offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger /B re| N ha rd unger

fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke -
=mmm |Immobilienbewertung

Amtsgericht Calw
-Vollstreckungsgericht-
SchillerstraBe 11

75365 Calw
12. Dezember 2020
Az.: 1708.42.20-CW/bei
Gesch.-Z.: 1K 16/20

Gutachten

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch
des 339/10.000 Miteigentumsanteils am gemeinschaftlichen Eigentum des mit zwei Wohn- Geschéftshdusern
und einer Tiefgarage bebauten Grundstticks

Herrenberger Stralle 3, 5
in 72202 Nagold

verbunden mit dem Sondereigentum an der 3 -Zimmer-Wohnung im 2. OG
des Gebdudes Herrenberger Strafle 3
- im Aufteilungsplan mit Nr. 4 bezeichnet - .

Gemarkung Karte Flursttick
Nagold NW 0421 168

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums Nr. 4
wurde zum Stichtag 02.12.2020 ermittelt zu rd.:

270.000,00 €
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tiber das Wohnungseigentum Nr. 4
Herrenberger Strafle 3, 72202 Nagold
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1 AUFTRAG

Auftraggeber:

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungs- und
Qualitétsstichtag:

Datum der Ortsbesichtigung:
Teilnehmer am Ortstermin:
WEG-Verwalter:

Vom Sachverstandigen beschaffte

bzw. ihm zur Verfligung
gestellte Unterlagen und Auskiinfte:

Nollenstrale 20 B - 70195 Stuttgart
Tel.: 07 11-297205 - Fax: 07 11-29 67 74

Amtsgericht Calw
-Vollstreckungsgericht-
Schillerstralie 11

75365 Calw

Beschluss vom 25.08.2020

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsverstreigerung

02.12.2020
02.12.2020
der WEG-Verwalter, Herr Schneider und der Sachverstandige

Brendle & Schneider Verwaltungs GmbH
Ziegelburgstralle 24, 72160 Horb

aktueller Grundbuchauszug

e Teilungserklarung

e Aufteilungsplan

e [Energieausweis

e Auszug aus dem Liegenschaftskataster

¢ Informationen zum Planungsrecht

e Bodenrichtwertauskunft und Grundstiicksmarktbericht
der Stadt Nagold

e Auskinfte aus Giberregionalen Datenbanken

e Fachliteratur gem. bes. Literaturverzeichnis

Offentlich bestellt und vereidigt durch die Seite 3
Industrie- und Handelskammer Hannover



Verkehrswertgutachten 1708.42.20-CW/bei vom 12.12.2020 I
tiber das Wohnungseigentum Nr. 4 relnhard unger

Herrenberger Strafle 3, 72202 Nagold — TG lTeNbENEUNG

2 GRUNDBUCH

Aufschrift: Amtsgericht: Boblingen
Gemeinde: Nagold
Grundbuch von: Nagold
Datum des Ausdrucks: 14.05.2020

Bestandsverzeichnis: Lfd. a) Gemarkung GroBe
Nr. b) Karte Flurstiick ©) Wirtschaftsart und Lage (m?)

339/ 10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

1 |NW 0421 168 Gebadude- und Freiflache 1.461
Herrenberger Stralle 3, 5

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit
Nr. 4 bezeichneten Wohneinheit (Wohnung im 2. Obergeschoss des
Hauses A).

Der Sondereigentumseinheit Nr. 4 wurde im Rahmen eines Son-
dernutzungsrechts der Laubengang im Haus A, 2. OG zugewiesen.
Bewilligung vom 23.11.2004.

_ 2 Fur 827 m2, friher Geb. 20 - spdter Geb. 3 - Herrenberger

zu 1 Stralle und weitere 123 m2 von Geb. 3, Geb. 3a und b Her-
renberger Stralle: Brunnenwasser-Zuleitungsrecht in widerruf-
licher Weise;
s. Serv.-Buch Il Bl. 32, 36 und 37.

3 Fir 827 m?, frither Geb. 20 - spdter Geb. 3 - Herrenberger
zu 1 StralRe und weitere 123 m2 von Geb. 3, Geb. 3a und b Her-
renberger Stralle: Dingliche Wirtschafts-Berechtigung

Abteilung |
Eigentlimer: s. Beschluss
Abteilung Il
Lasten, Beschrankungen: Lfd. Nr. 1 Grunddienstbarkeit zu Gunsten des jeweiligen Eigentiimers
1. des Geb. 2 Neue Strafle
2. des Geb. 8/1 Neue StraBe mit Flst. 167
-im gleichen Rang-
bestehend in je einem Geh- und Fahrrecht auf der von Feldweg 43
von der Stadtgemeinde erworbenen Wegflache von 116 2.
Bewilligung vom 09.12.1931
Gleichrang mit Abt. Il Nr. 2
Lfd. Nr. 2 Reallast zu Gunsten der Stadtgemeinde Nagold bestehend
in der Verpflichtung, deren unter der von Feldweg 43 von der Stadt-
gemeinde erworbenen Wegflache von 116 m? eingelegten Dole samt
Schachten zu unterhalten.
Bewilligung vom 09.12.1931
Gleichrang mit Abt. Il Nr. 1
Nollenstrale 20 B - 70195 Stuttgart Offentlich bestellt und vereidigt durch die Seite 4
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Verkehrswertgutachten 1708.42.20-CW/bei vom 12.12.2020 I
tiber das Wohnungseigentum Nr. 4 relnhard unger

Herrenberger Strafle 3, 72202 Nagold — TG lTeNbENEUNG

Lfd. Nr. 4 Beschrankt personliche Dienstbarkeit fiir Stadt Nagold
betr. Geh- und Wegerecht fiir die Allgemeinheit.

Bewilligung vom 12.04.2002/01.10.2002

Gleichrang mit Abt. Il Nr. 5

Lfd. Nr. 5 Beschrankt personliche Dienstbarkeit fir Stadt Nagold betr.
Recht auf Errichtung, Duldung und Erhaltung eines Gestaltungsele-
ments.

Bewilligung vom 12.04.2002/01.10.2002

Gleichrang mit Abt. Il Nr. 4

Lfd. Nr. 7 Vormerkung zur Sicherung des Anspruchs von

[Name, Vorname] geb. am 16.05.1935, wohnhaft in 72202 Nagold
auf Rickibertragung des Eigentums.

Bewilligung vom 29.12.2004

Lfd. Nr. 8 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.
Eingetragen am 07.05.2020

Abteilung 11l

Hypotheken, Grundschulden,

Rentenschulden: Schuldverhdltnisse, die in Abteilung Il des Grundbuchs verzeichnet
sein konnen, werden in diesem Gutachten nicht bertcksichtigt. Es
wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden beim Ver-
mogensausgleich angemessen beriicksichtigt werden.

* Die Herrschvermerke im Bestandsverzeichnis und die Eintragungen in Abt. Il sind fiir das Wohnungseigentum nicht
wertbeeinflussend. Nicht aufgeftihrte Ifd. Nrn. sind gelscht.

