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1. Zusammenfassung der Ergebnisse

1.1 Kenndaten des Objekts

Grundbuch von Nagold
Blatt Nr. 3192, BV Nr. 1

14,1/ 1.000 Miteigentumsanteil an
Grundstick Gemarkung Nagold
Fist. 373/ 1 KeplerstralRe 14

Gebéaude- und Freiflache: 8.096 m?2
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteil-
ungsplan mit Nr. 29 bezeichneten Wohneinheit
(Wohnung im 5. Obergeschoss)

(Sowie Recht zur ausschlieRlichen Beniitzung eines Abstellraums Nr. 29
im 2. Untergeschoss und des Autoabstellplatzes Nr. 29 in der Tiefgarage)

Verkehrswert
unbelastet
gemal § 194 BauGB

170.000,- €

Wertermittlungsstichtag: 30.04.2024
Werteinfluss aus ABT II;

Lasten und Beschrankungen: 0-€
Werteinfluss der Baulasten 0. €

bezogen auf den Miteigentumsanteil:

Zubehor: Keine Angabe maoglich
Nur Aul3enbesichtigung Bewertung nach Aktenlage
Mehrfamilienwohnhausanlage (Hochhaus)
Gebaudeart: Insgesamt 66 Wohnungen und
' 2 Tiefgaragen mit 52 Stellplatzen
sowie 14 Stellplatze im Freien
Baujahr: Baugenehmigung 1970+ (1 Jahr) = 1971

Wohnung WE Nr. 29 im 1.0G:

mit ausschliel3lichem Nutzungsrecht
am Abstellraum Nr. 29 im 2.UG und
an einem Tiefgaragenstellplatz Nr. 29

3 — Zimmerwohnung mit Balkon

Mietverhaltnisse | . en genutzt Wohnflache 86 m 2
zum Stichtag: gen g Bewertungsobjekt rd:

Bodenwert bezogen

auf den Miteigentumsanteil: 28.000, €

Besondere objektspezifische Sicherheitsabschlag wegen Aul3en-
Grundsticksmerkmale gesamt rd: besichtigung — 10% =rd. —-18.840,- €
Ertragswert rd: 170.000,- €

Verkehrswert rd: 170.000,- €

Kaufpreis / m2 Wohnflache rd:

(incl. ausschlieRliches Nutzungsrecht 1.980,- € / m?

TG - Stellplatz Nr. 29)
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Wohnzimmer 5,51 x 4,26V = 2347 am
Schlafzinmer 3,59 x 4,51V = 15,83 qn
Kinderzimmer 2,,63; x® '4-,511\}(_ = 19,88 qm
% Kiiche Lv 24387 x 4,26V = 40,16 qgm
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Abstellraun 1,63° % 2,13 %u 3,49 qn
owe 1,01 x 1,76 V 1,77 qm
" Flur L 4,637 % 1,51V & 2,46 qm
WE Nr. 29 / Wohnflache 86,45

m2

Ausschlie3liches Nutzungsrecht

am Tiefgaragenstellplatz Nr. 29
(vgl. gelb markiert)
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Grundriss 5. OG
mit Bewertungobjekt gelb markiert

Grundriss Bewertungsobjekt
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Allgemeine Angaben

2.1

2.2

2.3

2.4

2.5

Objektart / Adresse und Auftraggeber

Objektart 1: Wohnungseigentum Nr. 29 (im 5. OG)
3 - Zimmer Wohnung mit Balkon

mit ausschlieRlichem Nutzungsrecht
am Abstellraum Nr. 29 im 2. UG und
am PKW - Stellplatz Nr. 29 in der Tiefgarage.

Adresse: KeplerstralRe 14, 72202 Nagold.

Auftraggeber: Amtsgericht Calw (AZ: 1 K 29/ 23)
-Vollstreckungsgericht-
SchillerstralRe 11, 75365 Calw
Beschluss vom 14.03.2023.

Inhalt des Gutachtens, Wertermittlungs- / Qualitatsstichtag
Feststellung des Verkehrswertes nach BauGB § 194.

Qualitats- / Wertermittlungsstichtag: 30.04.2024.

Verwendungszweck
Verkehrswertgutachten im Rahmen der Zwangsversteigerung.

Objektbezogene Arbeitsunterlagen

Zur Erstellung des Gutachtens wurden sachverstandig bei Amtern und Behdrden

erhoben:

- Grundbuchauszug vom 26.09.2023.

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 15.04.2024.
- Planungsrechtliche Gegebenheiten vom 19.04.2024.

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 19.04.2024.
- Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 16.04.2024.

- Bauplane vom 19.04.2024.

- Teilungserklarung vom 18.04.2024.

- Auskunft Gber die Erschlieliungskosten vom 19.04.2024.
- Auskunft Uber baubehordliche Beschrdnkungen oder Beanstandungen.
- Energieausweis.

Ortsbesichtigung
Datum der Ortsbesichtigung: Dienstag, den 30.04.2024
von 11.00 Uhr bis 11.50 Uhr.

Teilnehmer der Ortsbesichtigung: Frau Mayer - Hekeler, Sachverstandige.

Umfang der Ortsbesichtigung: Nur Auf3enbesichtigung.
Daher erfolgt die Bewertung auf der Grund-
lage der AuRenbesichtigung und der Akten-
lage.
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Voraussetzungen dieser gutachterlichen Wertermittlung

Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zu den tatsachlichen Eigenschaften der
baulichen Anlagen und des Grund und Bodens erfolgen ausschlie3lich auf Grund
vorgelegter Unterlagen und gegebener Informationen des Auftraggebers, die dem
Gutachten ungepruft zu Grunde gelegt werden und auf Grund der Ortsbesichtigung.

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine MalRprifungen vorgenommen, keine Bau-
stoffprifungen, keine Bauteilprifungen, keine Bodenuntersuchungen, sowie keine
Funktionsprifungen haustechnischer und sonstiger Anlagen ausgefuhrt. Alle
Feststellungen der Sachverstandigen erfolgen durch eine augenscheinliche (vis-
uelle) Untersuchung. Zerstorerische Untersuchungen wurden nicht durchgefihrt.
Daher beruhen die Angaben udber nichtsichtbare Bauteile und Baustoffe auf
erhaltenen Auskinften, auf vorgelegten Unterlagen oder auf Vermutungen.

Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Baumangel oder Bauschaden erfolgte
nicht. Es wird ungepruft unterstellt, dass keine Baustoffe, keine Bauteile und keine
Eigenschaften des Grund und Bodens vorhanden sind, welche eine nachtragliche
Gebrauchstauglichkeit oder die Gesundheit der Bewohner oder Nutzer gefahrden.
Eine Uberprifung der Einhaltung o6ffentlich - rechtlicher Bestimmungen (wie z.B.
Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen und dergleichen) oder eventuell privatrecht-
licher Bestimmungen zum Bestand und der Nutzung des Grund und Bodens und
der baulichen Anlagen erfolgte nicht. Eine Uberprifung, ob baubehérdliche Be-
schrankungen oder Beanstandungen zum Stichtag vorliegen, erfolgte.

Ferner wird zum Wertermittlungsstichtag nicht erhoben und ungepruft unterstellt,
dass samtliche offentlich - rechtlichen Abgaben, Beitrdge, Gebihren usw, die mog-
licherweise wertbeeinflussend sind, erhoben und bezahlt sind.

Fir diese gutachterliche Wertermittlung wird zum Wertermittlungsstichtag ungepruft
davon ausgegangen und unterstellt, dass die Beschaffenheit und der Zustand des
Allgemeineigentums in einem ausgeglichenen Verhéaltnis zur Hohe der gemein-
schaftlichen Instandhaltungsricklagen steht, so dass daraus kein besonders zu
berticksichtigender Werteinfluss verbleibt.

Besondere Voraussetzungen dieser gutachterlichen Wertermittlung
Wohnflachen in Anlehnung an die DIN 283:

Die Wohnflachenermittlung wurde ungepruft aus der Bauakte entnommen.

Alle Flachenermittlungen sind fir den Zweck der Wertermittlung ausreichend ge-
nau. Abweichungen von den tatsédchlichen Flachen sind mdglich. Die Verwendung
der Flachenermittlung ist fir andere Zwecke nicht zulassig.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Nur eine AulRenbesichtigung mdglich /

Sicherheitsabschlag wegen mangelnden Zugangs zum Grundstuck:

Beim Ortstermin konnte gutachterlich das Bewertungsobjekt lediglich nur von auf3en
besichtigt werden mit Ausnahme des Gemeinschaftseigentums, Halle EG, Trep-
penhaus, UG, und Flur 5.0G, sowie der Tiefgarage.

Das Risiko des Vorliegens von Baumangeln und Bauschaden, sowie Unterhalts-
rickstau und ggf. Restfertigstellungsbedarf einerseits, sowie eine von den Bau-
genehmigungsunterlagen abweichende Ausfiihrung und Ausstattung des Bewert-
ungsobjektes anderseits, werden durch einen Sicherheitsabschlag beriicksichtigt.
Der Sicherheitsabschlag wird als besonderes objektspezifisches Grundstlicks-
merkmal (BOG) im Wertermittlungsverfahren bericksichtigt.
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3. Rechtliche Gegebenheiten des Grundstiicks
3.1 Grundbuchdaten

Amtsgerichtsbezirk: Boblingen.

Gemeinde: Nagold.

Grundbuchbezirk: Nagold.

Datum des Auszugs: 26.09.2023.

Wohnungsgrundbuch: Nr. 3192.

Bestandsverzeichnis: BV Nr. 1

14,1/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstuck.
Fist. 373/ 1
KepplerstralRe 14
Gebaude- und Freiflache.
Grole: 8.096 m2,
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteil-
ungsplan mit Nr. 29 bezeichneten Wohneinheit im 5.0G
Weitere Regelungen aus dem Grundbuch::
,Der Gebrauch der im Gemeinschaftseigentum stehenden
Abstellraume (getrennt durch Lattenverschlage) im 1. u. 2.
Untergeschoss, der Autoabstellrdume in der Tiefgarage A und
B sowie der Autoabstellrdume im Hofraum durch die Wohn-
ungseigentiimer ist geregelt®.

Anmerkung Zum Bewertungsobjekt gehort das ausschiel3liche Be-

der Gutachterin:

Abteilung II

Lfd. Nr. 1:
Leitungsrecht zu
Lasten des Bewert-

ungsobjekts:

Lfd. Nr. 2:
Wegerecht zu
Lasten des Bewert-

ungsobjekts:

nutzungsrecht am:

o Abstellraum Nr. 29 im 2. UG
o Tiefgaragenstellplatz Nr. 29

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums
wird auf die Bewilligung vom 24.02.1970 Bezug
genommen (vgl. Teilungserklarung).

Lasten und Beschrankungen:

Beschrankte personliche Dienstbarkeit fur die Stadt
Nagold, betr. Leitung fur Wasser und Abwasser
Bezug: Bewilligung vom 18.09.1968/ 8.12.1969 in Heft
3107 Abt. Il Nr. 1a.

Grunddienstbarkeit

far das Flurstick 364 / 1 Markung Nagold,

bestehend in dem Recht Uber die Nordostecke des
Flursticks Nr. 373 / 1 in einer Breite von 25 m gerechnet
von der Ostgrenze und einer Tiefe von 20 m gerechnet
von der KeplerstralRe zum Gehen und Fahren mit Per-
sonenkraftwagen mitzubenutzen.
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Die betroffene Flache darf nicht verstellt werden. Lage-
planskizze siehe Bewilligung vom 27.01.1970 —Ga 3107/

FIst. Nr. 364 /1

(blau markiert mit Kreis)

Lfd. Nr. 3: Grunddienstbarkeit

Wegerecht zu fur das Flurstick 364 / 1IMarkung Nagold,

Lasten des Bewert- bestehend in dem Recht Uber den 6stlichen Teil des
ungsobjekts belasteten Grundstiicks und zwar vom Notausstieg der

Tiefgarage auf dem berechtigten Grundstiick bis zur
Ostgrenze zu gehen. Der Eigentimer des belasteten
Grundstiicks hat auch den Notausstieg der Tiefgarage
selbst zu dulden.

Bezug: Bewilligung vom 24.02.1970 —Ga 3107/ 16).

Lfd. Nr. 4: Zwangsversteigerungsvermerk
zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft
Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Calw
vom 06.09.2023 (Az: 1 K 29/ 23).
Eingetragen am 26.09.2023.

