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Gutachten Uber den Verkehrswert (Marktwert)

i. S. d. §194 Baugesetzbuch fiir den im Grundbuch von Enzkldsterle eingetragenen Grundbesitz

Auftraggeber: Amtsgericht Calw : ﬁ»‘;\
SchillerstraRe 11 N ‘:\;\“\\\\ .
75365 Calw @ SN
Objekt: Wohnhaus i \ k AR .\ N
Adresse: Gernsbacher Steigé?izt:}“’ (A \
75337 Enzklbs‘g‘édé‘ :

N,
o

Wertermittlungsstichtag: 11.10.2024
Verkehrswert zum Stichtag Flurstiick 86/1: 44.200,00 €
Verkehrswert zum Stichtag Flurstiick 86/3: 42.900,00 €
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Gutachten Gernsbacher Steige 22, 75307 Enzklosterle

Zusammenfassung

Auftraggeber:
Grundstiick:
Gebdudeart:
Adresse:

Stadt:

GrundstiicksgroRe gesamt:

AZ 1 K52/23 Seite 4 von 48

Amtsge‘richt Calw, SchillerstralRe 11, 75365 Calw
Flurstiick 86/ 3 und Flurstiick Nr. 86/1

- Wohnhaus

Gernsbacher Steige 22

75337 Enzklosterle - Hochdorf
1.477 m? (Flurstick Nr. 86/3) und
1.349 m? (Flurstiick Nr. 86/1)

Bewertungszweck: ‘ Verkehrswertermittlung im Rahmen der
3 Zwangsversteigerung
Bewertqngsstichfag 11.10.2024
: 'ﬁgebniﬁdﬁéﬁ%ht
Flurstiick Nr. 86 /1
Sachwert 44.157,90€
Verkehrswert 44.200,00 €
Flurstick Nr. 86 /3
Sachwert 42.833,00€
Verkehrswert 42.900,00 €

Dieses Gutachten umfasst 48 Seiten Ausfertigung 3 von 3
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1. Allgemeine Angaben

1.1 Auftraggeber

Amtsgericht Calw, SchillerstraRe 11, 75365 Calw

1.2 Auftrag

Verkehrswertermittlung im Rahmen der Zwangsversteigerung gemaR Beschluss des Amtsgerichts Calw
vom 06.08.2024. GemaR Auftrag sollen zu den folgenden Punkten Angaben-gemacht werden:

ob ein Verdacht auf 6kologische Altlasten besteht. => siehe AngabenAltlasten

Angabe des Verwalters => Fiir das Gebaude gibt es keinen Verwalter
Verwalter des Gebaudes.

Mieter / Pachter =>Das Gebaude ist unbewohnt.

Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG =>GemaRk den vorliegenden Unterlagen ergaben
sich keine Hinweise auf das Bestehen einer
Wohnpreisbindung.

ob ein Gewerbebetrieb vorhanden ist => Es befindet sich kein Gewerbebetrieb im
Gebdude.

ob Maschinen und Betriebseinrichtungen => Es befinden sich keine Maschinen bzw.

vorhanden sind, die innerhalb des Gutachtens Betriebseinrichtungen im Gebdude.

nicht geschatzt wurden.

ob ein Energieausweis vorhanden-ist => nicht vorhanden.

1.3 Ortsbesichtigung / Teilnehmer
Die Ortsbesichtigung fand am 11.10:2024 statt. Beginn 14.00 Uhr Ende 14.45 Uhr
Die -nachstehenden Personen haben an der Besichtigung teilgenommen.

e Herr Peter Bernzott, Sachverstidndiger

Das Geb3dude konnte nicht betreten werden, dies wire nur durch Zuhilfenahme von technischen
Hilfsmitteln méglich gewesen. Die Zugdnge sind teilweise durch aufstehenden Bewuchs versperrt.
GemaR der bei der Besichtigung anwesenden Miteigentiimerin steht das Geb3dude schon seit ca. 25
Jahren leer, seit dieser Zeit wurde das Gebdude nicht mehr betreten.
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1.4 Unterlagen

Durch den Sachverstdndigen wurden die folgenden Unterlagen und Informationen beschafft bzw. dem
Sachverstandigen zur Verfligung gestellt:

e Grundbuchausziige vom 22.04.2024 zur Verfligung gestellt vom Amtsgericht Calw
e Baulastenauskunft vom 16.09.2024

e Liegenschaftskarte vom 21.08.2024

e  Auskunft zur ErschlieBungskostensituation vom 23.09.2024

e Auskunft zur baurechtlichen Situation vom 16.09.2024

e Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 22.08.2024

e Planunterlagen der Baubehdrde vom Sachverstandigen beschafft.

