Amtsgericht Calw; AZ: 1 K 40/24

NASEDY

Mehrfamilienhaus
(4 Wohneinheiten) mit Garagen

Verkehrswert: 682.000,00 €

Sachverstandigenburo
Dipl. -Ing. Architekt
Andreas Nasedy
PosseltstraBe 10a
76227 Karlsruhe
Fon: 0721-4764604
Fax: 0721 -4764605

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

21.03.2025

GUTACHTEN

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

des mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstiicks
eingetragen im Grundbuch von Bad Wildbad Blatt 11342
Flurstiick 733, Gebaude- und Freiflache, GroRe 1.755 m?

LaienbergstraBe 48 in 75323 Bad Wildbad

zum Wertermittlungsstichtag 23.01.2025

Digitale Ausfertigung

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

Amtsgericht Calw
AZ: 1 K40/24

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

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:
23.01.2025
(Tag der Ortsbesichtigung)
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Innen- und AuRenbesichtigung

Wertermittlungsobjek: Mit einem Mehrfamilienhaus bebautes Grundstiick

Adresse: Laienbergstralte 48 in 75323 Bad Wildbad

Lage: Bad Wildbad, durchschnittliche innerdértliche Lagequalitat
GrundstiicksgroRle: 1.755 m?

Baujahr Wohnhaus Ca.1955/1956

Detailangaben: 4 Wohneinheiten mit insges. 15 Zimmern, Loggien/Balkone und Ter-

rasse, Gaszentralheizung/Warmepumpe

Pkw-Stellplatze: Drei Pkw- Einstellplatze in der Reihengarage
Vermietungssituation: Die Wohnungen in OG und DG sind vermietet
Objektzustand: Die baulichen Anlagen weisen einen zufriedenstellenden Zustand auf.

Letzte Modernisierungen 2020-2024; in Teilbereichen besteht aulRen
und innen Reparatur-/Renovierungs-/Fertigstellungsbedarf.

Vorlaufiger marktangepasster Er-

tragswert (Verfahrenswert) rd.: 742.000,00 €*
Abschlag wg. Bauschaden etc. rd.: 60.000,00 €
Ertragswert (Verfahrenswert) rd.: 682.000,00 €
Verkehrswert (Marktwert): 682.000,00 €

Ertragsfaktor: 20,32
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2 ALLGEMEINE ANGABEN

2.1 Auftrag

Auftraggeber:

Aktenzeichen:

Auftrag:
Beschluss:

Versteigerungsobjekt:

2.2 Objekt-Unterlagen

Unterlagen des Amtsgerichts:

Unterlagen der betr. Glaubigerin:

Unterlagen der Schuldnerin:

Vom Sachverstandigen eingeholte

Auskinfte und Informationen:

Amtsgericht Calw; AZ 1 K 40/24
Verkehrswertgutachten; Mehrfamilienhaus, Laienbergstr. 48, 75323 Bad Wildbad
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 23.01.2025

Amtsgericht Calw
Vollstreckungsgericht
Schillerstrale 11, 75365 Calw

1K 40/24

Vom 14.11.2024
Vom 12.11.2024

Im Zwangsversteigerungsverfahren

XXXXXXXX
- betreibende Glaubigerin -

gegen

XXXXXXXX
- Schuldner -

Eingetragen im Grundbuch von Bad Wildbad

Gemarkung | Flur- Wirtschaftsart | Anschrift m? Blatt

stiick u. Lage

Bad Wildbad 733 Gebédude-und | Laienbergstra- | 1.755 | 11342

Freiflache e 48 BV 1

[11]

[12]

[13]

Beglaubigte Abschrift der Schatzungsanordnung
Grundbuchblattabschrift

Nichtzutreffend

Aufstellung der durchgefiihrten Modernisierungen

Grundrisse UG, EG, OG, DG, Garagen

Gebaudeschnitt

Ansichten

Energieausweis

Wohnflachenberechnung (aus den bemallen Planen)
Wohnungsmietvertrage (OG, DG)

Rechnung fur Warmepumpe und Gasbrennwertanlage (Seite 1
und 8 von 8) vom 10.12.2022