Nollenstrale 20 B - 70195 Stuttgart Offentlich bestellt und vereidigt durch die Seite 5
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Verkehrswertgutachten 1708.42.20-CW/bei vom 12.12.2020

iber das Wohnungseigentum Nr. 4 /H rein ha rd u nger

Herrenberger StraRe 3, 72202 Nagold === Immobilienbewertung

3 GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG UND LAGE

3.1  Groliraumige Lage

Bundesland: Baden-Wiirttemberg

Ort und Einwohnerzahl: Stadt Nagold, ca. 23.000 Einwohner

Verkehrsanbindung:

3.2 Kleinraumige Lage
Lage in der Stadt:

Art der Bebauung und Nutzungen
in der Stralle:

innerstadtische Mischnutzungen

Beeintrachtigungen: keine

Topografie: nach Nordosten ansteigend

Nollenstrae 20 B - 70195 Stuttgart Offentlich bestellt und vereidigt durch die Seite 6
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Verkehrswertgutachten 1708.42.20-CW/bei vom 12.12.2020 /H reinhardu nger

Gber das Wohnungseigentum Nr. 4 .
Herrenberger StraRe 3, 72202 Nagold mmmm  Immobilienbewertung

Gestalt und Form: Form und Zuschnitt des Grundstticks siehe Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

3.3 ErschlieBung, Baugrund usw.
Stralenart: innerstadtische Erschliefung

StraBenausbau: vollstandig ausgebaut; Fahrbahn asphaltiert

Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich ersichtlich): gewachsener, normal tragfahiger Baugrund; keine Grundwas-
serschaden augenscheinlich erkennbar

Anschliisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung: elektr. Strom, Wasser, Gas., Kanalanschluss; Telefonanschluss,
Kabel-TV

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten: partielle Grenzbebauung durch das Gebdude 5 und die Tief-
garage

Nollenstrae 20 B - 70195 Stuttgart Offentlich bestellt und vereidigt durch die Seite 7
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Verkehrswertgutachten 1708.42.20-CW/bei vom 12.12.2020 I
tiber das Wohnungseigentum Nr. 4 relnhard unger

Herrenberger Strafle 3, 72202 Nagold — TG lTeNbENEUNG

4 RECHTLICHE GEGEBENHEITEN

4.1 Privatrechtliche Situation
Bodenordnungsverfahren: Das Grundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein Bo-
denordnungsverfahren einbezogen.

Mietrechtliche Gegebenheiten: Die Wohnung stand zum Zeitpunkt des Ortstermins leer und
ist nach Kenntnis frei von Miet- und Pachtrechten.

nicht eingetragene Rechte und Lasten: Sonstige nicht eingetragene Lasten (z. B. begiinstigende)
Rechte, besondere Mietbindungen sowie Verunreinigungen
des Grundstiicks (z. B. Altlasten) sind nach Kenntnisstand nicht
vorhanden.
Vom Sachverstandigen wurden diesbeziiglich keine weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.

4.2 Offentlich-rechtliche Situation
4.2.1 Rechtsnatur des Wohnungs- und Teileigentums

Wohnungseigentume gehoren wie Teileigentume oder Woh-
nungs-Erbbaurechte zu den sogen. ,grundsticksgleichen
Rechten”, d.h. sie stellen lediglich ein Recht an Teilen eines
Grundstiicks dar, sind jedoch rechtlich einem Grundstticksei-
gentum weitgehend gleichgestellt.

Mit Teileigentum werden grundstticksgleiche Rechte bezeich-
net, die nicht zu Wohnzwecken dienen (im Vergleich: Woh-
nungseigentum dient ausschlieBlich zu Wohnzwecken).
Wohnungs- und Teileigentum wird gebildet aus dem Mitei-
gentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum sowie den
Sondereigentumsrdaumen, die unter Ausschluss anderer Eigen-
tiimer vom Inhaber des Rechts genutzt werden kénnen.
Sondernutzungsrechte bezeichnen Flachen, die im gemein-
schaftlichen Eigentum stehen, deren Nutzung jedoch eben-
falls unter Ausschluss anderer Eigentimer nur dem Berechtig-
ten zustehen (Terrassenflichen, Aullen- oder TG-Stellplatze
(letztere auch als Sondereigentum moglich).

Zur rechtssicheren Identifizierung und Abgrenzung des Teilei-
gentums und der Sondernutzungsrechte ist eine Abgeschlos-
senheitsbescheinigung  nach ~ Wohnungseigentumsgesetz
(WEQ) mit einer Plandarstellung in Aufteilungspldnen sowie
eine Teilungserklarung mit der Festlegung der Rechtsverhalt-
nisse der Eigentiimergemeinschaft untereinander und gegen-
tiber Dritten erforderlich.

Die genannten Dokumente werden in der jeweiligen Grund-
akte verwahrt.

4.2.2 Baulasten

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Es bestehen hinsichtlich des Wohnungseigentums nach Kennt-
nis keine das Wohnungseigentum wertbeeinflussenden Bau-
lasten.
Nollenstrale 20 B - 70195 Stuttgart Offentlich bestellt und vereidigt durch die Seite 8
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Verkehrswertgutachten 1708.42.20-CW/bei vom 12.12.2020 I
tiber das Wohnungseigentum Nr. 4 relnhard unger

Herrenberger Strafle 3, 72202 Nagold — TG lTeNbENEUNG

4.2.3  Bauplanungsrecht

Festsetzungen im Bebauungsplan: Das Bewertungsgrundstiick liegt im Innenbereich. Die Bebau-
barkeit des Grundstiicks richtet sich nach den Vorschriften des
§ 34 BauGB und einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan.

4.2.4 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten
Vorhabens durchgeftihrt. Das Vorliegen einer Baugenehmi-
gung und die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens
mit den vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung,
dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung
wurde nicht geprft. Bei dieser Wertermittlung wird die mate-
rielle Legalitdt der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-
gesetzt.

4.2.5 Entwicklungszustand inkl. Abgabensituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksqualitdt): baureifes Land

Abgabenzustand: Das Bewertungsgrundstiick ist abgabenfrei

Nollenstrale 20 B - 70195 Stuttgart Offentlich bestellt und vereidigt durch die Seite 9
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Verkehrswertgutachten 1708.42.20-CW/bei vom 12.12.2020 I
tiber das Wohnungseigentum Nr. 4 relnhard unger

Herrenberger Strafle 3, 72202 Nagold — TG lTeNbENEUNG

5 BAUBESCHREIBUNG

5.1 Grunddaten
Gebdudeart: Wohnungseigentum in Wohn- und Geschéftshaus; Gesamtan-
lage bestehend aus 2 Teilgebduden in zentraler Innenstadtlage

Baujahr: 2003

Anzahl der Vollgeschosse: 3 Vollgeschosse + Galeriegeschoss

Unterkellerung: unterkellert

Aufenansicht: Warmedamm-Verbundsystem, verputzt und gestrichen

5.2 Gebaude- und Nutzungsiibersicht
Gebaudeiibersicht

Gebaude Baujahr  Gesamt-Nutzungs- angenommene Restnut-
ca. dauer zungsdauer
(Jahre) (Jahre)
5-Familien-Wohnhaus 2003 70 53

Nutzungsiibersicht

Nutzungseinheit Geschoss Nutzungsart Vermietbare
Fliche in m?
Wohnung Nr. 4 1. OG 3-Zimmer-Wohnung 79,37
+ SNR Laubengang

5.3  Ausfiihrung und Ausstattung

Grundlage fur die Gebdudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Das Gebaude und die Aufenanlagen werden (nur) insoweit be-
schrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offen-
sichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kon-
nen Abweichungen auftreten. Angaben iber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegen-
den Unterlagen, Hinweisen wéahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der tGblichen Ausfiihrung
im Baujahr.

Die zu bewertende Wohnung stand zum Zeitpunkt des Ortstermins leer.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen
(Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Bau-
mangel und —schaden, wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie (iber gesundheitsschadigende Bauma-
terialien wurden nicht durchgefiihrt.