Es wird vorausgesetzt, dass die bei der Ortsbesichtigung angetroffenen bzw. die aus den Unterlagen zu
entnehmende Nutzung genehmigt ist und die behordlichen Auflagen;.insbesondere der
Stellplatznachweis, erfillt sind und zwischenzeitlich keine wertbeeinflussenden:Eintragungen im
Grundbuch erfolgten.

1.5 Grundbuchdaten

Grundbuch: Amtsgerichtsbezirk Boblingen
Gemeinde Enzklosterle
Grundbuch von Enzklosterle
Blatt Nr. 754

Bestandsverzeichnis: - Bezeichnung der Grundstiicke und der mit dem Eigentum verbundenen Rechte

Blatt 754
LFD. Nr. 2 Flursttick Nr..86/1
Gernsbacher Steige 22

Gebadude und Freiflache, Landwirtschaftsflache
GrundstilicksgroRe 13 a 49 m?

Bestand und Zuschreibungen

Nr. 1 bei Neufassung des Bestandsverzeichnisses als Bestand eingetragen am

19.08.2010
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Abteilung I: Eigentiimer
Lfd. Nr. 1

Lfd. Nr. 1 der Grundstlicke im Bestandsverzeichnis

Nr. 1 bei Neufassung der Abteilung ohne Eigentumswechsle eingetragen'am
19.08.2010.

Abteilung II: Lasten und Beschriankungen
Lfd.Nr. 1 Lfd. Nr. 1 der belasteten Grundstiicke im Bestandsverz.
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet. Bezug; Ersuchen des Amtsgerichts Calw
vom 25.03.2024 (1 K 52/23). Eingetragen (BOE076/426/2024) am 22.04.2024
Abteilung lll: Hypotheken / Grundschulden / Rentenschulden
Die Eintragungen haben keinen Einfluss auf den Verkehrswert
Grundbuch: Amtsgerichtsbezirk Boblingen

Bestandsverzeichnis:

Blatt

LFD. Nr. 8

Gemeinde EnzklGsterle
Grundbuch von Enzkldsterle
Blatt Nr. 789

Bezeichnung der Grundstiicke und der mit dem Eigentum verbundenen Rechte

789

Flurstiick Nr. 86/3
Gernsbacher Steige

Gebaude und Freiflache
GrundstilicksgroRe 14 a 77 m?

Bestand und Zuschreibungen

Nr. 8 bei Neufassung des Bestandsverzeichnisses als Bestand eingetragen am
11.11.2010
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Abteilung I: Eigentiimer
Lfd. Nr. 2

Eingetragen (BPEO$6/559/2023)‘5Fn 10.10.2023.

Abteilung Il: Lasten und\Besc‘Hréinkungén J

Lfd. Nr. 6 Lfd. Nr. 8 der belasteten Grur]lQSti]\eké :im Bestandsverz.
& G;uﬁddienstba‘fk_eit fiir Gépj,_ 22 Gernsbacher Steige-: 2941 gm betreffend Recht
-der Mitbenutzung einer Zufahrt. Bezug: Bewilligung vom 15 Mai 1971.
W\ ‘ Eingetragenam 0‘5‘;--Ok;tober 1979 in Heft 177 Abt. Il Nr. 14 lit. a).

Lfd.Nr.9 Lfd. Nr. 8 der be!éstéten Grundstiicke im Bestandsverz.

Dié Zwang's,v_ersfeigerung ist angeordnet. Bezug; Ersuchen des Amtsgerichts Calw
'vom 25.03.2024 (1 K 52/23). Eingetragen (BOE076/426/2024) am 22.04.2024

Wertung der Eintragung, das gesamte Flurstiick liegt im AuRenbereich die
Bebauung ist nach § 35 BauGB zu beurteilen siehe baurechtliche Situation. Eine
Einschrankung der Nutzung kann aktuell nicht erkannt werden die Eintragung wird
demzufolge als wertneutral eingeschatzt.

Abteilung Ill: Hypotheken / Grundschulden / Rentenschulden
Die Eintragungen haben keinen Einfluss auf den Verkehrswert
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2. Lage

2.1 Makro Lage

Basisdaten von Enzklosterle

Bundesland: Baden-Wiirttemberg

Regierungsbezirk: Karlsruhe

Landkreis: Calw

Hoéhe: 590 m u. NN

Flache: 20,18 km?