Kopien aus der digitalen Bauakte (Baugenehmigungen von
1955, 1972, 1989, 1992, Lageplane, Grundrisse, Baubeschrei-
bung etc.); Stadtverwaltung Bad Wildbad, Baurechtsabteilung
Schriftliche Auskunft aus dem Bodenschutz- und Altlastenkatas-
ter; Landratsamt Calw, Abteilung Umwelt- und Arbeitsschutz
Schriftliche Auskinfte zu denkmalschutzrechtlichen Eigenschaf-
ten, Hochwasser, Baulasten, Bauleitplanung, Sanierung, Er-
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2.3 Ortsbesichtigung

Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer der Ortsbesichtigung:

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:

24 Rechtliche Gegebenhei-
ten
241 Offentliches Recht

2411 Baulasten

Eintragungen im Baulastenverzeich-
nis:

241.2 Bauplanungsrecht

Bebauungsplan:

Flachennutzungsplan:

2413 Bauordnungsrecht

Anmerkung:

schlieBungsbeitragen und Erschliefungsmalnahmen; Stadtver-
waltung Bad Wildbad, Baurecht und Bauverwaltung

[14] Auskunft aus dem Bodenrichtwertinformationssystem Baden-
Wirttemberg, BORIS BW; Online-Abfrage

[15] Internetrecherchen

23.01.2025

Frau XXXXX
Frau XXXXX
Herr Andreas Nasedy (Sachverstandiger (SV))

23.01.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

Eintragungen im Baulastenverzeichnis liegen nicht vor.

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich nicht im Bereich eines qua-
lifizierten Bebauungsplans. Bei Bauvorhaben gilt § 34 BauGB (Einfii-
gen in die Umgebungsbebauung).

Im Flachennutzungsplan ist das Gebiet, in dem sich das Bewer-
tungsgrundstiick befindet, als Wohnbauflache dargestellt.

Die Wertermittlung wurde auftragsgemafl auf der Grundlage des
realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Das Vorliegen einer Bauge-
nehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorha-
bens mit den vorgelegten Bauzeichnungen, dem Bauordnungsrecht
und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht geprift. Bei dieser
Wertermittlung wird die materielle Legalitdt der baulichen Anlagen
und Nutzungen vorausgesetzt. Sollte sich diese Vorgabe andern,
ware auch das Gutachten entsprechend zu andern.
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2414 Denkmalschutz

Denkmalschutz gem. DSchG:

2415 Entwicklungszustand

Entwicklungszustand (Grundstuicks-
qualitat):

2.4.2 Privates Recht

2.4.21 Grundbuch

Grundbuch von Wildbad Nr. 11342

Bestandsverzeichnis

Erste Abteilung (Eigentiimer)

Zweite Abteilung (Lasten und Be-

schrénkungen)

Nicht eingetragene Rechte und Las-
ten:

Denkmalschutz besteht flir das zu bewertende Anwesen nicht.

Baureifes Land

Gemal Auskunft der Stadt Bad Wildbad fallen in dem betreffenden
Bereich keine ErschlieBungsbeitrage mehr an. Anschlussbeitrage fiir
die Abwasserentsorgung und die Wasserversorgung wurden bereits
erhoben. Erschlielungsmalnahmen sind nicht geplant.

In der vorliegenden Verkehrswertermittiung wird daher nachfolgend
von einem die vorhandenen baulichen Anlagen betreffenden, ortsib-
lich erschlossenen und erschlieBungsbeitragsfreien Grundstiickszu-
stand ausgegangen.

Datum des Abrufs: 25.10.2024 Letzte Eintragung vom: 25.10.2024
Lfd. Nr. 1 der Grundstuicke

NW 2432, Flurstlick 733
Laienbergstralie 48, Gebaude- und Freiflache, Gréke 1755 m?

Lfd. Nr. der Eintragungen zu Ifd. Nr. 1 der Grd.st. im Bestandsver-
zeichnis

2 XXXXXXXXXXX

Lfd. Nr. der Eintragungen zu Ifd. Nr. 1 der belasteten Grundst. im
Bestandsverz.

2 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.
Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Amtsgericht Calw
-Vollstreckungsgericht- vom 15.10.2024 (1 K 40/24).
Eingetragen (BOE076/1189/2024) am 25.10.2024. ...