Teilungserklarung

Teilungserklarung vom 24.02.1970

Das Grundstiick ist bebaut mit einer Mehrfamilienwohnhausanlage bestehend aus:
o Hochhausanlage mit 65 Wohnungen und einer Hausmeisterwohnung

o 2 Tiefgaragen (A und B) mit 52 Autoabstellplatze

o 14 offene PKW - Stellplatze im Hofraum

Anmerkung Die Hausmeisterwohnung ist Gemeinschaftseigentum

der Gutachterin: und darf nur vom Hausmeister verwendet werden.
Samtlichen Miteigentiimer sind von der Mitbenutzung der
Hausmeisterwohnung ausgeschlossen.
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Auszug aus der Teilungserklarung:

Sondereigentum:

14,1/ 1.000 Miteigentumsanteil verbunden mit dem Sondereigentum
an der Wohnung im 5. Obergeschoss
- ATP Nr. 29 -

bestehend aus 3 Zimmer, Kiiche, Bad, WC, Diele , Flur,
Abstellraum und Balkon (im Aufteilungsplan gelb markiert).
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Gemeinschaftseigentum:

Sdmtliche Ubrigen, nicht zu Sondereigentum erkldrten Ge-
bdudeteile, E;B' die ; '

3~Zimmer-Hausmeisterwohnung im 1. Untergeschof,

das Treppenhaus, die Flure, die Aufzlige, die Miill~
abwilrfe, die Abstellrdume, die Werkrdume im 1. und
2. Untergeschof, die Waschkiiche, die'Trockenrdume,
der Millraum, der Kinderwagen- und Fahrrdderraum,
der Hausmeisterraum, die Eingangshalle im 1. Unter-
geschoB, der Heizraum, der Oltank, der Notstrom-
agregat~Raum und der Wasserdruckverstdrker-Raum

im 2. Untergeschof '

sowie die Garten- und Griinanlage mit Hofraum, Fahrbahnen und
Gehwegen, die Wischetrockenpldtze sowie der Kinderspielplatz
sind pemeinschaftliches Eigentum aller Wohnungseigentiimer.
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Ausschlie3liches Benltzungsrecht:
Zum Bewertungsobjekt gehort das ausschliel3liche Benttzungsrecht am:

o Abstellraum Nr. 29 im 2. UG
o Tiefgaragenstellplatz Nr. 29

Gemdss § 15 WEG und in Ergdnzung z ét der Teillungserkldrung
wird jﬁdoch als Inhalt der Wohnungbzepute verelnbart, dass

die Abstellraume (Lattenverschlige) im
1. und 2. Untergeschof,

die Autoeinstellpldtze in den Tief-
garagen A und B,

die Autoabstellplitze im Hofraum

je ausschliesslich von denjenlgen Eigentiimern benlitzt werden,
deren Wohnungsnummeyn mit den Nummern der Abcvelquume, der Aui
einstellpldtze in den Tiefgaragen A und B sowie der Autoabstel!
plétze im Hofraum Ubereinstimmen. :

A

Es benlitzen somit je augsschliesslich: -

a) die Eigentimer der Wohnungen Nr. 1 - o,
43, 48, 53, 58, 63 je einen Abstellraum
im 2. Untergeschof,

b)) die Eigentlimer der Wohnungen Nr. 12, 135

.16 - 43 je einen Autoeinstellplatz in der

Tiefgarage A,
Instandhaltung:
~Jeder Wohnungseigentumer tragt die Unterhalts - und Instandsetzungskosten der
im Bereich seines Sondereigentums sich befindlichen Fenster, Fensterladen und
Abschlusstlren®.
,Soweit einem Sondereigentimer der Gebrauch gemeinschaftlicher Raume und
Einrichtungen zugewiesen ist, gelten fur die Instandhaltungspflicht des betreffenden
Sondereigentimers den der Gebrauch Uberlassen ist, die Vorschriften des 8§ 6
entsprechend®.

Anmerkung der Gutachterin:

Der Abstellraum Nr. 29 und der Tiefgaragenstellplatz Nr. 29 wurden dem Eigen-
tumer der Wohnung Nr. 29 zum Gebrauch Uberlassen. Dieser hat daher die In-
standhaltung des Abstellraumes Nr. 29 und des Tiefgaragenstellplatzes Nr. 29 zu
tragen.

Abweichungen von den rechtlichen Gegebenheiten
Keine

Miet-, Pacht- und sonstige Nutzungsverhaltnisse
Zum Stichtag ist die Wohnung eigen genutzt von der Eigentiimerin.

Hausverwaltung

Verwaltung: Findling Immobilienverwaltung GmbH
Hofigheimerstral3e 5; 74321 Bietigheim — Bissingen.
Monatliche Hausgeldrate: 362,- €
(Val. Wirtschaftsplan 2024 Anlage zum Gutachten).
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Offentlich - rechtliche Gegebenheiten des Grundstiicks

4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

4.7

Entwicklungsstufe des Baulandes
Es handelt sich um erschlossenes, baureifes Land. Das Grundstiick ist bebaut.

Planungsrecht

Planungsrecht: Das Bewertungsobjekt liegt im Geltungsbereich des
Bebauungsplans ,Anderung Lemberg Il / Lialach,
in Kraft getreten am 16.08.1968.

rn . . v pesnes awnne oy

w1 O N e S Faansis ;
- @”\ ‘ ’;;"ff Auszug aus dem Bebauungsplan:
- Tl .8 . N i :

SGESAMT n FK
:

WR: Reines Wohngebiet
| Z: Zahl der Vollgeschosse XillI
GRZ 0,3: Grundflachenzahl 0,3.
i GFZ 1,0: Geschossflachenzahl 1,0
Baufenster/
4 Baulinie: Ja.
4 Bauweise: Offen.

Art und Mal der realisierten Bebauung
Art der Nutzung:  Das Flurstiick ist bebaut mit einer Hochhausanlage mit
zwei Tiefgaragen, sowie Hofraum.

Haus Il UG 1, UG 2, EG, + 12 Obergeschosse.

Erforderliche Abbruch- und Erweiterungsmadglichkeit
Ein Abbruch ist nicht erforderlich.
Eine Erweiterungsmoglichkeit bestimmt sich nach Bebauungsplan.

KFZ- Stellplatzpflicht
Der Stellplatznachweis ist fur die gesamte Wohnanlage erbracht.

Denkmalschutz
Die bauliche Anlage steht nicht unter Denkmalschutz.

Baulastenverzeichnis
Eine Baulasteneintragung ist vorhanden:

Baulastenblatt 608 fur Fist. 373 / 1, KeplerstralRe 14
Lastend auf Flst. 4875 (Nachbargrundstiick = Waldflache)
Abstandflachenbaulast zu Gunsten des Bewertungsobjektes.

Der Werteinfluss der Baulast wird unter Punkt 13.2 im Gutachten ermittelt.
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Gebietslage, Ortslage und Verkehrslage

Gebietslage:

Ortslage:

Mikrolage:

Verkehrslage:

Entfernungen:

OPNV Bus:

OPNV Bahn:

Bundesland: Land Baden — Wrttemberg.
Regierungsbezirk: Karlsruhe.

Landkreis: Calw.

Stadt: Nagold (ca. 23.000 Einwohner).

Nagold liegt am Rande des Nordschwarzwalds ca. 25 km nord-
ostlich von Freudenstadt und ist ein Mittelzentrum.

Das Bewertungsobjekt liegt im Stidwesten von Nagold im
Wohngebiet Lemberg auf einem Bergricken in Aussichtslage
direkt angrenzend an ein Wandgebiet. Das Kreisklinikum Calw
Nagold ist fuRlaufig in 10 Minuten vom Objekt entfernt.

Wohnlage: gut
Erlauterungen zur Abstufung der Lagebeschreibung.
(sehr gut - gut - mittelmafig - schlecht - sehr schlecht - unzumutbar)

Nagold ist von der Bundesautobahn 81 (Stuttgart—Singen) Uber
die Ausfahrt Rottenburg am Neckar oder die Ausfahrt Gartr-
ingen Uber LandstralRen ohne Ortsdurchfahrten zu erreichen.

Calw ca: 28 km.
Freudenstadt ca: 31 km
TlUbingen ca: 36 km.
Stuttgart ca: 60 km.

(Flughafen / Messe Stuttgart: ca. 52 km).

Bushaltestelle fu3laufig in 5 Minuten zu erreichen.
(Stadtverkehrslinie zum Lemberg im Halbstundentakt).
Regionalverkehrsbuslinien zu den umliegenden Gemeinden.

Nagold liegt an der Nagoldtalbahn von Pforzheim nach Horb
am Neckar und weiter nach Tubingen.

Infrastruktur, Umgebungsbebauung, und Verkehrsimmissionen

Infrastruktur:

Umgebungs-
bebauung:

Immissionen-

Einrichtungen zur Versorgung fur den taglichen Bedarf sind
Kaum ful3laufig in unmittelbarer N&he zu erreichen, jedoch auf
dem Stadtgebiet vorhanden.

Im Wohngebiet auf dem Lemberg gibt es Kindereinrichtungen
und eine Grundschule als Ganztagesschule. Auf dem Stadtge-
biet der Kernstadt Nagold sind alle Schularten vorhanden.

Die unmittelbare Umgebungsbebauung sind Gberwiegend
Mehrfamilienwohnhauser als Hochhauser aber auch Ein -
Zweifamilienwohnhauser im Norden.

Zum Zeitpunkt des Ortstermins waren keine Immissionen durch
den Verkehr horbar.
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6. Grundstucksbeschreibung
6.1 TopograJohie, Gestalt und Form des Grundstucks
INE Pl TSN . .
| %m@/i@, ) Topographie: Hanglage zum Wald ansteigend.
= [T
7\"”—43 = Grundsticksform: Polygonaler Grundstickszuschnitt.
6.2 Bodenbeschaffenheit
Bei der Ortsbesichtigung waren keine Hinweise auf besonders wertbeeinflussende
Bodenbeschaffenheitsmerkmale sichtbar. Resultierend wird fir diese Wertermittl-
ung unterstellt, dass keine besonders wertbeeinflussenden Boden- und Baugrund-
verhaltnisse, insbesondere keine Kontaminationen (durch z.B. Industrie und ander-
en Mull, Fremdablagerungen, Versickerungen im Erdreich, Kontaminationen durch
Zerstorung bzw. schadhafter unterirdischer Leitungssysteme und Tanks, Verfull-
ungen und Aufhaldungen) vorliegen.
6.3 Altlastenkataster
Altlastenkataster: Landratsamt Calw.
Das Bewertungsobjekt ist nicht im Altlastenkataster aufgefuhrt.
6.4 ErschlielBung
StralRe hergestellt: Ja.
Offentlicher Wasseranschluss: Ja.
Offentlicher Abwasseranschluss: Ja.
Offentliche Stromversorgung: Ja.
Offentliche Gasversorgung: Nein.
Offentliche Fernwéarmeversorgung: Nein.
Bodenrichtwertkarte: ErschlieRungsbeitragsfrei.
ErschlieRung soweit vorhanden bezahlt: Ja.
noch offene Positionen: Nein.
Hinweis:
Nach Auskunft der zustdndigen Gemeinde fallen nach dem derzeitigen Rechts-
stand weder Beitrage nach dem Kommunalabgabengesetz (KAG) noch Erschliel3-
ungsbeitrage nach dem Baugesetz (BauGB) an, sofern die Baumasse nicht ver-
andert wird.
6.5 Grundsticksgroile
Bewertungsgrundstutck: 8.096 m?2
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Gebaudebeschreibung

7.1

Baujahr und Baubeschreibung des Bewertungsobjektes

Baujahr: Baugenehmigung 1970 +1 Jahr = 1971.

Baubeschreibung der baulichen Anlagen auf dem Bewertungsgrundstiick:
Das Grundstuck ist bebaut mit einer Hochhausanlage und zwei Tiefgaragen.

Nach der Teilungserklarung sind insgesamt auf dem Grundstiicke 65 Wohnungen,
1 Hausmeisterwohnung, 52 Tiefgaragenstellplatze und 14 Pkw - Stellplatze im
Freien.

Die Hochhausanlage wird im Norden strallenmal3ig erschlossen. Rampen flhren
behindertengerecht neben einer Treppenanlage zum Hauseingang, an dem sich im
Inneren eine grofRziigige Halle mit Aufziigen anschlief3t. In der Halle sind ein
Hausmeisterbiro und die Briefkastenlage fir das gesamte Haus. Zur Erschliel3ung
der Stockwerke sind zwei Aufzugsanlagen vorhanden neben einem Treppenhaus.

—"

Die Hochhausanlage hat zwei Untergeschosse fur die haustechnischen Anlagen
und AbstellrAume. Gemeinschaftseinrichtungen sind auch auf diesen Eben vor-
handen.

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstéandige
Objekt: Wohnungseigentum ATP Nr. 29 mit Tiefgaragenstellplatz Nr. 29
D — 72202 Nagold, Keplerstral3e 14



Seite 16 von 61

Bewertungsobjekt Wohnungseigentum Nr. 29 im 5. OG
Art: 3 - Zimmer Wohnung mit Balkon

(Balkon nach Nord - Ost ausgerichtet).
Raumaufteilung: Flur, Abstellraum, Bad, WC, Kiche, Wohnen mit
Zugang zum Balkon, Kinderzimmer und Schlafzimmer.

AusschlieRliches 1 Abstellraum im UG II, Nr. 29.

