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Verkehrswertgutachten

Frauenalber Str. 20 in 76332 Bad Herrenalb (Bernbach)

1. Zusammenfassung der Ergebnisse

Bewertungsgegenstand

Objektadresse

Hausverwaltung

Baujahr

Vermietung/ Verpachtung

Rechte und Belastungen

Wohn- /Nutzflache

Grundstiicksgrofe
Vorlaufiger Ertragswert

Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale (boG)

Fehlende Innenbesichtigung (=10 %)
Runden

Verkehrswert

Bewertungsgegenstand sind insgesamt 81,39/1.000stel Mit-
eigentumsanteile verbunden mit dem Sondereigentum an der
im Aufteilungsplan mit Nr. 8 bezeichneten Wohneinheit im
Obergeschoss und Kellerraum im Untergeschoss sowie das
Sondereigentum am Tiefgaragenstellplatz Nr. 14 am Flurstlick
Nr. 553.

Frauenalber Str. 20, 76332 Bad Herrenalb (Bernbach).

ca. 1980.

Die zu bewertende Wohneinheit ist.zum Stichtag leerstehend.

In Abteilung Il dervorliegenden Grundbuchauszuge sind keine
Eintragungen vorhanden.

rd. 53 m>WF im OG:(inkl. 25 % Ansatz der Balkonflache)
rd. 6 m>NF (Kellerraum) im UG
rd. 59'm? WNF

1442 m? (anteilig rd. 117:-m* anhand Miteigentumsanteile)

112.584 €

-6.960 € (Leerstandskosten)
-10.540 €
-84 €

95.000 €
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Verkehrswertgutachten

2. Allgemeiner Teill

2.1 Allgemeines

Bewertungsobjekt

Auftraggeber
Auftragserteilung

Auftrag

Wertermittlungs-/

Qualitatsstichtag

Ortstermin

Hinweis:

Zur Verfiigung gestellte
Unterlagen

Vom Gutachter eingeholte
Unterlagen

Frauenalber Str. 20 in 76332 Bad Herrenalb (Bernbach)

Sondereigentum an der Wohneinheit Nr. 8 im Obergeschoss und
Kellerraum im Untergeschoss sowie an dem Tiefgaragenstellplatz Nr.
14 in einem Mehrfamilienhaus.

Siehe Deckblatt.
Die Auftragserteilung erfolgte schriftlich am-22.01.2024.

Verkehrswertermittlung gemag § 194 BauGB.
Beschluss vom 22.01.2024.

06.03.2024

Am 06.03.2024 wurde die Ortsbesichtigung durchgefuhrt.
Anwesende: - Richard Rdschke (Sachverstandiger)

Es wurde kein ~Zugang =zur-Wohneinheit ermdéglicht. Dem-
entsprechend fand eine AuBenbesichtigung statt. Der Umstand
der fehlenden-Innenbesichtigung wird mit einem Abschlag i.H.v.
10 % auf das Wertermittlungsergebnis gewiirdigt.

-/Grundbuchauszug Blatt Nr. 30198 (Kopie) vom 04.08.2023
= Grundbuchauszug Blatt'Nr. 30204 (Kopie) vom 04.08.2023

- amtliche Liegenschaftskarte vom 27.02.2024

- Teilungserklarung (UR Nr. 1020/80) vom 01.12.1980

- Aufteilungsplan ' vom 01.12.1980

- Wohnflachenberechnung, undatiert

- Jahresabrechnungen vom 20.07.2023

- Protokoll der Eigentimerversammlung vom 20.06.2022

- Protokoll der Eigentimerversammlung vom 05.09.2023

- Wirtschaftsplane 2021-2023

- Baulastenauskunft (E-Mail der Stadt Bad Herrenalb)
vom 13.02.2024

- Altlastenauskunft (E-Mail des Landratsamtes Calw)

vom 09.02.2024

- Denkmalschutzauskunft (E-Mail der Stadt Bad Herrenalb)
vom 13.02.2024

- ErschlieBungsbeitragsauskunft (E-Mail der Stadt Bad Herrenalb)
vom 07.03.2024

- Auskunft Bebauungsplan (E-Mail der Stadt Bad Herrenalb)
vom 13.02.2024

- Bodenrichtwert mit Stichtag 01.01.2023

(Quelle: Bodenrichtwertinformationssystem Baden-Wirttemberg)

- ZURS Hochwasserrisikoabfrage vom 27.02.2024

- Kaufpreisabfrage Gutachterausschuss Calw vom 13.03.2024
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Verkehrswertgutachten

Gesetze und Verordnungen

Fachliteratur/Quellen

Verwendete Programme

Frauenalber Str. 20 in 76332 Bad Herrenalb (Bernbach)

- Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11.2017
- Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.01.2017
- Burgerliches Gesetzbuch (BGB) vom 02.01.2002
- Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO) vom 05.03.2010
- Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
vom 01.01.2022
- Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau
(DIN 277) von August 2021
- Betriebskostenverordnung (BetrKV) vom 01.12.2021
- Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom 08.08.2020
- Energieeinsparverordnung (EnEV) vom 24.07.2007
- Kohlendioxidkostenaufteilungsgesetz (CO2KostAufG)
vom 05.12.2022

- Wertermittlerportal von Reguvis (Kleiber-Online)
- Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung,
5. Auflage (Krdll, Hausmann, Rolf)
- Versteigerung und Wertermittlung, 2. Auflage (Stumpe, Tillmann)
- Baukosten Geb&aude Neubau, Statistische Kostenkennwerte
fur Gebaude, Baukosteninformationszentrum (BKI), 202A

Der Berechnungsteil sowie die tabellarische. Ubersicht Uber das
Grundbuch wurden:mit dem Bewertungsprogramm LORA 3.0 der on-
geo GmbH erstellt:
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Verkehrswertgutachten

Frauenalber Str. 20 in 76332 Bad Herrenalb (Bernbach)

2.2 Voraussetzungen der Wertermittlung

Unterlagen

Bausubstanz

Besichtigung

Zulassigkeit der vorh.
Bebauung und Nutzung

Flachen/ MaRe

Altlasten

Urheberrecht

Es wird in der Verkehrswertermittlung davon ausgegangen, dass die
Angaben in den zur Verfugung gestellten Unterlagen umfassend,
zutreffend und vollstandig sind. Eine Uberpriifung der Angaben in
diesen Unterlagen seitens des Sachversténdigen erfolgt im Rahmen
der Wertermittlung nur stichprobenartig.

Feststellungen zur Bausubstanz werden nur insoweit. getroffen, wie
sie fur die Wertermittlung relevant sind. Eine ~Haftung. fir-. nicht
erkennbare oder verdeckte Mangel, fir Mangel-an gegebenenfalls
nicht zuganglich gemachten Bauteilen sowie flr .sonstige nicht
festgestellte Grundsticksmerkmale (z.B:-Untersuchungen' hinsichtlich
statischer Standsicherheit, Schall--und.-Warmeschutz, Befall durch
tierische/ pflanzliche Schadlinge, “schadstoffbelastete Bauteile und
Bodenverunreinigungen) wird explizit ausgeschlossen.

Es wurden das Gemeinschaftseigentum, die Tiefgarage, der
Heizungsraum sowie:die' AuRenanlagen vollstandig besichtigt.
Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung der-Wohneinheit wird ein
Abschlag i.H.v. 10.% auf das Wertermittlungsergebnis vorgenommen.

Es wird vorausgesetzt, “dass die baulichen Anlagen und Nutzungen
nach .genehmigten Planen erfolgte und alle gesetzlichen
Bestimmungen und--privatrechtlichen Vereinbarungen eingehalten
wurden.

Die Nutzungsflachen. wurden den vorliegenden Unterlagen
entnommen::Fur nicht vorhandene Flachenangaben wurden anhand
der Grundrisse und/ oder eines Uberschlagigen Abgriffs im Geoportal
die Flachen eigenermittelt. Dementsprechend kénnen Abweichungen
zum- Ist-Zustand ' auftreten, welche jedoch keinen wertrelevanten
Einfluss-auf das Ergebnis haben. Die Wohn- und Nutzflachen wurden
sinnvoll:gerundet.

Untersuchungen auf Schadstoffbelastungen an Gebauden bzw. Grund
und Boden sowie Baugrunduntersuchungen sind nicht Gegenstand
des Auftrages und wurden nicht durchgefuhrt.

