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M et fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, fir Mieten und Pachten,
Zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung F (DIAZert) Zert. Nr. DIAIB-322

Gutachten Uiber den Verkehrswert (Marktwert)

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

Auftraggeber: Amtsgericht Calw
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75365 Calw
Objekt: Eigentumswohnung -
Adresse: TannenbergstralRe Y}T\[\VEV‘Nr. 40G-
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Wertermittlungsstichtag: 30.10.2023

Verkehrswert zum Stichtag: 154.000,00 €
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Zusammenfassung

Auftraggeber:
Grundstiick:
Gebiudeart:
Adresse:

Stadt:

GrundstiicksgréRe gesamt:

Wohn/ Nutzfliche in m?:
Bewertungszweck:

Bewertungsstichtag
Ertragswert:

Verkehrswert:

Amtsgericht Calw, Schillerstralle 11, 75365 Calw
Flurstiick 991/4 und anteilig 992 und 987

ETW

TannenbergstraRe 7, WE Nr. 4

75323 Bad Wildbad

756,00 m?

ca. 115 m?2 zzgl. 45 m? Spitzboden
Verkehrswertermittlung im Rahmen der
Zwangsversteigerung

30.10.2023

154.000,00 €

154.000,00 €

Das Gutachten umfasst 45 Seiten zzgl. 13 Seiten Anhang (Teilungserklarung)
Ausfertigung 3 von 3
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1. Allgemeine Angaben

1.1 Auftraggeber

Amtsgericht Calw, Schillerstralle 11, 75365 Calw. ~\ : \\
1.2 Auftrag ‘f‘: )

Verkehrswertermittlung im Rahmen der Zwangsversteigerung geman Beschiuss des Amtsgerlchts Calw
vom 28.03.2023. GemaR Auftrag soll zu den folgenden Punkten Angaben\gEmacht werdéﬁ

N N

Ob ein Verdacht auf 6kologische Altlasten besteht.

Angabe des Verwalters

Mieter / Pachter

Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG .

dC Y NS}
Ob ein Gewerbebetrieb vorhanden ist 3
LN AN
(> N
K A
& \‘u_' \.\ TSN

(5 48

Ob ein Energieausweis voﬂ"landen ist -

\\ ).

1.3 Ortsbesuchtigung/ Tmlnehmer )

Die Ortsbespchtlgung fand érh 30 10. 2023 statt Beginn 9.30 Uhr Ende 10.00 Uhr, die nachstehenden

Personen haben an der B\e5|cht|gung tellgenommen
NN NN

TR konnté";éié\k‘;ei eine Besichtigung der Wohnung und des Gebdudes durchgefiihrt werden.
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1.4 Unterlagen

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

e Baulastenauskunft vom 04.10.2023

e  Grundbuchauszug vom 28.07.2023 zur Verfligung gestellt vom Amtsgericht Calw
e Lliegenschaftskarte vom 15.08.2023

e Auskunft zur Erschliefungskostensituation vom 13.12.2023

e Auskunft zur baurechtlichen Situation vom 04.10.2023

e Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 14.08.2023

e Teilungserklarung

e Planunterlagen

e Energieausweis vom 01.08.2014 zur Verfligung gestellt vom Hausverwalter

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 Bad'Wildbad
Grundbuch von Wildbad
Blatt Nr.12112
Wohnungsgrundbuch

Bestandsverzeichnis: Bezeichnung der Grundstiicke und der mit dem Eigentum verbundenen Rechte
Blatt 12112

LFD. Nr. 1 254/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
NW 2233 Flurstiick Nr. 991/4
TannenbergstralRe 7
Gebaude und Freiflache
GrundstiicksgroRe 7 a 56 m?
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 4
bezeichneten Wohneinheit.

Mit dem Eigentum verbunden ist das Sondernutzungsrecht an dem im
Sondernutzungsplan mit Nr. 4 bezeichneten Pkw-Abstellplatz sowie an der mit Nr.
4 bezeichneten Gartenflache.
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Das Miteigentum ist durch die Einrdumung der zu den anderen
Miteigentumsanteilen gehérenden Sondereigentumsrechte, eingetragen in den
Grundbuchblattern 1.2109 —1.2112 je BV Nr. 1 ausgenommen dieses Blatt,
beschrankt.
Im Ubrigen wird wegen des Gegenstandes und des Inhalts des:Sondereigentums
auf die Eintragungsbewilligung vom 18.Juli. 2005 (GA946W. / 79) Bezug
genommen.
Zur Bildung von Wohnungseigentumsrechten tbertragen aus Heft 946 Abt. 1 Nr. 2
Den 29. September 2005

2zul Wegrecht an Feldweg Nr. 114 Kfb. 1898 S. 144, 323

3zul Recht zum Anschluss an die Entlang des Feldwegs Nr. 114 liegende Gas- und
Wasserleitung Kfb. 1898/9 S 144, 323

4zul 1/20 Miteigentumsanteil an NW 2233 Flurstiick Nr..992 HohenackerstraRe
Verkehrsflache
GrundstiicksgroRe 2 322 m?