Nutzungsrecht: 1 Tiefgaragenstellplatz Nr. 29 in der Tiefgarage A.
VGEN
g“ o - / | = 19, L
g4 s (/1]
Bl
Ab— /_. ' N = 215 1f) 2% 451 0
5\‘:‘-75 ] @ “ah ‘—r s o7 . ]
g0’ e 2571 R E
7 oo ] = I J M - : ==
ﬁ_l ”F; 'Yt e ;r 32 ] ‘ | | | b Ass;s;m. Ibu“\]

e N 4 @ g f.,--, | Al = g - L (] d »
e \Ir—?\l‘;_*l/ o L : "‘ o 5= _W_—] i SCHLAFZMMER i I
T =l | BwY B a

e e pla = = ; 1T oy [ (I
ot 7 TL-‘H‘?" ': -! I: ® @ KINDERZIMMER D ?
i’ : ‘ ::: '_’t'_—'.._,c
| 5 KﬁcrN V WOHNZIMMER BALKON o
| e /] 16.16 23.47 372
. : o0 DE] i 9
i C ] 0
% ja J oo L . r
| T 2385 u,us 5.51 30 170 0
1L" 1 4 i
Grundriss 5. OG Grundriss Bewertungsobjekt
mit Bewertungobjekt gelb markiert

3 = Zimnerwohnung

Wohnzimmer 5,51 % 4,26V = 2347 qm'V
Schlafzinmer 3,5’15 X 4,57 = 15,83 qn V-
Kinderzimmer 2,63z x 4,5{1\}(_ = 11,88 qm \
Kiiche 2,387 x 4,26V = 40,16 guV
Diele 1,01 x 1,76V . ;
‘ 1,515 % 4,518/ « 8,58 au\
Bad 2,135 x 2‘385V— 5,09 qm*/
Abstellraun 1632 % 2,137V, » . 3,49 qu\
we 1,01 x 76 V = 1077 am) |
© Fluxe 14637 % 121 \/ v 2,:-{ qm v g ) 1
Balkon 4,20 x 1.0\ = .3 ;_gmq 86,45 .am

Am Ortstermin war keine Innenbesichtigung der Wohnung Nr. 29 mdglich.
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Grundriss: Zweckmalig.
Belichtung: Gut.
Ausstattung: Keine Angaben hierzu moglich (nur Aul3enbesichtigung).

Erhaltungszustand: Sondereigentum:
Keine Angaben hierzu maoglich ( nur Auf3enbesichtigung).

Gemeinschaftseigentum:

Insgesamt guter gepflegter baujahrtypischer Erhaltungszu-
stand. Eingangshalle, Briefkastenanlage und Aufzugsanlagen
wurden in jingerer Zeit modernisiert.

Ausschlie3liches Nutzungsrecht
Ausschliel3liches 1 Abstellraum im UG II, Nr. 29.
Nutzungsrecht: 1 Tiefgaragenstellplatz Nr. 29 in der Tiefgarage A.

"
El
N

Abstellraum Nr. 29im 2. UG
(vgl. gelb markiert)

Ausschlie3liches Nutzungsrecht Tiefgarage A
am Tiefgaragenstellplatz Nr. 29
(vgl. gelb markiert)
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Auszug aus der Baubeschreibung zum Gemeinschaftseigentum:

AnteilméBiges Gemein-
schaftseigentum:

Flachenangaben

1 Hausmeisterwohnung (3 Zimmer Nr. 0), Zentralheizungs- und Warmwasserversor-
gungsanlage, Tankanlage, Notstromaggregat, Trafostation, Werkraum, Werkraum fur
Hausmeister, Millschluckanlage, Treppenhaus, Aufziige, Bliroraum fur Hausmeister,
Kinderwagen- und Fahrradraum, Treppenhaus, Waschkiiche und Trockenrdume (nicht
eingerichtet), Miillraum, Gartenanlage, Hofraum, Waschetrockenplatz, Kinderspiel-
platz, Fahrbahnen und Gehwege, sowie alle anderen mit der Nr. 0 bezeichneten
R&aume.

Die Dreizimmer-Wohnung Nr. 0 steht einem Hausmeister zur Verfiigung, der die Hei-
zungsanlage wartet, die Treppenhéuser, den Hofraum und die Gemeinschaftsraume
saubert, die AuBenanlage pflegt und kleinere Reparaturarbeiten ausfuhrt. Jeder Er-
werber erteilt ab sofort dem Hausverwalter die ausdriickliche Genehmigung zum Ab-
schluB eines Arbeitsvertrages mit einem Ehepaar bzw. einer Einzelperson. Das Entgelt
hierfir wird von der Hauskasse entrichtet. Der Verwalter verpflichtet sich, die Inter-
essen der Hausgemeinschaft in Bezug auf die Hohe des Entgeltes zu vertreten.

Die Wohnflachenermittlung erfolgt in Anlehnung an die DIN 283:

Alle Flachenermittlungen sind fir den Zweck der Wertermittlung ausreichend
genau. Abweichungen von den tatsachlichen Flachen sind mdglich. Die Verwend-
ung der Flachenermittlung ist fur andere Zwecke nicht zulassig.

Wohnflache rd:

86,00 m?*

Nutzflache Abstellraum Nr. 29 rd. 6,00 m2

*Wohnflachenberechnung ist Anlage zum Gutachten.

Bauweise, Baukonzeption

Die Beschreibung erfolgt auf der Grundlage der AulRenbesichtigung am Orts-
termin und nach der Aktenlage der Baubeschreibung aus der Teilungserklar-
ung. Abweichungen hiervon kédnnen ggf. vorhanden sein.

Bauteil Ausfihrung Anmerkungen /
Festgestellte Mangel

Gebéaudeart: Hochhaus (Massivbau).

Fundamente: Beton - Streifenfundamente.

Umfassungswande: | Beton und Mauerwerk.

Aul3enfassade: Putzfassade baujahrtypisch
Gepflegtes Erscheinungsbild.
Innenwéande: Mauerziegel, Bimssteine Wohnungstrennwande
Schalbeton. baujahrtypischer Schall-
schutz.
Geschossdecken: Stahlbeton — Massivdecken. | Geschossdecken bau-
jahrtypischer Schallschutz.
Balkon: Stahlbeton Massivkragplat-
ten; Betonbristung Beton mit
Stahlhandlauf.
Dach: Flachdach isoliert mit Kies-

schittung; nicht begehbar.
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Dachdammung:

Keine Kenntnis tiber Damm-
ungsaufbau.

Rinnen und Bleche:

Innenliegende Dachentwas-
serung in Eternit und Kunst-
stoff.

Treppen/ Stahlbetontreppenlaufe

Treppenhaus: mit Kunststeinbelag.
Treppengelander Stahl.

Fenster: Kunststofffenster mit Isolier-

glas erneuert.

Hauseingangs
Tlrelement:

Eingangselement wurde er-
neuert als Kunststoffelement
mit Isolierverglasung.

Klingelpaneel ins Eingangs-
element integriert.

Wohnungsein-
gangstur:

Rohrenspantire mit Stahl-
zarge aus dem Baujahr.

Klingelanlage:

Klingelanlage ins Eingangs-
element integriert.

Aufzugsanlage:

Zwei Personenaufzugsan-
lagen sind vorhanden, die
auch in jingerer Zeit modern-
isiert wurden.

15 Haltezellen vom Il. UG bis
zum 12. OG. Sammelsteuer-
ung; Maschinenraum. Not-
stromaggregat

Mullabwurf Neben Aufzugsanlage pro
Stockwerk in jeder Etage.
Millsammelraum und Lager-
raum im 1. UG
Warmeschutz: Insgesamt baujahrtypisch. Insgesamt baujahrtypisch.

Wwarmeerzeuger Olheizung
1998 nach Energieausweis.

Putzfassade baujahrtypisch.
Fassade ohne Warmedamm-
putz. Fenster Uberwiegend
erneuert; keine Angabe zur
Flachdachddmmung mdglich.

Schallschutz:

Baujahrtypisch.

Insgesamt baujahrtypisch.
nach den damaligen DIN -
Anforderungen

Verminderter Schallschutz.
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Am Ortstermin war keine Innenbesichtigung der Wohnung maoglich.
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Bauteil

| Ausfithrung

| Festgestellte Mangel

Sondereigentum Wohnung:

Taren:

Bdden:

Wande:

Decken:

Keine Angabe hierzu mdglich.

Abstellraume:

Unterteilt mit Holzbretterverschlage.
FuRboden: Beton mit Zementglattstrich.

Zubehor:

Einbaukuche:

Keine Angabe hierzu maoglich.

Gemeinschaftseigentum Eingangshalle

Taren:

Bdden:

Wande:

Decken:

Eingangshalle wurde in jungerer Zeit modernisiert.
Neue Bodenbelage; Strukturputz an den Wéanden;

abgehéangte Elementdecke.

Briefkastenanlage wurde erneuert.

Sehr gepflegter Zustand fur eine Hochhausanlage.

7.5 Technische Gebaudeausstattung
Angaben aus der Baubeschreibung und Energieausweis entnommen.
Abweichungen hiervon sind ggf. vorhanden.

Bauteil

Ausfihrung

Festgestellte Mangel

Heizung:

Ol - Zentralheizung.

BJ nach Energieausweis 1998.
Oltank kellergeschweil3t;
Fassungsvermoégen 50.000 L.
im 2. UG nach Baubeschreib-
ung.

Warmeverteilung Uber Heiz-
korperflachen. Abrechnung Ver-
brauch Uber Verdunstungszah-
ler.

Sanitar:

Nach der Baubeschreibung mit
Zentralheizung gekoppelter
Warmwasserboiler versorgt
Wohnungen mit Gebrauchs-
warmwasser.

Zapfstellen am Spltisch, an der
Badewanne und am Waschtisch
im Bad.

Bad mit WC:

Innenliegend.

1 Badewanne.

1 Handwaschbecken.

1 Waschmaschinenanschluss.
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WC:

Innenliegend.

1 WC.

1 Handwaschbecken.

Keine weiteren Angaben mdg-
lich.

Getrennte Verbrauchserfassung
vorhanden.

Elektroinstallation: Dem Nutzungszweck entspre-
chende Ausstattung. Sprechan-
lage und Turéffner vorhanden.

Aufzugsanlage: Zwei Personenaufziige moder-
nisiert (siehe Punkt 7.3).

Gemeinschaftseinrichtungen / Aul3enanlagen

Bauteil Ausfihrung Festgestellte Mangel

Wege / Zuwegung: Zum Hauseingang Rampe
befahrbar auch mit Auto .
Treppenanlage saniert.

Aul3enanlage vor dem Haus-
eingang wurde in jiangerer
Zeit saniert.

Bepflanzung: Rasen; Baume, Bische und
Bodendecker.

Insgesamt gepflegter Zu-

stand.

Energetische Beurteilung
Es liegt folgender Energieausweis vor siehe auch Anlage zum Gutachten

E N E RG I EA U SWE IS fiir Wohngebdude

gemas den §§ 16 ff. der Energleelnsparverordnung (EnEV)vom  21.11.2013

i Reglstriernummer pw-2017-001343745 '
Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes ) BWa0L7 ¢

' Energieverbrauch

Endenergieverbrauch dieses Gebéude
96 kWh/(m2:a)

A [ C | o | e | R
80 75 100 125 150 1756 200 225 >250

T 106 kWh/(m2a)
Primérenergieverbrauch dieses Geb&ude

Endenergieverbrauch dieses Gebiudes
. [Pflichtangabe fur Immobilienanzeigen] : 96 KWh/(m*a)y
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Empfehlung:
Generell muss jedoch darauf hingewiesen werden, dass ein Gebaude dieses

Baujahres hinsichtlich des energetischen Verhaltens nicht mehr in jeder Hinsicht
den Anforderungen entspricht, wie sie heute an Geb&aude gestellt werden und wie
sie sich insbesondere im Gebaudeenergiegesetz (GEG) niederschlagen.

Die anstehenden Nachrustungen am Geb&ude und der Haustechnik, entsprechend
dem Gebaudeenergiegesetz (GEG), sind nicht in die marktkonformen Aufwend-
ungen fur Bauméngel / Bauschaden und Instandhaltungsriickstau eingeflossen und
sind unter der Pramisse des Objektkaufs zu bertcksichtigen.

Da die Hochhausanlage energetisch nicht wesentlich modernisiert wurde, liegen
derzeit leider noch keine gesicherten Erkenntnisse vor in wieweit sich kinftig die
Energieklasse sich auf die Preisbildung am Markt ausweist.

Besondere objektspezifische Grundstiucksmerkmale

Vorbemerkung
Unter besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale fallen insbesondere

- wirtschaftliche Uberalterung,

- Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand,

- architektonische Gestaltung,

- vom marktublich erzielbaren Ertrag abweichender Ertrag,

- von marktublichen Bewirtschaftungskosten abweichende Bewirtschaft-
ungskosten,

- Leerstand,

- atypische Nutzungen (Fehlnutzungen),

- Abweichungen von der tatsachlichen und der lagetypischen Nutzung,

- Aufwendungen fur bevorstehenden Abbruch,

- Altlasten,

- Baulasten und Rechte am Grundstuck,

- Baumangel, Bauschéaden und Instandhaltungsriuckstau.