Vorliegendes Verkehrswertgutachten ist nur fir den Auftraggeber und
den vertraglich festgelegten Zweck bestimmt. Sowohl Vervielfaltigung
als auch Verwertung durch Dritte bedlrfen der schriftlichen
Genehmigung des Verfassers.
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Verkehrswertgutachten

Stichtagsprinzip

Wertermittlungsstichtag

Qualitatsstichtag

Frauenalber Str. 20 in 76332 Bad Herrenalb (Bernbach)

Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstlicksmarkt am Wertermittlungsstichtag und der Grundsticks-
zustand am Qualitatsstichtag zugrunde zu legen. Kinftige Ent-
wicklungen wie beispielsweise absehbare anderweitige Nutzungen
sind zu berlcksichtigen, wenn sie mit hinreichender Sicherheit auf
Grund konkreter Tatsachen zu erwarten sind. In diesen Fallen ist auch
die voraussichtliche Dauer bis zum Eintritt der rechtlichen und
tatsachlichen Voraussetzungen fir die Realisierbarkeit-einer baulichen
oder sonstigen Nutzung eines Grundsticks (Wartezeit) zu bertck-
sichtigen.

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt,~auf den 'sich die
Wertermittlung bezieht. Die allgemeinen ‘Wertverhaltnisse- auf dem
Grundstlicksmarkt bestimmen sich nach--der Gesamtheit der am
Wertermittlungsstichtag fir die Preisbildung von-Grundstliicken im
gewohnlichen Geschéaftsverkehr (marktiblich) ‘mafigebenden Um-
stdnde wie nach der allgemeinen Wirtschaftslage, den Verhaltnissen
am Kapitalmarkt sowie den -wirtschaftlichen' und demographischen
Entwicklungen des Gebiets.

Der Qualitatsstichtag-ist der Zeitpunkt,-auf den-sich:der fir die Wert-
ermittlung maRgebliche Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht
dem Wertermittlungsstichtag, ‘es sei denn, dass-aus rechtlichen oder
sonstigen Griinden der Zustand des Grundsticks zu einem anderen
Zeitpunkt mafdgebend ist. Der Zustand-eines Grundstiicks bestimmt
sich nach- der._Gesamtheit [ der" verkehrswertbeeinflussenden
rechtlichen’ Gegebenheiten und.tatsachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und'der.Lage des Grundstticks.

Aus rechtlichen oder. sonstigen Grinden sind in diesem Fall
zurlckliegende oder unterschiedliche Zeitpunkte maRgebend. Der
Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grund-
stiicksmarkt zum Wertermittlungsstichtag (allgemeine Wirtschafts-
situation, Verhaltnisse am Kapitalmarkt, wirtschaftliche und demo-
grafische Entwicklung des Gebiets) und der Grundstiickszustand zum
Qualitatsstichtag (rechtliche Gegebenheiten, tatsachliche
Eigenschaften, sonstige Beschaffenheit und Lage des Bewertungs-
objekts) zugrunde zu legen.
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Verkehrswertgutachten

Frauenalber Str. 20 in 76332 Bad Herrenalb (Bernbach)

3. Grundstucksmerkmale

3.1 Lage

3.1.1 Immobilienmarkt

Allgemein

Landkreis Calw

Fur den Immobilienmarkt in Deutschland konnte seit 2022 nur ein sehr
geringes Transaktionsgeschehen beobachtet werden.. Bedingt durch
Zinserhéhungen der Europaischen Zentralbank; ‘gesunkenen- Real-
einkommen sowie stark gestiegenen Bau- und. Finanzierungszinsen
ging die Nachfrage nach Immobilien stark-zurlick. Das ‘Angebot an
Kaufimmobilien hat sich erhéht. Hinzu kommt die Unsicherheit Gber
die zukiinftige Konjunktur. Den-: ‘Bereichen Klimaschutz und
Nachhaltigkeit kommt eine groRere  Bedeutung zu. Vor allem
Immobilien mit schlechten energetischen Kennwerten werden weniger
nachgefragt.

Gemal vdp-Immobilienpreisindex ~sind “die Preise fir Wohn- und
Gewerbeimmobilien seit dem Jahr2022 rickldufig.”Im 4. Quartal 2023
wurde ein Preisriickgang von ca. 7,2 % gegenuber dem Vorjahres-
quartal registriert:

(Quelle: vdp-Immobilienpreisindex 2023)

Gemal des gemeinsamen Gutachterausschusses bei der Stadt Calw
konnten im Jahr 2023 insgesamt 1.179 Immobilientransaktionen
(Vorjahr: 1.342) registriert werden. Dies stellt einen Riickgang von ca.
12 % gegenuber dem Vorjahr dar. Dabei entfielen 507 Transaktionen
auf Wohnungseigentum (Vorjahr: 577). Der Geldumsatz fir bebaute
Grundstlcke belief sich im Jahr 2023 auf rd. 90 Mio. €, was einen
Ruckgang von ca. 43 % gegenuber dem Jahr 2022 darstellt.
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Verkehrswertgutachten

3.1.2 Makrolage
Bundesland
Kreis

Gemeinde/ Stadt
Einwohnerzahl

Umliegende Stadte/
Gemeinden

Kaufkraftindex

Arbeitslosenquote

3.1.3 Mikrolage

Lage des Objektes

Entfernung zum néachsten
Stadt-/ Gemeindezentrum

Entfernung zu nachsten

Bildungseinrichtungen

Entfernung zum OPNV

Frauenalber Str. 20 in 76332 Bad Herrenalb (Bernbach)

Baden-Wirttemberg
Calw

Bad Herrenalb, Bernbach

ca. 8.200 (Stand 31.12.2022)

Rastatt (rd. 21 km)
Karlsruhe (rd. 28 km)
Pforzheim (rd. 31 km)
Stuttgart (rd. 84 km)

103,9 (Landkreis Calw, Stand 2023, MB-Research)

3,9 % (Landkreis Calw, Stand 02/2024, Bundesagentur fur Arbeit)

Das Bewertungsobjekt ist in-der Gemeinde Bad Herrenalb-Bernbach
an der Frauenalber Stralle innerhalb eines Wohngebietes gelegen.
Die Umgebungsbebauung-ist iberwiegend durch Wohngebaude (Ein-
und Zweifamilienhduser sowie. Mehrfamilienhduser) in offener
Bauweise gepragt.. Unmittelbar. noérdlich befindet sich der Auflen-
bereich-mit landwirtschaftlichen.Flachen.

Das Gemeindezentrum-von Bad Herrenalb-Bernbach befindet sich
rd. 300 m entfernt.

Die nachste Schule (Falkensteinschule Bad Herrenalb) befindet sich
in rd. 4 km Entfernung. In Pforzheim und Karlsruhe sind zahlreiche
Bildungseinrichtungen vorhanden.

Nachste Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr besteht
in rd. 350 m (Bushaltestelle ,Bernbach Rathaus‘) mit der Buslinie 113.
Der S- und Regionalbahnhof ,Bad Herrenalb® mit Anbindung an den
regionalen Schienenverkehr ist rd. 4,5 km entfernt.
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Verkehrswertgutachten

Entfernung zu Knoten-
punkten des Individual-
verkehrs

Entfernung zum Flughafen

Umgebungsbebauung

Parkplatzsituation

Immissionen

Einschatzung der Lage

Frauenalber Str. 20 in 76332 Bad Herrenalb (Bernbach)

Die nachste Autobahnauffahrt ,Rastatt’ zur Autobahn A5 ist rd. 17 km
entfernt sowie die nachste Bundesstralte B462 rd. 11,5 km.

Der internationale Flughafen Stuttgart befindet sich rd. 82 km entfernt
sowie der Flughafen Karlsruhe/ Baden-Baden in rd. 37 km Entfernung.

Offene Bauweise; Uberwiegend Wohngebaude, -zwei- - bis dreige-
geschossig.

Normale 6ffentliche Parkplatzsituation. Zum Bewertungsgegenstand
zahlt ein Tiefgaragenstellplatz.

Zum Besichtigungszeitpunkt waren keine-Immissionen vorhanden.

