Amtsgericht Calw; AZ: 1 K 20/25

Ein-Zimmer-Eigentumswohnung

Verkehrswert: 119.000,00 EUR

NASEDY

Sachverstandigenbiro
Dipl. -Ing. Architekt
Andreas Nasedy

Posseltstrale 10a
76227 Karlsruhe
Fon: 0721-4764604
Fax: 0721 -4764605

Mail: ny@nasedy.de
Web: www.nasedy.de

12.11.2025

GUTACHTEN

tiber den Verkehrswert (Marktwert)
(i.S.d. § 194 Baugesetzbuch)

des 10,48/1.000 Miteigentumsanteils an dem mit einem
Mehrfamilienhauskomplex bebauten Grundstiick
eingetragen im Grundbuch von Sommenhardt Blatt 296
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan
mit Nr. 22 bezeichneten Wohneinheit (Wohnung im Haus A,
3.0G)

SilcherstraBe 9, 11 in 75385 Bad Teinach-Zavelstein

zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 12.08.2025

Digitale Ausfertigung

Dipl.- Ing. freier Architekt Andreas Nasedy. Von der IHK 6&ffentlich bestellter und vereidigter freier Sachverstandiger
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken. Freier Sachverstandiger fur Mieten und Pachten.
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1 KOMPAKTFASSUNG

Amtsgericht Calw; AZ: 1 K 20/25; Verkehrswertgutachten
ETW Nr. 22, Silcherstral’e 9, 11, 75385 Bad Teinach-Zavelstein
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 12.08.2025

Amtsgericht Calw
AZ: 1 K20/25

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

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:
12.08.2025
(Tag der Ortsbesichtigung)

Innen- und AuRenbesichtigung

Wertermittlungsobjekt:

Adresse:

Lage:

Sondereigentum:
Sondernutzungsrechte:
Detailangaben Gebaude:

Detailangaben Sondereigentum:

Objektzustand:

Vermietungssituation:

Hausverwaltung, Hausgeldvorschuss:

Verfahrenswert (Vergleichswert) rd.:
Verkehrswert:

Wohnflachenpreis rd.:

10,48/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus-
komplex bebauten Grundstiick

Silcherstralle 9, 11 in 75385 Bad Teinach-Zavelstein

Stadtteil Sommenhardt, Ortsrandlage, mittlere Wohnlagequalitat
Wohnung Nr. 22 in Haus A, 3. OG

Abstellraum Nr. 22 im UG, Pkw-AuRenstellplatz Nr. 22
Freistehendes Mehrfamilienhaus Baujahr 1972 mit 45 Wohneinheiten

Ein-Zimmer-Wohnung mit Kiiche, Duschbad und Loggia im 3. Ober-
geschoss, Wohnflache 46,47 m?, Uberwiegend einfache Ausstattung

Zufriedenstellender, gepflegter, in Teilbereichen (Fassade) sanierter
Gebaudezustand (Gemeinschaftseigentum); die Wohnung Nr. 22
weist hinsichtlich der Raumoberflachen und Sanitdrausstattung Mo-
dernisierungsbedarf auf.

Vermietet

Hausverwaltung Roland Kricheldorf GmbH, 75239 Eisingen
Hausgeldvorschuss: 304,00 €/Monat inkl. 87,33 € Erhaltungsricklage

119.000,00 €
119.000,00 €

2.415,00 €/m?
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2 ALLGEMEINE ANGABEN

2.1 Auftrag

Auftraggeber: Amtsgericht Calw
-Vollstreckungsgericht-
SchillerstraRe 11, 75365 Calw
Aktenzeichen: 1 K 20/25

Auftrag: Vom 06.07.2025
Beschluss: Vom 24.06.2025

Im Zwangsversteigerungsverfahren

XXXXXXX XX XXX XXX XXXX
- betreibende Glaubigerin -

Prozessbevollméchtigte:
Rechtsanwalte XXXXX, Gz.: 83/25 KC-52

gegen

XXXXX
- Schuldnerin -

Versteigerungsobjekt: Eingetragen im Grundbuch von Sommenhardt

Miteigentumsanteil verbunden mit Sondereigentum

Ifd. ME-Anteil Sondereigentums-Art Blatt

Nr.
1 110,48/1.000 |Wohnung Nr. 22 im Haus A, 3 OG. 296

BV 1

an Grundstlick

Gemarkung Flur- | Wirtschaftsart Anschrift m?
stiick u. Lage
Sommenhardt | 460/3 | Gebaude- und | Silcherstralle 9, 11 | 8.414
Freiflache

2.2 Objekt-Unterlagen

Unterlagen des Amtsgerichts: [ 11 Beglaubigte Abschrift der Schatzungsanordnung
[ 2] Amtlicher Ausdruck aus dem Grundbuch Nr. 296

Unterlagen der betr. Glaubigerin: [ 3] Protokoll der Eigentimerversammlung vom 26.07.2023

[ 4] Protokoll der Eigentimerversammlung vom 11.12.2024

[ 5] Wirtschaftsplan 2025

[ 6] Energieausweis vom 26.02.2019

[ 71 Teilungserklarung vom 13.10.1972

[ 8] Baubeschreibung vom 15.06.1972

[ 91 Wohnungsgrundriss

[10] Aktueller Kontoauszug mit Angabe Uber die Hohe der monatli-

chen Hausgeldforderungen
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Unterlagen der Schuldnerin:

Vom Sachverstandigen eingeholte
Auskinfte und Informationen:

2.3 Ortsbesichtigung

Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer der Ortsbesichtigung:

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:

Amtsgericht Calw; AZ: 1 K 20/25; Verkehrswertgutachten
ETW Nr. 22, Silcherstral’e 9, 11, 75385 Bad Teinach-Zavelstein
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 12.08.2025

2.4 Rechtliche Gegebenhei-
ten

2.4.1 Offentliches Recht

2411 Baulasten

Baulastenverzeichnis:

241.2 Bauplanungsrecht

Bebauungsplan:

Festsetzungen im betr. Bereich u.a.:

[11]
[12]

[13]
[14]
[15]
[16]
[17]
[18]
[19]
[20]

[21]

Schriftliche Angaben zur Vermietungssituation
Schriftliche Angabe zur Hausverwaltung

Nichtzutreffend

Einsicht in die digitale Bauakte; Stadtverwaltung Bad Teinach-
Zavelstein

Schriftliche Auskunft aus dem Bodenschutz- und Altlastenkatas-
ter; Landratsamt Calw, Umwelt- und Arbeitsschutz

Schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis; Stadtver-
waltung Bad Teinach-Zavelstein

Schriftliche Auskunft zu denkmalschutzrechtlichen Eigenschaf-
ten; Landratsamt Calw, Bauordnung, Denkmalschutz

Schriftliche Auskunft zur Bauleitplanung; Stadtverwaltung Bad
Teinach-Zavelstein

Auszug aus dem Bodenrichtwertinformationssystem Baden-
Wirttemberg (BORIS-BW); online-Abfrage

Teilungserklarung UR Nr. 3826/1972 mit Aufteilungsplanen;
Grundbuchzentralarchiv BW, Zweigstelle Kornwestheim
Bewilligungen vom 13.10.1973, 07.11.1986/19.02.1988, Grund-
buchzentralarchiv BW, Zweigstelle Kornwestheim

Sonstige Internetrecherchen

12.08.2025

Herr XXXXXXX
Herr Andreas Nasedy (Sachverstandiger (SV))

12.08.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

Zu dem betreffenden Grundstlck Flst. 460/3, SilcherstralRe 9, 11 in
Sommenhardt liegen gemal schriftlicher Auskunft der Stadtverwal-
tung Bad Teinach-Zavelstein keine Eintragungen im Baulastenver-
zeichnis vor.

Das Bewertungsgrundstiick liegt im Bereich des qualifizierten Be-
bauungsplans ,Féhrenwald“ (Anderung), der am 28.05.1979 be-
schlossen wurde.

Art der baulichen Nutzung: Allgemeines Wohngebiet
Zahl der Vollgeschosse VI
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2413 Bauordnungsrecht
Anmerkung:
2414 Entwicklungszustand

Entwicklungszustand (Grundstlicks-
qualitat):

2415 Denkmalschutz

Denkmal gemaf § 2 DSchG :

Hinweis:
2.4.2 Privates Recht
2.4.21 Grundbuch

Grundbuch von Sommenhardt Nr. 296

- Wohnungsgrundbuch -

Bestandsverzeichnis

Mal der baulichen Nutzung: GRZ: 0,3; GFZ: 1,2
offene Bauweise
Dachneigung 0-5 °

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorha-
bens durchgefiihrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf.
die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den Gege-
benheiten vor Ort, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen
Bauleitplanung wurde nicht gepruft. Bei dieser Wertermittlung wird
die materielle Legalitdt der baulichen Anlagen und Nutzungen vo-
rausgesetzt. Sollte sich diese Vorgabe andern, ware auch das Gut-
achten entsprechend zu andern.

Weitere behdrdliche Einschrankungen sind nicht bekannt.

Baureifes Land

Es wird vom Sachverstandigen unterstellt, dass alle 6ffentlichen Ab-
gaben, Beitrdge und Geblhren, die moglicherweise wertbeeinflus-
send sein kénnen, bezahlt sind. In der vorliegenden Verkehrswerter-
mittlung wird daher nachfolgend von einem die vorhandenen bauli-
chen Anlagen betreffenden ortslblich erschlossenen und erschlie-
Rungsbeitragsfreien Grundstickszustand ausgegangen. Sollte sich
diese Vorgabe andern, ware das Gutachten entsprechend anzupas-
sen.

Gemal schriftlicher Auskunft des Landratsamtes Calw sind weder
das Grundstick noch die Gebaude der Silcherstralte 9, 11 in Bad
Teinach-Zavelstein weder als Kulturdenkmale noch als Priffalle ge-
listet.

Bei zufélligen archdologischen und paldontologischen Funden (Ke-

ramik, Knochen, Steinsetzungen, Fossilien etc.) besteht grundsatz-
lich Meldepflicht bei der zustdndigen Denkmalschutzbehdrde.

Datum des Abrufs: 17.06.2025: Letzte Eintragung vom:17.06.2025

Lfd. Nr. 1 der Grundstlicke im Bestandsverzeichnis
10,48/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
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Erste Abteilung (Eigentiimer)

Zweite Abteilung (Lasten und Be-

schrénkungen)

Karte NW 1822, Flurstlick 460/3, Silcherstralle 9, 11, Gebaude- und
Freiflache, GroRe 8414 m?

VN 1972
S. 288

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit
Nr. 22 bezeichneten Wohneinheit (Wohnung im Haus A, 3. Oberge-
schoss).

Fir jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuch angelegt
(Nr. 275 bis Nr. 351 je BV 1).

Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den ande-
ren Miteigentumsanteilen gehdérenden Sondereigentumsrechte be-
schrankt.

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums wird auf die
Bewilligung vom 13.10.1972 Bezug genommen.
GA 157/36

Aus Grundbuch Nr. 157 BV 13 hierher Ubertragen.
Eingetragen am 29.11.1972.

Lfd. Nr. 3 der Eintragungen zu Ifd. Nr. 1 der Grundstiicke im Be-
standsverzeichnis

XXXXX

Lfd. Nr. 1 der Eintragungen zu Ifd. Nr. 1 der Grundstlicke im Be-
standsverzeichnis

Beschrankte personliche Dienstbarkeit fur die
Energie-Versorgung Schwaben AG in Stuttgart

bestehend in dem Recht, eine Umspannstation sowie die erforderli-
chen elektrischen Leitungen zu bauen, zu halten und zu unterhalten
sowie das Grundstiick zu betreten und zu befahren.

Die Auslibung der Dienstbarkeit kann einem Dritten Uberlassen wer-
den.

Bezug: Bewilligung vom 13.10.1972 (GA. 157/34).
Eingetragen am 02.11.1972 in Heft 157 Abt. Il Nr. 13a.

Lfd. Nr. 3 der Eintragungen zu Ifd. Nr. 1 der Grundstiicke im Be-
standsverzeichnis

Beschrankte personliche Dienstbarkeit fir die
Technische Werke der Stadt Stuttgart AG in Stuttgart

betr. Gashochdruckleitung und Nutzungsbeschrankung.
Bezug: Bewilligung vom 19.02.1988 (GA. 275/25ff).
Eingetragen am 03.05.1989.
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Nicht eingetragene Rechte und Las-
ten:

24.2.2 Vermietungssituation

Die Wohnung Nr. 22 ist vermietet.