Einwohner: 1.404 (31. Dez. 2023)

Bevélkerungsdichte: 70 Einwohner je km?
Ortsbeschreibung

Enzklosterle ist Teil des Landkreises Calw und ist ein Luftkurort. Die Gemeinde Stadt selbst grenzt an die
Landkreise Rastatt und Freudenstadt und-ist Teil der-Randzone:der Metropolregion Stuttgart mit Giber 5,3
Millionen Einwohnern, der bedeutendsten Agglomeration Stidwestdeutschlands und eine der
bedeutendsten Wirtschaftsregionen Europas.

Enzklosterle selbst grenzt, beginnend im Uhrzeigersinn-im Norden und Osten an Bad Wildbad,
Simmersfeld, Seewald:(Landkreis Freudenstadt), Gernsbach und Forbach (Landkreis Rastatt). Enzklosterle
selbst teilt sich in die Gemeinde und die Ortsteile Poppeltal und Gompelscheuer auf sowie Teile von
NonnenmiR.

Die Gemeinde Enzkl6sterle verfiigt Giber eine gute Busanbindung an die nahe gelegenen Stadte Bad
Wildbad und Freudenstadt, dort besteht jeweils Anschluss an das Bahnnetz der Deutschen Bahn. Ostlich
von Enzklosterle verlauft die Bundesautobahn A 81 Singen- Stuttgart Wiirzburg. Westliche verlauft die A5
Basel = Frankfurt.'Die BundesstrafRen B 294 (Bretten-Freiburg), B 462 (Rastatt-Rottweil) verlaufen jeweils
in-der Nahe'von Enzklosterle. Enzklosterle verfiigt Gber die Grundschule Oberes Enztal, weiterfiihrende
Schulen befinden sich in Bad Wildbad und Freudenstadt. Die Kinderbetreuung ist (iber den értlichen
Kindergarten gesichert.

Enzkl6sterle verfiigt (iber eine touristisch gepragte Infrastruktur, so befindet sich auf der Gemarkung der
Gemeinde Stiddeutschlands langste Sommerrodelbahn, ein Waldklettergarten und ein Rotwildgehege. Im
Winter ist Langlauf und Alpinski auf Pisten und Loipen moglich.

Der Immobilienmarkt ist sehr regional gepragt und groRtenteils auf Eigennutzer ausgerichtet.

Heilbronner Str. 50- 71717 Beilstein Telefon 0 7062 / 915 86 68
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2.2 Mikro Lage

Das Gebdude Gernsbacher Steige liegt in Enzklosterle selbst in einer ruhigen NebenstraRe, die
groRtenteils nur von Anliegern genutzt wird. Die Nachbarbebauung besteht aus Ein--und
Zweifamilienhdusern.

2.3 Verkehrsanbindung

Das Bewertungsobjekt befindet sich am Ende der Gernsbacher Steige. Die Gernsbacher Steige flihrt zum
Kirchweg, welcher in nérdlicher Richtung auf die Wildbader StraRe L 351 fiihrt. Die-L-351 trifft in Bad
Wildbad Calmbach auf die B 296 / B294, hierliber besteht eine Verbindung nach Pforzheim im Norden mit
Anschluss an die Bundesautobahn A 8 Karlsruhe — Miinchen.

2.4 Emissionen / Beeintrachtigungen

Bei der Ortsbesichtigung waren keine die vorhandene Nutzung einschrankenden Emissionen oder
Beeintrachtigungen festzustellen.

3. Grundstiick

3.1 Grundstiicksbeschreibung

Bei der zu bewertenden Liegenschaft-handelt es sich um zwei nebeneinander liegende Flurstiicke, die im
Norden von Waldflachen im Osten:.vom Nachbarflurstiick-im Stiden von der 6ffentlichen StralRe und
Westen ebenfalls von Waldflachen begrenzt werden. Die beiden Flurstiicke befinden sich in einer
Hanglage. Die StraRenfront-betragt ca. 62 m, die Grundstiickstiefe ca. 67 m.

3.2 ErschlieBung

Das Grundstiick:ist erschlossen und an die-értlichen Ver- und Entsorgungsleitungen / Netze angeschlossen
inwieweit/diese Anschliisse noch funktionsfahig sind kann nicht eingeschatzt werden. Laut Auskunft der
Gemeinde Enzklosterle vom 23.09.2024 sind die AnschluRbeitrage fir Wasser und Abwasser bereits
entrichtet. Ein ErschlieBungsbeitrag fiir die Strale ist bisher noch nicht angefallen. Da zum heutigen
Zeitpunkt weder die Hohe noch der mogliche Zeitpunkt bekannt sind, erfolgt die weitere Bewertung unter
der Annahme des Fortbestehens der aktuellen Situation.