Die Wohnlage wird als durchschnittlich eingeschatzt.
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Verkehrswertgutachten

Frauenalber Str. 20 in 76332 Bad Herrenalb (Bernbach)

3.2 Grundsticksbeschaffenheit

Topographische Lage
Grundstucksform
ErschlieBung
StraBenart-

und ausbau

Mittlere Grundstiickstiefe
StraBenfront
Grenzverhiltnisse
Uberbau

Eckgrundstiick

Bodenbeschaffenheit

Ver- und Entsorgung

Abgaben und beitrags-
rechtlicher Zustand

Altlasten

Das zu bewertende Grundsttick ist nach Stidosten hin ansteigend.

RegelmaRiger Zuschnitt; nahezu rechteckig.

Uber 6ffentliches StraRenland.

Die ,Frauenalber Strafde‘ ist 6ffentlich, asphaltiert und verlauft an.der
westlichen Grundstiicksseite mit einem Gehweg:

Rd.49,5m

Rd. 30 m
Geregelt.

Nicht ersichtlich.
Nein.

Die Bodenbeschaffenheit (z.B.-Bodengute, Eignung als Baugrund)
wurde im:._ Rahmen dieses Gutachtens  nicht untersucht.
Diesbezigliche . Untersuchungen -kénnen nur durch einen
Fachgutachter' durchgefiihrt werden:. Bei der Objektbesichtigung
waren jedoch keine Auffalligkeiten feststellbar. Dementsprechend wird
eine standortiibliche Bodenbeschaffenheit ohne bewertungsrelevante
Besonderheiten unterstellt.

Das Grundstiick ist an:die 6ffentliche Strom- und Wasserversorgung
sowie an die-kommunale-Abwasserkanalisation angeschlossen.

Gemals schriftlicher Auskunft der Stadt Bad Herrenalb vom
07.03.2024 bestehen fir das Wertermittlungsgrundstiick keine offenen
ErschlieRungs-, Abwasser-, und Wasserversorgungsbeitrage.

Gemaly ' schriftlicher Auskunft des Landratsamtes Calw vom
09.02.2024 besteht fur das Wertermittlungsgrundstiick kein Eintrag im
Bodenschutz- und Altlastenkataster. Auch aus der durchgefihrten
Objektbesichtigung ergaben sich keine Anzeichen fir das
Vorhandensein von Altlasten. Dementsprechend wird von keinem
Werteinfluss ausgegangen.
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Frauenalber Str. 20 in 76332 Bad Herrenalb (Bernbach)

3.3 Planungs- und Entwicklungszustand

Entwicklungsstufe

Flachennutzungsplan

Bebauungsplan

Art und MaR der
vorhandenen Bebauung

Erweiterungsmoglichkeit

Es handelt sich bei dem Bewertungsgrundsttick um baureifes Land.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Bad Herrenalb vom 23.07.2003
gibt fir das Bewertungsgrundstiick ,W - Wohnbauflache’ an.

Das zu bewertende Grundstick liegt nicht im:.Bereich eines
rechtskraftigen Bebauungsplans. Es gilt § 34 unbeplanter Innen-
bereich. Demnach ist ein Vorhaben zulassig, wenn.es sich nach Art
und Mald der baulichen Nutzung in die Umgebung einflgt.und Gber
eine gesicherte ErschlieRung verfigt.

Die vorhandene Bebauung entspricht.der zulassigen-Bebauung.

Das Grundstiick verfigt derzeit iber-eine Geschossflachenzahl von
ca. 0,65 und ist vollstandig ausgenutzt.

3.4 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuch

Baulasten

Denkmalschutz

Sonstige Rechte und
Lasten

Uberschwemmungsgebiet

Siehe Kapitel 6.

Eine Baulast stellt eine offentlich-rechtliche Verpflichtung des
Grundstiickseigentiimers-gegeniiber-der Baubehoérde dar, bestimmte
das Grundstlick betreffende Dinge zu tun, zu unterlassen oder zu
dulden.) Diese werden in einem- Baulastenverzeichnis gefiihrt. Die
einzelnen Regelungen finden-sich in den Landesbauordnungen der
jeweiligen Lander wieder. In-Bayern gibt es keine Baulasten.

Gemal  schriftlicher ~Auskunft der Stadt Bad Herrenalb vom
13.02,2024 sind flir-das Wertermittlungsgrundstiick keine Baulasten
im-Baulastenverzeichnis eingetragen.

Gemal~ schrifticher Auskunft der Stadt Bad Herrenalb vom
13.02.2024 besteht flir das  Wertermittlungsobjekt  kein
Denkmalschutz. Weiterhin liegt es nicht im Bereich einer
Erhaltungssatzung. Bodendenkmaler sind zum heutigen Zeitpunkt
ebenfalls nicht vorhanden.

Nicht bekannt.

Gemaly einer Abfrage im Hochwasserrisikomanagementsystem
(LUBW) am 27.02.2024 liegt das Bewertungsgrundstiick nicht im
Bereich von Uberflutungsflachen (HQ-10, HQ-50, HQ-100 oder HQ-
extrem). Dementsprechend wird von keinem Einfluss durch
Hochwasser ausgegangen. Siehe hierzu Auskunft in der Anlage.
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Verkehrswertgutachten Frauenalber Str. 20 in 76332 Bad Herrenalb (Bernbach)
4. Bauliche Anlagen und WEG-Regelungen

4.1 Vorbemerkung

Nachfolgende Gebaudebeschreibung gibt die wesentlichen wertbestimmenden Merkmale der
baulichen Anlagen (Sondereigentum Nr. 8 im Obergeschoss (gemaft Unterlagen), Kellerraum im
Untergeschoss und Tiefgaragenstellplatz Nr. 14 sowie Gemeinschaftseigentum): wieder. Die
Ausfiihrungen kénnen sich im Detail abweichend darstellen.

Grundlage der Beschreibungen bilden die Erhebungen des Gutachters im--*Rahmen der Orts-
besichtigung, Angaben aus den vorliegenden Bauakten sowie gegebenenfalls mindliche. Auskiinfte
aus dem Ortstermin. Es handelt sich um eine zerstérungsfreie Untersuchung<auf Basis der
Inaugenscheinnahme. Eine Offnung von Bauteilen zur Untersuchung darunter befindlicher
Konstruktion/ Materialien erfolgte ausdriicklich nicht. Eine Untersuchung der Funktionsfahigkeit
einzelner Bauteile/ Anlagen/ technischer Einrichtungen fand nicht statt. Aussagen zu Baumangein/
Bauschaden kdnnen daher unvollstandig sein.

Grundsatzlich werden Gebaude und AuRenanlagen nur insoweit beschrieben, wie es die Herleitung
der Daten in der Wertermittlung erfordert. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten,
welche sich dann allerdings als nicht wertbeeinflussend darstellen: Angaben. tber nicht sichtbare
Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, -Auskiinfte wahrend des Ortstermins
bzw. gutachterlichen Annahmen auf Grundlage der “Ublichen Ausfilhrung im Baujahr. Die
Beschreibung der baulichen Anlagen dient-der. allgemeinen Darstellung'und versteht sich nicht als
abschlieende Aufzahlung der baulichen Details.

4.2 Gebaudebeschreibung
4.2.1 Konstruktion / technische Gebaudeausstattung/ Auflenanlagen

Art des Gebdudes Mehrfamilienhaus.

Geschosse Untergeschoss, zwei Obergeschosse mit ausg. Dachgeschoss.
Gewerbeeinheiten 0:

Wohneinheiten 11.

TG-Stellplatze 10.

Baujahr ca. 1980.

Bauart Massivbauweise.

Fundamente Streifen- und Einzelfundamente (Annahme).
Fassade Mauerwerk, verputzt und gestrichen (ungedammt).
Dach Krippelwalmdach mit Ziegel-Dachpfannen.
Wiande Aulen: Massiv (Mauerwerk).

Innen: Massiv (Mauerwerk).

Geschossdecken Stahlbeton (Annahme).
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Verkehrswertgutachten

Treppenhaus
Elektroinstallationen
Heizungsanlage
Liftung

Energetischer Zustand

Modernisierungen/
Renovierungen

Aufzugsanlage(n)

AuBenanlagen

Baumaéngel/ Bauschéaden/
Instandsetzungsriickstau

Beurteilung des baulichen
Zustandes

Frauenalber Str. 20 in 76332 Bad Herrenalb (Bernbach)

Far Wohneinheiten vorhanden.

Baujahrestypisch.