2423 Gewerbliche Nutzung

Lfd. Nr. 6 der Eintragungen zu Ifd. Nr. 1 der Grundstiicke im Be-
standsverzeichnis

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Calw vom 02.06.2025 (1 K 20
125).

Eingetragen (BOE083/1187/2025) am 17.06.2025.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. begunstigende) Rech-
te, die nicht im Grundbuch und nicht im Baulastenverzeichnis einge-
tragen sind, sind nicht bekannt. Auftragsgemafl® wurden vom Sach-
verstandigen diesbeziglich keine weiteren Nachforschungen und
Untersuchungen angestellt.

Bei der Ortsbesichtigung ergaben sich keine Hinweise auf eine gewerbliche Nutzung.

2424 Wohnpreisbindung

Eine Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG ist nicht bekannt.
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3 BESCHREIBUNGEN

3.1 Lage

3141 Makrolage

Bundesland (Landeshauptstadt):
Regierungsbezirk:

Landkreis:

Ort:

Einwohnerzahl ca.:
Gemarkungsflache:

Hohenlage:

Baden-Wirttemberg (Stuttgart)
Karlsruhe

Calw

Bad Teinach-Zavelstein

3.200 (Stand 12/2024)

25,18 km?

391 m (. NHN

Die kleine Stadt Bad Teinach-Zavelstein liegt siidwestlich von Stuttgart (ca. 40 km) im Herzen der Erholungs-
region Teinachtal im Nordschwarzwald. Sie ist Luftkurort und fir ihre idyllische Lage, ihre Heilquellen und die

Burgruine Zavelstein bekannt ist.

Nachstgelegene Stadte sind u.a. Calw ca. 5 km 0stlich, Pforzheim ca. 25 km norddstlich und Stuttgart ca. 45
km sUddstlich. Bad Teinach-Zavelstein besteht aus den sieben Ortsteilen Bad Teinach, Zavelstein, Emberg,
Kentheim, Rétenbach, Schmieh und Sommenhardt, die jeweils ihren eigenen Charakter und historische Bau-

substanz besitzen.
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Abb. 1:  Ubersichtskarte Stadtgebiet Bad Teinach-Zavelstein (ohne MaRstab); Quelle: https://www.openstreetmap.org/;

Markierung durch den SV (blau):

schematische Lage des Bewertungsobjekts
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Es bestehen Verkehrsanbindungen Uber die Bundesstralten B295 und B463 Richtung Calw und Pforzheim.
Durch das Stadtgebiet fiihren die Landesstrallen L346 und L347, die Bad Teinach-Zavelstein mit dem Um-
land verbinden. Der 6ffentliche Nahverkehr wird durch Buslinien ins Teinachtal und nach Calw bedient.

In Bad Teinach-Zavelstein bietet eine Grundversorgung durch kleinere Geschéafte, Gastronomie und lokale
Betriebe. Es gibt eine Grundschule und eine Allgemeinbildende Schule. Weiterflihrende Schulen und gréRe-
re Einkaufsmdglichkeiten befinden sich in Calw.

Als anerkannter Luftkurort und Heilbad ist Bad Teinach-Zavelstein vom Tourismusbetrieb gepragt. Es gibt
Uber 250 km markierte Wanderwege, darunter zertifizierte Premium- und Qualitdtswege. Zahlreiche Hotels
bieten Wellnessangebote wie Thermalbader, Massagen und Spa-Erlebnisse.

3.1.2 Innerortliche Lage

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einem Mehrfamilienhaus am nérdlichen Ortsrand von Sommenhardt.
Der landlich gepragte Ortsteil hat rd. 880 Einwohner und liegt auf einer Hochflache mit 570 m Gber NHN. Er
verfligt Uber keine nennenswerte Infrastruktur und Nahversorgung.

Die Nachbarschaftsbebauung besteht aus Mehrfamilienhausern. Nérdlich schlielen ausgedehnte Landwirt-
schafts- und Waldflachen an. Eine Bushaltestelle befindet sich in ca. 200 m Entfernung. Die innerortliche
Lage ist unter Beachtung der Infrastruktur, der Erreichbarkeit und der Immissionen als einfache bis mittlere
Wohnlage zu bewerten.
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Abb. 2: Innerértliche Lage des Grundstlicks Silcherstrale 9,11 in Sommenhardt; Quelle: https://www.openstreetmap.de;
Markierung (blau) d.d. SV
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3.2 Grund und Boden
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3.2.1 Gestalt, Form etc.

Topografie:
Grundstlcksform:
Lagebesonderheit:
Flache:

Bebauung:

3.2.2 ErschlieBung, StralRe

Erschlieung:

Stral3enart:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

3.2.3 Bodenbeschaffenheit,
Altlasten etc.

Bodenbeschaffenheit etc.:

Altlasten etc.:

Uberwiegend ebene Oberflache
Unregelmafige Grundstlicksform
Nichtzutreffend

8.414 m? (gemaf Grundbuch)

Das Grundstuck ist mit zwei Mehrfamilienhausern und Pkw-Garagen
(Reihengaragen) und Pkw-Stellplatzen bebaut.

Zugang zum Grundstick und zu den Gebauden erfolgt Uber die
Silcherstrale. Der SV geht davon aus, dass auch die technische
ErschlieBung (Ver- und Entsorgungsanschliisse, Telekommunikation
etc.) des Grundstiicks Uber die Silcherstralle erfolgt.

Die Silcherstrale ist eine ausgebaute, asphaltierte und in beide Rich-
tungen befahrbare Anliegerstralle. Es besteht Geschwindigkeitsbe-
schrankung auf 30 km/h. Birgersteige sind einseitig vorhanden.

Freistehende Mehrfamilienhduser, Sammelgaragen in Grenz-

bebauung; Einschrankungen sind nicht bekannt.

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

Auf Grundlage der flachendeckenden historischen Erhebung liegt fur
das Bewertungsgrundstick kein Eintrag in Bezug auf Altlastenver-
dacht, Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen im Boden-
schutz- und Altlastenkataster vor.

Fur diese Wertermittlung wird daher unterstellt, dass keine besonde-
ren wertbeeinflussenden Boden- und Baugrundverhaltnisse, insb.
keine Altlasten vorliegen bzw. Altlasten in weitestem Sinne unbe-
rucksichtigt bleiben.
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3.24 Gewasserangrenzung,
Hochwassergefahr

Gewasserangrenzung, Hochwasser-
gefahr o0.a.:

3.2.5 Umgebungslarm

StraBenlarm LDEN 2, LNIGHT?3:

3.2.6 Bodenbewegungen

Bodenbewegungens®:

a B W N =

Das zu bewertende Grundstiick Fist. 460/3 liegt im Gewasserein-
zugsgebiet Nagold uh. Teinach oh. Rotelbach. Hochwasserrisiko
bzw. Uberflutungsgefahr besteht nicht.

Grundlage: Daten aus dem Umweltinformationssystem (UIS) der LUBW
(Landesanstalt fir Umwelt Baden-Wirttemberg)."

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich nicht im Bereich einer
HauptverkehrsstralRe. Im Rahmen der Ortsbesichtigung waren keine
Belastungen durch Stral3enlarm erkennbar.

Grundlage: Daten aus dem Umwelt-Daten- und Kartendienst (UDO) der
LUBW Landesanstalt fir Umwelt Baden-Wurttemberg.*

Mittlere Geschwindigkeit 2019-2023: 0,2 mm/Jahr

Quelle: Bodenbewegungsdienst Deutschland;
https://bodenbewegungsdienst. bgr.de/

https://www.lubw.baden-wuerttemberg.de/wasser/hochwasserrisikomanagement

Der Larmindex LDEN ist ein MaR fiir die durchschnittliche ganztagige Larmbelastung (24 Stunden).

Der Larmindex LNIGHT ist ein MaR fur die durchschnittliche Larmbelastung in den Nachtstunden von 22 bis 6 Uhr.
https://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/pages/map/default/

Im Allgemeinen bezeichnet man als Bodenbewegungen Verformungen oder Lageanderungen der Oberflache, die durch im Unter-

grund ausgeldste mechanische Prozesse hervorgerufen werden. Die im BBD Portal enthaltenen PSI Daten ermdglichen es, im Rah-
men der rdumlichen und zeitlichen Auflésung Deformationen der Erdoberflache zu identifizieren. Angesichts der Eigenschaften der
Daten und der intrinsischen Grenzen der PSI Technologie kénnen die im BBD Portal vorhandenen PSI Daten in keinem Fall als Echt-
zeit-Messung von Bodenbewegungen betrachtet werden.
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3.3 Bauliche Anlagen

3.31 Vorbemerkungen

Das Grundsttick Flst. 460/3 ist mit zwei bauartgleichen Mehrfamilienhausern (Haus A und B), Reihengaragen
und Stellplatzen bebaut. Gemal vorliegender Teilungserklarung vom 13.10.1972 (UR-Nr. 3826/1972) wur-
den insgesamt 77 Eigentumswohnungen, eine Hausmeisterwohnung, 30 Garagen und 51 offene Pkw-
Stellplatze erstellt.

Nachfolgende Beschreibungen beziehen sich lediglich auf das Haus A, in dem sich das zu bewertende Son-
dereigentum -Wohnung Nr. 22- befindet. Sie erfolgen auf der Grundlage der vorliegenden Objektunterlagen
und der Inaugenscheinnahme des SV im Rahmen der Ortsbesichtigung am 12.08.2025. Angaben Uber nicht
sichtbare Bauteile beruhen auf Annahmen auf der Grundlage der Ublichen Ausfihrungen der Baujahresklas-
se. Es wird darauf hingewiesen, dass das Gebaude Haus A nur in Teilbereichen besichtigt werden konnte.
Nicht in Augenschein wurden z.B. die Gemeinschaftsrdume im KG. Ein schadensfreier Zustand der nicht
besichtigten Bereiche wird unterstellt.

Es handelt sich um beispielhaft ausgewahlte Beschreibungen, die der allgemeinen Darstellung dienen. Sie
dienen nicht als vollstandige Aufzahlung aller Einzelheiten (s. auch Anhang).

3.3.2 Wohngebaude

3.3.2.1 Art des Gebaudes

Art des Gebaudes: Freistehendes Mehrfamilienwohnhaus, bestehend aus Unterge-

schoss (UG), Erdgeschoss (EG) und 6 Obergeschossen (1.-6.0G).

Baujahr:

Nutzung:

AufRenansicht:

1972 (geman den vorliegenden Unterlagen)

Wohnnutzung (45 Wohneinheiten in Haus A in Form von 1-, 2% - und
3V2-Zimmer-Wohnungen)

Fassade strallenseitig und Sockel verputzt und gestrichen, riickseiti-
ge Fassade und Giebel mit Faserzementverkleidung, Loggien und
Laubengange, Flachdach

3.3.2.2 Ausfiihrung, Ausstat-
tung

Konstruktionsart: Massivbauweise

Fundamente: Beton

Umfassungswande: UG: Schalbeton, z.T. Mauerwerk (HLZ oder Hohlblock-Mauerwerk)
EG- 6.0G: Mauerwerk (Hohlblock-Mauerwerk, z.T. Mauerziegel)

Innenwande: UG: Schalbeton, Mauerziegel, Bimssteine, Abtrennungen z.T. mit
Lattenverschlagen
EG- 6.0G: Hohlblock-Mauerwerk, z.T. Mauerziegel

Zwischenwande: Mauerziegel, Bimssteine, Beton 0.a.