Heilbronner Str. 50- 71717 Beilstein Telefon 0 7062 / 915 86 68
Peter Bernzott Diplom Sachverstandiger (DIA] Telefax 0 7062 / 81586 67
Steuernummer 70120,/58181 bernzott@bernzott.eu



o PETER BERNZDTT Dipl. - Sachverstandiger [DIA]

]
.E'E."f —_— fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken, fir Mieten und Pachten,
Zertifizierter Sachverstandiger fiir Immobilienbewertung F [DIAZert] Zert. Nr. DIA-IB-322

Gutachten Gernsbacher Steige 22, 75307 Enzkldsterle, AZ 1 K 52/23 Seite 11 von 48

3.3 Baurechtliche Situation

Fir den Bereich des Bewertungsobjekts liegt kein Bebauungsplan vor. Die Bebauung des Flurstiicks Nr.
86/1 richtet sich nach § 34 BauGB, das Flurstlick 86/3 liegt im AuRenbereich, eine Bebauung hier ist nach
§35 BauGB (Bauen im AulRenbereich) zu beurteilen.

Anhand der vorliegenden Unterlagen sowie aus den Erkenntnissen der ortlichen:Begehung liegen keine
Parameter vor, die auf offensichtliche Widerspriiche zu baurechtlichen Vorgaben hindeuten.

3.4 Baulastenverzeichnis

Nach Auskunft der Stadt Bad Wildbad sind zulasten der beiden Flurstlicke keine Baulasten eingetragen.

3.5 Altlasten

Gemal Auskunft des Landratsamtes Calw, Abteilung Umwelt und Arbeitsschutz vom 22.08.2024 sind die
Flachen nicht im Altlastenkataster eingetragen. Siehe Anlage.

Eine Kontamination des Bodens wurde deshalb bei der Bewertung nicht beriicksichtigt, eine
abschlieBende Beurteilung ist jedoch in diesem Gutachten.nicht moglich-hierzu waren Untersuchungen
durch Spezialisten erforderlich.

3.6 Sanierungsgebiet
In Abt. Il des Grundbuches befindet sich kein Sanierungseintrag
3.7 Hochwasser

GemaR den Angaben der Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg ist das Bewertungsobjekt nicht
Teil einer Uberflutungsflache.

3.8 Denkmalschutz

Gemal den Angaben(Onlineabfrage) der Gemeinde Enzklosterle steht das Gebdude nicht unter
Denkmalschutz.
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4, Beschreibung der baulichen Anlagen

Die folgenden Ausfiihrungen beziehen sich auf das Bewertungsobjekt Gernsbacher Steige 22 in 75337
Enzklosterle und stiitzen sich auf die Feststellungen der Ortsbesichtigung. Da keine zerstorerischen
Untersuchungen vorgenommen wurden, beruhen die Angaben hinsichtlich der nicht sichtbaren und nicht
zuganglichen Gebaudeteile und Bauteile auf der Baubeschreibung und auf den-im Rahmen der
Ortsbesichtigung gewonnenen Eindriicken sowie den zur Verfiligung gestellten Unterlagen.

Abweichungen in Teilbereichen kdnnen vorhanden sein, haben jedoch keinen Einfluss-auf-den
Verkehrswert.

4.1 Gebdudebeschreibung

Eine Innenbesichtigung des Gebaudes konnte nicht erfolgen. Das Gebdude steht
nach Auskunft der bei der Besichtigung anwesenden Miteigentiimerin seit ca. 25
Jahren leer. Ein Zugang zum Gebaude war nicht moglich, dies ware nur durch
zerstorerische MaRnahmen moglich, die Zugdnge sind durch Bewuchs blockiert,
bzw. die Schldsser sind nicht mehr funktionsfahig.

In wieweit eine Nutzung des Gebdaudes ohne Gefahr fiir Leib und Leben maéglich
ist, kann nicht eingeschatzt werden.

Eine AuRenbesichtigung des Gebaudes konnte am 11.10.2024 erfolgen. Die folgenden Ausfiihrungen

beruhen auf den vorliegenden Unterlagen sowie Erhebungen wahrend der Ortsbegehung.

Bei dem Gebdude handelt es sich um eini\Wohnhaus dlteren Baujahres gemaR den vorliegenden
Unterlagen erfolgt.ein Anbauandas Gebdude ca. 1903, die Grundsubstanz scheint noch alteren Baujahres
zu sein. Der Baubehorde liegen keine weiteren Unterlagen vor, zu einem spateren Zeitpunkt erfolgte der
Anbau von 2.Garagen gemall den verwendeten Materialien wird davon ausgegangen, dass dies vor ca. 50
Jahren erfolgte.