5.3.1 Gemeinschaftliches Eigentum (Wande, Decken, Treppen, Haustechnik)

Konstruktionsart: massiv
Fundamente: Ortbeton
Umfassungswande: Beton und Mauerwerk
Innenwéande: Beton und/oder Mauerwerk
Geschossdecken: Stahlbeton
Nollenstrale 20 B - 70195 Stuttgart Offentlich bestellt und vereidigt durch die Seite 10
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Verkehrswertgutachten 1708.42.20-CW/bei vom 12.12.2020

tiber das Wohnungseigentum Nr. 4
Herrenberger Strafle 3, 72202 Nagold

Heizung / Warmwasser:

Dach:
Dachkonstruktion:

Dachform:

Dacheindeckung:

Hauseingang(sbereich):
Geschosstreppe:

Fenster:

Turen:

Aufzug:

Energieausweis:

Energieeffizienzklasse:

Energieeffizienz:

5.3.2  Wohnung Nr. 4

=mmm |mmobilienbewertung

Gas-Brennwert-Zentralheizung;
die Warmwasserversorgung erfolgt durch dezentrale Elektro-
Durchlauferhitzer im Bad

Pfettendach
flachgeneigtes Pultdach

von innen nach aufSen (nach der Baubeschreibung)

— Mineralfaserddmmung 220 mm zwischen den Sparren

—  Abdeckung mit Stamisol, diffusionsoffene Unterspann-
bahn mit Hinterltiftung

—  Stehfalzdach aus Aluminium auf Rauspundschalung

Eingangstiiranlage aus Leichtmetall mit Verglasung
Stahlbeton mit Werksteinauflage; Stahlgelander

Kunststoffrahmen mit Isolierverglasung; im Wohnraum zu WE
4 raumhohe Fensterfront Gber die gesamte Breite des Wohn-
raums

Turblatter und Zargen aus Holzwerkstoffen, furniert
Personenaufzug, 8 Personen / 630 kg

Entsprechend der zurzeit giiltigen Energieeinsparverordnung
vom 27. Juli 2007, letzte Anderung vom 24. Oktober 2015
(EnEV 2015) sind fur Immobilien, die neu vermietet, verpach-
tet oder verkauft werden sollen, Energieausweise zu erstellen
und dem potenziellen Kéufer spdtestens bei der Besichtigung
vorzulegen.

Ein giiltiger Energieausweis (aus 2019) lag dem Sachverstan-
digen vor (vgl. Anlage 10 - 11).

B

Baualtersentsprechend ist der energetische Zustand des Ob-
jektes als gut einzustufen.

Die Bewertung bezieht sich auf einen baujahresgemalen Zu-
stand unter Beriicksichtigung moglicher energetischer Ein-
schrankungen / Méngel.

Bodenbeldge, Wand- und Deckenbekleidungen

Wohn-/Schlafraume:
Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Nollenstrale 20 B - 70195 Stuttgart
Tel.: 07 11-297205 - Fax: 07 11-29 67 74

Parkett / Teppichboden
glatter, einfacher Putz mit Raufasertapeten

Raufasertapete

Offentlich bestellt und vereidigt durch die Seite 11

Industrie- und Handelskammer Hannover

reinhardunger



Verkehrswertgutachten 1708.42.20-CW/bei vom 12.12.2020 i
tber das Wohnungseigentum Nr. 4 relnhard unger

Herrenberger Strae 3, 72202 Nagold = Immobilienbewertung
Kiiche:
Bodenbelag: Fliesen
Wandbekleidungen: Fliesenspiegel im Arbeitsbereich, dartber Raufasertapete
Deckenbekleidungen: Raufasertapete
Kiicheneinrichtung: Einbauktiche mit Einbauherd und Ceran-Kochfeld, Spiile,

Unterbau-Geschirrspuler, Kiihl-/Gefrierkombination;
der Zeitwert der Kiiche wird auf 2.500,00 € geschatzt.

Bad/WC:
Bodenbelage: Fliesen
Wandbekleidungen: Fliesen, raumhoch
Deckenbekleidungen: Raufasertapete
sanitdre Installationen: eingebaute Wanne, eingebaute Dusche, Waschbecken,

wandhangendes WC mit Unterputz-Sptlkasten

Nebenfldchen / Nebenrdume:
Dem WE 4 ist im Wege des Sondernutzungsrechts der Lau-
bengang vor dem Wohnungseingang zur alleinigen Nutzung
zugeordnet; abgehend vom Zugangsflur im Treppenhaus be-
findet sich auf der gleichen Etage auch der Abstellraum zu
WE 4.

Fotos 1 — 8 Wohn- und Schlafraume, Kiiche, Bad, Balkon

DSRS0 5

Nollenstrae 20 B - 70195 Stuttgart Offentlich bestellt und vereidigt durch die Seite 12
Tel.: 07 11-29 7205 - Fax: 07 11 -29 67 74 Industrie- und Handelskammer Hannover
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tiber das Wohnungseigentum Nr. 4 relnhard unger

Herrenberger Strafle 3, 72202 Nagold — TG lTeNbENEUNG

5.4 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche
Netz; die Auenanlage ist im Wesentlichen dem offentlichen
Raum zugeordnet mit gemeinschaftlichen Stellpldtzen fur die
gewerblichen Einheiten, den Zugingen zu den Ladengeschéf-
ten und der Postfiliale sowie einer gegliederten Treppenanlage
und Rampe zum Hoéhenausgleich zum sidlichen Strallenni-
veau.

Nollenstrale 20 B - 70195 Stuttgart Offentlich bestellt und vereidigt durch die Seite 13
Tel.: 07 11-29 7205 - Fax: 07 11 -29 67 74 Industrie- und Handelskammer Hannover
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Herrenberger Strafle 3, 72202 Nagold — TG lTeNbENEUNG

6 WERTERMITTLUNG

6.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu benétigt man
Kaufpreise fur Zweitverkdufe von gleichen oder vergleichbaren Wohnungs- oder Teileigentumen oder die Er-
gebnisse von diesbeziiglichen Kaufpreisauswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefiihrt werden, werden als ,Vergleichskauf-
preisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zundchst auf eine geeignete Bezugseinheit (bei
Wohnungseigentum z. B. auf €/m? Wohnfliche) bezogen und die Wertermittlung dann auf der Grundlage
dieser Kaufpreisauswertung durchgeftihrt, werden diese Methoden ,Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. §
13 ImmoWertV). Die Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschlédge an
die wert(- und preis) bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Wohnungs- oder Teileigentums anzupassen
(§ 15 ImmoWertV).

Unterstiitzend oder auch alleine (z. B. wenn nur eine geringe Anzahl oder keine geeigneten Vergleichskauf-
preise oder Vergleichsfaktoren bekannt sind) konnen zur Bewertung von Wohnungs- oder Teileigentum auch
das Ertrags- und/oder Sachwertverfahren herangezogen werden.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist sowohl fir Wohnungseigentum (Wohnungen) als auch fir Teilei-
gentum (Laden, Biros u. &.) immer dann geraten, wenn die ortstiblichen Mieten zutreffend durch Vergleich
mit gleichartigen vermieteten Raumen ermittelt werden kénnen und der diesbezigliche Liegenschaftszinssatz
bestimmbar ist.

Eine Sachwertermittlung sollte insbesondere dann angewendet werden, wenn zwischen den einzelnen Woh-
nungs- oder Teileigentumen in derselben Eigentumsanlage keine wesentlichen Wertunterschiede (bezogen auf
die Flacheneinheit m2 Wohn- oder Nutzflache) bestehen, wenn der zugehorige anteilige Bodenwert sachgemal}
geschatzt werden kann und der wohnungs- bzw. teileigentumsspezifische Sachwertfaktor (Marktanpassungs-
faktor) bestimmbar ist.

Fir den Grundstiicksmarkt in Nagold sind im aktuellen Immobilienmarktbericht 2020 durchschnittliche relative
Kaufpreise (Vergleichsfaktoren) aus Verkdufen im Jahr 2019 fir Bestandsimmobilien (hier: Eigentumswohnun-
gen) ausgewertet.

Die Anzahl der ausgewerteten Kaufvertrage ist allerdings in der relevanten Baujahresgruppe so gering, dass eine
statistisch ausreichend gesicherte Wertfeststellung auf dieser Grundlage nicht moglich ist.

Vorrangig wurde die Bewertung deshalb auf das Ertragswertverfahren abgestellt und der Vergleichsfaktor ledig-
lich stiitzend zur Plausibilititskontrolle herangezogen.