Ol-Zentralheizung mit zentraler Warmwasserversorgung.
Nicht vorhanden.

Das Gebaudeenergiegesetz (GEG), welches die ‘Energieeinspar-
verordnung (EnEV) zum 01.11.2020 abgeldst hat,-legt-energetische
Anforderungen an beheizte oder klimatisierte -Gebaude fest. Ein
Energieausweis gibt Auskunft ber den energetischen Zustand des
Gebaudes und liefert einen Anhaltspunkt fiir zukiinftige Heizkosten.
Der Ausweis ist erforderlich bei Vermietung oder Verkauf.

Es lag kein gultiger Energieausweis' im-Rahmen-der-Wertermittlung
vor. Aufgrund des Baujahres sowie der-vorhandenen Heizungsanlage
(O1) wird von einem erhéhten-Energieverbrauch ausgegangen. Der
Umstand des erhéhten Energieverbrauches wird ausreichend in den
Wertermittlungsparametern gewdrdigt.

Es lag keine:. Modernisierungs-/~ Renovierungsaufstellung zur
Bewertung vor.

Das Gemeinschaftseigentum weist einen durchschnittlichen Bau- und
Unterhaltungszustand auf:

Nicht vorhanden.

Befestigt und mit Zuwegungen sowie geringen Grinflachenanteilen
ausgestattet.

Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung kann hierzu keine Aussage
getroffen werden. Dies wird durch einen Abschlag i.H.v. 10 % auf das
Wertermittlungsergebnis gewirdigt.

Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung wird von einem
durchschnittlichen baulichen Zustand der Wohneinheit ausgegangen.
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Frauenalber Str. 20 in 76332 Bad Herrenalb (Bernbach)

4.2.2 Beschaffenheit des Sondereigentums Nr. 8 im OG und Kellerraum im UG

Art
Nutzflache

Konzeption

Ausstattung

Beurteilung Ausstattung

Hinweis

Wohneinheit.
siehe Kapitel 4.2.4.

OG: 2 Zimmer, 1 Flur, 1 Kiiche, 1 Bad mit WC, 1 Abstellraum,
1 Kiche, 1 Balkon (N/W-Ausrichtung)

UG: 1 Kellerraum.

Bodenbelag: Fliesen, Laminat.

Fenster: Zweifach verglaste Holzfenster.

Sanitar-

anlagen: Insgesamt baujahrestypischer Standard.
Beluftung: Fensterliftung.

Wande: Verputzt und gestrichen.

Beheizung: Uber Wandheizkérper.

Elektro-

installationen: Baujahrestypisch.

Kiche: Vorhanden.

Insgesamt wird “die- Ausstattung “der Wohneinheit als einfach und
baujahrestypisch beurteilt.

Aufgrund. —der fehlenden Innenbesichtigung wurden die
Ausstattungsmerkmale >aus _den:. vorliegenden Unterlagen
entnommen. Eine Uberpriifung der Angaben konnten dem-
entsprechend nicht vorgenommen werden. Der Sachverstandige
tibernimmt keine Haftung fiir etwaige Abweichungen.

4.2.3 Beschaffenheit des Sondereigentums Nr. 14in der Tiefgarage

Art
Nutzflache
Konzeption
Ausstattung

Beurteilung Ausstattung

Pkw-Stellplatz in der Tiefgarage.
siehe Kapitel 4.2.4.

TG: 1 markierter Pkw-Stellplatz
Betonboden.

Bodenbelag:

Entfallt.
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Frauenalber Str. 20 in 76332 Bad Herrenalb (Bernbach)

4.2.4 Wohn- und Nutzflache

Definition

Berechnung

Gemall § 2 Abs. | und Il WoFIV gehdéren zur Wohnflache einer
Wohnung die Grundflachen der Raume, die ausschlieldlich zu dieser
Wohnung gehoren. Die Wohnflache eines Wohnheims umfasst die
Grundflachen der Raume, die zur alleinigen und gemeinschaftlichen
Nutzung durch die Bewohner bestimmt sind. Bei > 0Offentlich
geférdertem Wohnungsbau ist die WoFIV verbindlich: anzuwenden.
Zur Wohnflache zahlen auch die Grundflachen von. Wintergarten,
Schwimmbadern, Balkonen, Loggien, Dachgarten und-Terrassen. Die
Ubrigen Raume wie z.B. Kellerrdume, Waschraume, Heizungsradume,
Abstellrdume, Garagen etc. zdhlen als Zubehérraume (§ 2 Abs. Il
S.1 WoFIV).

Es liegt eine Wohnflachenberechnung (undatiert) vor.-Die Wohnflache
wurde aus dieser entnommen. Entgegen der Teilungserklarung wurde
die Balkonflache mit einem.  Viertel (25-:%) der Grundflache
berlcksichtigt. Die ermittelten:. Flachen “kénnen demnach in der
Realitat geringfligig abweichen 'und dienenlediglich der Orientierung.
Eine Haftung flr einzelne Flachenangaben kann nicht ibernommen
werden, da vor Ort kein Aufmal vargenommen-wurde. Die Nutzflache
des Kellerraums:im- Untergeschoss ‘wurde (@anhand des Aufteilungs-
plans grob Uberschlagig eigenermittelt.

Es wurde folgende Wohn- und Nutzflache ermittelt:

Wohneinheit Nr. 8 im Obergeschoss

Wohnraum 20,29
Schlafzimmer 14,94
Badezimmer mit WC 3,84
Flur 52
Kiche 6.82

abzgl. 3 % Putz (1,53 m?)

Balkon (25 % Ansatz) 3,51

Gesamt WE Nr. 8 (OG) 53,07

Untergeschoss (Keller)
Kellerraum Nr. 8 6,00
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Frauenalber Str. 20 in 76332 Bad Herrenalb (Bernbach)

4.2.5 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Gegenstand des Sonder-
eigentums

Gegenstand des Gemein-
schaftseigentums

VerdauBerungs-
beschrankungen

Verteilung von Kosten
und Lasten

Sondernutzungsrechte

Instandhaltungsriicklage

Gegenstand des Sondereigentums sind die in der Teilungserklarung
genannten Raume, sowie die zu diesen Raumen gehodrenden
Bestandteile des Gebaudes.

In Ergdnzung wird festgelegt, dass zum Sondereigentum gehdren:

- Fullbodenbelag und die Deckenoberflache

- die Wandoberflache und die Wandverkleidung

- Zahlereinrichtungen fur Wasser und Strom

- Innenverputz sdmtlicher Wande

- Innentlren, Innenseite von Aufllenfenster, die.Fenster- und
BalkontlUrverglasung, die Innenseite .von Terrassen-, Balkon-
sowie Wohnungseingangsturen

- Versorgungsleitungen (Gas, Wasser, Strom)

- Entwasserungsleitungen

- Wasch- und  Badeeinrichtungen;, - Abwaschvorrichtungen,
Ausglsse, Badewannen;-WC

- Klingelanlagen, elektr.-Steckdoseniund Schalter

- Vor- und Rucklaufleitungen und-die Heizkérper

- Wasch- und Spulbecken und andere sanitare Einrichtungen

- alle sonstigen-Anlagen-und Einrichtungen innerhalb des Sonder-
eigentums:soweit diese nicht Gemeinschaftseigentum sind

Gegenstand des ' gemeinschaftlichen Eigentums sind die Raume
und:Gebdudeteile;-~die nichtzum Sondereigentum erklart sind,
sowie > der ‘Grund und.-:Boden. AuRerdem das jeweils
vorhandene Verwaltungsvermogen.

Zustimmung des Verwalters bei Verauflerung.

GemafR § 16'-WEG anhand der Miteigentumsanteile.

Es bestehen Sondernutzungsrechte mit den Nrn. 22 bis 24
(oberirdische Kfz-Stellplatze).

Gemal vorliegender Jahresabrechnung zum 20.07.2023 besteht fur
den Bewertungsgegenstand (WE Nr. 8 + TG-Stp. Nr. 14) eine
Instandhaltungsricklage von rd. 4.400 €. Die monatliche
Hausgeldzahlung betragt 370 € (gemal Abrechnung 2023) fir die
Wohneinheit und 20 € fir den Tiefgaragenstellplatz.