5zul 1/12 Miteigentumsanteil an NW 2233 Flursttick Nr. 987 Badwaldweg
Verkehrsflache
GrundstticksgroRe 1 a 39-m?

Bestand und Zuschreibungen
Nr.1-5 bei Neufassung des Bestandsverzeichnisses als Bestand eingetragen am
22.11.2010

AbteilungI: Eigentliimer

Lfd. Nr. 4

Lfd. Nr. 1, 2,3,4,5

Abteilung II: Lasten und Beschrankungen
Lfd. Nr. 1 der Eintragungen
Lfd. Nr. 1 der Grundstiicke im Bestandsverzeichnis

Unterhaltungslast an Feldweg Nr. 114 Kfb. 1898/9 S.144, 323.
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Lfd. Nr. 2

Lfd. Nr. 1

Lfd. Nr. 6

Lfd. Nr. 1

Abteilung lll:

der Eintragungen

der Grundstiicke im Bestandsverzeichnis

Unterhaltungslast an der Gas-und Wasserleitung entlang des:Feldwegs 114. Kfb.
1898/9 S 144, 323.

Nr. 1-2 bei Neufassung der Abteilung eingetragen am 22.11.2010

der Eintragungen

der Grundstlicke im Bestandsverzeichnis
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Calw vom 09.06:.2023 (2 K 27/23).
Eingetragen (BOE300/1122/2023) am 28.07.:2023

Hypotheken / Grundschulden / Rentenschulden
Die Eintragungen haben keinen Einfluss-auf den Verkehrswert.

Wertung der Eintragungen in Abt. Il

Lfd. Nr. 1 und 2

Die Eintragungsbewilligung lag:vor (Abschrift des Kaufbuches aus dem Jahr 1898)
Aufgrund des Alters.und des Schriftbildes kann deren Inhalt nicht ermittelt
werden. Inwieweit sich hieraus mogliche Nachteile oder Belastungen ergeben,
kann demzufolge nicht eingeschatzt werden. Die Eintragungen werden deshalb als
wertneutral eingeschatzt.
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2. Lage

2.1 Makro Lage

Basisdaten von Bad Wildbad

Bundesland: Baden-Wirttemberg
Regierungsbezirk: Karlsruhe

Landkreis: Calw

Héhe: 425 m . NN

Fliche: 105,22 km?
Einwohner: 10.495 (31. Dez. 2022)

Bevolkerungsdichte: 100 Einwohner je km?
Ortsbeschreibung

Bad Wildbad ist Teil des Landkreises Calw und ist eine Kurstadt. Die Stadt selbst grenzt an den Landkreis
Rastatt und den Enzkreis und ist Teil- der Randzone.der Metropolregion Stuttgart mit Gber 5,3 Millionen
Einwohnern, der bedeutendsten-Agglomeration-Stidwestdeutschlands und eine der bedeutendsten
Wirtschaftsregionen Europas.

Bad Wildbad selbst grenzt; beginnend im-Uhrzeigersinn beginnend im Norden an Dobel, Héfen an der Enz
und Schémberg im Osten'an Oberreichenbach und Neuweiler im Stiden an Simmersfeld und Enzklosterle
im Westen beginnt:schon der Landkreis Rastatt. Bad Wildbad selbst teilt sich in sechs Stadtteile Wildbad
mit Sommerberg, Ziegelhitte, Lautenhofe/ Calmbach mit Kleinzenhof / Sprollenhaus mit Nonnenmif und
Christophshof und den Ortsteilen Aichelberg, Hiinerberg und Meistern.

Die Stadt Bad Wildbad verfiigt tiber eine gute OPNV-Anbindung so sind mit der S-Bahn die Stadte
Pforzheim, Worth:am Rhein Karlsruhe und Bietigheim-Bissingen zu erreichen. In Karlsruhe besteht
Anbindung'an-.das Uberregionale Bahnnetz der Deutschen Bahn, die Orte im ndaheren Umfeld kénnen
tiber Busverbindungen erreicht werden. Ostlich von Bad Wildbad verluft die BundesstraRe B 294
/Bretten —Freiburg), hierliber kann die Bundesautobahn A8 Miinchen — Karlsruhe in Pforzheim erreicht
werden. Die Stadt verfiigt Gber vielfaltige Bildungseinrichtungen (Gymnasium, Grund-, Werkreal-
Realschule und Forderschule. Die Kinderbetreuung ist tiber eine grof3e Anzahl von Kindergarten gesichert.

Bad Wildbad verfiigt (iber eine touristisch gepragte Infrastruktur, mit Baumwipfelpfad,
FuRgangerhangebriicke, Skilift und Loipen, MTB-Downhillstrecken, Standseilbahn in Bad Wildbad selbst.
Ebenso befinden sich hier Einrichtungen, die der Gesundheitsvorsorge dienen Palais-Thermal, Sana
Kliniken Vital-Therme.
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2.2 Mikro Lage

Das Gebdude TannenbergstralRe 7 liegt direkt in Bad Wildbad siidlich des Stadtzentrums in einer
NebenstralRe. Die Nachbarbebauung besteht aus kleineren Wohnhadusern der verschiedensten Arten.