Auch hierzu ist darauf hinzuweisen, dass der Gutachterausschuss in Nagold fiir den Teilmarkt Eigentumswoh-
nungen keine Liegenschaftszinssatze ableitet und dieser deshalb aus Marktberichten der Region und tiberregi-
onalen Datenbanken abzuleiten war.
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Verkehrswertgutachten 1708.42.20-CW/bei vom 12.12.2020
tiber das Wohnungseigentum Nr. 4
Herrenberger Strafle 3, 72202 Nagold

6.2 Bodenwertermittlung
6.2.1 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

reinhardunger

=mmm |mmobilienbewertung

Der Bodenrichtwert betragt nach der Richtwerttabelle des Gutachterausschusses in Nagold 425,00 €/m? zum

Stichtag 31.12.2018.
Zone | BRW 2018 | Entw. | (ebf) | Nutzung | Erginzung | GRZ | GFZ | WGFZ | Tiefe | Fliche |
NAG-093 [330,00€ [B ebf | MK EKZ 0.4 120 [90 | 3900
NAG-094 |42500€ | B ebf | WB WGH 0.7 263 |25 | 850
NAG-095 |32500€ |B ebf | MI MFH 0,6 122 |35 |975

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhiltnisse zum Wertermittlungsstichtag
02.12.2020 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand

abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
abgabenfreier Bodenrichtwert = 425,00 €/m2
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstuick Anpassungsfaktor
Stichtag 31.12.2018 02.12.2020 X 1,15V

IlI. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag

488,75 €/m?

Flache (m?2)

800 1.461 X 1,00%
abgabenfreier relativer Bodenwert = 488,75 €/m?2
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts
abgabenfreier relativer Bodenwert = 488,75 €/m?
Flache x 1.461 m2
abgabenfreier Bodenwert = 714.063,75 €

rd. 714.000,00 €

Der abgabenfreie Gesamt-Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 02.12.2020

Erlauterungen zur Bodenwertanpassung

714.000,00 €.

" Die konjunkturelle Entwicklung des Bodenrichtwerts ist auf Grundlage der Entwicklung der Jahre 2016 - 2018

extrapoliert.

Jahr 2012

Durchschnitt aus Bodenrichtwerten

500

Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht
far Nagold 2020

460

420
386

Euro/m?

353
340

300

2012 2014 2016

Jahr

Bodenpreisindexreihen

Jahr Index

(2012 = 100)
100
100
109
125

Wohnen
Euro/m?

2012
2014
2016
2018

353
353
386
442

Bodenpreisentwicklung GroRe Kreisstadt Nagold
ErschlieBungsbeitragsfreie Bauplatze (Kernstadt Mitte) mit Indexreihen ab dem

442

2018

—&— Wohnen Euro/m?
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tiber das Wohnungseigentum Nr. 4 -
Herrenberger Strafle 3, 72202 Nagold — ITTGRISNBEWEENg

2 Der Gutachterausschuss in Nagold weist keine GrundstlicksgroBen-Anpassungsfaktoren aus. Aufgrund der
Bebauung des Gesamtgrundstiicks mit zwei getrennten Gebaudekomplexen entspricht der auf das jeweilige
Teilgebaude entfallende Grundstiicksanteil ndherungsweise tiblichen GrundstiicksgroBen fiir die Einzelbebau-
ung. Eine Anpassung des relativen Werts ist deshalb nicht geboten.

6.2.2  Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdrigen Miteigentumsanteil (ME = 339/10.000) des zu
bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen Wer-
tigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertanteil
fur die Ertrags- und Sachwertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts

Gesamtbodenwert 714.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) X 339/10.000
anteiliger Bodenwert = 21.051,90 €

rd. 21.100,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 02.12.2020
21.100,00 €.
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6.3 Ertragswertermittlung
6.3.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 17 — 20 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere Mie-
ten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Malgeblich
fur den (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag
abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer flr die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des Grund-
stiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuSt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Reiner-
trag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises) darstellt.
Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundsttick sowohl die Verzinsung fur den Grund
und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebdude) und sonsti-
gen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundséatzlich als unverganglich (bzw.
unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeit-
lich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und Aullenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 16 ImmoWertV) grundsitzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbe-
baut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem Lie-
genschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)
Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Ce-
samt)Reinertrag des Grundstiicks” abzuglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwert-
berechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des Liegenschafts-
zinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorldufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert” und ,Wert der baulichen und sonstigen
Anlagen” zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Ertragswerts nicht berlcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem vorldufigen Ertrags-
wert sachgemal zu beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiiblich erzielbaren
Grundstlicksreinertrages dar.
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6.3.2  Ertragswertberechnung

Mieteinheit Flache marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Nutzung/Lage (m2) (€/m2) monatlich jahrlich
€ €
Wohnung Nr. 4, 2. OG 79,37 9,80 778,00 9.336,00

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt
(vgl. § 17 Abs. 1T ImmoWertV).

Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 9.336,00 €

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 1.497,16 €

jahrlicher Reinertrag = 7.838,84 €
Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,
der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)

2,00 % von 24.200,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert) - 484,00 €

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 7.354,84 €

Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV)

bei p = 2,00 % Liegenschaftszinssatz
und n = 53 Jahren Restnutzungsdauer X 32,495
Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 238.995,53 €
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 24.200,00 €
vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 263.195,53 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale + 2.500,00 €
Ertragswert des Wohnungseigentums Nr. 4 = 265.695,53 €

rd. 266.000,00 €
Néllenstrake 20 B - 70195 Stuttgart Offentlich bestellt und vereidigt durch die Seite 18
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6.3.3  Erlauterungen zu den Wertansitzen in der Ertragswertberechnung

Wohnflache
Die Berechnungen der Wohnfliche wurden von mir auf Grundlage eines FlachenaufmalBes durchgefiihrt.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umla-
gefdhigen Bewirtschaftungskosten.

Die markttblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfiigbaren Vergleichsmieten fir mit dem
Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Wohnungen nach Auswertung tberregionaler Mietdatenbanken
als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitdtsunterschiede
des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende Anpas-
sungen berticksichtigt.

Konkret war die zentrale Innenstadtlage sowohl positiv (sehr gute Einkaufsmdoglichkeiten) als auch negativ (er-
hohte Larmbelastung, fehlende Durchgriinung) zu beriicksichtigen.

Zu berticksichtigen war ferner eine mogliche Immissionsbelastung durch den Abluftkamin des gegentiberlie-
genden Restaurants, der in Hohe des Balkons endet.

Die angemessene Miete wurde unter Berticksichtigung dieser Faktoren in freier Schatzung von einem durch-
schnittlichen Wert von 10,50 €/m? auf 9,80 €/m?2 Netto/kalt gemindert.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m2 Wohn-
oder Nutzfliche bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) be-
stimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 veréffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaf-
tungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet
wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssitze zugrunde liegt.

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 WF/NF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten ---- ---- 358,00
Instandhaltungskosten - 12,00 952,44
Mietausfallwagnis 2,00 - 186,72
Summe 1.497,16
(ca. 16 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage eigener Ableitungen
des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der durchschnittlichen Liegenschaftszinssétze
und des Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes bestimmt.

Gesamtnutzungsdauer

Die tibliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fiir die Bestim-
mung der NHK gewahlten Gebadudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermitt-
lungstechnisch dem Gebdaudetyp zuzuordnen und der Sachwertrichtlinie entnommen.