Geschossdecken: Stahlbeton-Massivplattendecken




Seite 14 von 51

Dach:

Geschosstreppen, Treppenhaus:

Hauseingange:

Laubengénge und Loggien:

Untergeschoss/Keller:

SV A. Nasedy

Amtsgericht Calw; AZ: 1 K 20/25; Verkehrswertgutachten
ETW Nr. 22, Silcherstral’e 9, 11, 75385 Bad Teinach-Zavelstein
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 12.08.2025

3.3.2.3 Fenster und Tiiren

Fenster:

Hauseingangstiren:

Wohnungseingangsturen:

Innentlren:

3.3.24 Haustechnische Instal-

lationen

Elektroinstallationen:
Sanitarinstallationen:

Heizungsanlage:

3.3.25 Energieausweis

Flachdach mit Warmedammung und Kiesschittung
Entwasserung iber innenliegende Regenfallrohre

Treppen mit Stahlbetonlaufen und Kunststeinbelagen, lackiertes
Stahlgelander mit PVC-Handlauf

Podeste mit Kunststeinfliesen, Wande Rauputz

Massive Eingangstreppen mit Kunststeinbelag, Edelstahlgelander
Windfang und Foyer: Fliesenbelag, Wéande verputzt und gestrichen,
Decke mit Holzverkleidung

Betonbristungen, Stahlprofile, bei den Loggien Stahlprofile mit Holz-
brettern

Boden: Estrich, Wande und Decken (Beton) gestrichen
Z.T. Lattenabtrennung (Kellerabteile)

Baujahresbezogene Holzverbundfenster und Holzverbundfenstertii-
ren, Kunststoffrollladen; im UG: Stahlfenster mit Schutzgitter

Verglaste Metallelemente, Zentralschliefanlage, Sprechanlage und
Briefkasten im Windfang des Haupteingangs

Holztlren mit Spion, Metallzargen

Holztlren, Stahlzargen

Einfache bis durchschnittliche Elektroinstallationen (Annahme SV)
Einfache bis durchschnittliche Sanitarinstallationen (Annahme SV)

Zentralheizung (Gas); Baujahr Warmeerzeuger 1998

Energieausweise fir Bestandsgebdude missen seit dem 2. Mai 2021 entsprechend dem Gebaudeenergie-
gesetz® ausgestellt werden. Fir das Wohngebaude liegt ein Energieausweis gemafl §§ 16 ff. Energiespar-
verordnung (EnEV), ausgestellt am 26.02.2019, Gultigkeit bis 26.02.2029, vor (siehe Anhang).

6 Das Gebaudeenergiegesetz enthalt Anforderungen an die energetische Qualitat von Gebauden, die Erstellung und die Verwendung
von Energieausweisen sowie an den Einsatz erneuerbarer Energien in Gebauden. Es |6st seit Inkrafttreten am 01.11.2020 die EnEG,

das EnEV und das EEWarmeG ab.
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3.3.2.6 Besondere Bauteile
und (techn.) Einrich-
tungen

Besondere Bauteile:

Besondere (techn.) Einrichtungen:

3.3.2.7 Gemeinschaftliche Ein-
richtungen

Gemeinschaftliche Einrichtungen:

3.3.2.8 Modernisierungen, Er-
weiterungen etc.

Laubengange, Loggien

Personenaufzug (UG-5.0G), Fab. Schmitt+Sohn Aufziige (Bj. 1972,
Modernisierung 2013); Lastkraft: 600 kg bzw. acht Personen
Treppen-Plattformlift im Eingangsbereich

Fahrradabstellraum, gemeinschaftliche Abstellrdume, Trockenrdume,
Mullraum etc.

Modernisierungen sind u. a. bauliche MaRnahmen, die den Gebrauchswert der baulichen Anlagen wesentlich
erhohen, die allgemeinen Wohn- bzw. Arbeitsverhéltnisse wesentlich verbessern oder eine wesentliche Ein-
sparung von Energie oder Wasser bewirken (§ 6 Absatz 6 Satz 2 ImmoWertV).

Wertbeeinflussende Modernisierun-
gen etc.:

3.3.3 Sondereigentum -
Wohnung Nr. 22

3.3.31 Generelle Angaben

Wohnungsart/-typ:
Abgeschlossenheit:
Lage im Gebaude:
Hinweis:
Grundrissgestaltung:

Besonnung/Belichtung/Beluftung:

Lichte Raumhohe:

Gemal vorliegenden Protokollen der Wohnungseigentiimergemein-
schaft aus den Jahren 2023 und 2024 wurden die Fassade, Balkone
und Laubengange saniert.

Der Unterzeichner unterstellt weiterhin erfolgte Instandhaltungsmald-
nahmen im Zeitverlauf (u.a. Erneuerung der Heizungsanlage ca.

1998, Modernisierung des Aufzugs 2013, Erneuerung von Raum-
oberflachen in Teilbereichen etc.)

Ein-Zimmer-Wohnung mit Kiiche, Bad, Flur, Windfang und Loggia
Die Wohnung ist in sich abgeschlossen.

Im 3. Obergeschoss gelegen.

Der Wohnung ist der Abstellraum Nr. 22 im UG zugeordnet.
Zweckmaliger Grundriss

Normal Uber ausreichend dimensionierte Fensterflachen; innenlie-
gendes Bad

Ausreichend




Seite 16 von 51 SV A. Nasedy

Amtsgericht Calw; AZ: 1 K 20/25; Verkehrswertgutachten
ETW Nr. 22, Silcherstral’e 9, 11, 75385 Bad Teinach-Zavelstein
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 12.08.2025

3.3.3.2 Ausstattung

Bodenbelage:

Wandbekleidungen.

Deckenbekleidungen:

Sanitarobjekte:

Loggia/Balkon:

Heizkorper:

Bauteile, Einrichtungen:

3.3.3.3 Wohnflache

PVC, Fliesen, Laminat (Mietereinbau)

Raufasertapete gestrichen, Fliesen bis ca. 1,80 m im Bad, Fliesen-
spiegel in der Kiiche

Raufasertapete gestrichen, verputzt und gestrichen

Waschbecken, Stand-WC mit Aufbausplilkasten, Badewanne
AuRerdem Waschmaschinenanschluss

Bodenbelag aus keramischen Fliesen, Bristung Sichtbeton, verzink-
tes Metallprofil mit Holzbrettern

Rippen- und Kompaktheizkérper mit Thermostatventilen

Einbauschrank im Flur

Die Bauakte enthalt eine Wohnflachenberechnung flr die einzelnen Wohnungstypen. Demnach betragt die
Wohnflache fir die zu bewertende Wohnung (Nr. 22) 46,47 m2. Eine Gewahrleistung auf Vollstandigkeit und
Richtigkeit wird ausdricklich nicht Gbernommen.

3.3.34 Bewegliche Gegen-
stiande

Bestandteile und Zubehor:

3.3.3.5 Kiicheneinrichtung

Kicheneinrichtung:

Hinweis:

3.3.3.6 Wertbeeinflussende
Modernisierungen

Modernisierungen der Whg. Nr. 22:

3.3.3.7 Sondernutzungsrechte

Nichtzutreffend.

Eine Kucheneinrichtung alteren Baujahres ist vorhanden.

Die Kucheneinrichtung wird nach dem Urteil des OLG Karlsruhe vom
15.03.1985 (15 U 86/84) im Verkehrswert nicht beriicksichtigt.

Wertbeeinflussende Modernisierungen sind nicht erkennbar.

Gemal Zusatz in der Teilungserklarung sind dem Sondereigentum der Abstellraum Nr. 22 im UG sowie ein
AuBenstellplatz (Nr. 22) zugeordnet (s. Anhang).
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3.4 Bauliche AuBenanlagen

Bauliche Au3enanlagen u.a.: Ver- und Entsorgungseinrichtungen auf dem Grundstiick (Hausan-
schlisse, Telekommunikation etc.), befestigte Wege und Zufahrtsfla-
chen (asphaltiert), befestigte Pkw-Stellplatzflachen (asphaltiert) mit
Markierungen (vor und hinter dem Gebaude) etc.

Sonstige Anlagen u.a.: Gartenanlage mit Aufwuchs

3.5 Hausverwaltung

Hausverwaltung nach WEG: Roland Kricheldorf GmbH, Mittlere WaldparkstraRe 4, 75239 Eisingen

Hausgeldvorschuss (01-12/2025): 304,00 € fur die Wohnung Nr. 22
(hiervon 87,33 € Erhaltungsriicklage)

Instandhaltungsricklage: Angaben liegen nicht vor.

Geplante MalRnahmen, Sonderumla-
gen etc.: Angaben zu Sonderumlagen liegen nicht vor.

3.6 Allgemeine und
besondere
objektspezifische
Grundstiicksmerkmale

3.6.1 Vorbemerkungen

Im Rahmen der Verkehrswertermittlung sind Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen, denen der Grund-
stlicksmarkt einen Werteinfluss beimisst (§ 8 (1) ImmoWertV).

Allgemeine Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die hinsichtlich Art und
Umfang auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt regelmaRig auftreten. |hr Werteinfluss wird bei der Ermittlung
des vorlaufigen Verfahrenswerts bertcksichtigt (§ 8 (2) ImmoWertV).

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale,
die nach Art und Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich
von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen. Besondere objektspezifische Grund-
sticksmerkmale kdnnen beispielsweise vorliegen bei Baumangeln oder Bauschaden, besonderen Ertrags-
verhaltnissen, nicht mehr wirtschaftlich nutzbaren baulichen Anlagen, Bodenverunreinigungen, Bodenschat-
zen sowie grundstlcksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits anderweitig be-
ricksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch markttbliche Zu-
oder Abschlage berucksichtigt (§ 8 (3) ImmoWertV).

3.6.2 Allgemeine Grund-
stiicksmerkmale

Die bauliche Anlage entspricht in ihrer Konstruktion der Baujahresklasse. Baujahresbedingte bauphysikali-
sche Einschrankungen, z. B. bzgl. des Wéarme-, Feuchte- und Schallschutzes in Teilbereichen sind daher
gegeben.
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3.6.3 Besondere
objektspezifische
Grundstiicksmerkmale

3.6.3.1 Bauschaden etc.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass nicht offensichtliche, insbesondere nicht zugangliche und ver-
deckte Bauschdden im Rahmen der Gutachtenerstattung und hinsichtlich ihrer Auswirkung auf den Ver-
kehrswert nicht beriicksichtigt wurden. Die ggf. ermittelten Kosten fiir Bauschaden, Reparatur- und Instand-
setzungskosten beruhen auf Schatzungen und sind ohne Gewahr. Kostenabweichungen in kleinerem u./o.
groRerem Umfang sind méglich. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge, auf gesundheits-
schadigende Baumaterialien, Funktionspriifungen der technischen Einrichtungen (z.B. Heizung, Wasserver-
sorgung und Wasserentsorgung, Elektroinstallationen, Brandschutz) sowie statische Untersuchungen wur-
den gleichfalls nicht durchgefiihrt. Herstellermessbescheinigungen zum Nachweis der Einhaltung geforderter
Emissionswerte unter Prifbedingungen oder Messungen durch den Schornsteinfeger als Nachweis der Ein-
haltung der geforderten Grenzwerte sowie Bescheinigungen (iber das Ergebnis regelmaRiger Uberwachung
liegen nicht vor. Es wird davon ausgegangen, dass die Pruf- und Anzeigepflichten der Trinkwasserverord-
nung (TrinkwV, In Kraft getreten am 01.11.2011) eingehalten wurden. Sie betreffen v.a. Grofanlagen zur
Trinkwassererwarmung (Speicher ab 400 | Inhalt) oder Warmwasserleitungen mit mehr als 3 | Inhalt zwi-
schen Trinkwasserspeicher und Entnahmestelle. Gegebenenfalls sind Sondergutachten zu beauftragen.

Die Ermittlung der Wertminderung wegen Bauschaden, Instandhaltungsstau etc. nach den am Wertermitt-
lungsstichtag dafiir aufzubringenden Kosten ist eine von der Rechtsprechung grundsatzlich anerkannte Me-
thode. Die Wertminderung darf gleichwohl nicht mit den Kosten fiir ihre Beseitigung (Schadensbeseitigungs-
kosten) gleichgesetzt werden. Diese Kosten kdnnen allenfalls einen Anhaltspunkt fiir die Wertminderung
geben. Es kommt entscheidend darauf an, wie der allgemeine Grundstiicksmarkt Baumangel und Bauscha-
den wertmindernd berlcksichtigt. Nicht jeder Bauschaden und Instandhaltungsstau ist so erheblich, dass
daraus eine Wertminderung resultiert. Erfahrungsgemal werden im allgemeinen Grundstiicksverkehr bei
alteren Gebauden Baumangel und Bauschaden eher hingenommen als bei jingeren Gebauden, insbesonde-
re wenn es sich um solche handelt, die erst aus heutiger Sicht einen Baumangel darstellen und die im Hin-
blick auf die verbleibende Restnutzungsdauer bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise nicht behoben werden
mussen.

Wertbeeinflussende Bauschaden
etc. am Gemeinschaftseigentum: Augenscheinlich nicht erkennbar.

Wertbeeinflussende Bauschaden
etc. am Sondereigentum: Augenscheinlich nicht erkennbar.