2.3 Verkehrsanbindung

Das Bewertungsobjekt befindet sich in der TannenbergstralRe. Die TannenbergstraRe fihrt direkt zur
Olgastralie, welche auf die KernerstraRe fuhrt. Die Kernerstralle wird in.nérdlicher Richtung zur
Calmbacher StraRe. Diese trifft im Ortsteil Calmbach auf die B 294. Uber die B 294 besteht in Pforzheim
Anbindung an die Bundesautobahn A 8 Karlsruhe - Stuttgart — 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 ein unregelmallig geschnittenes Grundstiick in
Hanglage, das im Norden und Siiden von StraBen bzw. Wegen begrenzt wird im Osten und Westen jeweils
von den Nachbargrundstiicken begrenzt wird.

3.2 ErschlieBung

Das Grundstiick ist erschlossen und an die ortlichen Ver- und Entsorgungsleitungen / Netze
angeschlossen. Die-endgiiltige Herstellung der Erschliefungsanlage ist noch nicht erfolgt, es wurden
bisher noch keine ErschlieBungsbeitrage hierfiir erhoben.

Anschlussbeitrage fir die Abwasserentsorgung und Wasserversorgung wurden bereits entrichte eine
Nachveranlagungist. moglich.

Siehe hierzu auch (Anlage Auskunft ErschlieBungsbeitrage), zum heutigen Zeitpunkt kann nicht erkannt
werden, wann eine Abrechnung der Kosten bzw. Herstellung der endgiiltigen Erschliefungsanlagen
erfolgt. Um diesen Zustand abzubilden erfolgt eine Anpassung des Bodenrichtwertes, siehe Ermittlung
Bodenwert.

3.3 Baurechtliche Situation

Flr den Bereich des Bewertungsobjekts gibt es keinen Bebauungsplan. Die Bebauung richtet sich
demnach nach § 34 BauGB.
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3.4 Baulastenverzeichnis

Nach Auskunft der Stadt Bad Wildbad Baurechtsamt, ist zulasten des Grundstiicks keine Baulast
eingetragen.

3.5 Altlasten

GemaR Auskunft des Landratsamtes Calw, Abteilung Umwelt und Arbeitsschutz vom 14.08.2023 sind die
Flachen nicht im Altlastenkataster eingetragen.

Eine Kontamination des Bodens wurde deshalb bei der Bewertungnicht berlcksichtigt, eine
abschlieRende Beurteilung ist jedoch in diesem Gutachten nicht méglich hierzu waren Untersuchungen
durch Spezialisten erforderlich.

3.6 Sanierungsgebiet

In Abt. Il des Grundbuches befindet sich kein Sanierungseintrag. Das Bewertungsgrundstiick ist nicht Teil
eines Sanierungsgebietes.

4. Beschreibung der baulichen Anlagen

Die folgenden Ausfiihrungen beziehensich auf das:Bewertungsobjekt Tannenbergstrale 7 in 75323 Bad
Wildbad und stiitzen sich auf die Feststellungen der Ortsbesichtigung. Da keine zerstérerischen
Untersuchungen vorgenommen wurden, beruhen die Angaben hinsichtlich der nicht sichtbaren und nicht
zuganglichen Gebaudeteile-und Bauteile auf:der Baubeschreibung und der durchgefiihrten
Ortsbesichtigung sowie den:zur Verfligung gestellten Unterlagen. Inwieweit die technischen Anlagen
(Elektro, Sanitar, etc.):der Wohnung funktionsfahig, sind wurde nicht gepriift die Bewertung erfolgt unter
der Annahme, dass.diese Anlagen in einem funktionsfahigen Zustand sind.

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

Der-nordlich verlaufende Weg befindet sich im Eigentum der anliegenden Gebaude.
4.1 Gebadudebeschreibung

Bei dem Gebaude handelt es sich um ein Mehrfamilienhaus mit 4 Wohneinheiten. Das vermutlich im Jahr
1920 in Massivbauweise erbaut wurde.

Treppen Beton mit Stein belegt

Decken Massiv Stahlbeton

Dach Holzsatteldachkonstruktion mit Ziegeleindeckung
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Heizung Gasheizung mit Heizkdrpern in den jeweiligen Rdumen Regelung tiber
Thermostate

Balkon Holzbriistung, Boden Dachbahnen.

Warmwasserversorgung Uber bestehende Gasheizung.

Energetischer Zustand es wird von einem dem Baujahr entsprechenden Zustand ausgegangen.

Siehe Anlage Energieausweis.

Besonderheiten Das Gebaude befindet sich in einem einfachen Unterhaltungszustand.

4.2 Ausstattungsmerkmale der Einheit

Die Angaben zur Ausstattung beruhen auf den vorliegenden Unterlagen und der durchgefiihrten
Besichtigung am 30.10.2023. WE Nr. 4 mit der Aufteilung Bad, Schlafzimmer, Kinderzimmer, Wohnzimmer
Esszimmer, Kiiche, WC und Flur, dazugehdrender Spitzboden mit 4 Zimmern unter.Dachschragen.