Restnutzungsdauer
Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer" abziiglich "tat-
sdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertverfah-
rens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berticksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Zeitwert der Einbaukiiche 2.500,00 €

Dem Wohnungseigentum ist nachtraglich das Sondernutzungsrecht an dem Laubengang vor der Wohnung
zugeordnet. Es handelt sich hierbei um den Zugang zur Wohnung, der aufgrund der Anordnung der Woh-
nungseigentume ohnehin nur vom Eigentlimer der WE 4 zu nutzen ist. Das eingerdumte Sondernutzungsrecht
ist deshalb nicht mit zusatzlichen Nutzungsvorteilen, sondern eher mit einer Ausweitung der Unterhaltungsver-
pflichtung verbunden. Das Sondernutzungsrecht bedingt deshalb keinen Wertvorteil.
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6.4 Vergleichswertermittlung
6.4.1 Das Vergleichswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 13, 15 und 16 ImmoWertV beschrieben.

Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind Kaufpreise solcher Grundstiicke heranzuziehen, die hin-
sichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend tiber-
einstimmen (Vergleichsgrundstiicke). Finden sich in dem Gebiet, in dem das Grundstiick gelegen ist, nicht
geniigend Kaufpreise, konnen auch Vergleichsgrundstiicke aus vergleichbaren Gebieten herangezogen werden.
Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrundstiicke oder der Grundstiicke, fiir die Ver-
gleichsfaktoren bebauter Grundstticke abgeleitet worden sind, vom Zustand des zu bewertenden Grundstuicks
ab, so ist dies durch Zu- oder Abschldge oder in anderer geeigneter Weise zu berticksichtigen. Dies gilt auch,
soweit die den Preisen von Vergleichsgrundstiicken zu Grunde liegenden allgemeinen Wertverhaltnisse von
denjenigen am Wertermittlungsstichtag abweichen. Dabei sollen vorhandene Indexreihen (vgl. § 11 Im-
moWertV) und Umrechnungskoeffizienten (vgl. § 12 ImmoWertV) herangezogen werden.

Bei bebauten Grundstiicken kénnen neben oder anstelle von Preisen fiir Vergleichsgrundstiicke insbesondere
Vergleichsfaktoren herangezogen werden. Zur Ermittlung von Vergleichsfaktoren fiir bebaute Grundstticke sind
die Kaufpreise gleichartiger Grundstlicke heranzuziehen. Gleichartige Grundstiicke sind solche, die insbeson-
dere nach Lage und Art und Mal der baulichen Nutzung sowie Gréfle und Alter der baulichen Anlagen ver-
gleichbar sind. Diese Kaufpreise konnen insbesondere auf eine Raum- oder Flicheneinheit des Gebdudes be-
zogen werden. Der Vergleichswert ergibt sich durch Vervielfachung der Bezugseinheit des zu bewertenden
Grundstlicks mit dem nach § 13 ImmoWertV ermittelten Vergleichsfaktors; Zu- oder Abschldge nach § 15 Abs.
T ImmoWertV sind dabei zu berticksichtigen.

In den nachfolgenden Begriffserklarungen werden die Besonderheiten des Vergleichswertverfahrens fir die
Bewertung von Wohnungs-/Teileigentum beschrieben.
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6.4.2

Vergleichswertermittlung auf der Basis eines Vergleichsfaktors

reinhardunger
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Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis eines Vergleichsfaktors fir Woh-

nungseigentum ermittelt.

I. Umrechnung des Vergleichsfaktors auf den abgabenfreien Zustand

Tatsdchlicher abgabenrechtlicher Zustand des Vergleichsfaktors (frei)

abgabenfreier Vergleichsfaktors (Ausgangswert fiir weitere Anpassung)

3.036,00 €/m?

I1. Zeitliche Anpassung des Vergleichsfaktors

Vergleichsfaktor Bewertungsobjekt Anpassungsfaktor

Stichtag 30.06.2019 02.12.2020 x 111

I1l. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Lage mittlere Lage mittlere Lage x 1,00
Geschosslage 1. OG 1. OG X 1,00
Ausstattung mittel mittel/gehoben X 1,00
Wohnflache [m?] 80,00 79,34 X 1,00
Zimmeranzahl 3 3 1,00
vorlaufiger relativer Vergleichswert auf Vergleichsfaktorbasis =  3.370,00 €/m?
6.4.3  Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts

vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert 3.370,00 €/m2
Wohnflache X 79,34 m2
vorlaufiger Vergleichswert = 267.375,80 €
besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (Zeitwert Einbaukiiche) + 2.500,00 €
Vergleichswert = 269.875,80 €

rd. 270.000,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 02.12.2020 mit rd. 270.000,00 € ermittelt.

Nollenstrale 20 B - 70195 Stuttgart
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Verkehrswertgutachten 1708.42.20-CW/bei vom 12.12.2020
tiber das Wohnungseigentum Nr. 4
Herrenberger Strale 3, 72202 Nagold

6.4.4 Erlauterungen zu den Wertansitzen in der Vergleichswertermittlung

reinhardunger

=mmm |mmobilienbewertung

Der (Ausgangs-)Vergleichsfaktor wurde dem Grundstiicksmarktbericht fiir Nagold 2020, hier der Tabelle der
Auswertungen zum Vertragsjahr 2019 entnommen. Mangels eines konkreten Stichtagsdatums wurden die hier
veroffentlichten Vergleichsfaktoren einem mittleren Datum 30.06.2019 zugeordnet und entsprechend der
Wertentwicklung an den Wertermittlungsstichtag angepasst.

Nagold 2019 bis 50 m* | 50-70 m? | 70-100 m* | 100-120 m*| >120 m?

2001-2015 Anzahl 0 2 4 2 1
min. [€] - 2.081,00 | 2.630,00 | 3.114,00 3.325,00
max. [€] - 2.444,00 | 3.443,00 | 3.572,00 3.325,00
@ m? [€] - 2.262,00 | 3.036,00 | 3.467,00 3.325,00

Auswertung nach dem Sprengnetter-Markt-Report

Nollenstrale 20 B - 70195 Stuttgart

Eigentumswohnung Herrenberger Strafle 3|
Baujahr: 2003 72202 Nagold
Wohnflache: 80 m?

gemaR Nutzerangaben

276.000 € 28- 235.000¢€ 808 €
3.450 €/m* fache 335.000 € 10,10 €/m?
geschatzter der Preisspanne +11,3% geschéatzter
Marktwert Jahresmiete 2019-2020 Mietwert

Die Datengrundlage und Bewertungsmethode

Die Ermittlung der Werte und der kurzfristigen Miet- und Preisentwicklungen erfolgt mit dem Automated
Valuation Model von Sprengnetter (SprengnetterAVM). Das SprengnetterAVM besteht aus
mathematischen Modellen, mit denen auf der Grundlage einer der groRRten in Deutschland verfiigbaren
Immobilienpreisdatenbanken Marktwerte, Mietwerte und Wertentwicklungen ermittelt werden. In dieser
Datenbank sind mehrere Millionen Vergleichspreise und Vergleichsmieten inkl. detaillierten Angaben zu
den Vergleichsobjekten gespeichert. Insgesamt umfasst die Datengrundlage Uber 6 Milliarden
Objektinformationen. Siehe www.sprengnetter.de/AVM.

Offentlich bestellt und vereidigt durch die
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tiber das Wohnungseigentum Nr. 4 relnhard unger

Herrenberger Strafle 3, 72202 Nagold — TG lTeNbENEUNG

7 VERKEHRSWERT

Grundstlicksgleiche Rechte mit der Nutzbarkeit der Bewertungsobjekte werden tblicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig an Vergleichskaufpreisen bzw. alternativ an Ertrags- und Sachwerten orientieren.
Fur die aktuelle Wertermittlung standen geeignete und hinreichend differenzierten Mieten und Liegenschafts-
zinssdtze sowie Vergleichsfaktoren zur Verfigung.

Die durch den Gutachterausschuss in Nagold abgeleiteten Vergleichsfaktoren basieren allerdings auf sehr we-
nigen, statistisch nicht ausreichend gesicherten Kaufvertragen. Ergdanzend wurden deshalb Auswertungen aus
dem Sprengnetter Marktdaten-Pool herangezogen und eine Ertragswertermittlung durchgefiihrt.