3.6.3.2 Hausschwamm

Hinweise auf Hausschwamm ergaben sich in den besichtigten Bereichen nicht.
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3.64 Grundstiicksbezogene
Rechte / Belastungen

3.6.4.1 Beschrankte personli-
che Dienstbarkeit

Bei der beschrédnkten persénlichen Dienstbarkeit gem. den §§ 1090 - 1093 BGB [Blirgerliches Gesetzbuch]
handelt es sich um einen terminus technicus aus dem deutschen Sachenrecht, genauer gesagt aus dem
Immobiliarsachenrecht. Nach der Legaldefinition...in § 1090 Absatz 1 BGB kann ein Grundstiick in der Wei-
se belastet werden, dass derjenige, zu dessen Gunsten die Belastung erfolgt, berechtigt ist, das Grundstiick
in einzelnen Beziehungen zu benutzen, oder dass ihm eine sonstige Befugnis zusteht, die den Inhalt einer
Grunddienstbarkeit (§§ 1018 ff. BGB) bilden kann.”

In Abteilung Il des Grundbuchs sind beschrankte personliche Dienstbarkeiten eingetragen. Die entsprechen-
den Bewilligungen mit Lageplanen liegen dem Unterzeichner vor.

Das unter Ifd. Nr. 1 eingetragene Recht berechtigt die Energie-Versorgung Schwaben AG (EVS), eine Um-
spannstation sowie die erforderlichen elektrischen Leitungen zu bauen, zu halten und zu unterhalten sowie
das Grundstlick zu betreten und zu befahren, sobald dies fir den Bau, die Unterhaltung und den Betrieb der
Umspannstation erforderlich ist. Hierzu gehort auch die Fiihrung von elektrischen Leitungen zu und von der
Umspannstation. Im Lageplan ist die Umspannstation rot, die Kabeltrasse und die Zufahrt gelb eingezeich-
net.

Die EVS vergutet dem Grundstiickseigentiimer Flurschaden, die durch den Bau und die Unterhaltung der
Umspannstation entstehen. Der Grundstlickseigentimer Ubernimmt die Verpflichtung seine an die Um-
spannstation angrenzenden Grundstlicke bis auf den gesetzlichen Abstand unbebaut zu lassen. Die Dienst-
barkeit endet mit dem Zeitpunkt der dauernden Aulerbetriebsetzung der Umspannstation. Nach Beendigung
der Dienstbarkeit ist die EVS verpflichtet, das Gebaude auf eigene Kosten innerhalb einer angemessenen
Frist zu entfernen und den frilheren Grundstiickszustand wiederherzustellen. Die EVS ist berechtigt zu die-
sem Zweck das Grundstick ohne Vergltung zu benutzen. Lasten und Aufgaben werden, sobald sie das
Bauwerk betreffen von der EVS getragen.

Das unter Ifd. Nr. 3 eingetragene Recht betr. Gashochdruckleitung und Nutzungsbeschrankung berechtigt
die Technische Werke der Stadt Stuttgart AG (sowie deren Beauftragten) eine Gasleitung samt Steuerkabel
und Zubehor in das Grundstlick einzulegen, dort zu belassen, zu betreiben und das Grundstiick jederzeit
zum Zwecke des Baus, des Betriebs, der Unterhaltung, Anderung und Erneuerung der Leitung zu benutzen.

Auf einem Schutzstreifen von 4 Metern Breite dirfen fiir die Dauer des Bestehens der Leitung keine Gebau-
de errichtet oder sonstige Einwirkungen, die den Bestand oder Betrieb der Leitung gefahrden, vorgenommen
werden. Die Auliengrenzen des Schutzstreifens werden bestimmt durch die Lage der Rohrleitung, deren
Achse grundsatzlich unter der Mittellinie des Schutzstreifens liegt.

7 https://www.juraforum.de/lexikon/beschraenkte-persoenliche-dienstbarkeit
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4 VERKEHRSWERTERMITTLUNG

4.1 Erlduterung zum Ver-
kehrswert

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt auf den sich die Ermittlung bezieht, im
gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermitt-
lung ohne Riicksicht auf ungewdéhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére (§ 194 BauGB).

Bei der Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken, Grundstiicksteilen einschlieRlich ihrer
Bestandteile und ihres Zubehdrs und grundsticksgleichen Rechten sowie grundstlcksbezogenen Rechten
und Belastungen ist die Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) vom 14.07.2021 anzuwenden. Die
Berechnung des Verkehrswerts muss unter Berlicksichtigung der aktuellen Marktbedingungen stattfinden.

Bei Anwendung der sonstigen flr die Wertermittlung erforderlichen Daten sind dieselben Modelle und Model-
lansatze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen (Grundsatz der Modellkonformitat).
Hierzu ist die nach § 12 Absatz 6 erforderliche Modellbeschreibung zu beriicksichtigen (ImmoWertV Abs. 1).

4.2 Verfahrenswahl mit Be-
griindung

Bei der Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken, Grundstucksteilen einschlieRlich ihrer
Bestandteile und ihres Zubehdrs und grundsticksgleichen Rechten sowie grundsticksbezogenen Rechten
und Belastungen ist die ImmoWertV anzuwenden. Grundsatzlich sind zur Ermittlung des Verkehrswertes das
Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren
heranzuziehen. Kiinftige Anderungen des Grundstiickszustands sind zu beriicksichtigen, wenn sie am Quali-
tatsstichtag mit hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter Tatsachen zu erwarten sind (§ 11 ImmoWertV).
Dabei sind die hinreichend gesicherten planungs- und baurechtlichen Méglichkeiten zu bertcksichtigen.

Vergleichswertverfahren: Man unterscheidet das direkte und das indirekte Vergleichswertverfahren. Das
direkte Vergleichswertverfahren bedingt das Vorliegen geeigneter Kaufpreise von vergleichbaren Objekten,
die ahnliche Merkmale hinsichtlich Lage, GroRe oder Zustand aufweisen. Das indirekte Vergleichswertver-
fahren wird mangels direkter Vergleichspreise anhand von Verkaufen der Vergangenheit durchgefuhrt.

Ertragswertverfahren: Die Ermittlung des Ertragswertes basiert auf den nachhaltig erzielbaren jahrlichen
Einnahmen (Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick.

Sachwertverfahren: Das Sachwertverfahren findet Gberwiegend zur Ermittlung des Verkehrswertes von Ein-
und Zweifamilienhdusern Anwendung. Die Beurteilung beim Sachwertverfahren stellt auf die Herstellungs-
kosten des zu bewertenden Gebaudes ab.

Wirtschaftliche Nachfolgenutzung: Wohnnutzung (Eigentumswohnung)

Verfahrenswahl mit Begriindung: Eigentumswohnungen sind vorrangig im Vergleichswertverfahren zu
ermitteln, da es den Marktwert (= Verkehrswert) auf der Grundlage
realer Verkaufe widerspiegelt. Vergleichspreise fir Wohnungseigen-
tum vergleichbarer Art liegen nicht in ausreichender Anzahl vor, so
dass entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr der Verkehrswert mit Hilfe des Ertragswertverfahrens
ermittelt wird.
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4.3 Ertragswertvermittiung

431 Ertragswertmodell

Die Grundlagen fir die Ermittlung des Ertragswerts sind in den §§ 27 - 34 der ImmoWertV beschrieben. Die
Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den nachhaltig erzielbaren jahrlichen Einnahmen (Mieten und Pach-

ten) aus dem Grundstiick.

Das folgende Modell veranschaulicht die Berechnung des Ertragswerts. Vom voraussichtlichen Rohertrag
(Jahres-Netto-Kaltmiete) erhalt man nach Abzug der Bewirtschaftungskosten (Betriebskosten, Instandhal-
tungskosten usw.) den Reinertrag. Dieser ergibt unter Beruicksichtigung des Liegenschaftszinses (= Barwert-
faktor fur die Kapitalisierung) den kapitalisierten Reinertrag und zusammen mit dem (anteiligen) Bodenwert
des Grundstiicks (gleichermafien unter Beriicksichtigung des Liegenschaftszinses) den vorlaufigen Ertrags-
wert. Zum Ertragswert gelangt man, nachdem besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wie
Bauschaden oder wertbeeinflussende Belastungen mit Zu- oder Abschlégen beachtet werden.

Rohertrag des

Grundstucks
(Jahres-Netto-Kaltmiete)

L4

Bewirtschaftungs-
kosten

4

= Jahresreinertrag

i

X Barwertfaktor fur
die Kapitalisierung

v

Kapitalisierter
= Reinertrag

Bodenwert

V

Barwertfaktor fir
die Abzinsung

v

Abgezinster
Bodenwert

Vorlaufiger Ertragswert

Berucksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale
z.B. Bauschaden, grundstiicksbezogene Rechte/Belastungen etc.

Ertragswert

Abb. 3: Schema Systematik Ertragswertverfahren
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4.3.2 Bodenwert

4.3.21 Vorbemerkung

Nach ImmoWertV (Ermittlung des Bodenwerts) Abs. 1 ist der Wert des Bodens ohne Berucksichtigung der
vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstick vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln.
Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden.

4.3.2.2 Erlauterungen

Bodenrichtwerte sind gemafl § 193 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) vom zustandigen Gutachterausschuss
zu ermitteln. Die Bestimmungen des BauGB und der Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 (Im-
moWertV 2021) sind zu beachten.

Die Bodenrichtwerte wurden vom Gemeinsamen Gutachterausschuss bei der Stadt Calw am 08. Mai 2025
zum Stichtag 01.01.2025 beschlossen. Sie wurden aus Kaufpreisen unbebauter Grundstiicke und ggf. be-
bauter Grundstlicke mit fur den Abbruch vorgesehener Bausubstanz unter Beriicksichtigung der Freile-
gungskosten, die im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr gehandelt wurden, sowie nach der Erfahrung auf dem
Grundsticksmarkt ermittelt. ...

Der Bodenrichtwert (§196 Abs. 1 BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert fir den Boden innerhalb eines
abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone) unter Beriicksichtigung des Entwicklungszustandes. Er gilt fur
eine Mehrheit von Grundstiicken, die nach ihren Grundstiicksmerkmalen, insbesondere nach Art und Mal}
der Nutzbarkeit weitgehend Ubereinstimmen und fiir die im Wesentlichen gleiche allgemeine Nutzungs- und
Wertverhaltnisse vorliegen. ...

Bodenrichtwerte werden fiir bebautes und baureifes Land, flir Rohbauland und Bauerwartungsland, fiir land-
und forstwirtschaftlich genutzte Flachen sowie fiir sonstige Flachen ermittelt. In bebauten Gebieten sind die
Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln, der sich ergeben wirde, wenn der Boden unbebaut ware. Bo-
denrichtwerte beziehen sich grundsétzlich auf erschlieRungsbeitragsfreien und altlastenfreien Zustand. Der
Bodenrichtwert enthalt grundsatzlich keine Wertanteile fir Aufwuchs, Gebaude, bauliche und sonstige Anla-
gen.®

4.3.2.3 Bodenwertermittiung

Fir die Lage des Bewertungsobjekts wurde vom zustandigen Gutachterausschuss zum (Bodenrichtwerter-
mittlungs-)Stichtag 01.01.2025 ein zonaler Bodenrichtwert (BRW) fiir baureifes Land -erschlielungsbeitrags-
und kostenerstattungsbeitragsfrei (b/af)- in Héhe von 220,00 €/m? beschlossen.

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und
die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale (wie. z.B. Art und MalR der baulichen Nutzung, Grundstiicksgro-
Re, Zuschnitt) des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitrags-/abgabenfreien Zustand Erlduterung
Tatsachlicher b/a freier-Zustand des Bodenrichtwerts = 220,00 €/m?

im BRW nicht enthaltene Beitrage u. a. + 0,00 €/m? E1
b/a-freier Bodenrichtwert (Ausgangswert flr weitere Anpassung) = 220,00 €/m?

E1: Bodenrichtwerte fur baureifes Land sind, wenn nicht anders angegeben, abgabenfrei ermittelt. Sie ent-
halten danach ErschlieBungsbeitrage und naturschutzrechtliche Ausgleichsbetrdge im Sinne von §§ 127

8  Gemeinsamer Gutachterausschuss bei der Stadt Calw: Ortliche Fachinformationen und Erlauterungen zu den Bodenrichtwerten und

den Bodenrichtwertzonen zum Stichtag 01.01.2025
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und 135a BauGB sowie Anschlussbeitrage fir die Grundstiicksentwasserung nach dem Kommunalab-
gabengesetz in Verbindung mit den ortlichen Beitragssatzungen.

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstlck Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2025 12.08.2025 X 1,00 E2
b/a-freier Bodenrichtwert (angepasst) rd. = 220,00 €/m?

E2: Da auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt seit der Veréffentlichung des Bodenrichtwerts keine Wertveran-
derungen erkennbar sind, erfolgt keine zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts.