Die nach Mal3gabe des 8§ 8 Abs. 3 ImmoWertV erganzend zu berlcksichtigenden

,besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen® lassen sich untergliedern

in:

a) den besonderen bodenbezogene Grundsticksmerkmalen,

b) den besonderen Bausubstanz bezogenen Grundsticksmerkmalen,

C) den besonderen ertragswirtschaftlichen Grundstiicksmerkmalen, sowie

d) den sonstigen besonderen den Gesamtwert beeinflussenden
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, kbnnen soweit dies dem ge-
wohnlichen Geschéftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder Abschlage
oder in anderer geeigneter Weise bericksichtigt werden.
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Ermittlung der besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale

Besondere bausubstanzbezogene Grundsticksmerkmale:

(Baumangel, Bauschaden und Instandhaltungsrickstau)

Nur Aul3enbesichtigung - Bewertung nach Aktenlage.

Bertcksichtigung eines Sicherheitsabschlags wegen mangelnden Zugangs:

Das Risiko des Vorliegens von Bauméngeln und Bauschaden, sowie Unterhalts-
rickstau und ggf. Restfertigstellungsbedarf einerseits, sowie eine von den Bau-
genehmigungsunterlagen abweichende Ausfiihrung und Ausstattung des Bewert-
ungsobjektes anderseits, werden durch einen Sicherheitsabschlag berucksichtigt.
Der Sicherheitsabschlag wird als besonderes objektspezifisches Grundstiicks-
merkmal (BOG) im Wertermittlungsverfahren berucksichtigt.

Sicherheitsabschlags
bezogen auf den vorlaufigen Ertragswert: -10 %

Dieser Wertansatz entspricht nicht der Kostenermittiung nach DIN 276. Die Bertick-
sichtigung erfolgt durch einen pauschalen Abschlag. Damit sind nicht die realen
Kosten der Beseitigung der Bauschaden, Bauméngel und des Instandhaltungsrtick-
staus angesetzt, sondern nur ein Betrag, wie er auch bei der Preisbindung am
Grundstiicksmarkt bertcksichtigt wird.

Angewandtes Bewertungsverfahren

9.1

9.2

Anmerkung zur ImmoWertV 2021
Am 1. Januar 2022 ist die neue Immobilienwertermittlung vom 14. Juli 2021 —Immo-
WertV 2021 — in Kraft getreten und I6st die ImmoWertV 2010 ab.

Den Gutachterausschiissen wurde eine Ubergangsfrist bis zum Ablauf des 31.Dez-
ember 2024 gewéhrt, um die fur die Wertermittlung erforderlichen Daten auf Basis
der Vorgaben der ImmoWertV 2021 abzuleiten.

Es kann daher vorkommen, dass aufgrund der Modellkonformitat lediglich solche
fur die Wertermittlung erforderlichen Daten vorliegen, die nicht nach der Immo-
WertV 2021 sondern noch nach der ImmoWertV 2010 ermittelt worden sind, wie im
Bewertungsfall. In solchen Fallen ist bei Anwendung dieser Daten im Rahmen der
Wertermittlung von der ImmoWertV 2021 abzuweichen, soweit dies zur Wahrung
des Grundsatzes der Modellkonformitat gem. § 10 ImmoWertV 2021erforderlich ist.

Definition des Verkehrswertes nach § 194 Baugesetzbuch

,Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den recht-
lichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wert-
ermittlung ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu
erzielen ware.“
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Wahl des Ermittlungsverfahrens
Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittiung sind grundsatzlich zur
Ermittlung des Verkehrswertes

o das Vergleichswertverfahren
o das Ertragswertverfahren
o das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des
Wertermittlungsobjektes unter Bericksichtigung der im gewdhnlichen Geschéfts-
verkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstdnden des
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehender Daten, zu
wahlen. Die Wahl ist zu begrinden(8 6 Abs. 2 ImmowertV 21). Der Verkehrswert ist
aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung
seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.*

Vergleichswertverfahren

Jm Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Zahl von
Vergleichswerten ermittelt. Fir die Ableitung der Vergleichspreise sind die Kaufpreise sol-
cher Grundstiicke heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend
Ubereinstimmende Grundstlicksmerkmale aufweisen.

Ertragswertverfahren

.Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage markttblich erziel-
barer Ertrage ermittelt. Das Ertragswertverfahren ist bei solchen Grundstiicken an-
zuwenden, die zur Ertragswerterzielung bestimmt sind.”

Das Sachwertverfahren

Bei Gebauden mit Uberwiegender Eigennutzung (z.B. Ein und Zweifamilienwohn-
hauser) kommt in d. R. das Sachwertverfahren zur Anwendung, da hier Ublicher-
weise nicht die Rendite des Objektes nicht im Vordergrund steht.

Begrundung des Verfahrens

Die Kaufpreissammlung des zustdndigen Gutachterausschusses konnte keine
ausreichende Anzahl von auswertbaren Vergleichsfallen liefern, die hinlanglich mit
dem Bewertungsobjekt tbereinstimmen, da keine Stockwerksangaben vorliegen fur
die Hochhausanlagen in der Keplerstral3e.

Der Preis von Wohnungseigentum in Hochhausanlagen ist abhangig von der Etage,
von der Ausrichtung der Wohnung, ob und auf was die die Wohnung Aussicht hat.
Hinzukommt, dass im Bewertungsfall nur eine AuRenbesichtigung méglich war.

Der Verkehrswertermittiung wird daher das Ertragswertverfahren zu Grunde ge-
legt fir das Bewertungsobjekt.

Zur Verifizierung des Ertragswertes wird jedoch die Auswertung aus der Kaufpreis-
sammlung herangezogen.

Bei Wohnungseigentum stehen die Renditegesichtspunkte im gewo6hnlichen
Geschaftsverkehr im Vordergrund. Das Sachwertverfahren ist hier nicht aussage-
kraftig.
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10. Bodenwertermittlung

10.1 Bodenrichtwerte und Vergleichspreise

Der Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Lagewert des Bodens in € / m? fur eine
Mehrheit von Grundstticken, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wert-
verhaltnisse innerhalb einer Bodenrichtwertzone vorliegen. Bodenrichtwerte wer-
den von den jeweiligen Gutachterausschiissen ermittelt. Besondere Eigenschaften
des zu bewertenden Grundstickes abweichend vom Richtwertgrundstiick missen
durch Zu- oder Abschlage bericksichtigt werden. Die aktuelle Bodenrichtwertkarte
des zustandigen Gutachterausschusses weist folgenden Bodenrichtwert aus:

Bodenrichtwert / Gutachterausschuss bei der Stadt Nagold.
Bodenrichtwert zum 01.01.2023 (Wohnbauflache)

245 - € | m? erschlielungsbeitragsfrei (ebf.)
Wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) 2.5; GrundsticksgrofRe 7.000 m2

10.2 Zu- und Abschlage zum Bodenrichtwert
Wertermittlungsstichtag: 30.04.2024.
Bodenrichtwert ermittelt zum: 01.01.2022.

Zwischen den Stichtagen sind keine Preisanderungen festzustellen

Beriicksichtigung von Abweichungen

Nach Rucksprache mit dem Gutachterausschuss bei der Stadt Nagold erfolgt keine
WGFZ- Umrechnung im Bewertungsfall. Das Bewertungsobjekt liegt aul3erhalb der
Umrechnungstabelle fur WGFZ : WGFZ des Kernstadtbereichs von Nagold, da das
Grundstuck uberdurchschnittlich grof3 ist und das Bewertungsobjekt daher nur eine
WGFZ von rd.1,0 hat. Das Bewertungsgrundstick ist insgesamt lagetypisch.

Bodenrichtwert:
Bewertungsgrundstick: marktgerecht und lagetypisch: 245,00 € / m?

10.3 Berechnung des Bodenwertes

Bewertungsgrundstick

Bodenrichtwert lagetypisch: 245,00 € / m2

Bodenwert: 8.096 m? 245,00 €/ m?| 1.983.520,00 €
Bodenwert

Bewertungsgrundstick: 1.983.520,00 €

Wohnungseigentum Nr. 29

Bodenwert
Bewertungsgrundstick rd: 1.983.520,00 €

Miteigentumsanteil
Wohnungseigentum: 14,1/1.000

Bodenwert bezogen
auf den Miteigentumsanteil: 1.983.520,00 €/1.000 x 14,1 27.967,63 €

Bodenwert
Wohnungseigentum rd: 28.000.00 €
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11.1 Vorbemerkung
Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktublich erziel-
barer Ertrage ermittelt.

,Der Ertragswert definiert sich als Barwert aller kiinftigen Ertrdge. Damit der Unter-
haltung von Immobilien in aller Regel Bewirtschaftungskosten verbunden sind,
geht es konkret um die aus der Immobilie flieRenden Reinertrage. Betrachtet man
sich einmal die sich jahrlich ergebenden Reinertrage, setzt sich der Ertragswert aus
der Summe der Uber die verbleibende wirtschaftliche Restnutzungsdauer der
baulichen Anlage jahrlich anfallenden Reinertradge, jeweils diskontiert auf den
Wertermittlungsstichtag, zuziglich des nach Ablauf der Restnutzungsdauer des
Gebaudes verbleibenden diskontierten Restwerts zusammen. Restwert ist dabei
der Bodenwert.“ (Entnommen aus Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 4.Auf-
lage Bundesanzeiger Verlag). Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Boden-
wert und Gebaudeertragswert.

Reinertrag, Rohertrag 8 18 ImmoWertV
,Der Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abziiglich den Bewirt-
schaftungskosten.”

,Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und
zulassiger Nutzung marktiblich erzielbaren Ertragen.®

Bewirtschaftungskosten § 21 ImmoWertV

(1) ,Als Bewirtschaftungskosten sind die fur eine ordnungsgemaélie Bewirtschaftung
und zulassige Nutzung marktiblich entstehenden jahrlichen Aufwendungen zu
berticksichtigen, die nicht durch Umlage oder sonstige Kosteniibernahmen gedeckt
sind. Nach Absatz 1 berlcksichtigungsfahige Bewirtschaftungskosten sind:

1. die Verwaltungskosten; sie umfassen die Kosten der zur Verwaltung des
Grundstiicks erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der
Aufsicht, den Wert der vom Eigentimer personlich geleisteten Verwaltungs-
arbeit, sowie die Kosten der Geschéftsfuhrung.

2. die Instandhaltungskosten; sie umfassen die Kosten, die infolge von Ab-
nutzung oder Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde geleg-
ten Ertragsniveaus der baulichen Anlage wahrend ihrer Restnutzungsdauer
aufgewendet werden mussen.

3. das Mietausfallwagnis; es umfasst das Risiko der Ertragsminderung, die
durch uneinbringliche Ruckstande von Mieten, Pachten und sonstigen Ein-
nahmen oder voribergehenden Leerstand von Raum entstehen, der zur Ver-
mietung, Verpachtung oder sonstiger Nutzung bestimmt ist; es umfasst auch
das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung,
Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung.
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4. die Betriebskosten:;*

Die Betriebskosten sind die Kosten, die durch das Eigentum am Grundsttick
oder durch den bestimmungsgemalen Gebrauch des Grundstiickes, sowie
seiner baulichen und sonstigen Anlagen laufend entstehen. Die Betriebskos-
ten werden groRRtenteils durch den Mieter neben der Miete getragen. Beim
Grundstuckseigentimer kdnnen im Einzelfall die laufenden o6ffentlichen
Lasten des Grundstiickes sowie die Kosten der Sach- und Haftpflichtversich-
erung verbleiben.

11.2 Grundlagen der Ertragswertermittiung / Wohnungseigentum
Mietverhaltnis: Zum Stichtag eigen genutzt durch Eigentiimerin.

Marktublich erzielbarer Ertrag (Miete)
Fur Nagold liegt der Mietspiegel 2023 vor.

Eine Innenbesichtigung war nicht moglich.
Dem Bewertungsobjekt wird daher eine durchschnittliche Sanitarausstattung und
Laminatbéden im Wohn - / Schlafzimmer ungeprift unterstellt:

Stadt
Nagold Online Mietspiegel 2023

—Auswertung

0Objektname: Wohnung Nr. 29
Wohnfldche: 86 m? Basismiete pro m?: 8,24 €

Baujahr 1%
1964 bis 1976 [1%]
ModernisierungsmaBnahmen . 8%

Wohnung liegt in einem Gebaude mit
Baujahr vor 1980 ohne jegliche

Modernisierungsmafnahmen [-8%]

Besonderheiten bei Art und Ausstattung der Wohnung 2%
Wohnung in Mehrfamilienhaus mit iiber 10
Wohnungen pro Hauseingang [+4 %]

Uberwiegend einfacher, seit 2005 nicht
modernisierter FuBbodenbelag (insh. PVC-,
Teppich-, Linoleumboden, auch Rohboden

ohne Belag) [-4%]
Fahrradabstellraum oder Fahrradgaragen
vorhanden [+2%]
Wohnlage 3%
Normale Wohnlage [20 %]
Hanglage [+3%]
Summe der Zu- und Abschlage: 4%

Endergebnis der Vergleichsmietenberechnung

Durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete pro m2 7,91€/m?
Durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete: 680,26 €
Preisspanne +19%: 551,01€—809,51€
Preisspanne in € pro m% 641€—941€
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Mietspiegel Nagold 2023

Mietpreisspanne: 6,41 bis 9,41 € / m2
Spannenmitte: 7,91€/m?
Gutachteransatz monatliche Kaltmiete / m2: 8,84 € /Im?