Des Weiteren wurden von der Hausverwaltung eine Liste offener
Posten mit insgesamt rd. 4.330 € zum 20.07.2023 durch Nicht-
zahlung des Hausgeldes vorgelegt. Offene Hausgeldforderungen
bleiben an dem ehemaligen Eigentumer haften. Ein Abschlag entfallt
somit und ist rein informativ.
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Frauenalber Str. 20 in 76332 Bad Herrenalb (Bernbach)

5. Beurteilung des Wertermittlungsobjektes

SWOT-Analyse (Starken-Schwachen-Chancen-Risiken-Analyse)

Starken Chancen
- nachgefragte Wohnungsgrolie - Vermietung zu markttiblichen Konditionen
- hoher Naherholungswert aufgrund - Anstieg der Kauf-/ Mietpreise in:der
landlicher Lage Region
- Tiefgaragenstellplatz vorhanden
- Balkon (N/W) vorhanden
Schwachen Risiken
- baujahrestypische Ausstattung - allg. Marktrisiken
- kein Aufzug vorhanden - weiterer Abschwung der
- kurz- bis mittelfristig energetische Immobilienpreise
Investitionen notwendig
- Wohnung leerstehend

Marktgangigkeit

Die Marktgangigkeit wird aufgrund der._durchschnittlich, landlich
gepragten Wohnlage, der baujahrestypischen Konzeption sowie der
derzeitigen Marktphase als maRig eingestuft, Es ist mit einer
verlangerten Vermarktungszeit zu rechnen.
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6. Grundbuch

Auszug vom:
Amtsgericht:

04.08.2023
Boblingen

Grundbuch von: Bernbach

Bestandsverzeichnis

Frauenalber Str. 20 in 76332 Bad Herrenalb (Bernbach)

Band Blatt Lfd. Nr. | Gemarkung WE/TE | Flur | Flurstiick(e) Miteigentumsanteile Ant. Flache
BV NR. Anteil Gesamt m?
30198 1 Bad Herrenalb 8 553 77,39 1.000 111,59
30204 1 Bad Herrenalb 14 553 4 1.000 5,76
Gesamtflache (entsprechend der Miteigentumsanteile) 117,35
davon zu bewerten 117,35

Abteilung I, Eigentimer

anonymisiert

Erlduterungen zur

Abteilung Il

In  Abteilung

Eintragungen vorhanden.
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Verkehrswertgutachten

7. Wertermittlung

Frauenalber Str. 20 in 76332 Bad Herrenalb (Bernbach)

7.1 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Wertermittlungsverfahren

Vergleichswertverfahren

Sachwertverfahren

Ertragswertverfahren

Liquidationsverfahren

Zur Ermittlung des Verkehrswertes kdénnen gem. § 6 Abs. |
ImmoWertV das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren,
das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren herangezogen
werden. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts
unter Berlcksichtigung der im gewohnlichen - Geschaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur-Verfigung stehenden
Daten, zu wahlen. Die Wahl des oder der Verfahren ist zu begriinden.

Das Vergleichswertverfahren ist in den.§§ 24 _bis 26 ImmoWertV
geregelt. Es eignet sich fir Grundstliicke, die. bezlglich ihrer
Eigenschaften mit anderen Objekten:direkt verglichen werden kénnen
(einzelne Wohnungs- und Teileigentimer,.-unbebaute Grundstlicke
etc.). Voraussetzung hierflr-ist,~dass eine:ausreichende Anzahl von
Vergleichspreisen von Objekten zur Verfliigung steht, die mit dem
Bewertungsobjekt bezlglich ihrer. -den Wert beeinflussenden
Merkmale weitgehend- Ubereinstimmen:

Das Sachwertverfahren ist in'den-§§ 35 bis-39 ImmoWertV geregelt.
Es eignet sich fur solche Grundstiicke, bei denen die Eigennutzung im
Vordergrund-steht. Dies sind in erster Linie Ein- und Zweifamilien-
hausgrundstiicke .sowie -Doppel-und: Reihenhausgrundstiicke. Im
Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiickes aus dem
Sachwert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie dem
Bodenwert (§ ~35 ImmoWertV) ermittelt. Der Wert der baulichen
Anlagen wird- auf Grundlage von gewohnlichen Herstellungskosten
(Normalherstellungskosten; § 36 ImmoWertV) bzw. Erfahrungswerten
bestimmt.. ‘Dabei. wird' zunachst der Neubauwert des Objektes
ermittelt. Im Anschluss erfolgt eine Minderung um Altersabschlage.
Die-allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt sind im
Rahmen “des:.Sachwertverfahrens insbesondere durch Anwendung
von Sachwertfaktoren (Marktanpassungsfaktoren) zu berucksichtigen.

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27 bis 34 ImmoWertV geregelt.
Es eignet sich fir solche Grundstiicke, bei denen die Erzielung einer
Rendite im Vordergrund steht. Dabei handelt es sich um Mehrfamilien-
und Geschéaftsgrundstiicke, Grundstlicke mit gemischter Nutzung,
Portfolien vermieteter Einheiten, Gewerbe- und Industriegrundstiicke
sowie Grundsticke mit Sondernutzungen wie Hotels, Sozial-
immobilien etc. Der Ertragswert wird als Summe des Bodenwerts und
dem Ertragswert der baulichen Anlagen gebildet.

Wenn die vorhandene Bebauung nicht mehr wirtschaftlich nutzbar ist,
wird der Bodenwert um die Freilegungskosten gemindert, um den
Verkehrswert zu ermitteln.
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Begriindung und Wahl des
Wertermittlungsverfahrens

7.2 Bodenwert

Bodenwert

Erlauterung Bodenrichtwert

Bodenrichtwert
Bewertungsobjekt

Beurteilung

Frauenalber Str. 20 in 76332 Bad Herrenalb (Bernbach)

Gemall § 7 Abs. | ImmoWertV sind unter Berlcksichtigung der
allgemeinen  Wertverhaltnisse derartige Objekte fUhrend im
Vergleichswertverfahren mittels Vergleichspreisen sowie stitzend im
Ertragswertverfahren durch den Ansatz von marktiblich erzielbaren
Ertragen und Liegenschaftszinssatzen zu bewerten. Es handelt sich
um Wohnungseigentum. Es stehen Vergleichspreise zur Verfiigung.
Der Verkehrswert wird aus dem Vergleichswert abgeleitet und
der Ertragswert stiitzend ermittelit.

Der Wert des Bodens ist gem:. . § 14 ImmoWertV ohne
Berlicksichtigung der vorhandenen. baulichen “Anlagen auf dem
Grundstliick vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln.
MaRgebend sind die Lagequalitat sowie die. zulassige Art und das
zuldssige Mald der baulichen-Nutzung. Dabei-erfolgt die Bewertung
i.d.R. auf der Grundlage von Bodenrichtwerten (vgl. §§ 13 bis
16 ImmoWertV), die - sofern erforderlich - an.das zu bewertende
Grundstlick angepasst werden.

Der Bodenrichtwert-istin den'§§-13 bis 16.ImmoWertV naher erlautert
und stellt einen durchschnittlichen zonalen Lagewert eines Gebietes
dar, welcher~aus vergangenen Kaufpreisen durch die O&rtlichen
Gutachterausschisse abgeleitet wurde und Uber wertbestimmende
Grundstliicksmerkmale -verfiigt..-Bodenrichtwerte sind vorranging im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln.

Der Bodenrichtwert ‘fir das unbebaute, erschlossene Grundstiick
der Stadt Ludwigsburg-wird zum 01.01.2023 mit 170 €/m? (Bodenricht-
wertnummer: 41114010; Entwicklungszustand: baureifes Land;
Beitragsrechtlicher ~Zustand: beitragsfrei; Art der Nutzung:
Wohnbauflache; Flache: 1.600 gm) angegeben. Quelle: Gemeinsamer
Gutachterausschuss bei der Stadt Calw.

Die Merkmale des Bodenrichtwertes stimmen mit dem Bewertungs-

grundstiick Uberein. Der Bodenrichtwert wird unangepasst
Ubernommen und in Ansatz gebracht.