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstick | Anpassungs- | Erlduterungen
faktor
Bodenrichtwerthummer 42034405
Art der Nutzung Wohnbauflache Wohnbauflache X 1,00 E3
Flache 640 m? 8.414 m? X 1,00 E4
b/a-freier Bodenrichtwert (angepasst) rd. = 220,00 €/m?

E3: Das zu bewertende Grundstiick weist Ubereinstimmung in der Art der Nutzung auf. Eine Anpassung ist
diesbezlglich nicht erforderlich.

E4: Der 6rtliche Gutachterausschuss definiert eine Grundstiicksflache von 640 m? fir das Richtwertgrund-
stick. Das Bewertungsgrundstiick weist mit einer Grundstiicksflache von 8.414 m? eine deutliche FI&-
chenabweichung auf. Die in der maRgeblichen Bodenrichtwertzone vorherrschenden Grundstiicke sind
hinsichtlich ihrer Gré3e und ihrer Tiefe sehr heterogen. Sie weisen sowohl kleine Reihenhausgrundsti-
cke als auch sehr gro3e Mehrfamilienhausgrundstiicke auf. Eine Anpassung mittels der vom Gutachter-
ausschuss empfohlenen ,Umrechnungskoeffizienten fir die Berlcksichtigung von Abweichungen bei
der Grundstiicksgréfie von Ein- und Zweifamilienhdusern“® ware aufgrund der hohen baulichen Ausnut-
zung des Grundstilicks Flst 460/3 nicht sachgerecht. Daher wird der zonale Bodenrichtwert in vorliegen-

der Wertermittlung in voller Hohe angesetzt.

IV. Ermittlung des Bodenwerts Erlduterung
relativer b/a-freier Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis 220,00 €/m?

Zu-/Abschlage zum relativen Bodenwert +/- 0,00 €/m?

relativer b/a-freier Bodenwert = 220,00 €/m?

Flache x 8.414,00 m?

b/a-freier Bodenwert

=1.851.080,00 €

Zu/Abschlage zum Bodenwert

+/-

0,00 €

b/a-freier Bodenwert

10,48/1.000 Miteigentumsanteil am Bodenwert rd.

1.851.080,00 €

19.399,00 €

9 Vgl. S.4; Gemeinsamer Gutachterausschuss bei der Stadt Calw: Ortliche Fachinformationen und Erlauterungen zu den
Bodenrichtwerten und den Bodenrichtwertzonen zum Stichtag 01.01.2025
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4.3.3 Wertermittlungsdaten
zur
Ertragswertermittlung

4.3.4 Wohnflache

In der vorliegenden Wertermittlung wird fir die Wohnung Nr. 22 eine vermietbare Flache von 46,47 m? zu-
grunde gelegt. Ein Abstellraum (Kellerraum) steht im UG zur Verfligung.

4341 Rohertrag

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung nachhaltig erziel-
baren Einnahmen aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig
gesicherten) Einnahmemaoaglichkeiten des Grundstlicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Weicht die
tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den Ublichen, nachhaltig gesicherten
Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grund-
stiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags die fiir eine
Ubliche Nutzung nachhaltig erzielbaren Einnahmen zugrunde zu legen.

Die erzielbare Miete orientiert sich u.a. an den tatsachlich bezahlten sowie den am Markt erzielbaren (markt-
Ublichen) Mieten (Netto-Kalt-Mieten) fur vergleichbaren Wohnraum zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag.
Zu beachten sind ggf. bestehende Mietvertrage/Mietangaben und ggf. vorhandene Mietspiegel. Grundlage
der Mietpreisansatze sind vornehmlich Auswertungen der eigenen Datenbank und Recherchen des SV, Mak-
lerdatenbanken, Immobilienverbande etc. Die zu ermittelnde nachhaltige Miete ist auf der Basis einer Nettokalt-
miete zu bestimmen. Dies bedeutet, dass bei den anzusetzenden Reinertragen umlagefahige Betriebskosten
ausgeschlossen werden.

Das Sondereigentum ist zum Wertermittlungsstichtag vermietet. Ein Mietvertrag oder schriftliche Mietverein-
barungen wurden nicht vorgelegt.

Fir die Gemeinde Bad Teinach-Zavelstein existiert ein einfacher Mietspiegel geman § 558c BGB, der inhalt-
lich an die qualifizierten Mietspiegel der Stadte Nagold und Pforzheim angelehnt ist und unter Berlcksichti-
gung statistischer Mietpreiserhebungen und fundierter Preisabstandsmessungen erstellt wurde. Der Miet-
spiegel gilt ab 1.5.2024. Um Besonderheiten von Wohnungen gerecht werden zu kénnen, sind im Mietspie-
gel Mietpreisspannen um die durchschnittliche ortstibliche Vergleichsmiete herum definiert. Griinde fir Ab-
weichungen der Mieten vom Mittelwert sind unter anderem im Mietspiegel nicht bertcksichtigte Wohnungs-
/ Gebaudemerkmale oder ein im Mietmarkt seltener Gebaude-/Wohnungstyp. Bei den im Mietspiegel be-
rucksichtigten Ausstattungsmerkmalen kénnen Qualitatsunterschiede (z.B. ein guter oder schlechter Erhal-
tungszustand) zu Abweichungen in der Mieth6he zwischen ansonsten vergleichbaren Wohnungen fiihren.
Die Spannengrenzen sind so berechnet, dass sich 2/3 aller Nettokaltmieten fir vergleichbare Wohnungen
innerhalb der Spanne befinden. Mietpreise innerhalb der Spanne gelten als ,ortstblich®. Bei der Anwendung
des Mietspiegels sollten Abweichungen vom Spannenmittelwert mit Besonderheiten der Wohnung begriindet
werden kénnen.°

Gemal Einordnung in die Mietspiegeltabelle ergibt sich fur die zu bewertende Wohnung Nr. 22 eine ortsibli-
che Vergleichsmiete in einer Spanne von rd. 298,00 bis 387,00 €/Monat (netto-kalt). Bei den Mietspiegelan-
satzen ist davon auszugehen, dass diese die ortsiibliche Vergleichsmiete i.S. d. § 558 BGB abbilden. Diese
Miete entspricht nicht der in diesem Gutachten anzusetzenden mittelfristig nachhaltig erzielbaren Marktmiete,
die ggf. deutlich iber der ortsiiblichen Vergleichsmiete liegen kann. Allerdings sind hierbei interaktive Ab-
hangigkeiten wie die Mietpreisuberhdhung sowie Mietwucher, deren Beurteilung sich in der Regel an der
ortstblichen Vergleichsmiete orientiert, bei den Mietansatzen zu beachten.

Die aktuellen Mietpreise fir Wohnungen (Angebotsmieten) in Bad Teinach-Zavelstein variieren je nach Quel-
le. Im Vergleich zu anderen Gemeinden im Kreis Calw (u.a. Nagold, Calw, Wildberg) liegt Bad Teinach-

10 vgl. Seite 8, Mietspiegel Bad Teinach-Zavelstein 2024
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Zavelstein leicht unter dem Kreisdurchschnitt. In gefragten Lagen liegen die Mietpreise entsprechend hoher.
In den Randlagen sind die Mieten meist glnstiger. Die durchschnittliche Nettokaltmiete liegt bei 9,29 €/m?2.
Die Spanne der Angebotsmieten in den ersten drei Quartalen 2025 reicht von 7,55 €/m? bis 12,50 €/m2. Die
Werte basieren auf aktuellen Angebotsdaten (Immobilienscout24, Immowelt, lokale Anbieter).

Sachverstandiger Mietwertansatz fir Wohnung Nr. 22: Unter Berilicksichtigung der Lage (Makro- und Mikro-
lage), der Lage im Gebdude, der Grofle und Grundrissgestaltung, der Ausstattung und baulichen Beschaf-
fenheit sowie der gemeinschaftlich nutzbaren Einrichtungen wird ein monatlicher Mietwert von 455,00 € an-
gehalten. Dies entspricht einem Wohnflachenpreis von rd. 9,80 €/m2. Somit ergibt sich flir das Sondereigen-
tum an der Wohnung Nr. 22 ein nachhaltig erzielbarer Rohertrag von 5.460,00 €/Jahr.

4.3.4.2 AuBenanlagen

Fir die AulRenanlagen erfolgt kein gesonderter Ansatz. Sie sind im tblichen Umfang im Ertragswert enthal-
ten.

4.34.3 Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten sind die flir eine ordnungsgemafe Bewirtschaftung und zulassige Nutzung entste-
henden regelmafigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kostenlibernahmen gedeckt
sind. Zu den Bewirtschaftungskosten gehdéren die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Miet-
ausfallwagnis und die Betriebskosten im Sinne des § 556 Absatz 1 Satz 2 des Birgerlichen Gesetzbuchs.

Als Bewirtschaftungskosten sind dieselben Kosten anzusetzen, die bei der Ableitung des Liegenschaftszins-
satzes verwendet wurden. Die Bewirtschaftungskosten werden gemaf § 32 ImmoWertV ermittelt. Die Hohe
der Bewirtschaftungskosten ergibt sich aus Anlage 3, Nummer Ill ImmoWertV. Den dort verdffentlichten Ba-
siswerten fur Verwaltungs- und Instandhaltungskosten liegt der Verbraucherpreisindex des Statistischen
Bundesamtes (Index Oktober 2001: 77,1 - Basisjahr 2020 = 100) zugrunde. Diese Werte werden jahrlich an
den Verbraucherpreisindex fur den Monat Oktober des Kalenderjahres zuvor angepasst.

Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung des Grundstlicks erforderlichen
Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten der Geschaftsflihrung sowie den
Gegenwert der von Eigentiimerseite personlich geleisteten Verwaltungsarbeit.

Instandhaltungskosten sind Kosten, die im Rahmen einer ordnungsgemaflen Bewirtschaftung infolge Abnut-
zung oder Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung zu Grunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen
Anlagen wahrend ihrer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer marktiblich aufgewendet werden mussen. Die
Instandhaltungskosten umfassen sowohl die fur die laufende Unterhaltung als auch die fir die Erneuerung
einzelner baulicher Teile aufzuwendenden Kosten und sind hinsichtlich der Hohe mit ihrem langjahrigen
Mittel zu berlcksichtigen. Zur Instandhaltung gehdren grundséatzlich auch die Schonheitsreparaturen. Sie
sind jedoch nur dann anzusetzen, wenn sie vom Eigentimer zu tragen sind. Nicht zu den Instandhaltungs-
kosten zahlen Modernisierungskosten und solche Kosten, die z. B. auf Grund unterlassener Instandhaltung
erforderlich sind.

Das Mietausfallwagnis ist das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Zahlungsrickstande
von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden Leerstand entsteht. Es um-
fasst auch die durch uneinbringliche Zahlungsriickstdnde oder bei voriibergehendem Leerstand anfallenden,
vom Eigentimer zusatzlich zu tragenden Bewirtschaftungskosten sowie die Kosten einer Rechtsverfolgung
auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Rdumung.

Verwaltungskosten je Eigentumswohnung: 429,00 € jahrlich

Instandhaltungskosten 14,00 € /m? x 46,47 m?: 651,00 € jahrlich

Mietausfallwagnis rd. 2 % des jahrlichen Rohertrags rd.: 109,00 jahrlich

Die jahrlichen Bewirtschaftungskosten betragen insgesamt rd. 1.190,00 €. Dies entspricht einem Anteil von
rd. 22 Prozent am Rohertrag.
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4344 Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen bauliche Anlagen bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise genutzt werden kénnen. Sie ergibt
sich aus der flir die Bestimmung der NHK gewahlten Gebdudeart sowie den Modellansatzen fir die Ge-
samtnutzungsdauer der ImmoWertV Anlage 1 (zu § 12 Abs. 5 Satz 1 der ImmoWertV).

GemaR Ubergangsregelung (§ 53 Satz 2 ImmoWertV 2021) wird die Gesamtnutzungsdauer gem. Anlage 3
der Sachwertrichtlinie mit 70 Jahre angehalten, da die sonstigen zur Wertermittlung erforderlichen Daten (s.
4.3.4.6; Wertermittlungsdaten des Gutachterausschusses Oberes Nagoldtal) darauf abstellen.

4345 Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer (RND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen bauliche Anlagen bei ordnungs-
gemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Diese wird in der Re-
gel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der bauli-
chen Anlage am mafgeblichen Stichtag unter Berucksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermitt-
lungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts, z. B. durchgefuhrte Instand-
setzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen, kénnen die sich aus dem Unter-
schiedsbetrag ergebende Dauer verlangern oder verkirzen (§ 4 ImmoWertV).