Die Griindung erfolgte auf Fundamenten.

Treppen Es konnte keine Innenbesichtigung durchgefiihrt werden

Decken Es konnte keine Innenbesichtigung durchgefiihrt werden

Dach ZimmermannsmaRige Dachkonstruktion, Satteldach mit Ziegeleindeckung
Heizung Olheizung

Warmwasserversorgung Es konnte keine Innenbesichtigung durchgefiihrt werden
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4.2 Ausstattungsmerkmale

UG als EG ausgefiihrt mit der Aufteilung: Flur, Keller, ehemaliger Stall.

Winde Es konnte keine Innenbesichtigung durchgefiihrt werden
Decken Es konnte keine Innenbesichtigung durchgefiithrt werden
Tiren Es konnte keine Innenbesichtigung durchgefiihrt werden
Boden Es konnte keine Innenbesichtigung durchgefiihrt werden
Elektroinstallation Es konnte keine Innenbesichtigung durchgefiihrt werden
Fenster Es konnte keine Innenbesichtigung durchgefiihrt werden

EG mit der Aufteilung: Kiiche, WC, drei Zimmer

Winde Es konnte keine Innenbesichtigung durchgefiihrt werden
Decken Es konnte keine Innenbesichtigung durchgefiihrt werden
Tiren Es konnte keine Innenbesichtigung durchgefiihrt werden
Boden Es konnte keine Innenbesichtigung durchgefiihrt werden
Elektroinstallation Es konnte keine Innenbesichtigung durchgefiihrt werden
Fenster Es konnte keine Innenbesichtigung durchgefiihrt werden
Sanitdrausstattung Es konnte keine Innenbesichtigung durchgefiihrt werden

4.3 AuBenanlagen

Die Zuwegung zum Gebaude aus dem 6ffentlichen Bereich erfolgt liber eine gepflasterte Zuwegung diese
ist groRtenteils’bewachsen. Die Gartenflache besteht groRtenteils aus Rasen mit Baumbestand. Im Garten
befindet sich noch eine Gartenhiitte.

4.4 - Parkméglichkeiten

In der angebauten Doppelgarage befinden sich Parkméglichkeiten fiir 2 PKW.
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4.5 Instandhaltungsstau / notwendige Sanierungen

Das Gebaude befindet sich in einem nicht mehr bewohnbaren Zustand. Teilweise ist das Dach
eingebrochen, siehe Anlage AuRenaufnahmen. Ebenso konnte durch die Fenster erkannt werden, dass
sich die Deckenverkleidungen in Teilen geldst haben und anscheinend Teil des Gebadudes im Innern
eingestiirzt sind. Eine Nutzung als Wohnhaus erscheint demzufolge nicht mehr-méglich zu sein.
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5. Wertermittiung

5.1 Fldchen / Stellplatze

Die nachstehenden Flachenangaben wurden den zur Verfligung gestellten Unterlagen-entnommen bzw.
anhand der zur Verfligung gestellten Unterlagen ermittelt und vor Ort auf Plausibilitat geprift.

Abweichungen in geringem Male kdnnen vorhanden sein, haben jedoch keinen Einfluss auf den
Verkehrswert.

Grundstiicksgroe

Grundstiicksflache gemaR Grundbuch

Grundsticksflache gema Grundbuch

Flstck Nr. 86/1 1349 m? = 1349 m?
Fistck Nr. 86/3 1477 m? = 1477 m?
Gesamtfldche des zu bewertenden Grundstiicks = 2826 m?

Die FlachengroRen im Grundbuch entsprechen den Angaben des Liegenschaftskataster siehe Anlage.

Flichenzusammenstellung Wohn-/Nutzflichen ohne anteilige Balkon- und Terrassenfldchen
Gernsbacher Steige 22, Enzklosterle

Eine Begehung des Gebaudes-war nicht moglich, ebenso:geben die Pldne den Stand des Gebaudes im Jahr
1903 wieder, es konnte demzufolge keine Flachenermittlung erfolgen.
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Bruttogrundflachenermittlung

Flachenermittlung BGF
Lage Linge Breite
UG 15,26 X 7,00 = 106,82
EG 15,26 X 6,95 = 106,06
DG 15,26 X 6,95 = 106,06
BGF Gesamt = 318,93
Alle Angaben in m bzw. m?

Die Bruttogrundflachen wurden anhand der Baupldne eigenermittelt, die AuBenmaRe des Gebadudes
wurden vor Ort plausibilisiert.