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. beginstigende) Rech-
te, die nicht im Grundbuch und nicht im Baulastenverzeichnis einge-
tragen sind, sind nicht bekannt. Auftragsgemafl® wurden vom Sach-
verstandigen diesbeziglich keine weiteren Nachforschungen und
Untersuchungen angestellt.
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2422 Vermietungssituation

Vermietungssituation:

2423 Gewerbliche Nutzung

Gewerbliche Nutzung:

Die Wohnungen im Ober- und Dachgeschoss des Wohnhauses sind
vermietet. Die Wohnung im Erdgeschoss ist eigengenutzt. Die Woh-
nung im Untergeschoss ist leerstehend.

Hinweise auf eine gewerbliche Nutzung des Anwesens sind nicht
bekannt.
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BESCHREIBUNGEN

3.1 Lage

3141 Makrolage

Bundesland (Landeshauptstadt): Baden-Wirttemberg (Stuttgart)
Regierungsbezirk: Karlsruhe

Landkreis: Calw

Ort: Bad Wildbad

Einwohnerzahl ca.: 11.300 1

Gemarkungsflache: 10.526 ha

Hohenlage (Durchschnitt): 425 m U. NHN (374 - 956 0. NHN)

Die Kurstadt Bad Wildbad liegt im Nordschwarzwald im Tal der Enz, einem Nebenfluss des Neckars. Sie
besteht aus den ehemaligen Gemeinden Calmbach, Aichelberg (mit Hiinerberg und Meistern) und Wildbad
(mit Sprollenhaus und Nonnenmif3). Im Ortsteil Calmbach vereinigen sich die beiden Quellflisse Kleine Enz
und GroRe Enz zur eigentlichen Enz. Die Stadt ist bekannt fir ihre Thermalquellen und Badeeinrichtungen
sowie die malerische Landschaft und bietet eine Vielzahl von Freizeitmdglichkeiten, darunter Wanderwege,
Radwege und die berihmte Sommerbergbahn. Nachstgelegene grélRere Stadte sind Pforzheim (ca. 30 km),
Karlsruhe (ca. 55 km) und Stuttgart (ca. 50 km).

Abb. 1:

Prorzheirr

Ubersichtskarte Gemeindegebiet Bad Wildbad (ohne MaRstab); Quelle: https://www.openstreetmap.org/; Markie-
rung durch den SV (blau): schematische Lage des Bewertungsobjekts

1 https://www.bad-wildbad.de/de/zahlen-fakten/zahlen-and-fakten-id_64/
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Bad Wildbad wird dem Demografietyp 4 -stabile Stadte und Gemeinden in landlichen Regionen- zugeordnet.
Diesem Typ gehdren haufig mittelgroRe Gemeinden an, die ein moderates Wachstum durch Zuwanderung,
eine durchschnittliche Kaufkraft und geringe Armutslagen aufweisen.

Es bestehen gute Verkehrsanbindungen: Die Bundesstralle 294 fiihrt direkt nach Bad Wildbad und verbindet
die Stadt mit Pforzheim und Freudenstadt. Die LandesstraRe 350 fiihrt von Bad Wildbad nach Calmbach und
weiter nach Bad Herrenalb. Die nachstgelegene Autobahn ist die A8 mit den Anschlussstellen Pforzheim-
West und -Ost in etwa 25 km Entfernung, die von Karlsruhe nach Stuttgart fihrt. Offentliche Verkehrsmittel
wie die S-Bahn (S6) verbinden Bad Wildbad direkt mit Pforzheim und Karlsruhe. Die Stadtbahn Karlsruhe
fahrt direkt bis ins Kurgebiet von Bad Wildbad. Daneben bestehen regelmaflige Busverbindungen nach Bad
Herrenalb, Calw und Freudenstadt. Innerhalb von Bad Wildbad und Calmbach verkehrt zudem ein Rufbus.

Neben der Bedeutung von Kurbetrieb und Tourismus haben sich innerhalb der verschiedenen Standorte in
den Ortsteilen Gewerbebetriebe aus den Bereichen Dienstleistung, Handel und Produktion angesiedelt. Ins-
gesamt verfligt Bad Wildbad Uber eine gute Infrastruktur. Alle weiterflihrenden Schulen sowie Kindergarten,
offentliche Einrichtungen, Dienstleister und Geschéafte des taglichen Bedarfs sind vor Ort.