Die Wohnung befindet sich in einem teilweise sehr.ungepflegten Zustand die'untengenannten Eindriicke
beruhen nur auf den sichtbaren Wohnungsteilen.

Wande massiv, verputzt, gestrichen, mit holzverkleidet.

Decken gestrichen, mit Holzvertafelt (Nut.und Feder).

Tiren Holztlren.

Boden Parkett, Laminat, Fliesen.

Elektroinstallation Unterputz Schalter und Steckdosen in ausreichender Anzahl vorhanden.
Fenster Holz doppeltverglast.

Balkon Holzbriistung Boden mit Dachbahnen belegt.

4.3 . AuBenanlagen

Die Zuwegung-zum Gebaude ist asphaltiert und gepflastert.

4.4 Parkmoglichkeiten

Eine Pkw-Abstellmoglichkeit fiir 1 Fahrzeug befindet sich auf dem dazugehorigen Stellplatz.
4.5 Instandhaltungsriicklage

GemaR Auskunft des Verwalters belduft sich die Instandhaltungsriicklage fiir das Geb&dude auf ca.
40.000,00 €
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4.6 Instandhaltungsstau / notwendige Sanierungen

Das Gebdude und die Wohnung konnten von innen und auRen besichtigt werden. Jedoch befindet sich die
Wohnung in einem sehr ungepflegten und verwohnten Zustand. Der Sachverstdndige:ist deshalb nicht in
der Lage zu bestatigen, dass sich alle Teile in einem Zustand befinden, der frei von Schaden oder Mangeln
ist, da die entsprechenden Bauteile teilweise nicht zugédnglich waren. Des Weiteren wurden keine
Untersuchungen liber eventuell befindliche Altlasten im Grund und Boden vorgenommen. Im:Bereich des
nach Norden ausgerichteten Zimmers scheint das Dach undicht zu sein.

Es werden Kosten fiir eine Uberpriifung des Zustands in diesem Bereich von 1.000,00 € beriicksichtigt.

Der zur Wohnung gehbrende Spitzboden ist aktuell nur bedingt nutzbar, teilweise ist die Dammung nicht
verkleidet, ebenso hdangen Teile der Dammung herab, inwiefern die angebrachte Dimmung den Regeln
der Baukunst entspricht, kann nicht eingeschatzt werden. Die Flachen befinden sich in einem gréBtenteils
vermiillten Zustand. Fiir die Raumung der Flichen und eine Uberpriifung der Funktionsfahigkeit der
technischen Anlagen und einer sich hieraus ergebenden Reparatur werden Kosten in H6he von 10.000,00
€ bericksichtigt.
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Bei den angesetzten Kosten handelt-es sich um keine tatsachlichen Kosten, sondern um Kosten die ein
moglicher Erwerber im Rahmen einer Verkaufsentscheidung-hierfir berticksichtigen wirde inwiefern
diese Kosten ausreichend sind-hangt von den‘tatsachlichen Gegebenheiten ab, hierfiir waren weitere
Untersuchungen notwendig: Die tatsadchlichen Kosten kénnen hierfiir abweichen. Das Gutachten ist
deshalb immer unter-diesem Vorbehalt zu sehen.
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5. Wertermittlung

Der Verkehrswert / Marktwert wird in § 194 BauGB definiert, , der Verkehrswert wird durch-den Preis
bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gew6hnlichen - Geschaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften der sonstigen:Beschaffenheit und
der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf
ungewodhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.”

Die Immobilienwertermittlungsverordnung nennt vorrangig drei heranzuziehende Verfahren zur
Ermittlung des Verkehrswertes; das Vergleichswertverfahren, das'Sachwertverfahren und das
Ertragswertverfahren. Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr wird das
Wertermittlungsverfahren nach den folgenden Kriterien ausgewahlt:

Stehen zur Werteinschatzung ausreichend Vergleichspreise zur Verfiigung, so wird das
Vergleichswertverfahren als vorrangiges Verfahren angesehen.

Sind vergleichbare Objekt in erster Linie zur-persoénlichen Eigennutzung bestimmt und tritt die Erzielung
von Ertragen in den Hintergrund, so wird der:Verkehrswert vorrangig:mithilfe des Sachwertverfahrens
ermittelt.

Steht flir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte-liblicherweise die zu erzielende Rendite
im Vordergrund, so wird das Ertragswertverfahren als vorrangig angesehen.

Entsprechend diesen Erlauterungen kann im vorliegenden Fall das Vergleichswertverfahren nicht
angewandt werden, da keine Daten fiir vergleichbare Objekte in ausreichender Anzahl zur Verfligung
gestellt werden konnten.

Daher kannim-vorliegenden Fall nur-auf Basis des Ertragswertverfahrens eine Wertermittlung erfolgen,
da sowohl zu-Mieten wie auch Liegenschaftszinssatzen verwertbare Angaben vorliegen.
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5.1 Flachen / Stellpldtze

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

Grundstiicksgrofle

Grundstiicksfliche gemall Grundbuch

FIst. Nr. 991/4 756 m? & m
Miteigentumsanteil 254 1000 192
Flst. Nr. 992 222 m* = m?
Miteigentumsanteil 1 20 11
Flst. Nr. 987 139 m?/| = m?
Miteigentumsanteil 1. 12 12
Flichenanteil WE Nr. 4 = 215 m?