Seite - 22 - von 45



Verkehrswertgutachten

Frauenalber Str. 20 in 76332 Bad Herrenalb (Bernbach)

Berechnung des anteiligen Bodenwertes

Grundstiicksteilflache Hauptflache Nebenflache 1 Nebenflache 2 rentier- Bodenwert
Nr. | Bezeichnung m? EUR/m? m? EUR/m? m? EUR/m? lich* EUR
1 | Grundstiick 117,35 170,00 Ja 19.949
* mit rentierlich = Nein gekennzeichnete Flidchen werden in der Bewertung als selbststédndig nutzbare Teilfléichen beriicksichtigt und im
Folgenden als unrentierlich ausgewiesen
BODENWERT (gesamt) 19.949

Entspricht 19 % des Ertragswertes

Der Bodenwertanteil bewegt sich innerhalb (blicher Spannen fiir-Wohnungseigentum innerhalb des Land-
kreises Calw.
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Frauenalber Str. 20 in 76332 Bad Herrenalb (Bernbach)

7.3 Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer

Definition

Alter

Gesamtnutzungsdauer

Restnutzungsdauer

Das Alter sowie die Gesamt- und Restnutzungsdauer sind in § 4 Abs.
| bis Il der ImmoWertV beschrieben. Das Alter einer baulichen Anlage
ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Kalenderjahr des
maflgeblichen Stichtags und dem Baujahr. Die Gesamtnutzungsdauer
bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr-~an: gerechnet
Ublicherweise  wirtschaftlich  genutzt  werden kann. Die
Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der:Jahre, in ‘denen eine
bauliche Anlage bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung voraus-
sichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann.

Das Bewertungsobjekt wurde 1980..errichtet und-ist-demnach zum
Wertermittlungsstichtag 44 Jahre alt:

Gemall § 12 Abs. V, S. 1:ImmoWertV sind> zur Festlegung der
Gesamtnutzungsdauer die Modellansatze der Anlage 1 zugrunde zu
legen. Die Anlage 1. gibt-fir Mehrfamilienhduser eine Gesamt-
nutzungsdauer von 80 Jahren an. Aufgrund der-Nutzung als Wohn-
einheit wird die Gesamtnutzungsdauer mit 80.Jahren festgelegt.

Gemal § 12 Abs.'V, S:-1 ImmoWertV. 'sind-zur Festlegung der
Restnutzungsdauer die Modellansatze der Anlage 2 zugrunde zu
legen. Nach ‘Sachverstandiger Einschatzung des Modernisierungs-
grades wurden nur. geringe Modernisierungen vorgenommen, was
einer Punkizahl von 2 von maximal 20 ergibt. Dementsprechend ergibt
sich. anhand der Formel zur. Ermittlung der Restnutzungsdauer eine
Restnutzungsdauer von «d.~36 Jahren, welche in Ansatz gebracht
wird.
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7.4 Ertragswert

Marktiiblich erzielbarer
Rohertrag

Bewirtschaftungskosten

Frauenalber Str. 20 in 76332 Bad Herrenalb (Bernbach)

Der Begriff des Rohertrags wird im § 31 Abs. Il der ImmoWertV
erlautert. Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemalRer
Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiblich erzielbaren
Ertragen; hierbei sind die tatsachlichen Ertrage zugrunde zu legen,
wenn sie marktiblich erzielbar sind. Weicht die tatsachliche Miete von
der marktublich erzielbaren Miete ab, so wird :die ~Differenz als
Sonderwert (Over- bzw. Underrent/ Mehr- bzw. ‘Minderertrag) bei den
besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen im-Anschluss
berlcksichtigt.

Wohnen
Die Stadt Bad Herrenalb verfligt Gber keinen qualifizierten Mietspiegel.

Der Immobilien-Kompass von:Capital gibt fiir'Bad Herrenalb eine
Bestandsmiete fur Wohnungen von 8,75 €/ m*WF mtl. an.

Eine Mietpreisabfrage am:-13.03.2024 bei der-on=geo GmbH gibt fir
Wohnungen zw. 30 und 60 m? WFim PLZ-Bereich (Kreis Calw) eine
monatliche Mietpreisspanne von.rd. 7,40 bis 12,40,€/m? WF an.

Stellplatze
In gangigen Internetportalen (immoscout24.de) wird in einem 10 km

Radius' 'um, das Bewertungsobjekt  lediglich ein Angebotspreis fir
Stellplatze (Pkw-AuRenstellplatz) mit einem Preis von 35,00 €/Stk. mtl.
angeboten.

Aufgrund des:Baujahres sowie der durchschnittlichen Wohnlage wird
eine Nettokaltmiete i.H:v.-8,00 €/m? WF mtl. in Ansatz gebracht. Der
Tiefgaragenstellplatz wird mit 50,00 €/Stk. mtl. bertcksichtigt.

Die -Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV) sind die fir eine
ordnungsgemale  Bewirtschaftung und  zuldssige  Nutzung
entstehenden regelmafRigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen
oder -sonstige Kostenlibernahmen gedeckt sind. Zu den
Bewirtschaftungskosten gehdéren die Verwaltungskosten, die
Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten
im Sinne des § 556 Absatz 1 Satz 2 des Biirgerlichen Gesetzbuchs.

Die Bewirtschaftungskosten setzen sich folgendermalRen zusammen:

1. Verwaltungskosten: Diese umfassen insbesondere die Kosten der
zur Verwaltung des Grundstiicks erforderlichen Arbeitskrafte und
Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten der
Geschaftsfiuhrung sowie den Gegenwert der von Eigentimerseite
personlich geleisteten Verwaltungsarbeit (vgl. 8§32 Abs. |l
ImmoWertV).

2. Betriebskosten: Diese sind die Kosten, die dem Eigentimer (...)
durch den bestimmungsmafBigen Gebrauch des Gebaudes, der
Nebengebaude, Anlagen, Einrichtungen und des Grundstiicks laufend
entstehen. Fir die Aufstellung der Betriebskosten gilt die Betriebs-
kostenverordnung (BetrKV) vom 25.11.2003 (vgl. § 556 Abs. | BGB).
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Liegenschaftszinssatz

Frauenalber Str. 20 in 76332 Bad Herrenalb (Bernbach)

Diese sind beispielsweise die Grundsteuer, die Kosten der Wasser-
versorgung und Entwasserung, die Kosten des Betriebs sowie die
Wartung der zentralen Heizungsanlage, die Kosten des Betriebs eines
Personen- oder Lastenaufzuges, u.a. (vgl. § 2 BetrKV).

3. Instandhaltungskosten: Diese umfassen die Kosten, die im
langjahrigen Mittel infolge von Abnutzung oder Alterung zur Erhaltung
des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der
baulichen Anlagen wahrend ihrer Restnutzungsdauer marktiblich
aufgewendet werden mussten (vgl. §32 Abs. IIl ImmoWertV).

4. Mietausfallwagnis: Dieses umfasst

a. das Risiko einer Ertragsminderung, das: . durch
uneinbringliche Zahlungsriickstande von Mieten, Pachten
und sonstigen Einnahmen oder durch _vorubergehenden
Leerstand von Grundsticken: oder- Grundstiicksteilen
entstehen, die zur Vermietung, ~Verpachtung oder
sonstigen Nutzung bestimmt ist,

b. das Risiko von bei-uneinbringlichen Zahlungsrickstanden
oder bei voribergehendem Leerstand anfallenden, vom
Eigentimer- zusatzlich-zu -tragenden Bewirtschaftungs-
kosten sowie

c. das “: Risiko von  ‘uneinbringlichen Kosten einer
Rechtsverfolgung " ‘auf  Zahlung;--auf Aufhebung eines
Mietverhaltnisses “oder auf -Rdumung (vgl. §32 Abs. IV
ImmoWertV).

Die Instandhaltungskosten fir die Wohneinheit werden mit 15,00 €/m?
WE ~in-'Ansatz gebracht. DieVerwaltungskosten werden fur die
Wohneinheit mit-450 € berlcksichtigt. Das Mietausfallwagnis wird flr
die Wohnnutzung mit-2,00 % bericksichtigt. Fir die beim Eigentiimer
verbleibende» halftige - €C0O2-Agabe gemal Kohlendioxidkosten-
aufteilungsgesetz (CO2KostAufG) werden 2,00 €/m? WF als sonstige
Bewirtschaftungskosten in Abzug gebracht.

Der Liegenschaftszinssatz wird im § 21 Abs. | ImmoWertV erlautert.
Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen
Verkehrswerte von Grundsticken je nach Grundstiicksart im
Durchschnitt marktiblich verzinst werden. Liegenschaftszinssatze
werden nach den Grundséatzen des Ertragswertverfahrens den §§ 27
bis 34 auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen
entsprechenden Reinertragen ermittelt.