Die Wertermittlung fur das Wohnungseigentum wurde entsprechend dem hinreichend identischen Ergebnis
auf beide Verfahren abgestellt.

Die Ertragswertermittlung ergab einen Ertragswert von 266.000,00 €; der Vergleichswert des Wohnungseigen-
tums wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 270.000,00 € ermittelt.

Rein fir das Wohnungseigentum (ohne Zuschlag fiir die Kiiche) entspricht dies im Mittel einem relativen Wert
von rd. 3.350,00 €/m?2 und bestéatigt damit die vorliegenden Auswertungen.

Der Verkehrswert fiir den 339/10.000 Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum des mit zwei
Wohn- und Geschéftshausern und einer Tiefgarage bebauten Grundstiicks in
Herrenberger Stralle 3, 5 in 72202 Nagold

Gemarkung Karte Flursttick
Nagold NW 0421 168

verbunden mit dem Sondereigentum an der 3-Zimmer-Wohnung im 2. Obergeschoss
- im Aufteilungsplan mit Nr. 4 bezeichnet —

mit dem Sondernutzungsrecht an dem Laubengang vor der Wohnung

im Gebaude Herrenberger Stralle 3

wird danach zum Wertermittlungsstichtag 02.12.2020 zu rd.

270.000,00 €

zweihundertsiebzigtausend Euro
geschatzt.

Stuttgart, den 12.12.2020

Reinhard Unger

Nollenstrale 20 B - 70195 Stuttgart Offentlich bestellt und vereidigt durch die Seite 24
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8 RECHTSGRUNDLAGEN, VERWENDETE LITERATUR

8.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB:

Baugesetzbuch i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedandert durch Artikel 6
des Gesetzes vom 29. Mai 2017 (BGBI. I S. 1298)

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstticke vom 23. Januar 1990 (BGBI. I S.
132), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. 1 S. 1057)

ImmoWertV:
Verordnung tber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken — Immobilienwertermittiungs-
verordnung — ImmoWertV vom 19. Mai 2010 (BGBI. I S. 639)

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken in der Fas-
sung vom 1. Mdrz 2006 (BAnz Nr. 108a vom 10. Juni 2006) einschlieRlich der Benachrichtigung vom 1. Juli 2006 (BAnz
Nr. 121 S. 4798)

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL) in der Fassung vom
20. Mdrz 2014 (BAnz AT 11.04.2014)

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BCBI. | S. 42, 2909; 2003 | S. 738), zuletzt geandert durch Artikel 6 des
Gesetzes vom 6. Juni 2017 (BGBI. I S. 1495)

EnEV:

Energieeinsparverordnung — Verordnung tiber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagentechnik bei
Gebduden i. d. F. der Bekanntmachung vom 24. Juli 2007 (BGBI. | S. 1519), zuletzt geandert durch Artikel 3 der Verord-
nung vom 24. Oktober 2015 (BGBI. I S. 1789)

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25. November 2003 (BGBI. I S. 2346)

WEG:

Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz tiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht vom 15. Mai 1951 (BGBI. |
S. 175, 209), zuletzt gedndert durch Artikel 4 Abs. 6 des Gesetzes vom 5. Oktober 2014 (BGBI. I S. 1962)

8.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2020

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Sprengnetter Im-
mobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2020

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und Adress-

sammlung zur Grundstticks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung, Version 30.0, Sprengnetter Immo-
bilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019
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tiber das Wohnungseigentum Nr. 4

Herrenberger Strafle 3, 72202 Nagold — TG lTeNbENEUNG

9 ALLGEMEINE BEGRIFFSERLAUTERUNGEN

9.1 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 18 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemdBer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich erzielbaren
Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den ublichen (nachhaltig gesicherten) Einnah-
memoglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebdude) auszugehen.

Weicht die tatsdchliche Nutzung von Grundstlicken oder Grundstiicksteilen von den tiblichen, nachhaltig gesicherten
Nutzungsmaoglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstticksteilen
vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zunichst die fiir eine tbliche
Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 19 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgeméBe Bewirtschaf-
tung und zuldssige Nutzung des Grundstticks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaf-
tungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskos-
ten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch uneinbring-
liche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand von Raum,
der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von un-
einbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 19
Abs. 2 Ziffer 3 ImmoWertV u. § 29 Satz 1 und 2 . BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug gebracht,
die vom Eigentlimer zu tragen sind, d.h. nicht zusdtzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden
konnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 17 Abs. 2 und § 20 ImmoWertV)

Der Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Betrag, der der Summe
aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrége einschlieflich Zinsen und Zinseszinsen
entspricht. Die Einkiinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage - abgezinst auf die Wertverhilt-
nisse zum Wertermittlungsstichtag - sind wertmalig gleichzusetzen mit dem Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fir die baulichen und sonstigen Anlagen die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer anzusetzen,
fur den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 14 Abs. 3 InmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengrofRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise
und der ihnen entsprechenden Reinertrage fiir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung
gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 14
Nr. 3 Satz 2 ImmoWertV). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fiir die Wertermittlung im Er-
tragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem
Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn werden die
allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise beriicksichtigt
sind.

Restnutzungsdauer (§ 6 Abs. 6 InmoWertV)

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und sonstigen) Anlagen bei ord-
nungsgemafBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie ist
demnach entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter
des Gebdudes bzw. der Gebdudeteile abhangig. Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instand-
haltungen oder andere Gegebenheiten kdnnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkirzen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 2 und 3 InmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom tblichen Zustand vergleich-
barer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z.B. Abweichungen vom normalen
baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméingel und Bauschéden (siehe nachfolgende
Erlauterungen), oder Abweichungen von den marktiiblich erzielbaren Ertragen).

NollenstraBe 20 B - 70195 Stuttgart Offentlich bestellt und vereidigt durch die
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9.2 Erlauterung der bei der Vergleichswertermittlung verwendeten Begriffe

Richtwert

Ein Richtwert (Vergleichsfaktor) fir Wohnungs- oder Teileigentum ist ein vom zustandigen Gutachterausschuss aus Kauf-
preisen fiir Wohnungs- oder Teileigentume abgeleiteter relativer durchschnittlicher Kaufpreis pro m2 Wohn- bzw. Nutzfla-
che /WF bzw. NF). Dieser Richtwert kann der Ermittlung des Vergleichswerts zu Grunde gelegt werden (vgl. § 15 Abs. 2
ImmoWertV). Ein gemal § 13 ImmoWertV fiir die Wertermittlung geeigneter Richtwert fir Wohnungs- oder Teileigentume
muss jedoch hinsichtlich der seinen Wert wesentlich beeinflussenden Zustandsmerkmale hinreichend bestimmt sein.

Mehrere Vergleiche

Fir die Vergleichswertermittlung kdnnen neben Richtwerten (i. d. R. absolute) Vergleichskaufpreise fiir Wohnungs- oder
Teileigentum herangezogen werden. Fiir die Vergleichswertermittlung wird ein Vergleichskaufpreis als relativer Vergleichs-
kaufpreis (pro m2 WF/NF) an die allgemeinen Wertverhiltnisse und die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des Be-
wertungsobjekts angepasst. Der sich aus den angepassten, (ggf. gewichtet) gemittelten Vergleichskaufpreisen und/oder
Richtwerten ergebende vorldufige relative Vergleichswert wird der Ermittlung des Vergleichswerts des Wohnungs- oder
Teileigentums zu Grunde gelegt.

Erfahrungswert

Wird vom zustandigen Gutachterausschuss kein amtlicher Richtwert fir Wohnungs- oder Teileigentum veréffentlicht und
liegen keine Vergleichskaufpreise fiir Wohnungs- oder Teileigentum vor, so kann die Vergleichswertermittlung hilfsweise
auf der Basis eines Erfahrungswerts fir mit dem Bewertungsobjekt vergleichbares Wohnungs- oder Teileigentum durchge-
fuhrt werden. Der Erfahrungswert wird als markttblicher ,Durchschnittswert aus Erfahrungswissen des Sachverstandigen”
der Vergleichswertermittlung zu Grunde gelegt.