Flichenzusammenstellung Tannenbergstrale 7, Bad Wildbad, Wohn-/Nutzflache gemaR den
vorliegenden Unterlagen kann von einer Wohn-/ Nutzflache von ca.115;45 m? zzgl. ca. 45 m? Spitzboden
ausgegangen werden, siehe Anlage Flachenermittlung. Sollten sich Abweichungen ergeben, haben diese
jedoch keine Auswirkung auf den ermittelten Verkehrswert / Marktwert.

5.2 Bodenwert

Vorhandene Bebauung
Mehrfamilienhaus.
Bodenrichtwert

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

Der Gutachterausschuss der Stadt Bad Wildbad veroffentlicht im aktuellen Bodenrichtwertverzeichnis fur
das Gebiet.Tannenbergstralle 7 einen Bodenrichtwert baureif und erschlieBungsbeitragsfrei von 190,00
€/m? ausgehend von einer Wohnnutzung. Dieser Ansatz unterstellt jedoch ErschlieRungsbeitragsfreiheit
in Anbetracht dessen, dass ein Teil der anfallenden ErschlieRungsbeitrage bereits entrichtet wurden,
erfolgt eine Reduzierung des Bodenrichtwertes um ca. 10%. Es handelt sich hierbei nicht um die
tatsachlich noch zu zahlenden Kosten, da sowohl deren Hohe wie auch der Zeitpunkt nicht eingeschatzt
werden kdnnen. In der weiteren Bewertung erfolgt deshalb der Ansatz eines Bodenwertes von 170,00
€/m? (190-10% =171 gerundet 170)
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Marktkonformer Bodenwert

Der Bodenwert einzelner Grundstiicke kann je nach Beschaffenheit oder Ausnutzung vom Bodenrichtwert
nach oben oder unten abweichen und ist flir die Bewertung unter Zugrundelegung der:objektspezifischen
Bewertungsfaktoren zu beurteilen.

Die zu bewertende Liegenschaft ist mit einem Gebadude bebaut. Es ist zweckbestimmt und steht.durch die
vorhandene Bebauung dem Markt unbebaut nicht mehr zur Verfligung. Der Wertansatz erfolgt unter
Beriicksichtigung der spezifischen Beschaffenheitsfaktoren (Lage, Zuschnitt, GroRe, baurechtliche
Gegebenheiten, Erschliefungszustand etc.)

Bodenwert

Bodenwertermittlung

Anteil

Flst. Nr. 991/4 192 m? X' 170,00€ = 32.644,08 €
FIst. Nr. 992 11 m? X 56,10 € = 622,71 €
Flst. Nr. 987 12 m?> X 56,10€ = 649,83 €
Bodenwert gesamt = 33.916,62 €

Bei der Bodenwertermittlung ist insbesondere bei groReren Grundstiicken zu prifen, ob wirtschaftlich
selbststandig genutzte odernutzbare Teilflaichen oder unterschiedliche Grundstiicksqualitdten vorliegen.
Der Bodenwert solcher Teilflachen ist getrennt zu ermitteln. Es ist zu unterscheiden zwischen den
rentierlichen und nicht rentierlichen (sonstigen) Flachen. Wahrend die rentierlichen Flachen fiir eine
angemessene Nutzung'der baulichen Anlagen bendtigt werden (wirtschaftliche Einheit), handelt es sich
bei den nicht rentierlichen Flachen um selbststandig nutzbare Teilflichen des Wertermittlungsobjektes,
die unabhangig von den vorhandenen Anlagen sind (z. B. anderweitige nutzbare Freiflachen). Der
Bodenwert der rentierlichen Flachen wird bei den Wertermittlungsverfahren direkt als
Verfahrenselement berlicksichtigt. Die sonstigen Flachen gehen mit ihrem vollen (Boden-) Wert in den
Verkehrswert ein. Die anteiligen Wegflachen der Flurstlicke 992 und 987 gehen nur mit einem geringeren
Anteil in die Bodenwertermittlung ein, eine separate Verkauflichkeit dieser Flachen ist nicht gegeben da
diese eine notwendiger Teil (Zufahrtsmoglichkeit zu den Stellplatzen) des Bewertungsgegenstandes sind.
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5.3 Ertragswertverfahren

Nachfolgend wird der Ertragswert des Bewertungsobjektes ermittelt. Basis der Ertragswertermittlung ist
der nachhaltig erzielbare Rohertrag. Bei eigengenutzten Flachen wird die zum Bewertungsstichtag
erzielbare Marktmiete angesetzt.

