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zEff P alt) 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 Altensteigdorf eingetragenen Grundbesitz

Auftraggeber: Amtsgericht Calw

SchillerstraBe 11

75365 Calw
Objekt: Einfamilienhaus mit Praxisrdumen und-2.Garagen
Adresse: Markgrafenweg 20
72213 Altensteigdorf
Wertermittlungsstichtag: 27.01.2023
Verkehrswert zum Stichtag: €.461.000,00
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Zusammenfassung

Auftraggeber: Amtsgericht Calw, Schillerstralle 11, 75365 Calw
Grundstiick: Flurstiick 63/50

Gebaudeart: Einfamilienhaus mit Praxisrdumen und 2 Garagen
Adresse: Markgrafenweg 20

Stadt: 72213 Altensteigdorf

GrundstiicksgroBe gesamt: 708,00 m?

Wohn/ Nutzfliche in m?: ca. 255 m?

Bewertungszweck: Verkehrswertermittlung im Rahmen der
Zwangsversteigerung

Bewertungsstichtag 27.01.2023

Qualitatsstichtag: 27.01.2023

Sachwert ca.:

Verkehrswert:

461.000,00 €

461.000,00 €

Seite 4 von 43

Ausfertigung 3 von 3
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Besonderheiten:

Ein Zugang zum Geb&ude war nicht moglich, die in der Bewertung gemachten Annahmen /
Unterstellungen kdnnen evtl. nicht mit den tatsachlichen Gegebenheiten libereinstimmen. Es wurde
deshalb ein Risikoabschlag vom Verkehrswert in Hohe von 15% vorgenommen. Dieser wurde als BOG
(Besonderes objektspezifisches Gebdudemerkmal) berlicksichtigt.

1. Allgemeine Angaben

1.1 Auftraggeber

Amtsgericht Calw, Schillerstralle 11, 75365 Calw

1.2 Auftrag

Verkehrswertermittlung im Rahmen der Zwangsversteigerung gemaR Beschluss des Amtsgerichts Calw
vom 11.11.2022. GemaR Auftrag soll zu den folgenden Punkten Angaben gemacht werden:

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

Angabe des Verwalters => konnte nicht ermittelt werden, das Gebdude
scheint uhbewohnt zu sein

Mieter / Pachter => das Gebaude scheint unbewohnt zu sein
Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG =>gemalR den vorliegenden Unterlagen ergaben
sich keine Hinweise auf das Bestehen einer

Wohnpreisbindung

ob ein Gewerbebetrieb vorhanden ist => konnte nicht ermittelt werden, das Gebaude
scheint unbewohnt zu sein

ob ein Energieausweis vorhanden ist => es lag kein Energieausweis vor

1.3 Ortsbesichtigung / Teilnehmer
Die Ortsbesichtigung fand am 27.01.2023 statt. Beginn 13.00 Uhr Ende 13.30 Uhr.
Die nachstehenden Personen haben an der Besichtigung teilgenommen.

e Herr Peter Bernzott, Sachverstandiger

Es konnte das Gebaude nur von aullen besichtigt werden. Das Gebdude scheint unbewohnt zu sein.
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1.4 Unterlagen

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

e  Grundbuchauszug vom 02.11.2022 zur Verfligung gestellt vom Amtsgericht Calw
e Baulastenauskunft vom 12.01.2023

e Liegenschaftskarte vom 21.11.2022

e Auskunft zur ErschlieBungskostensituation vom 26.01.2023
e Auskunft zur baurechtlichen Situation

e Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 22.12.2022

e Planunterlagen, von der Stadtverwaltung Altensteig zur-Verfliigung gestellt

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

1.5 Grundbuchdaten

Grundbuch: Amtsgerichtsbezirk Boblingen
Gemeinde Altensteig
Grundbuch von Altensteigdorf
Blatt-Nr. 20013

Bestandsverzeichnis:  Bezeichnung derGrundstiicke und der mit dem Eigentum verbundenen Rechte

Blatt 20013
LFD. Nr. 1 NW 0729 Flurstick Nr. 63/50
Markgrafenweg 20

Gebaude und Freiflache
GrundstiicksgroBe 7 a 08 m?