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschldge zum vorlaufigen (gewichtet gemittelten) relativen Vergleichswert des Wohnungs- oder Teilei-
gentums berticksichtigt. Diese liegen insbesondere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernut-
zungsrechten beim Bewertungsobjekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zu Grunde liegenden Vergleichsobjekte
begriindet.

Marktanpassung

Ist durch die Ableitung des vorldufigen bereinigten Vergleichswerts auf der Basis von marktkonformen Vergleichskaufprei-
sen, eines Richtwerts und/oder eines Erfahrungswerts die Lage (das Kaufpreisniveau) auf dem Grundstticksmarkt fiir Woh-
nungs- und Teileigentum am Wertermittlungsstichtag bereits hinreichend berticksichtig, ist eine zusétzliche Marktanpassung
nicht erforderlich. Sind jedoch beispielsweise (kurzfristige) Marktveranderungen eingetreten, die in die Bewertungsansatze
(insb. Vergleichskaufpreise, Richtwert, Erfahrungswert) noch nicht eingeflossen sind, sind diese durch eine sachgemale
Marktanpassung zu berticksichtigen.
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10 VERZEICHNIS DER ANLAGEN

Anlage 1: Auszug aus der top. Ubersichtskarte und dem Stadtplan mit Kennzeich-
nung der Objektlage

Anlage 2: Auszug aus dem Liegenschaftskataster mit Markierung des Bewertungs-
grundstticks

Anlage 3: Fotos 1 — 2 Ansichten von Stiden und Nordosten

Anlage 4: Fotos 3 - 4 Ansicht von Norden und Stidwesten

Anlage 5: Grundriss zu WE 4 mit Nebenfldchen (Abstellraum, Laubengang)

Anlage 6: Ansichten Herrenberger StrafSe 3 von Osten und Westen

Anlage 7: Ansichten Herrenberger Stral’e 3 von Stiden und Norden

Anlage 8: Gebaudeschnitt

Anlage 9: Wohnflachenberechnung zu WE 4

Anlage 10 - 11: Energieausweis
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Anlage 1 Auszug aus der top. Ubersichtskarte und dem Stadtplan mit Kennzeichnung der Objektlage

EETTy
T8

Alle Karten|daten) suf diesen Seiten sind dem OpenStrestMap-Projekt entnommen und stehan
unter der Lizenz Crastive Commons Attribution Share Alike-Lizenz 2.0
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Anlage 2 Auszug aus dem Liegenschaftskataster mit Markierung des Bewertungsgrundstticks

09'8726172¢

5377630.46
Vermessungsverwaltung Baden-Wiirttemberg 5
P —— Auszug aus dem s
RNCrEASAML Ga N Liegenschaftskataster 2
Vermessungsbehdrde . )
VogteistraBe 42-46 Liegenschaftskarte 1 : 500
75365 Calw Erstellt am 09.12.2020
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NMaBstab 1:500 Gemeeee 10 10
L o sesesssmsem)

alw
Regierungsbezirk:  Karlsruhe

und i des Li dem

vorbehalt nach § 2 Abs. 3 und 4 des Vermessungsgesetzes vom 1. Juli 2004 (GBI. S. 469, 509),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 30. November 2010 (GBI. 8. 989). Sie durfen vom Empfanger
nur fir den Zweck verwendet werden, zu dem sie Gbermittelt worden sind. Eine Verwendung fur
andere Zwecke ist nur zulas‘sng, wenn die Vermessungsbehorde eingewilligt hat.

A

5377493.96
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Anlage 3 Fotos 1 — 2 Ansichten von Siiden und Nordosten

B2l 20288 RS

B2 220200959
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Anlage 4 Fotos 3 - 4 Ansicht von Norden und Stidwesten

02.12.2028  10:0S
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Anlage 5 Grundriss zu WE 4 mit Nebenfldchen (Abstellraum, Laubengang)

Anlage zum Protokoll von| 23.11.2004
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Herrenberger StraRe 3, 72202 Nagold =mmm |IMMobilienbewertung

Anlage 6 Ansichten Herrenberger Stralle 3 von Osten und Westen
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Verkehrswertgutachten 1708.42.20-CW/bei vom 12.12.2020 /H rei N h a rd u nger

Gber das Wohnungseigentum Nr. 4 .
Herrenberger StraRe 3, 72202 Nagold =mmm |MMobilienbewertung

Anlage 7 Ansichten Herrenberger Strae 3 von Stiden und Norden

Herrenberger Strasse
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Verkehrswertgutachten 1708.42.20-CW/bei vom 12.12.2020 i
Gber das Wohnungseigentum Nr. 4 /H rel nhard u nger
Herrenberger StraRe 3, 72202 Nagold mmmm  Immobilienbewertung

Anlage 8 Gebaudeschnitt
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Verkehrswertgutachten 1708.42.20-CW/bei vom 12.12.2020 I
tiber das Wohnungseigentum Nr. 4 relnhard unger

Herrenberger Strafle 3, 72202 Nagold — TG lTeNbENEUNG

Anlage 9 Wohnfldchenberechnung zu WE 4

Berechnung der Wohnflache

Gebaude: Wohn- und Geschaftshaus, Herrenberger Strae 5, 72202 Nagold
Mieteinheit: Wohnung 2. OG
Die Berechnung erfolgt aus Fertigmalien auf der Grundlage von B értlichem AufmaR (02.12.2010) wohnwertabhéangig
[] RohbaumaRen [] Bauzeichnungen [] nach DIN 283
[] Fertig- und Rohbaumalen [] értlichem AufmaB und Bauzeichnungen [] nach DIN 277
[] nach WoFIV
[ nach Il. BV
Ifid | Raumbezeichnung | Raum- Raumteil/Besonderheiten Flachen-| Lange | Putz- | Breite | Putz- | Grund- | Wohnwert- [ Wohn- Wohn- | Erldu-
Nr . (differenzierte Besonderheiten) faktor / abzug abzug flache faktor flache flache | terung
Sonder- Lange Breite (Wohnwert) | Raumteil Raum
- form (m) (m) (m) (m) (m?) (U] (m?) (m)
1 | Wohnraum 1 + 1,00 6760] 0000 4490 0000] 30,35 1,00 30,35
2 [ wonnraum 1 - |vorsprung Kuche 100 2550] opoo o0a360] 0,000 0,92 1,00 0,92 29,43
3 | Balkon 2 + [AuRenwohnbereich {Normal nutzbar) 1,00 6,150 0,000 1,970 0,000 12,12 0,25 3,03 3,03
4 | Kuche 3 + 1,00 2760 0000 1,830 0,000 5,05 1,00 5,05
5 | Kiiche 3 + | Nische 1,00 1.880] 0000] 0.600] 0,000 1,13 1,00 1.13
6 | Kuche 3 - | schacht 100] 02s0] opoo| o250] 0000 0,06 1,00 -0,06 6,12
7 | Flur 4 + 1,00 2400] o0000] 1.360] 0,000 3,26 1,00 3,26
8 | Flur 4 + | Garderobennische 1,00 1,380 o000 0590 0,000 0,81 1,00 0,81 4,07
9 [BadilWC 5 + 1,00 2680] 0000] 2330] 0,000 6.24 1,00 6.24 6,24
10 [ Zwischenflur 6 + 1.00 1.170 0.000 1.120 0,000 1,31 1.00 1.31 1.31
11| Schiaizimmmer 7 + 1,00 4080] o000 3710 0000 15,14 1,00 15,14
12 | Schiaizmmmer 7 Vorsprung Flur 100 1,120 0,000] 0,630 0,000 0,71 1,00 0,71
13 | Schlafzimmmer 7 - | Schacnt 100| 0690| 0000 0260 0,000 0,18 1,00 -0,18 14,25
14 [ Kinderzimmer 8 1.00 4,600 0.000 3.700 0,000 17,02 1.00 17.02
15 | Kinderzimmer 8 Vorsprung Flur 100] 1,220] opoo| op20] 0,000 0,77 1,00 0,77
6 | Kinderzimmer 8 - 1.00]  1,190] 0,000 1,120] 0,000 1,33 1,00 1,33 14,92
Summe Wohnfliche WE 4 m?
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Verkehrswertgutachten 1708.42.20-CW/bei vom 12.12.2020 /H reinhardu nger