5.2 Bodenwert
Vorhandene Bebauung

Wohnhaus, MaR der baulichen Nutzung. Es wird von einem Vollgeschoss ausgegangen, es ergibt sich
demzufolge eine Grundflache zur Ermittlung. der WGFZ gemaR ImmoWertV von ca. 218 m?, demzufolge
ergibt sich eine WGFZ von 0,16 (218/1.349).

Bodenwerte sind Ublicherweise im Vergleichsverfahren zu ermitteln. Hierzu ist es erforderlich, dass eine
groRe Anzahl an Vergleichsgrundstiicken zur Verfiigung steht. Alternativ kdnnen auch Bodenrichtwerte
der Gutachterausschussstelle-der zustandigen Gemeinde herangezogen werden.

Der zustiandige Gutachterausschuss veroffentlicht im aktuellen Bodenrichtwertverzeichnis fiir das Gebiet
Gernsbacher Steige 22'Bodenrichtwerte.

Bodenrichtwert Flurstiick Nr. 86/1

Das Flurstiick liegt innerhalb zweier Bodenrichtwertzonen welche zum Stichtag 01.01.2023 folgende
Richtwerte aufweisen:

Bodenrichtwertnummer 41400100
Wohnbaufldche, BRW 150,00 €/m?, baureifes Land, ebf, Fliche 700 m?, ohne weitere Angaben.

Und
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Bodenrichtwertnummer 41409510
Wohnbaufliche, BRW 29,00 €/m?, baureifes Land, ebf, Wohnbaufliche, Wochenendh&user.

Die Bodenrichtwerte sind, bezogen auf den Bewertungsstichtag, als weiterhin aktuell anzusehen.

Marktkonformer Bodenwert:

Die zu bewertende Liegenschaft ist mit einem Gebdude bebaut dieses ist in der-jetzigen Form nicht mehr
nutzbar und liegt im Bereich der Bodenrichtwertnummer 41400100. Fiir diesen Bereich konnte eine
Flache von ca. 439m? ermittelt werden. Der Wertansatz erfolgt unter Bericksichtigung der spezifischen
Beschaffenheitsfaktoren (Lage, Zuschnitt, GroRe, baurechtliche Gegebenheiten, ErschlieBungszustand
etc.). und erfolgt mit einem Ansatz von 150,00 €/m2.

Der riickwartige sehr stark geneigte Bereich liegt in der Bodenrichtwertzone mit der
Bodenrichtwertnummer 41409510, Diese Situation deckt die vorhandene Aufteilung in die beiden
Bodenrichtwertzonen sehr gut ab, demzufolge kann fiir den riickwdrtigen Teil, mit sehr starker Hanglage
der Ansatz von 29,00 €/m? erfolgen.

Bodenrichtwert Flurstiick Nr. 86/3

Das Bewertungsgrundstiick liegt innerhalb der Bodenrichtwertzone welche zum Stichtag 01.01.2023
folgende Richtwerte aufweisen:

Bodenrichtwertnummer 41409510
Wohnbaufliche, BRW 29,00-€/m?, baureifes Land, ebf, Wohnbaufliche, Wochenendhiuser.

Die Bodenrichtwertesind; bezogen auf den Bewertungsstichtag, als weiterhin aktuell anzusehen.

Marktkonformer Bodenwert: Das Flurstick ist baurechtlich nach § 35 BauGB (Bauen im AuRenbereich)
einzuschatzen:siehe hierzu Auskunft der.Baubehdrde, eine Bebauung fiir Wohnzwecke ist demzufolge nur
eingeschrankt moglich bzw. muss die Anforderungen des § 35 BauGB erfiillen. Der veroffentlichte
Bodenrichtwert scheint diese Situation hinreichend zu berlicksichtigen, bzw. wurde unter der aktuellen
Situation ermittelt:und kann demzufolge als marktgerecht angesehen werden. Es erfolgt deshalb der
Ansatz der Flache-auf Basis des verdéffentlichten Bodenrichtwertes
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Bodenwert

Es ergeben sich demzufolge die folgenden Ansatze fiir die verschiedenen Teilbereiche

Bodenwertermittlung

Fistck Nr. 86/1 1349 m?
Vorderland 86/1 437 m? X 150,00€ = 65.550,00 €
Hinterland 86/1 912 m? X 29,00€ = 26.448,00 €
Bodenwert Flurstiick 86/1 = 91.998,00 €
Flstck Nr. 86/3 1477 m? X 29,00€ =  42.833,00€
Bodenwert Flurstiick 86/3 _ = 42.833,00€
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5.3 Sachwertverfahren

Nachfolgend wird der Sachwert nach durchschnittlichen Normalherstellungskosten Basis 2010 (NHK 2010)
berechnet. Beim vorliegenden Gebdude handelt es sich um ein Wohnhaus, das gemaR-der NHK
Typisierung als Einfamilienhaus mit Doppelgarage anzusehen ist.