Bestand und Zuschreibungen

Nr. 1 bei Neufassung des Bestandsverzeichnisses als Bestand eingetragen am

14.11.2011
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Abteilung I: Eigentliimer

Lfd. Nr. 2

Lfd. Nr. 1 der Grundstiicke im Bestandsverzeichnis

Spalte 1 Nr. 1 bereits geldscht. Nr. 2 bei Neufassung der-Abteilung ohne
Eigentumswechsel eingetragen. am 14.11.2011.

Abteilung II: Lasten und Beschrankungen
Lfd. Nr. 1 Lfd. Nr. 1 der belasteten Grundstiicke im Bestandsverz.

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet. Bezug Ersuchen des Amtsgerichts Calw
vom 17.10.2022 (2 K 37/22). Eingetragen (BOE300/1976/2022) am 02.11.2022.

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

2.1 Makro Lage

Basisdaten von Altensteig

Bundesland: Baden-Wiirttemberg
Regierungsbezirk: Karlsruhe

Landkreis: Calw

Hoéhe: 504 m U. NN

Fliche: 53,19 km?
Einwohner: 10.806 (31. Dez. 2021)

Bevolkerungsdichte: 203 Einwohner je km?
Ortsbeschreibung

Altensteig liegt im westlichen Bereich von Baden-Wiirttemberg ca. 49 Kilometer stidwestlich von
Stuttgart. Die Stadt selbst gehort zum Landkreis Calw und besteht aus der Stadt Altensteig selbst und 10
Stadtteilen. Diese wurden in derVergangenheit-eingemeindet, Der Stadtteil Wart wurde 1975 zusammen
mit den Gemeinden Hornberg und Spielberg eingemeindet. Altensteig ist Teil der Region
Nordschwarzwald, die den Stadtkreis Pforzheim und die Landkreise Calw, Freudenstadt und den Enzkreis
umfasst. Mit ca. 590.000 Einwohnern.liegt die Region Nordschwarzwald geografisch zwischen den
wirtschaftlichen Schwernpunkten-Stuttgart und mittlerer Oberrhein in der Mitte Europas.

Altensteig grenzt.im Norden an Neubulach-und Neuweiler, im Osten an Ebhausen und Rohrbach, im
Suden an:Haiterbach und-Egenhausen sowie an Pfalzgrafenweiler, Woérnersberg und Grombach
(Landkreis:Freudenstadt)-im Westen-an Simmersfeld.

Im-Westen verlauft.die Bundesstralle B 294 Bretten — Freiburg, die Gber die K 4337 und K 4376
angefahren'werden kann. Im Osten verlduft die B 463, (iber die die A 81 Stuttgart Singen angefahren
werden kann. Die verschiedenen Stadtteile verfligen jeweils (iber eine Busanbindung an Altensteig.

Altensteigdorf verfligt Gber einen Kindergarten und eine Grundschule. Die Wirtschaft ist grofStenteils
regional gepragt und deckt einen vielfaltigen Bedarf ab.
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2.2 Mikro Lage

Das Gebdude Markgrafenweg 20 liegt in Altensteig nahe der Stadtmitte.

Die Nachbarbebauung besteht aus Ein- und Zweifamilienhausern und teilweise gemischt-genutzten
Gebduden.

2.3 Verkehrsanbindung

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Markgrafenweg, der Markgrafenweg fiihrt. zum Forchenweg der in
die Dorfer StraRe miindet. In der Verlangerung der Dorfer Strafle kommt man zur nach Nagold fiihrenden
Nagolder StraRe, liber diese erreicht man Nagold. In Nagold selbst erreicht man tber die L 361 die B 28
mit dem Anschluss zur A 81 Singen Stuttgart Wiirzburg.

2.4 Emissionen / Beeintrachtigungen

Bei der Ortsbesichtigung waren keine, die die vorhandene-Nutzung, einschrankenden Emissionen oder
Beeintrachtigungen festzustellen.
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3. Grundstiick

3.1 Grundstiicksbeschreibung

Bei der zu bewertenden Liegenschaft handelt es sich um ein unregelmalig geschnittenes Grundstck. Es
wird im Norden von den Nachbargrundstiicken (Haus Nr. 22 und 24) und im Osten und Stiden-ebenfalls
von den Nachbargrundstiicken begrenzt. Im Westen grenzt das Grundstiick an die 6ffentliche StraRe. Das
Grundstick ist nahezu eben.

3.2 ErschlieBung

Das Grundstiick ist erschlossen und an die ortlichen Ver- und Entsorgungsleitungen / Netze
angeschlossen. Die Kosten fir ErschlieBungsbeitrage fir den Markgrafenweg und die UrbachstraRe
wurden bereits abgerechnet.