Begrindung Gutachteransatz:

Insgesamt gepflegte Wohnanlage; Wohnung mit Balkon und Aussicht; fuldlaufig
zum Krankenhaus. Der Mietspiegel macht keine Angaben zu Tiefgaragen-
stellplatzen

Gutachteransatz monatlicher Mietpreis
1 Tiefgaragenstellplatz 50,00 €

Bewirtschaftungskosten

Wohnungseigentum:

Dieser Ansatz beinhaltet die Kosten fur Verwaltung, Instandhaltung und das Miet-
ausfallwagnis.

Nach der Ertragswertrichtlinie

modellkonform zum Gutachterausschuss Nagold
Mit Ausnahme Stellplatz (Ansatz nach Ertragswertrichtlinie da TG Stellplatz)

Angabe der Restnutzungsdauer mit Begrindung
Die Gesamtnutzungsdauer fir das Bewertungsobjekt liegt bei 70 Jahren.

Baujahr (Baugenehmigung + 1 Jahr): 1971.

Gesamtnutzungsdauer (GND): 70 Jahre.
Baualter zum Stichtag: 53 Jahre.
Gutachteransatz 28 Jahre

Modifizierte Restnutzungsdauer (RND):

Der Bewertung wird fur die Wohnung ungepruft
unterstellt, dass kleine Modernisierungen im Rah-
men der Instandhaltung im Inneren durchgefihrt
wurden.

Begrundung des Liegenschaftszinssatzes (LSZ)

,Der Liegenschaftszinssatz (Kapitalisierungszinssatz nach 8 193 BauGB) sind die
Zinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken, je nach Grundsticksart im
Durchschnitt marktiblich verzinst werden. Sie sind auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur gleichartig bebaute und
genutzte Grundstlicke unter Bertcksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebaude
nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens abzuleiten.”
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Der zustandige Gutachterausschuss Nagold hat Liegenschaftszinssatze verof-
fentlicht in seinem Grundsticksmarktbericht 2022 fir die Kernstadt Nagold.
Das Bewertungsobjekt ist eigen genutzt und nicht vermietet.

Liegenschaftszinssatz (LSZ) Durchschnitt LSZ 0,74%
Spanne - 2,35% bis 3,60 %;

Unter Berilcksichtigung der zum Stichtag gegebenen immobilienwirtschaftlichen
Rahmenbedingungen, sowie der Art, Grol3e, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage
des Bewertungsobjekts ist fir das Bewertungsobjekt aus gutachterlicher Sicht ein

Liegenschaftszinssatz von 1,75 % anzusetzen.
Begrindung Gutachteransatz

Die fur das Jahr 2022 veroffentlichen Liegenschaftszinssatze beruhen auf Daten
des Immobilienmarktes im Jahr 2021.

Die immobilienwirtschaftlichen Rahmenbedingungen am Bewertungsstichtag sind
gepragt durch die drastischen Zinssteigerungen der EZB im Zuge der Inflations-
bekdmpfung im Vergleich zu den Kauffallen aus dem Jahr 2021 (aus denen die
Liegenschaftszinssatze abgeleitet wurden).

Die immens gestiegenen Baugeldzinsen fihren am lokalen Immobilienmarkt zu ein-
er deutlich geringeren Nachfrage nach Wohnungseigentum. Gleichzeitig ist das
Kaufangebot gestiegen. Durch die Turbulenzen um das GEG Gesetz rlickt die ener-
getische Qualitat des Gebaudes starker in den Vordergrund bei den Kauflberleg-
ungen. Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass die Immobilienpreise weiter
fallen.

Das Bewertungsobijekt liegt in einer Hochhausanlage.

Bei einer Restnutzungsdauer von: 28 Jahren
und einem Liegenschaftszinssatz von: 1,75 %
ergibt sich ein Barwertfaktor von: 21,99

Dies entspricht einer Kapitalisierung des Gebaudeertragswertes mit dem Liegen-
schaftszinssatz bezogen auf die Restnutzungsdauer.
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11.3 Ermittlung des Ertragswertes zum Stichtag

Wohnung Nr. 3/ Zusammenstellung der Daten:

Wohnflache:
Monat. Kaltmiete / m2:

Bodenwert:

Modifizierte wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND):
Liegenschaftszinssatz (LSZ):

Barwertfaktor bei LSZ 1,75 und RND 28 Jahre

86,00 m?
8,84 €/ m?

28.000,- €
28 Jahre
1,75%
21,99

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BOG)
Sicherheitsabschlag wegen AulRenbesichtigung

- 10% vom vorléaufigen Ertragswert

Ertragswertermittiung

Bewertungsobjekt Wohnflache Miete in €/ m? Miete / Monat

Wohnflache 86,00 m2 8,84 €/ m? 760,00 €
Garage ( TG) Anzahl 1 50,00 € 50,00 €
Carport Anzahl 0 0,00 € 0,00 €
Stellpléatze im Freien Anzahl 0 0,00 € 0,00 €
Ertrag pro Monat in € 810,00 €
Ertrag Objekt pro Jahrin € 12,00 9.720,00 €
Jahresrohertrag (RO) 9.720,00 €
Bewirtschaftungskosten pro Jahr
abzigl. Betriebskosten werden umgelegt
Nicht auf den Mieter umgelegte Betriebskosten
Betriebskosten Verwaltungskosten Wohnung 1,00 -412,00 €

Pkw Stellplatz 0,00 -45,00 €
Betriebskosten Instandhaltung Wohnung 86,00 m2 -13,50€/m? -1.161,00 €

Pkw Stellplatz 1,00 -101,80 €/m? -101,80 €
Betriebskosten Mietausfallwagnis -2% -170,10 €
Bewirtschaftungskosten gesamt -19,44% -1.889,90 -1.889,90 €
Reinertrag (RE) 7.830,10 €
Bodenwert 28.000,00
Liegenschaftszinssatz in % -1,75%
Bodenwertverzinsung -490,00 -490,00 €
Gebéaudereinertrag 7.340,10 €
Restnutzungsdauer 28,00
Vervielfaltiger 21,99 161.408,80 €
Ertragswert der baulichen Anlagen 161.408,80 €
Zuzigl. Bodenwert 28.000,00 28.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert in € 189.408,80 €
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
abziigl. marktkonforme Aufwendungen fur Bauméangel, Bauschaden und Instandhaltungsriickstau
Sicherheitsabschlag nur AuRenbesichtigung -10,00% -18.940,88 €
bezogen auf den vorlaufigen Ertragswert
zuziglich sonstige wertmindernde Umstande 0,00 €
zuzlgl. sonstige werterh6hende Umstande 0,00 €
abzigl. merkantiler Minderwert 0,00 €
Ertragswert 170.467,92 €
Ertragswert rd: 170.000,00 €
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Anmerkung der Gutachterin zur Verifizierung des Ertragswertes
Die Vergleichsobjekte haben folgende Parameter:

o Alle Objekte liegen in der Kepplerstralie .

o Mehrfamilienwohnhausanlagen, wie das Bewertungsobjekt.

o Baujahr 1971 wie das Bewertungsobjekt.

o Die Bodenrichtwertzone mit einem BRW von 245 € / m? ist identisch zum
Bewertungsobjekt.

Auszug aus der Kaufpreissammlung

Jahr | Grundstiicks | Stral3e Wohnflache | Ber. Kaufpreis in € / m?
GrofRe in m2 m2rd. ohne Nebengebaude
2020 | 6.999 KepplerstralRe | 87 2.100
2020 | 6.999 KepplerstralRe | 93 2.677
2021 | 8.096 Kepplerstral3e | 97 1.743
2022 | 6.999 KepplerstralRe | 72 2.570
2023 | 6.999 Kepplerstral3e | 95 1.789
2023 | 6.999 KepplerstralRe | 82 2.362
Durchschnittswert 2.206,91 Rd. 2.207
Medianwert 2.231 2.231
Bewertungsobjekt
Vorlaufiger Kaufpreis / m?
(188.446,94) €/ 86 m?) =2.191,24 rd 2191 €/m?

Abzigl. - 10 % Sicherheitsabschlag wegen Aul3enbesichtigung

Kaufpreis / m2 Wohnflache
Incl. ausschliel3liches Nutzungsrecht am TG - Stellplatz Nr. 29 | 1.980 € / m?
(170.000 €)€/86 m?) =1.976,74 rd
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Rechte, Lasten und Beschrankungen

13.1

Werteinfluss der Grundbucheintragungen

Lfd. Nr. 1:
Leitungsrecht zu
Lasten des Bewert-

ungsobjekts:

Lfd. Nr. 2:
Wegerecht zu
Lasten des Bewert

ungsobjekts:

Beschrankte personliche Dienstbarkeit fur die Stadt
Nagold, betr. Leitung fur Wasser und Abwasser.
Bezug: Bewilligung vom 18.09.1968/ 8.12.1969 in Heft
3107 Abt. Il Nr. 1a.

Diese Grunddienstbarkeit wurde grundsétzlich einge-
tragen mit dem Kaufvertrag zum Bewertungsgrundstick.
Die Stadt Nagold hat das Grundsttick verau3ert an den
Bautrager mit der Auflage zur Ubernahme von Grund-
dienstbarkeiten (Leitungsrechte) in Bezug auf Wasser
und Abwasser.

Auszug aus der Eintragungsverfligung:

,Der Erwerber raumt der Stadt Nagold das Recht ein die Zu-
und Durchleitung fur Wasser und Abwasser in das gekaufte
Grundstlick einzulegen, an die vorhandenen Leitungen anzu-
schlieen und dauernd zu belassen. Der Erwerber bewilligt
schon heute die Eintragung dieses Rechts im Grundbuch.”

Ubliches Leitungsrecht bei Hochhausgrundstiicken in
dieser Gro3e zur Versorgung der Anlage.
Kein Werteinfluss.

Grunddienstbarkeit

far das Flurstick 364 / 1 Markung Nagold,

bestehend in dem Recht tUiber die Nordostecke des
Flursticks Nr. 373 / 1 in einer Breite von 25 m gerechnet
von der Ostgrenze und einer Tiefe von 20 m gerechnet
von der KeplerstralRe zum Gehen und Fahren mit Per-
sonenkraftwagen mitzubenutzen. Die betroffene Flache
darf nicht verstellt werden. Lageplanskizze siehe Be-
willigung vom 27.01.1970 —Ga 3107/ 15).

Belastetes
Grundstulick

— ) |
Vi oz 22 FIX XX, Xxvil

(blau markiert
mit Kreis)

a3t
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Die rot markierte Flache schrankt die bauliche Nutz-
barkeit des Bewertungsgrundstiicks nicht wesentlich ein.
Wesentliche Immissionen durch den Verkehr auf dieser
Flache sind nicht zu erwarten.

Kein Werteinfluss.

Lfd. Nr. 3: Grunddienstbarkeit

Wegerecht zu fur das Flurstick 364 / 1IMarkung Nagold,

Gunsten des Bewert- bestehend in dem Recht Uber den 6stlichen Teil des
ungsobjekt: belasteten Grundstiicks und zwar vom Notausstieg der

Tiefgarage auf dem berechtigten Grundsttick bis zur
Ostgrenze zu gehen. Der Eigentiimer des belasteten
Grundstiicks hat auch den Notausstieg der Tiefgarage
selbst zu dulden.

Bezug: Bewilligung vom 24.02.1970 —Ga 3107/ 16).

Belastetes Grundsttick
(blau markiert mit Kreis)

Eintragung Ublich bei Tiefgaragen von Hochhaus-
anlagen, die an der Grundstliicksgrenze aneinander
angebaut sind.

Kein Werteinfluss.

Lfd. Nr. 4: Zwangsversteigerungsvermerk
zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft
Eingetragen am 26.09.2023.
Kein Werteinfluss.

13.2 Werteinfluss der Baulasten
Baulastenblatt 608 fur Fist. 373 / 1, Keplerstral3e 14
Lastend auf Fist. 4875 (Nachbargrundstiick = Waldflache)
Abstandflachenbaulast zu Gunsten des Bewertungsobjektes (gelb markiert)

GRUNFLACHE

A3

K -
k L e 2850 s
R v o L e U
| — T A,
i . HAES EEA AN
S —
| |
It ey M. 11800
L ?‘3’1 DARSTELLUNG
ZWISCHEN |
B AUSGEHANDEL
{‘ HAUPTFENSTERABSTANDE | & STADTBAUAMI
.
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Die im Lageplan der Baulasteneintragung griin markierte Abstandflache zu Gunsten
des Bewertungsobjektes erméglicht nur den Baukoérper anders auf dem Bewert-
ungsgrundstick anzuordnen.