Die in den NHK 2010 angegebenen Basispreise beziehen sich auf 1m? Bruttogrundfldche (BGF).

Das Sachwertverfahren beruht im Wesentlichen auf technischen Merkmalen. Der Wert wird bestimmt
durch den Zustand der baulichen Anlagen (Gebdudeart, Bauweise, Baugestaltung, GroRe und
Ausstattung). Die Sachwertermittlung ist daher in erster Art ein Rechenverfahren zur Ermittlung des
Wertes der Gebdudesubstanz. Die Marktanpassung erfolgt (iber sogenannte Sachwertfaktoren, diese sind
vom Gutachterausschuss zu ermitteln.

Ermittlung des Kostenkennwertes

Ermittlung Kostenkennwert BGF nach NHK 2010

TYP freistehende Einfamilienhduser, Keller-, Erdgeschoss Dachgesoss voll ausgebaut Wigungsanteil in %
Gebédudeart 1.01
Standardstufen

Ausstattungsmerkmal 1 2 3 | 4 5
Anteile in % ]
Aulenwidnde 1 23
Décher 1 15
AuBentiren und Fenster 1] 1
Innenwande 1 11
Deckenkonstruktion und Treppen 1 1
FuBbdden 1 5
Sanitdreinrichtungen 1 9
Heizung 1 9
sonstige Technische Einrichtungen 1 6

100
Kostenkennwerte fur Gebdudeart 1.01
je m?BGF 655,00€ 725,00€ 835,00€ | 1.005,00€ | 1.260,00€
AuBenwinde 150,65 €
Décher 108,75 €
AuRentiren und Fenster 79,75 €
Innenwiande 91,85 €
Deckenkonstruktion und Treppen 79,75€
FuBbéden 36,25 €
Sanitdreinrichtungen 65,25 €
Heizung 65,25€
sonstige Technische Einrichtungen 43,50€
Ermittelter Kostenkennwert fiir TYP 1.01 721,00 € Objektspezifischer Kostenkennwert Gernsbacher Steige 22

Der Kostenkennwert ist an den Bewertungsstichtag anzupassen dies erfolgt mit der Aktualisierung tiber
den aktuellen Baupreisindex zum Zeitpunkt des Bewertungsstichtages / Qualitatsstichtages liegt dieser bei
184,0 (DESTATIS vom 10.10.2024)
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Anpassung des Ergebnisses an den aktuellen Baupreisindex

Baupresindex zum Bewertungstichtag 184
(Basis , 2015 = 100)

aktualisierter Kostenkennwert €/m?BGF = 1.326,64 €
fur Bewertungsobjekt

Ermittlung Herstellkosten Gebdude

Herstellungskosten (BGF X Kostenkennwert) = 423.110,60€ 318,93 X 1.326,64 €
Herstelkosten Doppelgarage pauschal = 25.000,00 €
AuBenanlagen in % 5 = 21.155,53 €
Herstellungskosten der baulichen Anlagen 469.266,13 €
Ermittlung der Alterswertminderung in Prozent

(GND-RND) / GND T 100 %
GND in Jahren gemaR ImmowertV 80

Bewertungsjahr 2024

Baujahr 1903

RND 0

Alterwertminderung absolut - 469.266,13€
Alterswertgeminderte Herstellungskosten z - £
2zgl. Bodenwert ] 91.998,00€
vorlaufiger Sachwert a 91.998,00 €
Sachwertfaktor 1

Marktangepasster vorldufiger Sachwert 91.998,00 €

Die Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)-entspricht dabei dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer zur
Gesamtnutzungsdauer (lineare Abschreibung).

Die AuRenanlagen werden pauschal mit einem Prozentsatz der Gebdudeherstellungskosten angesetzt.
Der zustandige Gutachterausschuss veroffentlicht hierzu keine Angaben deshalb erfolgt ein Ansatz von 5%
gemaR den Regelungen der ImmoWertV.

Gemail-den Angaben der ImmoWertV 2021 kann bei Wohngeb&duden von einer Gesamtnutzungsdauer
(GND) von 80 Jahren ausgegangen werden. Es erfolgt demzufolge ein Ansatz einer GND von 80 Jahren und
eine (Restnutzungsdauer) RND von 0 Jahren, da das Gebdude schon seit 25 Jahren unbewohnt ist und
eine Nutzung als Wohngebaude nicht mehr moéglich erscheint.