Die Kosten fiir Anschlussbeitrage (Kanal-, Klar- und Wasserversorgungsbeitrage)sind nicht mehr zu
erheben.

Siehe hierzu auch (Anlage Auskunft ErschlieRungsbeitrage)
3.3 Baurechtliche Situation

Das Bewertungsobjekt liegt im Bereich des Bebauungsplanes Sonnenhalde mit den folgenden
Festlegungen; bauliche Nutzung WA allgemeines Wohngebiet; Zahl der VollgeschoRe Il; Grundflachenzahl
0,6; GeschoRflachenzahl.0,8; 0.offene Bauweise; Dachform/Dachneigung SD Satteldach Dachneigung 28°
bis 33°.

3.4 Baulastenverzeichnis

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

3.5 Altlasten

GemaR Auskunft.des Landratsamtes Calw, Abteilung Umwelt und Arbeitsschutz vom 22.12.2022, sind die
Flachen nicht im Altlastenkataster eingetragen.

Eine Kontamination des Bodens wurde deshalb bei der Bewertung nicht berlicksichtigt, eine
abschlieRende 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.

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



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

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

Gutachten Markgrafenweg 20, 72213 Altensteigdorf, Az 2 k 37/22 Seite 11 von 43

4, Beschreibung der baulichen Anlagen

Die folgenden Ausfiihrungen beziehen sich auf das Bewertungsobjekt Markgrafenweg 20 in'72213
Altensteigdorf 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 den zurVerfiigung gestellten
Unterlagen.

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

4.1 Gebadudebeschreibung

Eine Innenbesichtigung des Gebdudes konnte nicht erfolgen. Die folgenden
Ausfiihrungen beruhen auf den vorliegenden Unterlagen, Abweichungen konnen
maoglich sein, haben jedoch keine direkte Auswirkung auf den'/ die ermittelten
Werte.

Bei dem Gebadude handelt es sich um ein Einfamilienhaus mit Praxisraumen und 2 Garagen. Das
vorhandene Dachgeschoss ist nicht ausgebaut und Uber eine Einschubtreppe zuganglich. GemaR den
vorliegenden Unterlagen handelt es.sich um ein XXXXXfertighaus'aus dem Jahr 1980. 1985 erfolgt ein
Anbau in Massivbauweise.

Die weitere Bewertung erfolgt unter der Annahme, dass das Gebaude in einem Zustand ist, der eine
dauerhafte, nicht gesundheitsgefihrdende Nutzung ermdéglicht. Sollte hier abschlieRende Sicherheit
gewiinscht werden, wind das Erstellen eines baubiologischen Gutachtens empfohlen.

Das Bewertungsobjekt ist mit einem Untergeschol’ ausgefiihrt welches die Praxisraume beherbergt. Die
Streifenfundamente sind'in Beton hergestellt. Die Kellerwdnde wurden aus Bisotherm Mauerwerk erstellt
Bn 250. Die Zwischenwande im UG in KSL-Mauerwerk.

Dem:Sachverstdndigen liegt kein Energieausweis vor. Die Bewertung erfolgt unter der Annahme, dass
der energetische Standard dem technischen Stand der Bauzeit entspricht und aktuell keine
Verbesserungen der energetischen Situation notwendig sind.

Die AuRenwande und Trennwéande im EG bestehen aus Holzfachwerk.

Treppen gemauert

Decken Massiv Stahlbeton EG, Decke liber EG=> Holzbalken

Dach Holzsatteldachkonstruktion mit Ziegeleindeckung (Betonziegel)
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Heizung Fllssiggas mit Heizkdrpern in den jeweiligen Raumen

Balkon Boden gefliest, Holzverkleidung

Warmwasserversorgung Uber bestehende Heizung.

4.2 Ausstattungsmerkmale

UG mit der Aufteilung Flur, Wartezimmer, Heizraum mit 2 Abstellrdaumen, WC, Behandlungszimmer mit
abgeteiltem Bad, Behandlungszimmer

Wande eine Innenbesichtigung war nicht moglich
Decken eine Innenbesichtigung war nicht moglich
Tiiren eine Innenbesichtigung war nicht moglich
Boden eine Innenbesichtigung war nicht moglich
Elektroinstallation eine Innenbesichtigung war nicht méglich
Fenster eine Innenbesichtigung war. nicht méglich

EG mit der Aufteilung; Windfang; WC, Kiiche, Wohn/ Esszimmer, Schlafzimmer, Badezimmer
Kinderzimmer.