Miete
m? bzw Stck | Mietansatz in €
Flache WE Nr. 4 DG 115,45 7,50€ = 865,88 €
Flache WE Nr. 4 Spitzboden 45,30 3,75 € = 169,88 €
Stellplatz 1 30,00 € = 30,00 €
jahrlicher Rohertrag = 12.789,00 €

Die Flachen werden eigengenutzt, es muss deshalb eine Miete auf Basis der -marktiblich erzielbaren
Miete in der Bewertung bericksichtigt werden. Sollte ein.Mietspiegel vorliegen kann dieser als
Orientierung angesehen werden. Fir Bad Wildbad gibt-es-keinen Mietspiegel. Der Bewertungsgegenstand
weist eine GroRe von 115,45 m? zzgl. der Spitzbodenflachen auf. Es konnte eine Miete von 8,00 €/m?
recherchiert werden. In Anbetracht.des Zustandes:des Gebadudes sowie der Flachen erfolgt der Ansatz
einer Miete von 7,50 €/m? die Objektbesonderheiten hinreichend abzubilden, fur die Flichen im
Spitzboden wurde eine reduzierte Miete in Ansatz gebracht, da diese Flachen aktuell nur eingeschrankt
nutzbar sind. Fir den Stellplatz scheint ein Mietansatz von 30,00 € marktgerecht zu sein. Auf Basis einer
Onlinerecherche konnten Mieten in-einer dhnlichen GroRenordnung ermittelt werden.

Bewirtschaftungskosten

Es wurden die:Bewirtschaftungskosten'gemaR den Regelungen der EW RL Anlage 1 angesetzt.

FlirWohnnutzungen gelten die folgenden Vorgaben:

Es ist von:Verwaltungskosten von € 335,00 je Wohnung auszugehen und € 37,00 je Garagenstellplatz.
Instandhaltungskosten sind mit €/m? 11,00 anzusetzen und mit € 83,00 je Garagenstellplatz.
Das Mietausfallwagnis ist mit 2 % anzusetzen.

Diese Kosten sind jeweils mit dem Verbraucherpreisindex an das aktuelle Preisgeschehen anzupassen. Es
kann daher nach erfolgter Anpassung an das aktuelle Preisgefiige (liber den Verbraucherpreisindex) von
den folgenden Ansatzen ausgegangen werden:
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Verwaltungskosten je Einheit € 412,00
Instandhaltungskosten je m? Wohnflache € 13,50
Instandhaltungskosten fur Garagen / Stellplatze € 102,00.
Mietausfallwagnis 2%

abzgl. Bewirtschaftungskosten

Ermittlung Verwaltungskosten

Verwaltungskosten Wohnung 412,00 € 1 = 412,00€
Verwaltungskosten Stellplatz 45,00 € 1 = 45,00 €
Verwaltungskosten gesamt = 457,00 €

Ermittlung Instandhaltungskosten

Mietflachen in m? 13,50 € 160,75 = 2.170,13 €
Stellplatz Anzahl 102,00 € 1 = 102,00 €
Instandhaltungskosten gesamt 2.272,13 €
Mietausfallwagnis in % 2 = 255,78 €
Mietausfallwagnis gesamt = 255,78 €
Bewirtschaftungskosten gesamt = 2.984,91 €

Liegenschaftszinssatz

Nach den Regelungen der EW RL dient der Liegenschaftszinssatz dazu, die Erwartungen der
Marktteilnehmer hinsichtlich der Entwicklung der allgemeinen Ertrags- und Wertverhaltnisse auf dem
Grundsticksmarkt-zu erfassen. Im Rahmen- der Ertragswertermittlung ist der angemessene
nutzungstypische Liegenschaftszinssatz'zu verwenden. Hierbei gelten folgende Grundsatze:

Vorrangig sind die vom ortlichen Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte ermittelten und
verdffentlichten Liegenschaftszinssatze heranzuziehen.

Wird vom Gutachterausschuss fir das Wertermittlungsobjekt kein geeigneter Liegenschaftszinssatz zur
Verfligung gestellt, kénnen Liegenschaftszinssatze aus vergleichbaren Gebieten verwendet werden,
sofern Abweichungen in den regionalen und allgemeinen Marktverhaltnissen marktgerecht bertiicksichtigt
werden kdnnen.

Stehen keine geeigneten Liegenschaftszinssatze zur Verfligung, kann der Liegenschaftszinssatz unter
Beriicksichtigung der regionalen Marktverhaltnisse sachverstandig geschatzt werden. Dabei kénnen auch

Heilbronner Str. 50 - 71717 Beilstein Telefon 0 7062 / 915 86 68
Peter Bernzott Diplom Sachverstandiger (DIA) Telefax 0 7062 / 91586 67
Steuernummer 70120,/58181 bernzott@bernzott.eu



PETER BERNZD-I_I- Dipl. - Sachverstandiger (DIA]

fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, fir Mieten und Pachten,
Zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung F (DIAZert) Zert. Nr. DIAIB-322

i
ey
Zert —=

Gutachten ETW Nr. 4, TannenbergstraBe 7, 75323 Bad Wildbad AZ 2 K27/23 Seite 20 von 45

Liegenschaftszinssatze aus anderen Quellen bericksichtigt werden, wenn sie hinsichtlich Aktualitat und
Reprasentativitat den fir die jeweilige Grundstiicksart maRgeblichen Grundstlicksmarkt zutreffend
abbilden und ihre Ableitung ausreichend nachvollziehbar dargelegt ist. In diesen Fallen ist der

Liegenschaftszinssatz besonders, d. h. iber das allgemeine Begriindungserfordernis hinaus zu begriinden.