Die Baulast ermdglicht jedoch nicht eine héhere Ausnutzung des Grundstiicks.
Die tatsachliche Geschossflachenzahl (GFZ) des Bewertungsgrundsticks ist ge-
ringer als die GFZ die der Bebauungsplan vorgibt.

Kein Werteinfluss.

14.1 Verkehrswertdefinition

Der Verkehrswert ist gesetzlich in 8 214 Baugesetzbuch wie folgt definiert:
JLDer Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlich-
en Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage auf dem Grundsticksmarkt oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu
erzielen ware.”

14.2 Ableitung des Verkehrswertes
Nach (ImmoWertV) sind die anzuwendenden Verfahren nach der Art des Wert-
ermittlungsobjekts unter Berlcksichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls zu wahl-
en. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren unter
Bertcksichtigung der Lage auf dem Grundsticksmarkt zu bemessen. Es wurden er-

mittelt:

Anteiliger Bodenwert: 28.000,- €
Ertragswert rd: 170.000,- €
Bewertungsobjekt

Quadratmeterpreis / Wohnflache Ertragswert Wohnflache
rd. 1.980,- € / m? 170.000,- € rd. 86 m2

Die immobilienwirtschaftlichen Rahmenbedingungen am Bewertungsstichtag sind
gepragt durch die drastischen Zinssteigerungen der EZB im Zuge der Inflationsbe-
kampfung.

Bei Wohnungseigentum steht bei einer Erwerbsentscheidung die Renditetberleg-
ung klar im Vordergrund.

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstéandige
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Grundbuch von Nagold
Blatt Nr. 3192, BV Nr. 1

14,1/ 1.000 Miteigentumsanteil an
Grundstick Gemarkung Nagold
Fist. 373/ 1 KeplerstralRe 14

Gebaude- und Freiflache: 8.096 m2

Verkehrswert
unbelastet
geman § 194 BauGB

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteil- 170 OOO - €
. ’

ungsplan mit Nr. 29 bezeichneten Wohneinheit

(Wohnung im 5. Obergeschoss)

(Sowie Recht zur ausschlieRlichen Beniitzung des Abstellraums Nr. 29
im 2. Untergeschoss und des Autoabstellplatzes Nr. 29 in der Tiefgarage)

Wertermittlungsstichtag: 30.04.2024
Werteinfluss aus ABT II;

Lasten und Beschrankungen: 0,-€
Werteinfluss der Baulasten 0. €

bezogen auf den Miteigentumsanteil:

Zubehor:

Keine Angabe mdglich

Nur Aul3enbesichtigung

Bewertung nach Aktenlage

Mehrfamilienwohnhausanlage (Hochhaus)
Insgesamt 66 Wohnungen und

Gebaudeart: 2 Tiefgaragen mit 52 Stellplatzen
sowie 14 Stellplatze im Freien
Baujahr: Baugenehmigung 1970+ (1 Jahr) = 1971

Wohnung WE Nr. 29 im 1.0G:

mit ausschliel3lichem Nutzungsrecht
am Abstellraum Nr. 29 im 2.UG und
an einem Tiefgaragenstellplatz Nr. 29

3 — Zimmerwohnung mit Balkon

Mietverhaltnisse Eigen genutzt Wohnflache 86 m 2
zum Stichtag: gen g Bewertungsobjekt rd:
Bodenwert bezogen 28.000, €

auf den Miteigentumsanteil:

Besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale gesamt rd:

Sicherheitsabschlag wegen Aul3en-
besichtigung —10% =rd. - 18.840,- €

Ertragswert rd:

170.000,- €

Verkehrswert rd: 170.000,- €
Kaufpreis / m2 Wohnflache rd:
(incl. ausschlieRliches Nutzungsrecht 1.980,- € / m?

TG - Stellplatz Nr. 29)
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Hinweis der Sachverstandigen:
Ausdrucklich soll darauf hingewiesen werden, dass zwischen dem Wertermittlungs-
stichtag und der Erwerbsentscheidung ein Zeitraum liegen kann, in dem eine Wert-
verbesserung oder eine Wertverschlechterung eingetreten sein konnte. Auf die
Voraussetzungen dieser Verkehrswertermittlung nach Nr. 2.6 und Nr. 2.7 dieses
Gutachtens wird hingewiesen.

Die anstehenden Nachrustungen am Geb&ude und der Haustechnik, entsprechend
dem Gebaudeenergiegesetz (GEG), sind nicht in die marktkonformen Aufwend-
ungen fur Bauméngel / Bauschaden und Instandhaltungsrickstau eingeflossen und
sind unter der Pramisse des Objektkaufs zu berlicksichtigen.

Ausfihrungen zu weiteren Fragen
Zu a) Die Wohnung ist am Wertermittlungsstichtag Eigen genutzt.

Zu b) Die Wohnung wird zu Wohnzwecken genutzt.
Zu c) Es sind keine Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden.

Zu d) Nach Auskunft des zustdndigen Bauamtes liegen zum Stichtag keine bau-
behdrdlichen Beschrankungen und Belastungen vor.

Zu e) WEG - Verwaltung: Findling Immobilienverwaltung GmbH
Hofigheimerstralie 5;
74321 Bietigheim - Bissingen

Das vorstehende Gutachten umfasst insgesamt 61 Seiten incl. Anlagen.

Aufgestellt:

Tldbingen, den 01.07.2024 Gesehen:

Elfi Mayer - Hekeler Rainer Hekeler

Dipl. Ing. Regierungsbaumeister Dipl. Ing. Freier Architekt

Diplom - Sachverstandige DIA
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29. Anlagen

29.1 Anlagenverzeichnis

Anlage 1  Auszug aus dem Stadtplan (unmalf3stéblich)
Anlage 2 Luftbild

Anlage 3  Auszug aus dem Liegenschaftskataster
Anlage 4  Grundbuchauszug

Anlage 5 Planunterlagen

Anlage 6 Flachenberechnungen

Anlage 7  Angaben der Hausverwaltung

Anlage 8 Energieausweis

Anlage 9  Fotoaufnahmen am Ortstermin

Anlage 10 Literatur, Gesetze, Normen
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Anlage 1
Auszug aus der Stadtplan (unmal3stablich)
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Auszug aus open streetmap

Anlage 2
Luftbild

http://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de Geobasisdaten © Landesamt fir Geoinformation und Landentwicklung Baden Wurttemberg,
www.lgl-bw.de, Az.: 2851.9-1/19; Grundlage Daten aus dem Umweltinformationssystem (UIS) der Landesanstalt fir Umwelt,
Messungen und Naturschutz Baden — Wirttemberg.
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Anlage 3
Lageplan / Auszug aus dem Liegenschaftskataster (unmaf3stablich)

5376468.40

Vermessungsverwaltung Baden-Wiirttemberg
7 Landratsamt Calw

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

0071162028

Vermessungsbhehorde X
VogteistraBe 42-46 Liegenschaftskarte 1 : 1000
756365 Calw Erstellt am 15.04.2024
N
&
P Flurstick: 373/1 Gemeinde: Nagold
f Flur: Kreis: Caﬁ/v ~
Gemarkung: Nagold Regierungsbezirk:  Karlsruhe

363/10

P~

4875 e R <7 R

A A A A
Jie i und dalen des | unterliegen dem Versendungs- - A. A_ A_

§ vorbenalt nach § 2 Abs. @ und 4 dos Vermessungsgeselzes vom 1. Juli 2004 (GBI. § 469, 509)
ey in cer derzeit guitigen Fassung. Sie durfen vom Empfanger nur fur den Zweck verwendet werden,
S 2u dem sie Gbarmittell worden sind. Eine Verwendung fir andere Zwocke ist nur zuldssig., wenn 0 10 20 30
| dio Vormossungsbohdrdo cingewillgl hal. MaBstab 1:1000 Meter
S
5376195.40
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Anlage 4
Planunterlagen Baugesuch

yaiiszyjodnog

0051 W NY1d39V1

Bewertungsobjekt (Haus 14) mit Tiefgaragen
mit roten Punkt markiert
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2. Untergeschoss (2.UG)
Abstellraum Nr. 29 ist markiert
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Anlage 5
Flachenberechnungen

Wohnung Nr. 29

3 = DL wmung Neo, 4 ‘
Wohnzimmer 5,51 % 4,26V = 23,47 qu\/
Schlafzimmer 3.5 x 4,51V, = 15,83 qn\/ - . :
Kindergzinmer 2963*5' ::r"-#,‘j‘j\y_ w 11,88 qm \/ : ;.
Kiiche 2,387 x 4,26V = 40,16 qm Vv .
Diele - 1,01 x 1,76V | ,,
| 1,515 % 4,51 « 8,58 qu\s
Bad 2,13¢ x 2,382 V= - 5,09 qu“/
Abstellraum 1,80 ¥ 2,’13"(/** CB,49 g\
We 1,075 x 1,76 Ve 299 gy |
© Fluxe 1,637 % 1,51V « 2,46 qmV g _
Balkon. 4,20 x 1.70 5 2 B2 am | o 86,45 .gm

Wohnflachenberechnung WE Nr. 29
Wohnfléache rd: 86m?

Nutzflachenberechnung Abstellraum Nr. 29 in 2.UG
(5,63 m?) rd: 6 m2
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Anlage 6
Angaben der Hausverwaltung

findlingz - —
, SR A T L |
Immobilienverwaltung GmbH l;— = =

T A

Hopfigheimer Str. 5
74321 Bietigheim-Bissingen

Tel.:
Fax:

07142/99381-3
07142/99381-44

Findling Immobilenverwaltung GmbH * Hopfigheimer Str. 5 * 74321 Bietigheim-Bi.

Bietigheim, den 03.04.2024
Objekt 00014

Keplerstr. 14

D-72202 Nagold
Eigentiimernr. 1002902
Einheitennr. 0000029

VE-Bez. 5. 0G
Wirtschaftsplan vom 01.01.2024 bis 31.12.2024, Betrége in EUR
Erlauterungen zu den Umlagefaktoren
(1) Miteigentumsanteil (Mitei) 1.000,00
) Wohneinheiten (Wohne) 66,00
(5) Kabel/Monate (Kabel) 792,00
) Anzahl Garagen (Anzah) 52,00
14) Daten-Heiz-Wasserkosten (DATHW) 116.032,50
Abrechnungsjahr = 366 Tage
Der Berechnungszeitraum vom 01.01.2024 bis 31.12.2024 entspricht 366 Tagen.
. Kosten umlageféhige Betrage
Verteilungsrele- Verteilungs-  Gesamt- Ihr Anteil Ihr Betrag
vante Betrédge schliissel  verteiler
Geb.-Versicherung allgemein 17.700,00  Miteigentumsanteil 1.000,00 14,10 249,57
Haftpflichtversicherung 200,00 Miteigentumsanteil 1.000,00 14,10 2,82
Strom Gebaude 2.000,00 Miteigentumsanteil 1.000,00 14,10 28,20
Strom TG / Garage 230,00 Anzahl Garagen 52,00 1,00 4,42
Strom Aufzug 2.300,00 Miteigentumsanteil 1.000,00 14,10 32,43
Niederschlagswassergebiihren 1.850,00 Miteigentumsanteil 1.000,00 14,10 26,09
Miillgebiihren 3.050,00 Miteigentumsanteil 1.000,00 14,10 43,01
Gebiihr fiir Kabelfernsehen 6.090,00 Kabel/Monate 792,00 12,00 92,27
Wartung Aufzug 14.000,00 Miteigentumsanteil 1.000,00 14,10 197,40
Wartung Griindach 1.000,00 Miteigentumsanteil 1.000,00 14,10 14,10
Wartung TG-Tor 350,00 Anzahl Garagen 52,00 1,00 6,73
Wartung Sicherheitsbeleuchtung 530,00 Miteigentumsanteil 1.000,00 14,10 7,47
Hausmeister Vollzeit 37.500,00 Miteigentumsanteil 1.000,00 14,10 528,75
*  Heizung/Warmwasser 106.000,00 Daten-Heiz- 116.032,50 2.202,73 2.012,28
Wasserkosten
1. Zwischensumme umlagefahige 192.800,00 3.245,54
Betrage
1L Kosten nicht umlagefahige Betrage
Verteilungsrele- Verteilungs-  Gesamt- Ihr Anteil Ihr Betrag
vante Betrdge schliissel  verteiler
Rep./Anschaff. allgemein 6.000,00 Miteigentumsanteil 1.000,00 14,10 84,60

Geschiftsfiihrer: Peter Kunz

Amtsgericht Stuttgart: HRB 300427

Steuer-Nr.: 55001/10810

\(erkehrswertgutaphten von Hekeler Architekten & Sachverstandige
Objekt: Wohnungseigentum ATP Nr. 29 mit Tiefgaragenstellplatz Nr. 29
D — 72202 Nagold, Keplerstral3e 14



findlin

Immobilienverwaltung GmbH

Seite 49 von 61

g VF: — —__;
— 7} )
—

Verteilungsrele- Verteilungs- Gesamt- Ihr Anteil Ihr Betrag
vante Betrdge schliissel verteiler

Rep./Anschaff. TG / Garagen 1.000,00 Anzahl Garagen 52,00 1,00 19,23

Kosten des Geldverkehrs 310,00 Miteigentumsanteil 1.000,00 14,10 4,37

Allgem. Verwaltungskosten 100,00 Miteigentumsanteil 1.000,00 14,10 1,41

Verwaltergebiihr 21.900,00 Wohneinheiten 66,00 1,00 331,82

11, Zwischensumme nicht 29.310,00 441,43

umlagefahige Betrage
Ihr Monatsbetrag auf Bewirtschaftungskosten 307,93
IIL. Ertrage
Erlose (monatlich) 0,00
1V. Erhaltungsriickstellung

Verteilungsrele- Verteilungs-  Gesamt- Ihr Anteil Ihr Betrag
vante Betrdge schliissel  verteiler

Zufiihrung zur Riicklage 46.016,27 _ Miteigentumsanteil 1.000,00 14,10 648,83

1V. Zwischensumme Zufiihrungen 46.016,27 648,83
Gesamtkosten: 222.110,00 3.686,97
Gesamterldse: 0,00 0,00
Zwischensumme: 222.110,00 3.686,97
Riicklagen: 46.016,27 648,83
Gesamt: 268.126,27 4.335,80
Zufiihrung zur Ricklage 54,07
Gesamt monatliche Riicklagenzufiihrung 54,07
Ihr monatlicher Vorschuss zur Kostentragung * 307,93
Thr monatlicher Erlosbetrag 0,00
Ihr monatlicher Vorschuss auf Riicklagen 54,07
Ihr monatlicher Vorschuss gesamt 362,00
Vorauszahlungsart alt neu Veranderung Monate DiffBetrag
Vorschuss zur Kostentragung 305,93 * 307,93 2,00 4 8,00
Zufiihrung zur Riicklage 54,07 54,07 0,00 4 0,00
Gesamt 360,00 * 362,00 2,00 4 8,00

* Betrage sind gerundet.

