Norden, Eingangsseite Wohnung Mr. 2,

I

Anonymisienng d.d. sv-.»fj_jf.»;

. Foto 6des'SV:  Eingang Wohnung Nr. 2

Foto 7 des SV:  Hol mit Stediplatzen