Wande eine Innenbesichtigung war nicht méglich
Decken eine Innenbesichtigung war nicht méglich
Fenster eine Innenbesichtigung war nicht méglich
Tiren eine Innenbesichtigung war nicht méglich
Boden eine Innenbesichtigung war nicht méglich
Sanitdrausstattung eine Innenbesichtigung war nicht moglich

In der weiteren Bewertung wird von einem baujahrestypischen Zustand und einem bauzeitgeméaRen
Unterhaltungszustand ausgegangen.
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4.3 AulBenanlagen
Die Zuwegung zum Gebaude und zur Garage sind gepflastert. Die Terrasse im ist ebenerdig.
4.4 Parkmoglichkeiten

PKW-Abstellméglichkeiten fiir 5 Fahrzeug befinden sich in den zum Gebdude gehdrenden 2.Garagen und
den Stellplatzen, diese konnten ebenfalls nur von auBen besichtigt werden.

4.5 Instandhaltungsstau / notwendige Sanierungen

Das Gebaude konnte nur von auRen besichtigt werden. Es befindet sich in einem unbewohnten Zustand.
Der Sachverstédndige ist deshalb nicht in der Lage, zu bestétigen,.dass sich-alle Teile in einem Zustand
befinden, der frei von Schaden oder Mangeln ist. Des Weiteren'wurden keine Untersuchungen tber
eventuell befindliche Altlasten im Grund und Boden vorgenommen:
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5. Wertermittlung

5.1 Flachen / Stellpldtze

Die nachstehenden Flachenangaben wurden den zur Verfligung gestellten Unterlagen enthnommen 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.

GrundstiicksgréRe
Grundsticksflache gemalk Grundbuch

Flst. Nr. 63/50 708,00 m?

Gesamtflache des zu bewertenden Flurstiicks 708,00 m?

Flichenzusammenstellung Wohn-/Nutzflichen ohne Balkon Markgrafenweg 20, Altensteigdorf
Wohn-/Nutzfliche EG und OG 184,13'm? + 28,47-m?+ 43,20 m? (Wohnungen und Praxis)

Nebenflachen EG und OG 9,66 m? +11,39 m? + 24,05 m? (Nebennutzflachen,
Funktionsflachen, Verkehrsflachen)

Die Angaben zu den Flachen beruhen auf den zur Verfiigung gestellten Unterlagen. Eine Uberpriifung der
Angaben vor Ort war nicht moglich.

Stellplatze

2 Garagen mit jeweils 1 Stellplatz 2
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Bruttogrundflachenermittiung

Flachenermittlung BGF
lange breite
Lage
EG 18,34 X 7,89 = 144,70
7,79 X 2,87 = 22,36
EG 18,34 X 7,89 c 144,70
7,79 X 2,87 < 22,36
DG 10,08 X 11,58 = 116,73
7,79 X 2,87 = 22,36
BGF Gesamt = 473,20
Alle Angaben in m bzw. m?

Da keine Innenbesichtigung moglich war, kann nicht eingeschatzt werden; inwieweit die Flachen im DG
ausgebaut bzw. auch wirklich nutzbar sind, gemal3.den vorliegenden Unterlagen scheint eine Nutzung
moglich zu sein, es wurde jedoch von keinem Ausbau ausgegangen: Es konnte nicht ermittelt werden
inwieweit der Wintergarten nutzbar.ist-bzw. ob.dieser komplett als Teil der BGF gesehen werden kann, es
wurde deshalb nur der direkt am Gebadude befindliche Teil bertcksichtigt.

5.2 Bodenwert
Vorhandene Bebauung

Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung und Praxisrdumen und 2 Einzelgaragen.

MaR der baulichen Nutzung. Es wird von 2 Vollgeschossen ausgegangen, demzufolge ergibt sich eine GFZ
von 0,47.

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 zustandigen Gemeinde herangezogen werden.
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Der Gutachterausschuss der Stadt Altensteigdorf veroffentlicht im aktuellen Bodenrichtwertverzeichnis
flir das Gebiet Markgrafenweg 20 einen Bodenrichtwert, baureif und erschlieRungsbeitragsfrei von

€/m? 235,00.