Der gemeinsame Gutachterausschuss bei der Stadt Calw
verdffentlicht keinen Grundstlcksmarktbericht. Zur Orientierung wird
der Grundsticksmarktbericht Pforzheim 2021/2022 herangezogen.
Dieser weist fur Wohnungseigentum nach WEG (2- bis 3-Zi.-Whg.)
einen durchschnittlichen Liegenschaftszinssatz von ca. -0,5 % p.a.
(Spanne von ca. -5,2 % bis 3,8 % p.a.) aus.

Aufgrund der durchschnittlichen, landlich gepragten Wohnlage sowie
der baujahrestypischen Konzeption wird fir die Wohneinheit ein
Liegenschaftszinssatz von 2,10 % p.a. angesetzt. Der Tiefgaragen-
stellplatz wird analog berlcksichtigt.
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7.4.1 Ertragswertermittlung

Ertragswert (Marktwert)

Frauenalber Str. 20 in 76332 Bad Herrenalb (Bernbach)

Nutzung
In Gebé&ude RND | Zins Ein- Flache Miete [EUR/m? (Stk.)] RoE Bodenvz.
Nutzung / Beschreibung Jahre % heiten m? Ist angesetzt EUR EUR/a
w| 1 | Wohnen/OG 36 | 2,10 1 53,00 0,00 8,00 5.088 375
Stellplatze innen
w| 2 | (Wohnen) /UG 36 | 2,10 1 0,00 50,00 600 45
w = Wohnen, g = Gewerbe g36 @210 z1 ¥ 53,00 %.5.688 > 420
Bewirtschaftungskosten (Marktwert)
Nutzung Instandhaltung Verwaltung Mietausfall- Sonstiges Summe
In Gebéude EUR/m? EUR waghnis CO, | EUR/m?
Nutzung / Beschreibung (/Stk.) % HK | /Einheit | % RoE % RoE EUR/m?| (/Stk.) | % RoE | % RoE
w| 1 | Wohnen /OG 15,00 450,00 8,84 2,00 2,00 2,08 28,55
Stellplatze innen
w| 2 | (Wohnen) / UG 55,00 55,000 9,16 2,00 20,33
@ 27,68
Ableitung Ertragswert (Marktwert)
Nutzung Rohertrag Bewi.- Reinertrag | Boden- Gebéaude- | Barwert- Barwert
In Gebéude kosten verzins. reinertrag faktor
Nutzung / Beschreibung EUR/a EUR/a EUR/a EUR/a EUR/a EUR
w| 1 | Wohnen/OG 5.088 1.453 3.635 375 3.260 | 25,0842 81.774
Stellplatze innen
w| 2 | (Wohnen)/ UG 600 122 478 45 433 ] 25,0842 10.861
w = Wohnen, g = Gewerbe > 5.688 % 1.575 2 4.113 > 420 ¥ 3.693 ¥ 92.635
Ertragswert der baulichen Anlagen 92.635
2 Barwerte je Nutzung (RoE - Bewirtschaftungskosten - Bodenwertverzinsung) x Barwertfaktor ’
+ Bodenwert 19.949
Vorlaufiger Ertragswert 112.584
Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale
- Leerstandskosten 6.960
ERTRAGSWERT 105.624

Seite - 27 -

von 45



Verkehrswertgutachten

Frauenalber Str. 20 in 76332 Bad Herrenalb (Bernbach)

Flachen- und Ertragszusammenstellung (Marktwert)

Gebiude-Nr. WOHNEN GEWERBE
Gebaude Flache (m?) RoE (EUR) Flache (m?) RoE (EUR)
1 |WE Nr. 8 (OG) 53 5.088
2 | TG-Stp. Nr. 14 (UG) 600
¥ 53 ¥ 5.688 b b
Gesamte WNFI. (m?) 53
Gesamtrohertrag (EUR) 5.688
Leerstand (Marktwert)
Nutzung / Beschreibung Geb. | Anz. Flache Leerstand strukturell | Leerst.-kosten
Stk. m? Stk. m? % EUR
Wohnen / OG 1 53| 1 53| 100 Nein 6.360
Stellplatze innen (Wohnen) / UG 2 1 1 100 | Nein 600
> 53:@ 100 % 6.960
Leerstandskosten (Marktwert)
Miet- und Nebenkostenausfalle
Nutzung /Beschreibung Geb.| Verm.- | Mietausfall | Nebenkostenausfall Ausfall Zins Bwf Ausfall
dauer gesamt Barwert
Monate EUR/a EUR/m? EUR/a EUR/a % EUR
Wohnen / OG 1 12 5.088| 24,00 1.272 6.360] 2,10 | 1,0000 6.360
Stellplatze innen
(Wohnen) / UG 2 12 600 600] 2,10 | 1,0000 600
¥ 5.688 £1.272 > 6.960 ¥ 6.960
Leerstandskosten 6.960
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Frauenalber Str. 20 in 76332 Bad Herrenalb (Bernbach)

7.4.2 Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Grundbucheintragungen
in Abt. Il

Baulasten

Instandhaltung

Bauschaden

Leerstandskosten

Sonderwerte Mieten

kein Werteinfluss.
kein Werteinfluss.

Die Instandhaltungskosten fir die Wohneinheit werden'mit 15,00 €/m?
WF in Ansatz gebracht.

Gemal vorliegender Jahresabrechnung zum 20.07.2023 besteht fir
den Bewertungsgegenstand (WE Nr. 8 + TG-Stp. Nr. 14) eine
Instandhaltungsriicklage von rd. 4.400 - €. Die -monatliche
Hausgeldzahlung betragt 370 € (gemal.-Abrechnung2023) fir die
Wohneinheit und 20 € fir den Tiefgaragenstellplatz.

Des Weiteren wurden von der' Hausverwaltung eine Liste offener
Posten mit insgesamt rd. 4.330 € zum- 20:07.2023 durch Nicht-
zahlung des Hausgeldes ' vorgelegt. Offene Hausgeldforderungen
bleiben an dem ehemaligen: Eigentiimer -haften:-Ein Abschlag entfallt
somit und ist rein informativ.

Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung-kann hierzu keine Aussage
getroffen werden: Dies wird-durch einen Abschlag i.H.v. 10 % auf das
Wertermittlungsergebnis gewirdigt.

Aufgrund des Leerstandes zum Besichtigungstag werden Leerstands-
kosten-in" Abzug. gebracht. Die--Vermarktungsdauer wird mit 12
Monaten sowie ein Nebenkostenausfall von 24,00 €/m? NF mil.
bericksichtigt.

Nicht vorhanden.
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Verkehrswertgutachten Frauenalber Str. 20 in 76332 Bad Herrenalb (Bernbach)

7.5 Vergleichswert

7.5.1 Vergleichspreise

Der Gemeinsame Gutachterausschuss der Stadt Calw hat insgesamt acht Vergleichspreise aus seiner
Kaufpreisdatenbank am 13.03.2024 zur Verfigung gestellt:

Nutzungs- |Vertrags- | Gemarkung | Baujahr |Vermiet| Wohn- |Stp./ Garage | Kaufpreis
art jahr et flache |vorhanden . |pro QM

ETW 2022 Bernbach 1995 | ja 44 ja 1.787
ETW 2022 Bernbach 1974 | nein 63 nein 2.879
ETW 2022 Bernbach 1986 | nein 60 nein 2.464
ETW 2022 Bernbach 1981 | nein 43 ja 1.628
ETW 2022 Bernbach 1995 | nein 44 ja 2.071
ETW 2022 Bernbach 1973 | nein 70 ja 1.645
ETW 2022 Bernbach 1983 | ja 55 ja 1.478
ETW 2022 Bernbach 1992 | nein 62 ja 1.920

Insgesamt ergibt sich ein durchschnittlicher absoluter-Kaufpreis von.rd::117.000 € sowie rd. 55 m*> WF
und ein mittleres Baujahr von ca. 1985.