Die aktuelle ImmoWertV enthalt in Anlage 2 (zu § 12 Abs. 5 Satz 1 der ImmoWertV) ein Modell zur Ermitt-
lung der Restnutzungsdauer von Wohngebauden bei Modernisierungen. Die Punktevergabe fiir einzelne
Modernisierungselemente findet unter Berlicksichtigung der zum Stichtag oder der kurz vor dem Stichtag
durchgefiihrten Modernisierungsmal3nahmen aus den einzelnen Modernisierungselementen statt. Aus den
zu vergebenen Punkten ist eine Gesamtpunktzahl zu bilden. Liegen die MalRnhahmen weiter zurick, ist zu
prufen, ob nicht ein geringerer als der maximale Tabellenwert anzusetzen ist. Sofern nicht modernisierte
Bauelemente noch zeitgemafRen Anspriichen gentgen, sind entsprechende Punkte zu vergeben. Entspre-
chend der jeweils ermittelten Gesamtpunktzahl ist der Modernisierungsgrad sachverstandig zu ermitteln. Der
Ermittlung der Restnutzungsdauer im Fall von Modernisierungen liegt ein theoretischer Modellansatz zu-
grunde.

Modernisierungsgrad Modernisierungspunkizahl
nicht modernisiert i 0 bis 1 Punkt
kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung _ 2 bis 5 Punkte
mittlerer Modernisierungsgrad _ 6 bis 10 Punkte
Gberwiegend modemisiert | 11 bis 17 Punkte
umfassend modernisiert 18 bis 20 Punkte

Abb. 4:  Ausschnitt aus der (Immobilienwertermittlungsverordnung), Tab. 2: Ermittiung des Modernisierungsgrades'’

Das Gebaudealter (Kalenderjahr des Wertermittlungsstichtags minus Kalenderjahr des Baujahres) in vorlie-
gender Wertermittlung betragt 53 Jahre. Der Unterzeichner unterstellt ohne Weiteres einen kleinen Moderni-
sierungsgrad bzw. MalRnahmen im Rahmen der Instandhaltung (4 Punkte). Die Restnutzungsdauer wird
unter Berlcksichtigung des (z.T. unterstellten) Bau- und Unterhaltungszustandes sowie der wirtschaftlichen
Verwendungsfahigkeit mit rd. 25 Jahren ermittelt.

" https://www.gesetze-im-internet.de/immowertv_2022/ImmoWertV.pdf
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4.3.4.6 Marktanpassung,
Liegenschaftszinssatz

Die in der ImmoWertV angegebenen Wertermittlungsverfahren zielen darauf ab, den Verkehrswert nach
MaRgabe der am Markt fir vergleichbare Objekte durchschnittlich zu erzielenden Preise zu ermitteln. Beim
Liegenschaftszinssatz (LZS) handelt es sich um einen Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaf-
ten im Durchschnitt verzinst wird und der u.a. die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt
erfasst. Lokale Marktgegebenheiten sind bei der Ableitung des Zinssatzes zu beriicksichtigen. Die Verwen-
dung der abgeleiteten und modifizierten Liegenschaftszinssatze (Marktanpassung) der Gutachterausschisse
bedingt eine modellkonforme Wertermittlung, d.h., das Ertragswertmodell (und die jeweiligen Modellparame-
ter) ist (sind) auch der Verkehrswertermittlung zu Grunde zu legen und ggf. bei Abweichungen im Einzelfall
zu interpretieren.

Vom zustandigen Gemeinsamen Gutachterausschuss bei der Stadt Calw wurden bisher noch keine Liegen-
schaftszinssatze verdffentlicht. Daher werden zur Orientierung die Immobilienmarktberichte der interkommu-
nalen Gutachterausschiisse Oberes Nagoldtal und Baiersbronn herangezogen, die entsprechende zur Wert-
ermittlung erforderliche Wertermittlungsdaten, insbesondere Liegenschaftszinssatze, ableiten und veréffentli-
chen. Der Gemeinsame Gutachterausschuss Oberes Nagoldtal ist fir die raumlichen und sachlichen Immo-
bilienteilmarkte der GroRen Kreisstadt Nagold, der Gemeinden Rohrdorf und Ebhausen sowie der Stadte
Wildberg und Haiterbach zustandig. Der Zustandigkeitsbereich des Gemeinsamen Gutachterausschusses fir
Grundstiickswerte bei der Gemeinde Baiersbronn im Landkreis Freudenstadt umfasst 13 Mitgliedskommu-
nen (u.a. die Stadte Freudenstadt und Alpirsbach) auf einer Flache von knapp 700 km?. Der Grundstiicks-
markt einer Region wird neben allgemeinen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen im Wesentlichen von den
Faktoren naturrdumliche Gliederung, VerkehrserschlieRung (Strafde, Schiene, Luft, Wasser), Infrastrukturein-
richtungen (Versorgung, Erholung, Freizeit), Nutzungen und Strukturen des Grund und Bodens (Landnut-
zung), Bevdlkerungsstruktur (Demographie und Wanderungssaldo), Wirtschaftskraft und Arbeitsmarktsituati-
on gepragt.

Aufgrund der raumlichen und strukturellen Nahe und Aktualitat der Datenerhebungen wird der aktuelle Im-
mobilienmarktbericht des Gemeinsamen Gutachterausschusses Oberes Nagoldtal zur vorliegenden Werter-
mittlung herangezogen. Im Immobilienmarktbericht 2024 wurden insgesamt 1.319 notariell beurkundete
Kaufvertrage ausgewertet und fir die Wertermittlung erforderliche Daten, u.a. die hier erforderlichen Liegen-
schaftszinssatze flir den Grundstlicksteilmarkt Wohnungseigentum, ermittelt.

Das Wertermittlungsmodell fur die Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes (Stand 01.01.2025) des Gut-
achterausschusses stellt bei Wohnungseigentum auf eine Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren ab (bei
durchschnittlichem Standard). Die Restnutzungsdauer ergibt sich aus dem tatséachlichen Alter, ggf. durch
Verlangerung aufgrund von Modernisierungen gem. ImmoWertV. Der Rohertrag orientiert sich an den ortstb-
lichen Vergleichsmieten gemaf Mietspiegel oder den tatsachlich gezahlten Mieten, sofern sie den marktibli-
chen Mieten entsprechen. Die tbrigen Modellparameter sind im Immobilienmarktbericht 2024 dargestellt.

Der durchschnittliche Liegenschaftszinssatz fir Wohnungseigentum (Weiterverkauf/vermietet) in den Stadt-
teilen Nagold, Stadt Haiterbach sowie Gemeinden Ebhausen und Rohrdorf wurde vom zustandigen Gut-
achterausschuss mit 0,70 % in einer Spanne von 0,32 % bis 2,7 % ermittelt. Die Werte beziehen sich auf
durchschnittliche Objekte mit einer durchschnittlichen Restnutzungsdauer von 44 Jahren und einer Wohnfla-
che von 69 m2.

Der durchschnittliche Liegenschaftszinssatz fur Wohnungseigentum (Weiterverkauf/vermietet) im Stadtge-
biet Wildberg mit Stadtteilen wurde vom zustandigen Gutachterausschuss mit 1,60 % in einer Spanne von -
2,58 % bis 3,00 % ermittelt. Die Werte beziehen sich auf durchschnittliche Objekte mit einer durchschnittli-
chen Restnutzungsdauer von 35 Jahren und einer Wohnflache von 77 m2.

Unter Bezugnahme der Merkmale der Datengrundlage des Gutachterausschusses und dem Zeitpunkt der
Datenauswertung wird der Liegenschaftszinssatz sachverstandig modifiziert und mit 0,80 % angesetzt. Hier-
bei finden neben der Lage, die Wohnungsart und -grél3e, die Ausstattung und Beschaffenheit der baulichen
Anlagen sowie die gemeinschaftlich nutzbaren Einrichtungen und die angesetzte Restnutzungsdauer Be-
rucksichtigung.
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4.3.4.7 Vervielfaltiger

Beim Vervielfaltiger (auch Rentenbarwertfaktor) handelt es sich um eine Verknipfung des Liegenschafts-
zinssatzes und der Restnutzungsdauer eines Objektes. Der Vervielfaltiger betragt bei einem Liegenschafts-
zinssatz von 0,80 % und einer Restnutzungsdauer von 25 Jahren 22,58.

4.3.4.8 Besondere
objektspezifische
Merkmale

4.3.4.8.1 Kosten fiir Bauscha-
den etc. des Gemein-
schaftseigentums

Der Unterzeichner geht ohne Weiteres davon aus, dass ggf. erforderliche InstandhaltungsmalRnahmen etc.
durch die vorhandene Riicklage gedeckt sind. Siehe auch unter 3.5. dieses Gutachtens.

4.3.48.2 Grundstiicksbezoge-
ne Rechte / Belastun-
gen

Die in Abteilung Il des Grundbuchs eingetragenen beschrankten persdnlichen Dienstbarkeiten stellen lang-
fristige Belastungen mit entsprechenden Wertminderungen dar.

Das unter Ifd. Nr. 1 eingetragene Recht berechtigt die Energie-Versorgung Schwaben AG (EVS), eine Um-
spannstation sowie die erforderlichen elektrischen Leitungen zu bauen, zu halten und zu unterhalten sowie
das Grundsttick zu betreten und zu befahren, sobald dies fiir den Bau, die Unterhaltung und den Betrieb der
Umspannstation erforderlich ist. Hierzu gehort auch die Fiihrung von elektrischen Leitungen zu und von der
Umspannstation. Gemal Lageplan ist eine Flache von 6,2 m? mit der Umspannstation bebaut. Die von Lei-
tungsfliihrungen und den Betrieb der Umspannstation betroffene Flache befindet sich im westlichen Grund-
stlicksrandbereich und betragt gemaf Lageplan rd. 650 m?2.

Die Einschrankung wird aufgrund der Lage im Randbereich des Grundstiicks und der Art der Einschrankung
als maRige Einschrankung bewertet und mit einem Abschlag von rd. 30 % am unbelasteten Bodenwert der
Teilflachen gewdrdigt.

Wirtschaftlicher Nachteil:

Unbelasteter Bodenwert des Grundstiicksbereichs (relativ): 220,00 €
betroffene Grundstiicksflache rd.: 650,00 m?
Unbelasteter Bodenwert des Grundstiicksbereich (absolut) rd.: 143.000,00 €
Abschlag 30 %
Wirtschaftlicher Nachteil gesamt: 42.900,00 €
Wirtschaftlicher Nachteil des 10,48/1.000 ME-Anteils rd.: 450,00 €

Das unter Ifd. Nr. 3 eingetragene Recht betr. Gashochdruckleitung und Nutzungsbeschrankung zugunsten
der Technischen Werke der Stadt Stuttgart AG betrifft einen Schutzstreifen im westlichen Grundstticksrand-
bereich und betrifft eine Fldche von ca. 70 x 4 m = 280 m?. In diesem Bereich ist eine Bebauung des Grund-
stlicks nicht mdéglich. Die Einschrankung wird aufgrund der Lage im Randbereich des Grundstlicks und der
Art der Einschrankung als maRige Einschrankung bewertet und mit einem Abschlag von rd. 30 % am unbe-
lasteten Bodenwert des Grundstlicksbereichs (Schutzstreifen) gewdrdigt.

Wirtschaftlicher Nachteil:
Unbelasteter Bodenwert des Grundstiicksbereichs (relativ): 220,00 €
betroffene Grundstiicksflache: 280 m?
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Unbelasteter Bodenwert des Grundstiicksbereich (absolut): 61.600,00 €
Abschlag 30 %
Wirtschaftlicher Nachteil gesamt rd.: 18.480,00 €
Wirtschaftlicher Nachteil des 10,48/1.000 ME-Anteils rd.: 194,00 €

Diese oben aufgefihrten Wertminderungen werden rein nachrichtlich aufgefuihrt und nicht vom vorlaufigen
Ertragswert in Abzug gebracht und beim Verkehrswert auch nicht bertcksichtigt (gemall Kommentar Stober
zum ZVG 23. Auflage § 49 Rn 3).