Der zustdandige Gutachterausschuss ermittelt keine Liegenschaftszinssatze. Jedoch-kannsich am

angrenzenden GAA oberes Nagoldtal orientiert werden, fiir vergleichbare eigengenutzte

Eigentumswohnungen werden die Folgenden Daten veroffentlicht

Wohnungseigenium [Welterverkauf/Eigennutmung)

Angshl | PLGI%| Sundecd- LGE min | LGT max | Spannweite | cofwm GND | PRND
aowe H:hung mi"'!'!:' {
Stadtteile Nagold und Gemeinden '
Ebhausen und Rohrdorf 15 0,43 1,42 -3,80% | -2.30% &00 80 ™ | 3

L Gamensamer Gulscherasschuss Obanas Nagokdial

Ein Ansatz eines Liegenschaftszinssatzes von 3,0 % erscheint als markt= und sachgerecht. Da hiermit die

speziellen Besonderheiten bzgl. des Gebdaudezustandesiund der Lage:berlicksichtigt werden.

jahrlicher Reinertrag 9.804,10 €
(= Rohertrage - Bewirtschaftungskosten)

Abzgl. Bodenwertverzinsung in % 3 1.017,50€
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen 8.786,60 €

Kapitalisierung mit Vervielfaltiger 30 Jahre 14,88

130.722,37 €

Vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen

130.722,37 €

zzgl. Bodenwert

33.916,62 €

vorlaufiger Ertragswert

164.638,98 €

Besondere Objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Entriimpelung / Uberpriifung Haustechnik
Uberpriifung.Dach Zimmer Nord

10.000,00 €
1.000,00 €

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

153.638,98 €

Der anzusetzende Liegenschaftszins ist unter Beachtung

o der Lage des Objektes
e der Qualitat des Objektes
e der Risikofaktoren
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e der Vermietungssituation
e der Vermietbarkeit

Bei derartigen Objekten, basierend auf den Angaben der aktuellen Bewertungsliteratur, marktkonform
und angemessen.

Bei einem Ansatz des vorgenannten Liegenschaftszinssatzes ergibt sich ein Verkehrswert von ca: 1.426,00
€/m? WFL ohne Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale. GemaR den
Angaben des Grundstilicksmarktberichtes Oberes Nagoldtal liegen Vergleichsfaktoren:bei-ca. 27,46 mit
einer Spanne von 18,89 bis zu 32,91, da die Gesamtfaktoren bzgl. des Bewertungsobjektes (Lage,
Gebdudezustand, mogliches Mietpotenzial jeweils negativer einzuordnen sind bestatigt der Wert
auBerhalb der Spanne die Wahl der Ansadtze. Die veroffentlichten Werte flir(Gebdudefaktoren liegen im
Bereich des GAA oberes Nagoldtal bei 2.572,00 €/m? WFI. mit einer Spanne.von 1.587,00 €/m? WFI. bis zu
3.357 €/m? WFI. Auch diese Angaben bestatigen die gewahlten Werte; da auch hier eine Einordnung im
unteren Bereich erfolgt.

Bei einer ebenfalls durchgefiihrte Onlinerecherche konnte Angebotspreise in einerahnlichen Spanne
ermittelt werden. Dies bestatigt ebenfalls den ermittelten Wert."Der angewandte Liegenschaftszins kann
demzufolge als marktiblich angesehen werden und bedarf keiner weiteren-Anpassung.

Restnutzungsdauer

Ausgehend von einem geschatzten Baujahr von ca. 1920 und einer Gesamtnutzungsdauer von ca. 80
Jahren, und des vorhandenen Zustandes kann aus Sachverstandiger Sicht von einer geschatzten
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 20 Jahren ausgegangen werden.

Besondere Objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Der marktangepasste vorldaufige Sachwert beriicksichtigt noch nicht die besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmale. Diese mussen noch-bericksichtigt werden. Fiir die Raumung der Flachen wurden
Kosten in-H6he von 10.000,00 € beriicksichtigt. Fiir die Uberpriifung der Dichtigkeit des Daches im
nordlich ausgerichteten Zimmer wurde zusatzlich 1.000,00 € bertcksichtigt.
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5.4 Verkehrswert

Zur Wertermittlung wurde das Ertragswertverfahren verwandt.

Das fir die Wertermittlung anzuwendende Verfahren richtet sich gemalt § 6 ImmoWertV-2021 nach der
Art des Bewertungsobjektes unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten.

Das Ertragswertverfahren wird vor allem bei Immobilien angewandt, bei denen die Erzielung von Ertragen
im Vordergrund steht. Beim Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf Grundlage markttblich
erzielbarer Ertrage ermittelt. Im Falle des Bewertungsobjektes missen-deshalb die Ergebnisse des
Ertragswertverfahrens zur Verkehrswertermittlung bertcksichtigt werden.