7.5.2 Vergleichswertermittlung

Vergleichswert (Marktwert)

Objekt Einh. WNFI. EUR/m?(Stk.) - Werte Marktwert
Kauf- Vergleichspreise ange-
Stk. m? preis von bis Mittel messen EUR
WE Nr. 8 (OG) 1 53,00 1480, 2.880] 1.980] 1.800 95.400
TG-Stp. Nr. 14 (UG) 1 3.000] 15.000{ 7.300] 10.000 10.000
Vergleichswert 105.400

Es erfolgt ein nachhaltig erzielbarer Ansatz von 1.800 €/m? WF fiir die Eigentumswohnung Nr. 8 sowie
10.000 €/Stk. fir den Tiefgaragenstellplatz Nr. 14 in der Tiefgarage.
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Frauenalber Str. 20 in 76332 Bad Herrenalb (Bernbach)

7.6 Einordnung des Ergebnisses

Marktwert
§ 194 BauGB
Werte Bodenwert 19.949
Ertragswert 105.624
Vergleichswert 105.400
Abschlage fehlende Innenbesichtigung 10,00% 10.540
Marktwert Ableitung vom Vergleichswert 95.000
Vergleichsparameter EUR/m? WNFI. 1.790
x-fache Jahresmiete 16,70
RoE Wohnen / Gewerbe 100% / 0%
Bruttorendite (RoE/x) 5,99%
Nettorendite (ReE/x) 4,33%
Mietflache Wohnflache 53m?
Nutzflache
> 53m?
Leerstand gesamt / strukturell 100,00% / 0,00%
Wohnen / Gewerbe 53 m?/ m?
Ertrag Jahresrohertrag 5.688
Jahresreinertrag 4113
Liegenschaftszins Wohnen 2,10%
Gewerbe
i.D. 2,10%
Bewirtschaftungskosten Wohnen 27,68%
Gewerbe
i.D. 27,68%
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Rohertragsvervielfaltiger/
Vielfaches

Einordnung des Ergebnisses

Frauenalber Str. 20 in 76332 Bad Herrenalb (Bernbach)

Der gemeinsame Gutachterausschuss bei der Stadt Calw
verdffentlicht keinen Grundsticksmarktbericht. Zur Orientierung wird
der Grundstiicksmarktbericht Pforzheim 2021/2022 herangezogen.
Dieser weist fir Wohnungseigentum nach WEG (2- bis 3-Zi.-Whg.)
einen durchschnittlichen Rohertragsfaktor von ca. 29,30-fach (Spanne
von ca. 16,30- bis 48,10-fach) aus. Diese Angaben sind jedoch nur
rein informativ.

Der in der Ertragswertermittlung ermittelte Quadratmeterpreis von rd.
1.990 €/m? WF (bezogen auf den vorlaufigen Ertragswert)-sowie dem
rd. 18,6-fachen (bezogen auf den vorlaufigen Ertragswert) des-Jahres-
rohertrags, ordnet sich innerhalb der ausgewiesenen Vergleichsdaten
ein und wird aufgrund der durchschnittlichen, landlich gepragten
Wohnlage i.V.m. mit einem durchschnittlichen. -Bauzustand als
marktiblich und plausibel eingestuft:
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8. Verkehrswert

Definition

Verkehrswert

Frauenalber Str. 20 in 76332 Bad Herrenalb (Bernbach)

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der zu
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewoéhnliche:oder personliche
Verhaltnisse zu erzielen ware. (Siehe § 194 BauGB)

Unter Berlcksichtigung aller Wert und( Markt beeinflussenden
Umstande ermittle ich zum Wertermittlungsstichtag 06.03.2024 den

Verkehrswert 95.000 EUR
(in Worten: funfundneunzigtausend-Euro)

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir' besichtigt. Das Gutachten
wurde unter-meiner Leitung und Verantwortung erstellt. Ich versichere
hiermit, -dass ich das -Gutachten- unparteiisch, ohne Rucksicht auf
ungewodhnliche oder-personliche-Verhaltnisse und ohne Interesse am
Ergebnis nach bestem Wissen-und Gewissen erstattet habe.

Sachverstandiger Richard Réschke M.Sc. MRICS
gemal DIN EN ISO/IEC 17024 zertifizierter Immobiliengutachter
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Anlagen
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Verkehrswertgutachten Frauenalber Str. 20 in 76332 Bad Herrenalb (Bernbach)

Stadtplan

Stadiplan (Previewkarte) 1:10.000 GeoContent
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Amtliche Liegenschaftskarte

Liegenschaftskarte 1:1.000 Baden-Wiirttemberg
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ZURS-Hochwasserkarte
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4d Barl Henenath, Sreustaller 2t 20

ukd 5 (TR L TR T LT MEPTERS Y TPRTRTN SR sUSRE e, [ EETET WV RITT R STREl Bt [ | IR TUC TR B, i LS D] el ey St YR TRYSER . TN TS DI
Pl m= s Al idbimy & moersirbeheifi

1] Ll Rt L et st U1 ol 0 e et Uittt ettt Bl Ll PRt e B T B Tt TT S | S Lt B S SRl Ll 1 TR i ST e b ) 1 pl
e upsnlbe @ cassar=rrlidhell wasir Japheothatdarg e neaess Sarcat Whilas e Dmdid

er - P alberin v Sieierirthg atarrer omn hAsE A iy derhersors ained e T = Tl IR R AR T =S e e, e i rad B rans i F
e Ll pal L g iechioenye® v slagte. Tt s v o T g,

GF = T mGed ro.nz: Sansbecys Sehrecher icole Eer-er | oo adce sy ni-o s 8 17 0 Jehen bawt coerheSder | Doeecuens MEz-snoder
olff il e s sl i caran sl ahgied 2o por e ani st ol
Mrrizrquedbar CPEET R e A e e SR s MR S 3 e O =dal T Sk Tend JL A A kbl U zaen, iR E
Arlni” ek AR ke e ] S T X e G S el Rk e e e i SEERTER T
B S L T g BT S S L S 1T R e T i s ey K T el N L L R T R T DT WA TR T S R et T

LR

Seite - 37 - von 45



Verkehrswertgutachten Frauenalber Str. 20 in 76332 Bad Herrenalb (Bernbach)

Wohnlage Nahbereich
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Verkehrswertgutachten Frauenalber Str. 20 in 76332 Bad Herrenalb (Bernbach)

CityBasics

CityBasics
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Verkehrswertgutachten Frauenalber Str. 20 in 76332 Bad Herrenalb (Bernbach)

Schnitt Gesamtobjekt (bemaldt)
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Verkehrswertgutachten Frauenalber Str. 20 in 76332 Bad Herrenalb (Bernbach)

Grundriss Wohnungseigentum Nr. 8 Obergeschoss (bemalt)

ol =i _ 1
-'i’ |__J woHNER B 8

e (2

i faotim i
ot YOHR.
i ApET E, '_" |:|,. -:i | - !
=< & n-m | = 241 '.
s el | i Iv ﬁ '
151 EI
s O r T a
i 0 [kecHE. iy TEEEE.EN
— | "- =
e _'TJ
m 1 . \
i ERSEN - |
o] aliu-} A
> [ z| %"'_' o b
| {_ =1 I*
WOHMER =1 X
o ﬂb v N | =
ot} Lox , i I

| [
gj i |
O e L
= |5 ]!
S
5 yan gam LSV

1?1

_.;,t. l— Tﬁ

Seite - 41 - von 45



Verkehrswertgutachten

Frauenalber Str. 20 in 76332 Bad Herrenalb (Bernbach)

Grundriss Tiefgaragenstellplatz Nr. 14 in der Tiefgarage (bemaft)
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Verkehrswertgutachten Frauenalber Str. 20 in 76332 Bad Herrenalb (Bernbach)

Objektbilder

Objektansicht
(Wohneinheit Nr. 8 rot markiert)

Haustiire
(Detailansicht)

Treppenhaus
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Verkehrswertgutachten Frauenalber Str. 20 in 76332 Bad Herrenalb (Bernbach)

Wohnungstiire
Wohneinheit Nr. 8
(Obergeschoss)

Ol-Zentralheizung
(Untergeschoss)

Tiefgaragenstellplatz Nr. 14
(Tiefgarage)
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Verkehrswertgutachten

Front-/ Seitenansicht
(Wohneinheit Nr. 8 rot markiert)

Umgebungsansicht:
Frauenalber StraBe
(Blick nach Norden)

Frauenalber Str. 20 in 76332 Bad Herrenalb (Bernbach)
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