Ihre bisherige Zahlungsverpflichtung von EUR 360,00 erhéht sich um EUR 2,00.
Die neue monatliche Zahlungsverpflichtung betridgt EUR 362,00.

Das Hausgeld fiir den Zeitraum der Giiltigkeit des Wirtschaftsplans wird mit Beschluss fallig. Die monatliche
Zahlung stellt lediglich eine Ratenzahlung dar. Soweit Sie ein SEPA-Mandat erteilt ist, wird der monatliche

Betrag von Ihrem Konto abgebucht.

Laut Angabe der Hausverwaltung betragt
die Rucklage fur die gesamte Haushausanlage

zum 31.12.2023 403.194,71 €.

Geschiiftsfiihrer: Peter Kunz

Amtsgericht Stuttgart: HRB 300427

Steuer-Nr.: 55001/10810
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Anlage 7
Energieausweis
Ay
ENERGIEAUSWEIS fir wonngebiude

gemaR den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom  21.11.2013

Registriernummer pw-2017-001343745 | 4
Gliltig bis; 28.06.2027

Gebaude 163300001
Gebaudetyp Mehrfamilienhaus, zentrale Warmwasserbereitung

Adresse KeplerstraBe 14, 72202 Nagold

Gebaudeteil

Baujahr Gebdude 1971 Gebiudefoto
Baujahr Warmeerzeuger 1998 (freiwillig)
Anzahl Wohnungen 66

Gebaudenutzflache (Ay) 7033,800 X nach § 19 EnEV aus der Wohnfldche ermittelt

We;entliche Energietrager fur Heiztl

Heizung und Warmwasser

Erneuerbare Energien Art: Keine Y | Verwendung: Keine _
* Art der LOftung/Kuhlung w Fensterltftung o Luftungsanliage mit Warmertickgewinnung 0 Anlage zur
‘ 0 Schachtiuftung o LGftungsanlage ohne Warmeruckgewinnung  Kahlung

Anlass der Ausstellung O Neubau O Modernisierung @ Sonstiges
des Energieausweises 0 Vermietung/Verkauf (Anderung/Erweiterung) (freiwillig)

Hinweise zu den Angaben liber die energetische Qualitat des Geb&audes

Die energetische Qualitat eines Geb4udes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von
standardisierten Randbedingungen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als Be- ’
zugsflache dient die energetische Gebéudenutzflache nach der EnEV, die sich in der Regel von den allgemeinen
Wohnfldchenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen Uberschlagige Vergleiche ermdgli-
chen (Erl4uterungen — siehe Selite 5), Teil des Energieausweises sind die Modernisierungsempfehlungen (Seite 4).

o Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Energiebedarfs erstellt
(Energiebedarfsauswels). Die Ergebnisse sind auf Seite 2 dargestellt. Zusdtzliche Informationen zum

‘ Verbrauch sind freiwillig.
' ® Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstellt
(Energieverbrauchsauswels). Die Ergebnisse sind auf Seite 3 dargestellt.

Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch Eigentumer O Aussteller
' 0 Dem Energieausweis sind zusatzliche Informationen zur energetischen Qualitat beigefugt (freiwillige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Der Energieausweis dient lediglich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das
gesamte Wohngebaude oder den oben bezeichneten Gebaudeteil. Der Energieausweis ist lediglich daftr gedacht,
einen tberschlagigen Vergleich von Gebéuden zu ermdglichen.

Aussteller
Gauss GmbH

S 28.06.2017
?Z';Tam,'\'ﬁ:':i;s E I N G {3 i 5’55 G E.N

Ausstellungsdatum Unte des Ausstellers
03 JULI cuir
F Telng
.'~'um,','

KeblerstraGe 14, 72202 Nacold
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E N E RG I EA U SWE IS fiir Wohngebaude

(
i-, geman den §§ 16 ff. der Energleelnsparverordnung (EnEV vom

Berechneter Energiebedarf des Gebaudes

| Energiebedarf

|

Anforderungen dem48 EnEV -

| Endenergiebedarf dieses Gebaudes
E [Pflichtangabe in Immqbilienanzelgen]

' Angaben zum EEW4rmeG

Nutzung emeuerbarer Energlen zur Deckung des
Wirme- und Kéltebedarfs auf Grund des Erneuerbare- |
. Energlen-Wérmegesetzes (EEWdrmeG)

Deckungsantell:

{
]
{

H Art:
% |
%

Ersatzmafnahmen &
C
Die Anforderungen des EEW4rmeG werden durch dle |
| Ersatzmafnahme nach § 7 Absatz 1 Nummer 2 i
EEW4rmeG erfiiit, "
. o Dienach § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWérmeG i
!
1
i

| verschtirften Anforderungswerte der EnEV sind

| elngehalten.

Die in Verbindung mit § 8 EEWérmeG um

verschirften Anforderungswerte der EnEV sind

eingehalten.

| Verschirfter Anforderungswert
Primérenergiebedarf:

Verschérfter Anforderungswert

fiir dle energetische Qualitat der

Gebgudehllle Hy":

%

kKWhi(n*a;

W/(m’~K)

Endenergiebedarf dieses Geb4udes

Prim4renergiebedarf dieses Gebédudes

| Primérenergiebedarf
Ist-Wert kWh/(n-a) Anforderungswert kWh/(m*a) o Verfahren nach DIN V 4108-6 und DIN V 4701-10
' Energetische Qualit4t der Gebéudehdllle Hy' o Verfahren nach DIN V 18599
Ist-Wert W/(m?K)  Anforderungswert Wi(m*K) o0 Regelungnach § 3 Absatz 6 EnEV
2 drmescl o Vereinfachungen nach § 9 Absatz 2 EnEV

o elngehalten

%!ﬁ .

|

'] \ Vergleichswerte Endenergie

e o | o | € |l

| 0 2 0 100 126 160 176 200 226 >260 !

| -§§° |
S Gy

‘ f@#@ fzf f ? §§§

j & &4§& ¢ 9 (f S

N &5 &8 ,

§ & &F

| ¢

| Erlauterungen zum Berechnungsverfahren‘

21.11,2013

Registriernummer gy _5017-001343745

2 J

COzEmissionen kg/(m?a)

KWhi(m?a)
S
160 175 290 225 >250
KWh/(m?-a)

Fiir Energiebedarfsberechnungen verwendetes Verfahren

KWhi(m?-a) |

§

i Die Energiesinsparverordnung lésst fir die Berechnung des Energiebedarfs

I unterschiedliche Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen Ergeb-|'

! nissen filhren kdnnen. Insbesondere wegen standardisierter Randbedingungen

| erlauben die angegebenen Werte keine Rilckschllisse auf den tats#ichlichen
Energlevetbrauch, Die ausgewiesenen Bedarfswerte der Skala sind speznﬁsche

f Werte nach der EnEV pro Quadratmeter Geb#udenutzfigche (Ay), dlie im|

i Allgemeinen gréfer ist als die Wohnfliche des Gebiudes. |

229N Manald

Vanlacatonna 44
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'ENERGIEAUSWEIS s worsssc

gemaR den §§ 16 ff. der Energleeinsparverordnung (EnEV)vom  21.11.2013

. g Reglstrl s ;
Etfasster Energieverbrauch des Gebsudes ooriermimmer sv-2oi7-c0ia374s | 3

| Energieverbrauch

Endenergieverbrauch dieses Gebéude
96 kWh/(m?2.a)

BCC | o | &G

0 25 50 75 100 125 150 175 200 225

>250

T 106 kWh/(mz2-a)
Primérenergieverbrauch dieses Gebéude

Endenergieverbrauch dieses Gebdudes ’

[Pfichtangabe far Immobilienanzeigen] 96 kWh/(m*-a)
Verbrauchserfassung — Heizung und Warmwasser .
|
Zeftraum Primér- Energieverbrauch Antell Anteil Heizun Klima
Energietréger energle- Warmwasser g
| von bis faktor [kWWh] (K] [\Wh] faktor i
1 |
01.01.2014 | 31.12.2014 [ Heizdl 1,1 614100 118060 496040 1,14 I
01.01,2015 | 31.12,2015 | Heizdl 1,1 642830 140132 502698 1,05 ‘
| 01,01,2016 | 31.12,2016 | Helzél 1,1 677880 149213 528667 0,99 f
Vergleichswerte Endenergie
' EREE| ¢ | o | E|
mlﬁ’ﬂl l I I I I m Die modellhaft ermitelten Vergleichsweite beziehen sich
0 25 50 76 100 126 150 176 200 225 >250 . 1y g
P o auf Gebtude, in denen die Wérme fir Heizung und
mQ — . — Warmwasser durch Heizkesse! im Gebéude bereitgestellt
b F & 3 . wird.
S eé‘? f & é} é‘f 56:05 é-%? Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwérme
i é&\ S épé? g%,@ ,§ S5 beheizten Gebdudes verglichen werden, ist 2u beachten,
R $ lgb RS Iod Eg?eé’ 55’ cass hier normalerweise ein um 16 bis 30 % geringerer
a? Q‘}g é‘“@ = Energieverbrauch als bel vergleichbaren Geb&uden mit
L] & *FF 2 3 Kesselheizung zu erwarten ist.
$ x{f wf

| Erlduterungen zum Verfahren

| Das Verfahren zur Ermittlung des Energleverbrauchs ist durch die Energieeinsparverorcnung vorgegeben. Die Werte der Skala sind
spezifische Werte pro Quacratmeter Geb4udenutziiiche (A,) nach der Energieeinsparverordnung, clie im Allgemeinen gréfer ist als die
Wohnfidche des Geb#udes. Der tatsichliche Energieverbrauch einer Wohnung oder eines Gebiudes weicht inshesondere wegen des
Witterungseinflusses und sich éndernden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

..........................
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E N E RG I EA U SWEIS fiir Wohngebdude

geman den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom  21.11.2013

Registriernummer Bw-2017-001343745
Empfehlungen des Ausstellers ? 4

Empfehlungen zur kostenglinstigen Modernisierung
MaRnahmen zur kostengtnstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind 0O  moglich O nicht maglich
Empfohlene Modernisierungsmalnahmen

empfohlen (frelwillige Angaben)
In als geschétzte | geschétate
N Bau- oder MaRnahmenbeschreibung in Zusammenhang | Einzel- | Amortisa- | Kosten pro
; Anlagenteile einzelnen Schritten mit gréBerer mag- tionszet | elngesparte
Modernlisierung nahme Kilowatt-
stunde
Endenergle
1 Es wurde keine Geb&ude-/Bestandsaufnahfne (] 0
2 durchgef(hrt. Wir empfehlen zur energe- 0 m}
3 tischen Verbesserung des Geb&udes einen [m] O
4 bedarfsorlentierten Energleauswels O (m]
5 erstellen zu lassen. O ]
(] O
] ]
(u] ]
O O
(] (]
O | weitere Empfehlungen auf gesondertem Blatt

Hinweis: Modernisierungsempfehlungen fur das Geb&ude dienen lediglich der Information.
Sie sind nur kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz far eine Energieberatung.