4.34.9 Wohnungsnutzungs-
recht Pkw-Stellplatz

Fir das Nutzungsrecht an dem Pkw-Stellplatz im Freien wurde auf die aktuellen Datengrundlagen des Gut-
achterausschusses Calw (Kaufpreissammlungen), Datengrundlagen benachbarter Gutachterausschisse
(Grundstiicksmarktberichte und Kaufpreissammlungen), sowie auf erganzende Auswertungen durch den
Unterzeichner zurlickgegriffen. Im Rahmen dieser Analyse ergibt sich ein marktiblicher Wertansatz von
7.000 € fur vergleichbare Aufienstellplatze im Landkreis Calw.




Seite 30 von 51 SV A. Nasedy Amtsgericht Calw; AZ: 1 K 20/25; Verkehrswertgutachten
ETW Nr. 22, Silcherstral’e 9, 11, 75385 Bad Teinach-Zavelstein
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 12.08.2025

4.3.5 Ertragswertberechnung
(m2) (€/m?) netto-kalt netto-kalt
monatlich jahrlich

Wohnung Nr. 22 46,47 9,79 455,00 5460,00
Summe 455,00 € 5.460,00 €
*die Nutzfiache im UG ist im Mietansatz enthalten
Rohertrag 5.460,00 €
Bewirtschaftungskosten rd. 1.190,00 €
(nicht umlagefahig)
jahrlicher Reinertrag 4.270,00 €

Reinertragsanteil des Bodens der den Ertragen zuzuordnen ist

(Liegenschaftszinssatz x Bodenwertanteil ) 0,80% X 19.399,00 € 155,19 €
|Ertrag der baulichen Anlagen 4.114,81 €|
Vervielfaltiger 22,58
bei einem Liegenschaftszinssatz (p) von 0,80%

bei einer Restnutzungsdauer (n) von r 25 Jahren

|Ertragswert der baulichen Anlagen 92.912,36 €|
Bodenwert (anteilig) + 19.399,00 €
|vorléufiger Ertragswert* 112.311,36 €|

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

0,00 €
Ertragswert des 10,48/1000 Miteigentumsanteils ohne Nutzungsrecht Pkw-Stellplatz 112.311,36 €
Nutzungsrecht Pkw-Stellplatz + 7.000,00 €
Ertragswert des 248/10.000 Miteigentumsanteils rd. 119.000,00 €

Wohnflachenpreis rd. 2.417,00
Rohertragsfaktor: 20,57
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4.4 Verfahrensergebnis

441 Vorbemerkungen

Der Abschnitt “Verfahrenswahl mit Begriindung” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung fir
die Wahl des in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsver-
fahrens. Sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren basieren auf fir ver-
gleichbare Grundstiicke gezahlte Kaufpreise (Vergleichspreise) und sind daher Vergleichswertverfahren, d.h.
verfahrensmaBige Umsetzungen von Preisvergleichen. Alle Verfahren flihren gleichermafen in die Nahe des
Verkehrswertes. Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei
entscheidend von zwei Faktoren ab:

a) von der Art des zu bewertenden Objekts (lbliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorientierte
Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr) und

b) von der Verfligbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahrens-
ergebnisses erforderlichen Daten.

Diese Wertermittlungsparameter standen fir die Wertermittlung in guter Qualitat zur Verfigung.

44.2 Ergebnis des Werter-
mittlungsverfahrens

Der Vergleichswert (Verfahrenswert) des 10,48/1.000 Miteigentumsanteils an dem mit zwei Mehrfamilien-
hausern und Garagen bebauten Grundstiicks, verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungs-
plan mit Nr. 22 bezeichneten Wohneinheit in Haus A, 3. OG, Silcherstralle 9, 11 in 75385 Bad Teinach-
Zavelstein wird zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 12.08.2025 mit rd. 119.000,00 € ermittelt.

4.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
des 10,48/1.000 Miteigentumsanteils an dem mit zwei Mehrfamilienhdusern und Garagen
bebauten Grundsticks

eingetragen im Grundbuch von Sommenhardt Blatt 296
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 22 bezeichneten Wohneinheit
(Wohnung im Haus A, 3.0G) sowie dem Wohnungsnutzungsrecht an dem Abstellraum Nr. 22 im UG

und dem Pkw-Stellplatz Nr. 22
SilcherstraBe 9, 11 in 75385 Bad Teinach-Zavelstein

wird zum Wertermittlungs-/ Qualitatsstichtag 12.08.2025 mit

119.000,00 €

in Worten: einhundertneunzehntausend Euro geschatzt.
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Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung
gestattet.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Straenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veroffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer von 6 Monaten.

12.11.2025

Andreas Nasedy, Sachverstandiger
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5 ANHANG

5.1 Verzeichnis des An-
hangs
5.2 Luftbild/Hybrid
5.3 Grundrisse
54 Gebaudeschnitte
5.5 Wohnflachenberechnung
5.6 Auszlge aus der Teilungserklarung
5.7 Energieausweis (Auszug)
5.8 Bebauungsplan (Auszug)
5.9 Grundlagen der Gebaudebeschreibung
5.10 Erlauterung nach dem Wohnungseigentumsgesetz

5.1 Rechtsgrundlagen
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5.2 Luftbild/Hybrid

Abb. 5:  Luftbild/Hybrid; Quelle: Datenquelle: LGL, www.lgl-bw.de; Rotmarkierung d.d. SV: Grundstiick Flst. 460/3,
SilcherstralRe 9, 11, grob schematische Lage der Wohnung Nr. 22 (Pfeil)
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5.3 Grundrisse

e

Abb. 6:

Freiflachen-/Gartenplan (ohne MaRstab); Quelle: Teilungserklarung; Roteintragung durch den SV: Lage des
Pkw-Stellplatzes Nr. 22
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Grundriss Untergeschoss (ohne MaRstab); Quelle: Teilungserklarung; Detail: Lage des Abstelltraums Nr. 2 im
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Abb. 8:  Grundriss 3. Obergeschoss (ohne MaRstab); Quelle: Teilungserklarung
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Abb. 9: Grundriss 3. Obergeschoss (ohne Mafstab); Quelle: Teilungserklarung
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5.4 Gebaudeschnitte
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Abb. 10: Gebaudeschnitte Haus A (ohne Malstab); Quelle: Teilungsplane
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5.5 Wohnflache
1_Zimmer-Wohng. Nr. ©_
¥ohnen u.S5chlafan & 53 x 5,51, = 25,53 ¢m
Kliche 2,265: 3.13° = 7.08 g
Windfang 1.3353 :.255 = 3,13 am
Diela 1.33-2 2,387 = 3,30 qm
0,627 1.253 = 0,78 qum
Bad + WC ‘r,ﬂ‘tEs G.EES = 0,67 am
2,38"x E,!j_ = 5,408 gm
0,76 = 0,377 = 0,28 gm
45,82 qm
ofe 3% Putz = 1,37 gqm
iy b5 gm
Balicon h.535x T8 = 2,02 gm = 45,47 an
FroE=Ews
1 Zimmer-Wehng.Nr. 7 wie ¥r. &6 LE,BT qm
1 Zimmer-Wehng.He. 8 wie Hr. 6 e LT qm
1 Zimmer-Wohng.lz-. 2 wie dNr. & 46,47 am
2 i1/2 Ziomer-Webng.Hr.10 wle ¥r, 2 63,05 ax
2 1/2 Zionmer-Vohng.Nr.11 wie Fr. 1 325 qm

IX. Chergeschoss:

2 1/2 Zismer-Vohng.lr.12 wie Nr. 1 T3:25 qn
2 1/2 Fimper-Wobhng.Hr.13 wis Hr. 2 63,05 am
1 Zimmer-Vohng.Hr.14 wie lir. 6 47,57 an
1 Fimmer-Vohng.Nr.15 wie Hr. 6 he 4T agn
1 Zimme=-Wohnz.Hr.16 wie Hr. & E6,57 am
1 Zimmer-¥ohng.Wr.17 wie Hr. 6 886,87 om
2 1/2 Zimmer-Wohng.Hr.18 wie Nr., 2 53,05 gm
2 1/2 Zimmor-Wohng.Nr.19 wia Nr. 1 73,25 om
i Dhﬂgﬂ!nhjsn:
z 1/2 Zimmer-Wolng.Br.20 wie Nr. 1 73:25 o=
2 1/2 Zimmer-¥ohng.Mr.21 wie NHr. 2 £3,05 qm
1 Zimmer-Wohng.Nr.22 wie Hr. 6 44,47 qm
1 Zimmer-¥ohmg.Nr.23 wie Hr. & 35,57 om
1 Zismer-Wohng.Hr .24 wie Hr. 6 56,47 qm
1 Zimmer-Fohng . BFr.25 wie Nr. 6 LS. AT qu
2 1/2 Zimmer-Wohng.Fr.256 wie Nr. 2 63,05 g=
2 1/2 Zimmer-VWohng.Wr.27 wie Hr. 1| 73,25 gu

Abb. 11: Wohnflachenberechnung Quelle: Bauakte; Roteintragungen d.d. SV
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5.6 Ausziige aus der Tei-
lungserkldarung

i 8f1ooc
22. Miteigentumsanteil von lo,48/10

verbundenr mit dem Sondereigentum
an der Wohnung im Haus A, 3. Ober-
geschof

~ Aufteilungsplan Ne. 22 -

bestehend aus:
1 Zimmer, Kiche, Bad mit
WC, Diele, Windfang und
Balkon,

im Aufteilungsplan gelb angelegt.

Abb. 12: Miteigentumsanteil Wohnung Nr. 22; Quelle: Teilungserklarung UR Nr. 3825/1972 vom 13.10.1972

s5 § 15 WEG und in Ergidnzung zu § 5 der Tellungserklirung
4 jedoch als Inhalt der Wohnungseigentumsrechte vereinbart,
8
| die Abstellriume {(Lattenverschlige)
in den Untergeschossen,

die Autcabstellpliitze im Hofraum

|ausschliesslich von denjenigen Eigentilmem beniitzt werdsen,
fen Wohnungsnummern mit den Nummern der Abstelirdume und
P Autozbstellplitze im Hofraum {iberelinstimmen.

lbenfltzen somit je ausschliesslich:

a) dis Eipantiiner dar Wohnungen MNr. 1 = 18,
45 = 77 je einen Abstellraum im Unterge-
scho® von Haus B,

| die Eigentilmer der Wolinungen Nr. 2o - 4§ de
ginen Abstellrauwn im Untergeschef von Haus A,

1) die Eigentiimer der Wohnungen Nr. 1, 2. 3, 4, &
6, 7, 8, 9, 10, 11, 13, 14, i5, 16, 17, 18, 22
23, 24, 25, 3o, 31, 32, 33, 39, Yo, u§, BT, hA
u¢, 50, 51, 52, 53, 54, 55, 56, 57, 58, 59, &2
63, B4, 65, 71, 72 je einen Autcabstellplaty
im Hofraum. '

¥
¥
»
»

tegen sind sdmtliche Wohnunpseigentiimer von dar Mitbenltzung
[ HausmBistervohnung im ErdgeschoR von Haus A, bestehend aus:

4 Zimmern, Kilche, Bad mit WC, Dielie, Flur,

Windfang, Abstellraum, Hausmeizterbiro und

? Balkonen, 1 Abstellraum im Untergeschol

won Haus B und 1 Auvtoabstellplatz im Hof-

raum

- im Aufteilungsplan je mit Nr. 0 bezeichnet
und grin umpandet -

igeschlossen, da diese Wohnung nur fir den jeweiligen Hausmeister
Mendet werden darl.

Abb. 13: Wohnungseigentumsrechte; Quelle: Teilungserklarung UR Nr. 3825/1972 vom 13.10.1972
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5.7 Energieausweis

Energieausweis i wongesaudo

gemadl den % 18 1. Enargiesinsparverordnung (EnEV] vom™ 16 10,2013

[ Galtig bis: 26 02,2029 m;‘t@wﬁﬁﬂ | @
| Gebéude "
I Gebaudetyp iumﬁmau-:m:ur.
| Adresse | Silcherstr. 311, 75385 Bad Teinach-Zavekstein
;- C;ﬂhludﬂ:i" I!:";:nnzu. Ga-l;ﬂum . -
Bauiahr Gebiuda ® e s =—
Bauahr Wmugir“* I_iﬂ-ﬂ_ B = m
Apzahd Wohnungon TE
Getdndanutrfichs (4] :53-!1'11(: i | T s 10 ki s Wi e
s et o Jeger '!
Ernetsrbare Ensrgien | o
At der Litung'Kahking i X Pesmtariifiung [ LuMungssnioge mit Wirmgracsewinming | Aadaiat s
. | - Serurkmifmng ] LoMusgeaniege oiee Winrerickgawinesng  Kilhiing
Anlass dar Aussisllung - L Wb [ Mggprhisanng & Sonstigas
dies Enevgeausasineg F Virmanng | Vet {Arpianary | By Tremd g

Hinweise zu den Angaben liber die energetische Qualitat des Gebaudes

D anargetischa Qualitst mases Gabluges kann durch de Berdchnung das Energebadarts untar Annatrs von
wtanidardisiarien Randbedingungen ader durel die Autworiung des Ensiglevarkeauchs crmitiol worden Ak
Bazugaliiche dent din snergetische GebAudenuizfidche vach der EnEY, die sich in cer Aegel von den aligemaeinan
Woanlichenangaben unterschaidel Din anpegabenen Vergiechswerts sollen Shemchiigige Verglechs srmigicnen
(Ertsutarungen - sishe Sefte 5], Teil deo Energisdis weisas sind die Mademaierungeemplehiungen |[Seiie 4)
— | D Ersigaauswis. witte sud dor Grenclage von Berschnungan oed Energisbedarts srstailt [Energhebedartsausarsis) .
" EErquu sind aud Selte 2 dargestell! Tusdtzichs informananes sum Varbrauch sing franwillin.