Mit den folgenden Festlegungen allgemeines Wohngebiet, Grundstiickstiefe 40 m, Grundstlicksflache
700m?2.

Marktkonformer Bodenwert

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

Die zu bewertende Liegenschaft ist mit einem Gebaude 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, ErschlieBungszustand etc.). Der zustdndige Gutachterausschuss veroffentlicht keine
Umrechnungskoeffizienten. GemaR den vorliegenden Erlauterungen-zum Bodenrichtwert konnten keine
Abhangigkeiten zwischen Mal} der baulichen Nutzung und Kaufpreisen ermittelt werden. Da die
vorhandene Richtwertzone sehr klein gefasst ist-und die vorhandenen Objekte eine ahnliche Struktur
haben erscheint ein Ansatz des veroffentlichten.Bodenrichtwertes die Besonderheiten hinreichend genau
abzubilden.

Bodenwert

\

Bodenwer‘t?’mii“tﬂungm N e\ y)

FIst.Nr.63/50 708 m? X 235,00€

166.380,00 €

A7)

e

Bodenwert éesamt 166.380,00 €
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5.3 Sachwertverfahren

Nachfolgend wird der Sachwert nach durchschnittlichen Normalherstellungskosten Basis 2010 (NHK 2010)
berechnet. Beim vorliegenden Gebaude handelt es sich um ein Dreifamilienhaus.

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

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

Ermittlung des Kostenkennwertes

Ermittlung Kostenkennwert BGF nach NHK 2010

TYP freistehendes Einfamilienhaus Erd=Obergeschoss Dachgeschoss nicht ausgebaut Wigungsanteil in %
Gebaudeart .32
Standardstufen

Ausstattungsmerkmal 1 2 3 4 5
Anteile in %
AuRenwande 1 23
Dacher 1 15
AuBentiren und Fenster 1 11
Innenwande 1 11
Deckenkonstruktion und Treppen 1 11
FuRboden 1 5
Sanitdreinrichtungen 1 9
Heizung 1 9
sonstige Technische Einrichtungen 1 6

100
Kostenkennwerte fur Gebdudeart 1.32
je m? BGF 620,00 € 690,00 € 790,00 € 955,00€ [ 1.190,00€
AuRenwande 158,70 €
Dacher 103,50 €
AuRentiren und Fenster 75,90 €
Innenwande 75,90 €
Deckenkonstruktion.und Treppen 75,90 €
FuRbodden 34,50 €
Sanitareinrichtungen 62,10 €
Heizung 62,10€
sonstige Technische Einrichtungen 41,40€
Ermittelter Kostenkennwert fiir TYP 1.32 690,00 € Objektspezifischer Kostenkennwert Markgrafenweg 20

Der Kostenkennwert ist an den Bewertungsstichtag anzupassen dies erfolgt mit der Aktualisierung tGiber
den aktuellen Baupreisindex zum Zeitpunkt des Bewertungsstichtages / Qualitatsstichtages liegt dieser bei
171,7 (DESTATIS vom 10.01.2023)
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Anpassung des Ergebnisses an den aktuellen Baupreisindex

Baupresindex zum Bewertungstichtag 171,7
(Basis , 2015 = 100)

aktualisierter Kostenkennwert €/m? BGF = 1.184,73 €

fur Bewertungsobjekt

Ermittlung Herstellkosten Wohngebaude

Herstellungskosten (BGF X Kostenkennwert) = 560.618,38 € 473,20 X 1.184,73 €
AuRenanlagenin % 4 = 22.424,74 €

Nebengebdude (Garage) = 20.000,00 €

Herstellungskosten der baulichen Anlagen 603.043,12 €

Der vorhandene Balkon ist den gewahlten Ansatzen hinreichend beriicksichtigt:

Ermittlung der Alterswertminderung in Prozent

(GND - RND) / GND = 61 %
GND in Jahren gemal ImmowertV 70

Bewertungsjahr 2023

Baujahr 1980

RND 27

Alterwertminderung absolut = 370.440,77 €
Alterswertgeminderte Herstellungskosten E 232.602,35€
zzgl. Bodenwert e 166.380,00€
vorlaufiger Sachwert = 398.982,35 €
Sachwertfaktor 1,36

Marktangepasster vorldufiger Sachwert 542.615,99 €

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

Die AulRenanlagen werden pauschal mit einem Prozentsatz der Gebaudeherstellungskosten angesetzt. Auf
Basis der.ortlichen Gegebenheiten erfolgt ein Ansatz in Hohe von 4 % der Gebdudeherstellungskosten.