Verkehrswert

Verkehrswert (BauGB § 194) 154.000,00 €

Unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gegebenheiten begutachte
ich zum Stichtag 30.10.2023 fiir das Bewertungsobjekt WE Nr. 4, FIst. Nr. 991/4 TannenbergstraRe 7 in
75323 Bad Wildbad, einen Verkehrswert von

154.000,00 €

(einhundertvierundfiinfzigtausend Euro)

Beilstein den 15.12.2023
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©O0penStreetMap (and) contributors, CC-BY-SA

Heilbronner Str. 50 - 71717 Beilstein Telefon 0 7062 / 915 86 68
Peter Bernzott Diplom Sachverstandiger (DIA] Telefax 0 7062 / 91586 67
Steuernummer 70120,/58181 bernzott@bernzott.eu



PETER BERNZD-I_I- Dipl. - Sachverstandiger (DIA]

zm.r et fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstucken, fir Mieten und Pachten,
Zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung F (DIAZert) Zert. Nr. DIAIB-322

Gutachten ETW Nr. 4, TannenbergstraBe 7, 75323 Bad Wildbad AZ 2 K27/23 Seite 27 von 45

Anlage 6.4

Lageplan Bad Wildbad Tannenbergstrae 7, Flurstiick 991/4, nicht maRstabsgerecht

Heilbronner Str. 50 - 71717 Beilstein Telefon 0 7062 / 915 86 68
Peter Bernzott Diplom Sachverstandiger (DIA] Telefax 0 7062 / 91586 67
Steuernummer 70120,/58181 bernzott@bernzott.eu



PETER BERNZD-I_I- Dipl. - Sachverstandiger (DIA)

il
ME.':- fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, fir Mieten und Pachten,
5 Zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung F (DIAZert) Zert. Nr. DIAIB-322

Gutachten ETW Nr. 4, Tannenbergstrafe 7, 75323 Bad Wildbad AZ 2 K27/23 Seite 28 von 45

Anlage 6.5

P
&

Grundriss WE Nr. 4 DG und Spitzboden
o

:___.IJ]!-; TT'.:..H”H'! I ‘-_Lll-llr:g-n gu.;g
=1 ! W

— ; FAFAEY) fusty alp=

=

"_4 EEHI.AF.IIHHEE
= ®
=

1

HINDER ZiMslE

Plane nicﬁf‘maﬁstabsgerecht

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



A PETER BERNZD-I_I- Dipl. - Sachverstandiger (DIA]

M sl fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, fir Mieten und Pachten,
Zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung F (DIAZert) Zert. Nr. DIAIB-322

Gutachten ETW Nr. 4, Tannenbergstrafe 7, 75323 Bad Wildbad AZ2 K27/23 Seite 29 von 45

Spitzboden

juis |

| 1.50

1036

-

Plane nicht maRstabsgerecht

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



Semacar

- PETER BERNZD-I_I- Dipl. - Sachverstandiger [DIA)

M et fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, fir Mieten und Pachten,
Zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung F (DIAZert) Zert. Nr. DIAIB-322

Gutachten ETW Nr. 4, TannenbergstraBe 7, 75323 Bad Wildbad AZ 2 K27/23 Seite 30 von 45

Anlage 6.6 Wohnflachen gemaR Teilungserklarung

4 Dachgeschoss

(Beaw z)

Wahnfldchen:

Wohnzimmer 4,76 x 3893 ‘ 18,71 gm:

Esszimmer 408 x380-020x1.54-100x154 x 0.5 14,83 gm

Klche 3,70 x 3,98 - 0,80 x 1,00 x 0,5 12,63 gm
-165x100x05-235x1,00x0,5

Zimmer 382 x4,35-020x 1,54 -1.00% 1,54 20,5 14,88 gm
0.50 x 1,30

Zimmer 384 x421 16,17 gm

Bad 2,93 x 1,40 - 0,50 x 0,50 3,85 qgm

Bad 240%163+136x027-0,23 x1,00%0,5 4,11 gm
-0,40 x 1,00 20,5

Zimmer 125 %247 -290x1.00x05 5,58 gm
~200x100x05

WG 240 x 0,87 2,33 gm

Flur 1,'1Dili1;|ﬂ+\‘|.ﬁﬂ}t1.3&*?,2.141”.53 .18 gm
+1.55 x 244

Balkon 3,16 x 285 %°0,5 + 520 x 1,35 x 0.5 13,19 gm
+ 340 %295 0.6

Wohnfiache gesami: N 115,45 gm

Mutzflachen:

Untergeschoss (Kellerrrume) 1,16%2,20 + 285x 1,30 6,00 gm

Spitzboden Rawm 3B0x225+060x%x180+098x085 10,56 gm

Spitzboden Raum 2 255x33:088x1,15 12,39 gm

Spitzboden Raum 3 1,85 %265 4,90 qm

Spitzboden Rauwm 4 0,72 %158 1,14 gm

Spitzboden Raum 5 230x 258 + 2,40 x 3,00 13,13 gm

Spitzboden Flur 0.95x1.33+053x0,7T3+1,323x 1,15 3,18 gm

Nutzfldche gesamt: 51,30 gm
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Anlage 6.8 Innenansichten und AuRenansichten
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