] Ersrgrmaumwels wurde aul der Grundlags von Auswertungon ofs Enasgierarbmucis erytei
| [Enegieverranchesusweis). Die Ergoboisse sind sl Sehe 3 darges
Datanechetwing Bedod | Verbrauch durch X Egestirmer ] Ausstaler
"] Dam Enarpesutwes sind rusftricine informslionen s energeischen Cuslits begn g (Fraisilige Angabal.

I' ——
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[ Energieausweis s womseiu.

gemal den §§ 15 #, Energiesingparverordnung (EnEV] vem®™ 18.10 2013
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Abb. 14: Energieausweis (Auszige), Seiten 1 und 2; Quelle: Unterlagen der Hausverwaltung; Anonymisierung d.d. SV
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5.8 Beschrankte personli-
che Dienstbarkeiten
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Abb. 15: Lageplan zur Bewillig
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Abb. 16: Lageplan zur Bewilligung UR Nr. 178/1988; Quelle: Grundbuchzentralarchiv BW
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5.9 Grundlagen der
Gebéaude-
Beschreibungen

Grundlagen fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen des unterzeichnenden Sachverstandigen
im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Im Rahmen einer Verkehrswertermittlung kdnnen bei den baulichen Anlagen nur Sachverhalte bericksichtigt
werden, die bei aulRerer, zerstérungsfreier Begutachtung feststellbar sind. Die bei der Ortsbesichtigung durch
den Sachverstandigen getroffenen Feststellungen erfolgen nur durch Inaugenscheinnahme (rein visuelle
Untersuchung).

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe beruhen daher auf gegebenen Auskiinften, auf vorge-
legten Unterlagen oder auf Vermutungen. Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Baumangel oder
Bauschaden erfolgt nicht, d.h. sie werden nur insoweit aufgenommen, als sie zerstérungsfrei und offensicht-
lich erkennbar sind.

Unter Berucksichtigung dieser genannten Voraussetzungen wird daher ausdriicklich darauf hingewiesen,
dass folgende Sachverhalte nicht untersucht wurden:

» die baulichen Anlagen wurden weder hinsichtlich Standsicherheit, statischen Belangen noch auf konkrete
Schall- und Warmeschutzeigenschaften untersucht,

» es fanden keine Untersuchungen im Hinblick auf Befall durch tierische oder pflanzliche Schadlinge (in
Holz oder Mauerwerk) bzw. Rohrfral} statt,

» die baulichen Anlagen wurden nicht nach schadstoffbelasteten Baustoffen (wie Asbest, Formaldehyd,
etc.) untersucht,

+ es fanden keine Untersuchungen zur Dampf- und Winddichtigkeit der baulichen Anlagen oder deren bau-
physikalischen Sachverhalte (z.B. Warmedammung) statt.

Des Weiteren wurde die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstat-
tungen und Installationen (Heizungsanlage, Elektroinstallationen u.a.) nicht geprift; ihr funktionsfahiger Zu-
stand wird unterstellt.

Es wird im vorliegenden Gutachten davon ausgegangen, dass keine Wertbeeinflussungen durch die darge-
stellten Sachverhalte vorliegen, es sei denn, dass bereits durch die auliere, zerstérungsfreie Begutachtung
Anhaltspunkte fiir eine aus diesen Sachverhalten resultierende Wertminderung ableitbar sind.

Die Gebaude und Aufienanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausflihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der UGblichen Ausfiihrung im
Baujahr.

Die Grundstlicks- und Gebaudebeschreibungen dienen der allgemeinen Darstellung; sie dienen nicht als
vollstandige Aufzahlung aller Einzelheiten.
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5.10 Erlduterungen nach
dem Wohnungs-
Eigentumsgesetz

Wohnungseigentumsgesetz:

Wohnungseigentum:

Teileigentum:

Gemeinschaftliches Eigentum:

Sondereigentum:

Sondernutzungsrecht:

Das bundesdeutsche Wohnungseigentumsgesetz (WEG, In Kraft
getreten am: 20. Marz 1951 regelt im Falle einer entsprechenden
formellen Teilung eines Grundsticks durch Teilungserklarung das
Eigentum an den einzelnen Wohnungen oder Gebauden
(Wohnungseigentum), an nicht zu Wohnzwecken genutzten Raumen
oder Flachen (Teileigentum) und das Gemeinschaftseigentum am
gemeinsamen Gebaude oder Grundstiick. Zum 1. Dezember 2020 ist
eine Reform des Wohnungseigentumsgesetzes in Kraft getreten, die
fir Wohnungseigentimer und Verwalter umfassende Veranderun-
gen mit sich gebracht hat. Der Titel des Gesetzes lautet offiziell ,Ge-
setz zur Forderung der Elektromobilitdt und zur Modernisierung des
Wohnungseigentumsgesetzes und zur Anderung von kosten- und
grundbuchrechtlichen Vorschriften®.

Wohnungseigentum ist das Sondereigentum an einer Wohnung in
Verbindung mit dem Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen
Eigentum, zu dem es gehdrt (§1 Absatz 2 WEG).

Teileigentum ist das Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken die-
nenden Raumen eines Gebadudes in Verbindung mit dem Miteigen-
tumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum zu dem es gehort
(§1 Absatz 3 WEG).

Gemeinschaftliches Eigentum im Sinne des WEG sind das Grund-
stiick und das Gebaude, soweit sie nicht im Sondereigentum oder
Eigentum eines Dritten stehen (§1 Absatz 5 WEG). In Bezug auf das
(oder die) Gebaude gehéren zum Gemeinschaftseigentum i. d. R. alle
Dinge, die fur den Bestand und die Sicherheit des Gebaudes erforder-
lich sind, wie z. B. Aullenwande, Dach, Fundament, Treppenhaus,
Fenster und Eingangsturen; au3erdem Anlagen und Einrichtungen,
die dem gemeinschaftlichen Gebrauch der Wohnungseigentimer
dienen, das sind z. B. Zentralheizung, Strom-, Wasser- und Gaslei-
tungen. Zum Gemeinschaftseigentum gehodren solche Teile des Ge-
baudes auch dann, wenn sie sich im Bereich des Sondereigentums
befinden (§5 Abs. 2 WEG). Z.B. gehdren auch die Abschnitte von
Leitungen, die mehrere Wohnungen versorgen, zum Gemeinschafts-
eigentum, die durch eine Wohnung (Sondereigentum) flhren.

Gegenstand des Sondereigentums sind die gemaf §3 Abs. 1 Satz 1
bestimmten R&ume sowie die zu diesen Raumen gehdrenden Be-
standteile des Gebaudes, die verandert, beseitigt oder eingeflgt wer-
den koénnen, ohne dass dadurch das gemeinschaftliche Eigentum
oder ein auf Sondereigentum beruhendes Recht eines anderen Woh-
nungseigentimers Uber das bei einem geordneten Zusammenleben
unvermeidliche Maf} hinaus beeintrachtigt oder die aufiere Gestalt des
Gebaudes verandert wird.

Ein Sondernutzungsrecht ist eine durch Vereinbarung im Sinne des §5
Abs. 4, §10 Abs. 1 Satz 2 WEG zwischen den Wohnungseigentimern
nach §15 Abs. 1 WEG getroffene (Gebrauchs-) Regelung zu Gunsten
eines oder mehrerer Mit-/Teileigentimer einen bestimmten Teil des
gemeinschaftlichen Eigentums unter Ausschluss der Ubrigen Woh-
nungseigentimer zu nutzen.
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5.11 Rechtsgrundlagen

BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634); letzte
Anderung durch Art. 3 des Gesetzes vom 12.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 184))

BauNVO: Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132); letzte Anderung durch Ge-
setz vom 14.03.2023 (BGBI. S. 72) m.W.v. 21.03.2023; Stand: 01.08.2023 aufgrund Gesetzes
vom 15.07.2022 (BGBI. | S. 1146)

BGB: Burgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 02.01.2002 (BGBI. IS. 42,
ber. S. 2909; 2003 S. 738); letzte Anderung vom 14.03.2023 (BGBI. | S. 72) m.W.v.
21.03.2023; Stand: 01.08.2023 aufgrund Gesetzes vom 15.07.2022 (BGBI. | S. 1146)

BewG: Bewertungsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 01.02.1991 (BGBI. | S. 230),
zuletzt geandert durch Artikel 20 des Gesetzes vom 16.12.2020 (BGBI. | S. 2294); Stand:
Neugefasst durch Bek. V. 01.02.1991 | 230, zuletzt gedndert durch Art. 20 G v. 16.12.2022 |
2294

GEG: Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kalteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG) vom 08. August 2020 (BGBI. |
S. 1728); in Kraft getreten am 1.11.2020

LBO: Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 05.05.2010 (GBI. 2010, 357,
358, ber. S. 416), letzte berlcksichtigte Anderung: zuletzt gedndert durch Gesetz vom
13.06.2023 (GBI. S. 170)

ImmoWertV: Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der
fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung) vom 14.
Juli 2021 (BGBI. | S. 2805)

ImmoWertA: Muster- Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV-
Anwendungshinweise)

ZVG: Gesetz uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung in der Fassung vom 1. Ja-
nuar 1900 (Art. 1 EGZVG); letzte Anderung durch Art. 24 vom 19.12 2022; (BGBI. | S.2606)

Zur Wertermittlung herangezogene Literatur und Quellen u.a.

Kleiber, W.: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken; Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Markt-
werten (Verkehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter Berlicksichtigung der
ImmowertV. 10. aktualisierte und vollstandig Uberarbeitete Auflage. Reguvis Fachmedien GmbH. Kdln 2023

Roéssler, R. u.a.: Schatzung und Ermittlung von Grundstiickswerten: Eine umfassende Darstellung der
Rechtsgrundlagen und praktischen Mdglichkeiten einer zeitgemaRen Verkehrswertermittlung. 8., aktualisierte
Auflage. Luchterhand. Minchen 2004

Kroéll, R., Hausmann, A., Rolf, A.: Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung. 5., umfassend
Uberarbeitete und erweiterte Auflage 2015. Werner Verlag. Kéin 2015

Gemeinsamer Gutachterausschuss Oberes Nagoldtal (Hrsg.): Immobilienmarktbericht 2024

Gemeinsamer Gutachterausschuss bei der Gemeinde Baiersbronn (Hrsg.): Grundsticksmarktbericht
2023
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6 FOTOS

Foto 1 des SV:  SilcherstraRe 9 (Haus A); Ansicht von Suden (von der
SilcherstraRe); Detail: Lage der Wohnung Nr. 22; Pkw-
Stellplatze

Foto 2 des SV:  Gebdudeeingange Haus A
Detail: schematische Lage der Wohnung Nr. 22;
Roteintragung d.d. SV
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Foto 3 des SV:  Ansicht von Nordwesten; Gebauderlickseite Haus A

Foto 4 des SV:  Ansicht von Norden; Detail: Lage der Wohnung Nr. 22;
Roteintragung d.d. SV
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Foto 5 des SV:  SilcherstralRe 9, Erdgeschoss, Eingangsbereich

Foto 6 des SV: 3. OG; Wohnungseingang Nr. 22
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Foto 7 des SV:  Wohnung Nr. 22; Wohnen/Schlafen

Foto 8 des SV:  Wohnung Nr. 22; Loggia
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1

Foto 9 des SV:  Wohnung Nr. 22; Kiiche

Foto 10 des SV: Wohnung Nr. 22; Bad