Gber das Wohnungseigentum Nr. 4
Herrenberger Stralle 3, 72202 Nagold

Anlage 10 Energieausweis

=mmm |mmobilienbewertung

Energieausweis fiir Wohngebiude

gemik den §§ 16 ff. Energiesinsparverordnung (EnEV) vom 18.11.2013 1

2019-09-25 2029
Registriemummer 2 giittig bis

Gebaude

Mehrfamilienhaus

Gebiudetyp

Hemenberger Strale 35

72202 Magold

Adresse

Gesamigebaude

Gebiudeteil

2003 2003

Baujahr Gebiude 3 Baujahr Wiarmeerzeuger 3. 4
18 2670 m*

Arzahl der Wohnungen Gebdudenutziche (Ay) nach § 18 EnEV
Erdgas H

Wesentliche Energietrager fir Hezung und Warmwasser

keine

Art der emeuerbaren Energien

keine

Verwendung der emeuerbaren Energien

At der Liftung / Kihiung

Fenstesiiifung D Lifftungsanlage mit Warmenickgewinnung D Anlage zu Kihlung
|:| Schachiliftung |:| Lifftungsanlage ohne Wamernickgewinnung

Arlass der Ausstellung des Energieausweises

[] Mewssu [ ] vermienmgiverkad [ | Modemisierung (Bndernng/ Ernweierung) €] Sonstiges (ireiwillig)

Hinweise zu den Angaben dber die energetische Qualitit des Gebiudes

Die energetische Qualitat eines Gebaudes kann durch die Berechmmng des Energiebedarfs unter standandisierten Randbedngun-
gen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als Bezugsflache dient die energetische Gebaudenutz-
fldche nach der EnEV, die sich in der Regel won den allgemeinen Wohnflachenangaben unterscheidet. Die angegebenen Ver-
gleichswerte sollen dberschiagige Vergleiche erméglichen (Edauterungen siehe Seite 5). Teil des Energieausweises sind die Mo-
demisienmgsempfehlungen (Seite 4).

Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstelit. Die Ergebnisse sind auf
Seite 3 dargestelit

Datenerhebung Verbrauch durch: |:| Eigentimer E Aussteller
|:| Dem Enemgieausweis sind zusitzliche Informabonen zuwr energetischen Qualitat beigefigt (freswilige Angabe).

Hinweise zur Yerwendung des Energieausweises

Der Energieausweis dient lediglich der Information. Die Angaben im Enengieausweis beziehen sich auf das gesamite Wohngebdude
oder auf den cben bezeichneten Gebaudeted. Der Energieausweis ist lediglich dafir gedacht, enen dberschlagigen Vergleich von
Gebauden zu ermdaglichen.

Aussteller
im Auftrag von Brendle & Schneider,
Warme-Messtechnik in 72180 Horb a.M.:
Dipl.Ing. Stephan Ruthardt . L__.___ ;
Silcherstrasse 8 25.09.2019
T2172 Sulz a M.
Datum Unterschrift des Ausstellers

1 Datum der angewendeten EnEV, gegebenantals angewendeten Andernngsvermnung zur EnEv 2 el nilcht rechtzeifiger Zutslung der
Registrierungsnummer [§ 17 Absalz 4 Satz 4 und 5 EnEV) st das Datum der Antragsisiiung einzuiragen; e Regisiiemumimer kst nach desen
Eingang nachiragich einzusstren. 3 Menriachangaben mogich 4 pel Warmeneizen Saujanr der bergabestation
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Verkehrswertgutachten 1708.42.20-CW/bei vom 12.12.2020 rei N h a rd u nger

Gber das Wohnungseigentum Nr. 4

Herrenberger StraRe 3, 72202 Nagold mmmm  Immobilienbewertung

Anlage 11 Energieausweis

Energieausweis fiir Wohngebaude

pemih den §§ 16 ff. Energiesinsparverordnung (EnEV) vom 18.11.2013 1

2019-08-25 2029

Registiemummer 2 giittig bis

Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes H
Energieverbrauch

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes

', 71 KWhi{m*-a)

EETa s | ¢ | o | e | AN
0 25

50 75 100 125 150 175 200 225 *251)

79 kWhi/{m?-a)
Primdrenergieverbrauch dieses Gebiudes

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes
[ Pfiichtangabe fir Immobilienanzeigen ) 71 kWhi{m*a)
Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser
Primsr- Anteil Arteil
Zeitraum Energietrager energie- | Energieverbrauch | Wanmwasser Heizung Klima-

o bis fakior [KWh] [KWh] [KWh] falktor
01.01.15 | 31.12.15 |Erdgas H 1.1 120.068 120.068 1,05
01.01.16 | 31.12.16 |Erdgaz H 11 145124 145.124 1,02
01.01.17 | 3211217 |Erdgas H 11 132.374 132,374 1,02
01.01.18 | 31.12.18 |Erdgas H 11 121.646 121.646 1,14
01.01.15 | 31.12.18 |Leerstandszuschlag
01.01.15 | 31.12.18 | Wamwasserzuschlag 1.1 213.600 213.600

Kahlungzzuschlag

Vergleichswerte Endenergie
RRLIRAEN | o st Vgt s
Mfﬂ} 75 400 125 150 1 L Die modelihaft ermittelten Vergleichswerte beziehen sich
|

| T . auf Gebaude, in denen die Warme fir Heizung wnd
Warmwasser durch Heizkessal im Gebaude bereitgestelit

= = ! = = B wird.
w £
] u?;u = g‘g g,@g é‘ .h‘gl Soll ein Energieverbrauchskenmwert verglichen werden,
2 o] § I3 der keinen Warmwasseranted enthalt, ist zu beachten,
g ; g ) dass auf die Warmwasserbereitung je nach Gebdude-
3‘5 grifie 20-40 kWhi{m™a) entfallen kinnen_
h:'_E,-E Soll ein Energieverbrauchskennwert eines mit Femn- oder
Mahwamme beheizten Gebaudes verglichen werden, ist zu
beachten, dass hier nommalenseise ein um 15 - 30 %

I
-'i.-L & genngerer Enemgieverbrauch als bei vergleichbaren Ge-
bauden mit Kessefheizung zu erwarten ist.

Erduterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Emnitlung des Energieverbrauchs ist durch die Energieeinsparverordnung vorgegeben. Die Werte der Skala sind
spezifische Werte pro Quadratmeter Gebaudenutzflache (Ay) nach Energiesinsparvercrdnung, die im Allgemeinen groker ist als die

Wohnfliche des Gebaudes. Der tatsachliche Energieverbrauch einer Wohnung oder eines Gebdudes weicht insbesondere wegen
des Witterungseinfiusses und sich Sndemden Nutzerverhaltens vom angegebenen Enengieverbrauchskennwert ab.

1 glehe Fultnote 1 auf Seit 1 des Encrgieauswelses 2 flehe Fulinote 2 auT Seite 1 des Enangieauswelses
3 gegenenantals auch Learstandszuschiage, WarTwasser- oder Kohipauschale In kWh 4 EFH: Einfamillenhates, MFH: Mehrtamilenhaus
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