Genauere Angaben zu den Empfehlungen sind
erhéltlich beifunter:

Ergédnzende Erlduterungen zu den Angaben im Energieausweis (Angaben freiwilig)
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ENERGIEAUSWEIS i wongebue

gemaR den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom

Erlduterungen

e Gebdudeteil ~ Sei

Bei Wohngebauden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu
| anderen als Wohnzwecken genutzt werden, ist die Ausstellung
des Energieausweises gemaf dem Muster nach Anlage 6 auf
den Geb&udeteil zu beschrénken, der getrennt als Wohnge-
| baude zu behandeln ist (siehe im Einzelnen § 22 EnEV). Dies
* wird im Energleausweis durch die Angabe ,Gebaudeteil’ deut-
lich gemacht.

Erneuerbare Energien ~ Seite 1

Hier wird dariiber informiert, wofiir und in welcher Art ernsuer-
bare Energien genutzt werden. Bei Neubauten enthélt Seite 2
(Angaben zum EEWarmeG) dazu weitere Angaben,

er = Seite

Der Energiebedarf wird hier durch den Jahres-Primérenergie-
bedarf und den Endenergiebedarf dargestelit. Diese Angaben
werden rechnerisch ermittelt. Die angegebenen Werte werden
auf der Grundlage der Bauunterlagen bzw. gebéudebezogener
Daten und unter Annahme von standardisierten Randbeding-
ungen (z. B. standardisierte Klimadaten, definiertes Nutzer-
verhalten, standardisierte Innentemperatur und innere Warme-
gewinne usw.) berechnet. So l4sst sich die energetische Qua-
litat des Gebaudes unabhéngig vom Nutzerverhalten und von
der Wetterlage beurteilen. Insbesondere wegen der standardi-
sierten Randbedingungen erlauben die angegebenen Werte
keine Rtckschlisse auf den tatsachlichen Energieverbrauch.
m e = Selit
Der Primérenergiebedarf bildet die Energieeffizienz des Ge-
. b3udes ab. Er berlicksichtigt neben der Endenergie auch die
so genannte ,Vorkette" (Erkundung, Gewinnung, Verteilung,
Umwandlung) der jeweils eingesetzten Energietrager (z. B.
Heizdl, Gas, Strom, erneuerbare Energien etc). Ein kleiner
Wert signalisiert einen geringen Bedarf und damit eine hohe
" Energieeffizienz sowie eine die Ressourcen und die Umwelt
' schonende Energienutzung. Zusétzlich kénnen die mit dem
Energiebedarf verbundenen CO,-Emissionen des Gebédudes
. freiwillig angegeben werden.

= Seit

. Angegeben ist der spezifische, auf die warmelbertragende
' Umfassungsflache bezogene Transmissionswérmeverlust (For-
" melzeichen in der EnEV: Hy"). Er beschreibt die durchschnitt-

liche energetische Qualitét aller warmeibertragenden Umfas-
. sungsflachen (AuRenwénde, Decken, Fenster etc.) eines Ge-
| baudes. Ein Keiner Wert signalisiert einen guten baulichen
| Warmeschutz. AuRerdem stellt die EnEV Anforderungen an
| den sommerlichen Wérmeschutz (Schutz vor Uberhitzung)

eines Gebaudes.

Endenergiebedarf — Seite 2
Der Endenergiebedarf gibt die nach technischen Regeln be-
rechnete, jahrlich benbdtigte Energiemenge fr Heizung, Luftung
und Warmwasserbereitung an. Er wird unter Standardklima-
und Standardnutzungsbedingungen errechnet und ist ein Indi-
Kator fir die Energieeffizienz eines Gebaudes und seiner Anla-
gentechnik. Der Endenergiebedarf ist die Energiemenge, die
dem Gebaude unter der Annahme von standardisierten Bedin-
gungen und unter Beriicksichtigung der Energieverluste zuge-
flhrt werden muss, damit die standardisierte Innentemperatur,
. der Warmwasserbedarf und die notwendige Luftung sicher-
gestellt werden kdnnen. Ein kleiner Wert signalisiert einen
geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz.

21,11,2013

5

163300001

en zu drmeG ~ Seite 2

Nach dem EEWArmeG mussen Neubauten in bestimmtem
Umfang erneuerbare Energien zur Deckung des Warme- und |
Kaltebedarfs nutzen. In dem Feld ,Angaben zum EEWarmeG"
sind die Art der eingesetzten ereuerbaren Energien und der
prozentuale Anteil der Pflichterfullung abzulesen. Das Feld |
,Ersatzmafnahmen“ wird ausgefillt, wenn die Anforderungen
des EEWarmeG teilweise oder vollsténdig durch MaRnahmen |
zur Einsparung von Energie erfdlit werden, Die Angaben |
dienen gegenliber der zustandigen Behérde als Nachweis des
Umfangs der Pflichterfillung durch die Ersazmafnahme und |
der Einhaltung der fir das Geb4ude geltenden verschérften |
Anforderungswerte der EnEV.

Enderaieverbrauch — Seite 3

Der Endenergieverbrauch wird fir das Gebéude auf der Basis |
der Abrechnungen von Heiz- und Warmwasserkosten nach der
Heizkostenverordnung oder auf Grund anderer geeigneter
Verbrauchsdaten ermittelt. Dabei werden die Energiever- |
brauchsdaten des gesamten Gebaudes und nicht der einzel-
nen Wohneinheiten zugrunde gelegt. Der erfasste Energiever-
brauch fr die Heizung wird anhand der konkreten értlichen
Wetterdaten und mithilfe von Klimafaktoren auf einen deutsch-
landweiten Mittelwert umgerechnet. So fiihrt beispielsweise ein
hoher Verbrauch in einem einzelnen harten Winter nicht zu ei-
ner schlechteren Beurteilung des Gebéudes. Der Endenergie-
verbrauch gibt Hinweise auf die energetische Qualitat des Ge-
bsudes und seiner Heizungsanlage. Ein kleiner Wert signali- |
siert einen geringen Verbrauch. Ein Riickschluss auf den kinf- |
tig zu erwartenden Verbrauch ist jedoch nicht méglich; insbe- |
sondere kénnen die Verbrauchsdaten einzelner Wohneinheiten |
stark differieren, weil sie von der Lage der Wohneinheiten im |
Geb4ude, von der jeweiligen Nutzung und dem individuellen |
Verhalten der Bewohner abhangen. i
Im Fall langerer Leerstande wird hierfiir ein pauschaler Zu- |
schlag rechnerisch bestimmt und in die Verbraucherfassung |
einbezogen. Im Interesse der Vergleichbarkeit wird bei dezen- |
tralen, in der Regel elektrisch betriebenen Warmwasseranla- |
gen der typische Verbrauch tiber eine Pauschale beriicksich- |
tigt: Gleiches gilt fr den Verbrauch von eventuell vorhandenen |
Anlagen zur Raumkiihlung. Ob und inwieweit die genannten |
Pauschalen in die Erfassung eingegangen sind, ist der Tabelle |
.Verbrauchserfassung" zu entnehmen.

Primérenerqleverbrauch — Seite 3 !
Der Primrenergieverbrauch geht aus dem flr das Gebéude |
ermittelten Endenergieverbrauch hervor. Wie der Priméarener- |
giebedarf wird er mithilfe von Umrechnungsfaktoren ermittelt,
die die Vorkette der jeweils eingesetzten Energietréger beriick-
sichtigen.

Pilichtanaaben fir immobilienanzelgen — Seite 2und 3
Nach der EnEV besteht die Pflicht, in Immobilienanzeigen die *
in § 16a Absatz 1 genannten Angaben zu machen. Die dafiir
erforderlichen Angaben sind dem Energieausweis zu entneh-
men, je nach Ausweisart der Seite 2 oder 3.

eichswerte — 2 3
Die Vergleichswerte auf Endenergiecbene sind modellhaft
ermittelte Werte und sollen lediglich Anhaltspunkte fr grobe
Vergleiche der Werte dieses Gebéudes mit den Vergleichs-
werten anderer Gebéude sein, Es sind Bereiche angegeben,
innerhalb derer ungefahr die Werte fiir die einzelnen
Vergleichskategorien liegen.
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Anlage 8

Bilder Ortstermin AulRenansichten

1

Lageplan | ” (1) Ansicht Nord

BT -C ¢

—

r“] [ ﬁ

\\

i

(4) Ansicht West

(5) Detail Bewertungsobjekt markiert
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Aulenraumaufnahmen Bewertungsobjekt

(6) Zufahrt zum Hauseingang (7) Treppe zum Haus- (8) Hauseingang
auf der Ostseite eingang

Byt
(9) Detall

(10) Foyer mit Hausmeisterraum

(11) Foyer (12) Dito
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Innenraumaufnahmen Bewertungsobjekt

4
E
< oA I 8, i
(13) Foyer vor den Aufziigen und Briefkastenanlage (14) Aufzugskabine
— ]
-
i - ; R
(15) 5. OG vor den Aufzugskabinen und vor dem (16) Wohnungstur Be-
Mullschlucker wertungsobjekt

A

(17) Detail (18) Treppe zum UG (19) Abstellrdume im
2. UG mit Lattenver-
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Ausschliel3liches Nutzungsrecht am Tiefgaragenstellplatz Nr. 29

= i

zur Tiefgarage markiert.

1

(21) Tiefgarage mit Rollgitter (22) Tiefgaragenstell-
platz Nr. 29 markiert
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Gemeinschaftseinrichtungen

S T %

(23) Gepflegte Gartenanlage als Gemelnschafts- (24) Garten Blick von
eigentum der Westseite auf die

Burgruine Hohennagold

(25) Behlnderten gerechter Zugang und Zufahrt (26) Mllschlucker auf
zum Hauseingang jeder Etage

(27) Fahrradabstellraum (28) Grol3zugige
Waschetrockenraume
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Anlage 9
Literatur, Gesetze, Normen

Als Grundlage fur die Berechnung standen mir folgende Gesetzestexte zur Verfligung:

BauGB

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung v. 23. September 2004 (BGBI. | S.
2414), das durch Art. 1 des Gesetzes vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634) geandert
worden ist

Baunutzungsverordnung

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in ihren 5 Fassungen:
BauNVO 62 vom 01.08.1962 (BGBI. IS. 429)

BauNVO 68 vom 26.11.1968 (BGBI. IS. 1237, ber. BGBI. 1969 1S.11)

BauNVO 77 vom 01.10.1977 (BGBI. IS. 1763)

BauNVO 86 vom 30.01.1986 (BGBI. IS. 2665)

BauNVO 90 vom 23.01.1990 (BGBI. IS. 127) Baunutzungsverordnung in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), die durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 2948) geéndert worden ist

ImmoWertV 2010
Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundsticken.
Immobilienwertermittiungsverordnung vom 19.05. 2010 (BGBI. | S. 639)

ImmoWertV 2021

Verordnung Uber die Grundséatze flur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten ( Immobilienwertermittlungsverordnung
vom 14.07. 2021 (BGBI. | S. 2805)

ImmoWertA
Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittiungsverordnung
(zur ImmoWertV 2021) vom 20.9.2023

Vergleichswertrichtlinie — VW-RL
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswertes und des Bodenwertes vom 20. Marz 2014
(BAnz AT 11.04.2014 B3)

Sachwertrichtlinie — SW-RL
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwertes vom 05. September 2012
(BAnz AT 18.10.2012 B1)

GAAVO

Verordnung der Landesregierung Baden-Wirttemberg tber die Gutachterausschuisse,
Kaufpreissammlungen und Bodenrichtwerte nach dem Baugesetzbuch
(Gutachterausschuss-verordnung) vom 11.12.1989 (GBI. 1989 S. 541), zul. gedndert am
29.02.2005 (GBI. S. 167)
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WertR

Wertermittlungsrichtlinien 2006. Sammlung amtlicher Texte zur Ermittlung des
Verkehrswerts von Grundstticken mit Normalherstellungskosten NHK 2000. 9. Auflage
2006.

Richtlinie zur Berechnung der Mietflachen fur den gewerblichen Raum (MF - G)
Richtlinie zur Ermittlung der Mietflachen fir den gewerblichen Raum (MF-G) 2017 der
Gesellschatft fur Immobilienwirtschaftliche Forschung e.V (gif).

DIN

DIN 276-1 ,Kosten im Bauwesen - Teil 1: Hochbau®, Dezember 2008 und DIN 277 Teil 1
und Teil 2 ,Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau® - Begriffe,
Berechnungsgrundlagen (Februar 2005); Teil 3 ,Mengen und Bezugseinheiten* (April
2005)

VwV Stellplatze
Verwaltungsvorschrift des Wirtschaftsministeriums tber die Herstellung notwendiger
Stellplatze

Kleiber, Simon

,verkehrswertermittiung von Grundstlicken“, Kommentar und Handbuch zur Ermittlung
von Verkehrs-, Versicherungs- und Beleihungswerten unter Berticksichtigung von
Wertermittlungs-verordnung und Beleihungswertverordnung, jeweils neueste Auflage im
Onlinezugriff.

Droge
.,Handbuch der Mietpreisbewertung fir Wohn- und Gewerberaum®; 3. Auflage

Kréll, Hausmann, Rolf
.,Rechte und Lasten in der Immobilienbewertung®, 5. Auflage 2019.
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