GemaR den Angaben der ImmoWertV 2021 kann bei Wohngebduden von einer Gesamtnutzungsdauer
(GND) von 80 Jahren ausgegangen werden. Jedoch wird bei Verwendung des Sachwertfaktors gemaR
Sprengnetter auf die SW RL mit Abhangigkeit der GND vom Gebaudetyp bzw. der zugrunde liegenden
Standardstufe ausgegangen deshalb erfolgt ein Ansatz einer GND von 70 Jahren und demzufolge einer
RND von 27 Jahren, um die Modellkonformitat zu gewahrleisten.
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GemaR § 21 ImmoWertV 2021 ist der Sachwert an die Lage auf dem relevanten Grundstlicksmarkt mittels
eines Sachwertfaktors anzupassen. Sachwertfaktoren geben das Verhaltnis des vorlaufigen
marktangepassten Sachwerts zum vorlaufigen Sachwert an. Die Sachwertfaktoren werden nach den
Grundsatzen des Sachwertverfahrens auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen‘und den ihnen
entsprechenden vorlaufigen Sachwerten ermittelt.

Dementsprechend ist gemaR § 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.

Gemal Ricksprache mit dem zustdandigen Gutachterausschuss wird empfohlen, die Sachwertfaktoren von
Sprengnetter anzuwenden. Fir vergleichbare Objekte wird ein Sachwertfaktorvon 1,41 mit einer Spanne
von 1,36 -1,46 angegeben in Anbetracht des vorhandenen Objektes erscheint ein Ansatz von 1,36 die
Besonderheiten ausreichend abzubilden.

Bei Ansatz eines Sachwertfaktors von 1,36 ergibtsich ein Sachwert von ca. 542.000,00 € dies entspricht
einem Wert von ca. 2.121,50 €/m? WFL sowie einem Wert-von ca. 1.146,00 €/m? BGF. Im
Grundsticksmarktbericht oberes Nagoldtal werden fir angrenzende Qrte die folgenden Gebaudefaktoren
fur vergleichbare Objekte verdffentlicht, 1.471,00 €/m%BGF mit einer Standardabweichung von 651,07
und 2.722,00 €/m? WFL mit einer Standardabweichungvon 1.058: Die ermittelten Werte liegen jeweils
innerhalb der Bereiche des Grundstticksmarktberichtes, eine parallel durchgefiihrte online Recherche
bestatigte ebenfalls die gewahlten Ansdtze, diese konnen.demzufolge als markt- und sachgerecht
angesehen werden und bedurfen keiner weiteren Anpassung.

Besondere Objektspezifische-Merkmale
fehlende Innenbesichtigung
15 % = 81:392,40€

1}

461.223,59 €

Der marktangepasste vorldufige Sachwert berlicksichtigt noch nicht die besonderen objektspezifischen
Grundstucksmerkmale. Diese miissen noch bericksichtigt werden. Eine Innenbesichtigung konnte nicht
erfolgen, aus sachverstandiger Sicht und gemaR des Beweisbeschlusses des Amtsgerichtes kann in diesen
Fallen-ein Sicherheitsabschlag vorgenommen werden. Dies erfolgte in Hohe von 15 % des ermittelten

Verkehrswertes.
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5.5 Verkehrswert

Zur Wertermittlung wurde das Sachwertverfahren verwandt.

Das fir die Wertermittlung anzuwendende Verfahren richtet sich nach § 6 ImmoWertV.nach der Art des
Bewertungsobjektes unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen 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 berticksichtigt-werden.

Verkehrswert

Verkehrswert (BauGb § 194) € 461.000,00

Unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gegebenheiten begutachte
ich zum Stichtag 12.10.2018 fiir das Bewertungsobjekt Flst..Nr. 63/50 Markgrafenweg 20 in 72213
Altensteigdorf, einen Verkehrswert von

€ 461.000,00

(vierhunderteinundsechzigtausend Euro)

-Beilstein den 05.02.2023

Peter Bernzott Dipl. -Sachverstandiger (DIA)
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Anlage 6.2

Ubersichtskarte (Makro Lage)
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Anlage 6.3

Stadtplan (Mikro Lage)
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Anlage 6.4

Lageplan Altensteigdorf Markgrafenweg 20, Flurstiick 63/50, nicht maRstabsgerecht
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