GemaR § 21 ImmoWertV 2021 ist der Sachwert an die Lage auf dem relevanten Grundstiicksmarkt mittels
eines Sachwertfaktors anzupassen. Sachwertfaktoren geben das Verhaltnis des vorlaufigen
marktangepassten Sachwerts zum vorlaufigen Sachwert an. Die Sachwertfaktoren werden nach den
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Grundsatzen des Sachwertverfahrens auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen
entsprechenden vorldufigen Sachwerten ermittelt.

Dementsprechend ist gemafl § 39 ImmoWertV 2021 zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten
Sachwertfaktors der nach § 21 Absatz 3 ImmoWertV 2021 ermittelte Sachwertfaktor-auf seine Eignung im
Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 ImmoWertV 2021 zu priifen und bei etwaigen Abweichungen nach § 9
Absatz 1 Satz 2 und 3 ImmoWertV 2021 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts.anzupassen.

Der zustandige GAA veroffentlicht keine Sachwertfaktoren fiir vergleichbare Immobilien. Der Wert setzt
sich einzig aus dem Wert des Grundstiicks zusammen. Demzufolge erscheint ein Ansatz eines Faktors von
1 die Besonderheiten hinreichend abzubilden.

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 91.998,00 €

Besondere Objektspezifische Merkmale

Freilegungskosten - 47.840,10€
Flurstiick 86/3 42.833,00€
Verkehrswert gesamt 86.990,90 €
Verkehrswert Flurstiick 86/1 44,157,90 €
Verkehrswert Flurstiick 86/3 42.833,00€

Besondere Objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert beriicksichtigt noch nicht die besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmale. Es handelt sich um ein Gebdude das nicht mehr wirtschaftlich nutzbar ist,
demzufolge sind Freilegungskosten zur beriicksichtigen. Es wurden Freilegungskosten von ca. 150,00 € /
m?2 BGF ermittelt, dies entspricht Gesamtkosten von ca. 48.000,00 € gemiR den einschligigen
Vero6ffentlichungen kann von einem Ansatz von ca. 50,00 € bis 100,00 € ausgegangen werden. Jedoch
kénnen sich diese auf bis zu 200,00 € erhéhen. Da es ich beim Bewertungsgegenstand um eine Immobilie
in starker Hanglage handelt und sich gemaR der bei der Besichtigung anwesenden Miteigentiimerin noch
ein teilgefiillter Oltank im Geb&ude befinden soll, erfolgte ein Ansatz von 50% oberhalb des
vorgeschlagenen 'Wertes um diese moglichen Besonderheiten abzubilden.

Das Flurstiick 86/3 wurde gemaR den Regelungen der ImmoWertV zusatzlich als besonderes
Objektspezifisches Grundstiicksmerkmal werterhéhend berlicksichtigt.
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5.4 Verkehrswert

Zur Wertermittlung wurde das Sachwertverfahren verwandt.

Das fur die Wertermittlung anzuwendende Verfahren richtet sich nach § 6 ImmoWertV nach der Art des
Bewertungsobjektes unter Beriicksichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten.

Das Sachwertverfahren wird vor allem bei Immobilien angewandt, bei denen die Eigennutzung und nicht
die Erzielung von Ertragen im Vordergrund steht. Beim Sachwertverfahren-wird der bauliche Zustand und
die technische Ausstattung wertmaRig ermittelt. Im Fall des Bewertungsobjektes missen deshalb die
Ergebnisse des Sachwertverfahrens zur Verkehrswertermittlung beriicksichtigt-werden.

Verkehrswert Fist. Nr. 86/ 3

Verkehrswert (BauGB § 194) 42.900,00 €

Unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Geschédftsverkehr bestehenden Gegebenheiten, begutachte
ich zum Stichtag 11.10.2024 fiir das Bewertungsobjekt Fist. Nr.:86/ 3 Gernsbacher Steige 22 in 75337
Enzkl6sterle, einen Verkehrswert von

42.900,00 €

(zweiundvierzigtausendneunhundert Euro)
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Verkehrswert Flst. Nr. 86/ 1

Verkehrswert (BauGB § 194) 44.200,00 €

Unter Beriicksichtigung der im gewodhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gegebenheiten, begutachte
ich zum Stichtag 11.10.2024 fiir das Bewertungsobjekt Fist. Nr. 86/1 Gernsbacher Steige 22:in 75337
Enzklosterle, einen Verkehrswert von

44.200,00 €

(vierundvierzigtausendzweihundert Euro)

Beilstein den 06.11.2024

Peter Bernzott Dipl.-Sachverstandiger (DIA)
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