3.1.2 Innerortliche Lage

Das Bewertungsobjekt befindet sich an einer Nebenstralle im norddstlichen steilen Randgebiet von Bad
Wildbad. Die Nachbarschaftsbebauung westlich und 6stlich der Laienbergstral’e besteht Gberwiegend aus
zweigeschossiger Wohnbebauung. Im Osten schlief3t sich ein Waldgebiet an. Westlich befinden sich im Um-
kreis von ca. 500 bis 1000 m u.a. der Bahnhof, Bushaltestellen, Einrichtungen des taglichen Bedarfs, ein
Kindergarten und das Enztal-Gymnasium. Westlich verlaufen im Tal eine Bahntrasse und die L351. Das
Stadtzentrum mit Rathaus, Therme und Kurpark liegt ca. 2,5 km sidlich. Die innerértliche Lage ist unter Be-

achtung der Infrastruktur, der Erreichbarkeit und der Immissionen durch Stralenverkehr (Pkw, Schiene) als
mittlere Wohnlage zu bewerten.
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Abb. 2: Innerértliche Lage des Bewertungsobjekts in Bad Wildbad; Quelle: https://www.openstreetmap.org/; Markie-
rung durch den SV (blau)
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3.2 Grund und Boden

SV A. Nasedy
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3.2.1 Gestalt, Form etc.

Topografie:
Grundstuticksform:
Flache:

Lange (StralBenfront) ca.:

Mittlere Grundstiickstiefe ca.:

Bebauung:

3.2.2 ErschlieBung, Straen-

art etc.

ErschlieBung, Zugang:

Stral3enart:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

3.23 Bodenbeschaffenheit,

Altlasten etc.

Bodenbeschaffenheit:

Altlasten:

Steilhanglage
Nahezu rechteckige Grundstiicksform

1.755,0 m? (gemal Grundbuch)
30,0 m
58,0 m

Das Grundstiick ist mit einem Mehrfamilienhaus und einer Reihenga-
rage bebaut.

Zugang zum Anwesen erfolgt Uber die Laienbergstrale. Der Unter-
zeichner geht davon aus, dass auch die technische Erschlielung
(Ver- und Entsorgungsanschlisse, Telekommunikation etc.) des
Grundstulicks Uber die Laienbergstralle erfolgt.

Die LaienbergstralRe ist Anliegerstralle, Zufahrtsweg und in Teilbe-
reichen Einbahnstralle. Sie ist voll ausgebaut, asphaltiert und in bei-
de Richtungen befahrbar. Die Hoéchstgeschwindigkeit betragt 30
km/h. Ein Blrgersteig st (einseitig) vorhanden. Pkw-
Parkmdglichkeiten stehen im Strallenbereich in begrenztem Umfang
zur Verflugung.

Freistehend errichtetes Wohngebaude; Einschrankungen sind nicht
bekannt.

Die Bodenbeschaffenheit, Untergrundverhaltnisse und evil. unterirdi-
sche Leitungen zu untersuchen, fallt nicht in das Fachgebiet des
Unterzeichners und ist nicht Auftrag dieses Gutachtens. Bei der
Ortsbesichtigung waren an der Oberflache keine Hinweise sichtbar,
die auf besondere, wertbeeinflussende Bodenbeschaffenheitsmerk-
male hindeuten kénnen.

Fur das zu bewertende Grundstiick besteht im Bodenschutz- und
Altlastenkataster kein Eintrag in Bezug auf Altlastenverdacht, Altlas-
ten oder schadliche Bodenveranderungen.

Resultierend wird fir diese Wertermittiung unterstellt, dass keine
besonderen wertbeeinflussenden Boden- und Baugrundverhaltnisse,
insbesondere keine Altlasten vorliegen.
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3.24 Gewasserangrenzung,
Hochwassergefahr

Gewasserangrenzung, Hochwasser-

gefahr 0.8.: Das zu bewertende Grundstlck befindet sich im Gewa&ssereinzugs-
gebiet Enz uh. Rennbachle oh. StraBbrunnenbachle. Hochwasserge-
fahr besteht nicht.

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

3.2.5 Umgebungslarm

StralBenlarm LDEN (24 h)2: Das Bewertungsgrundstick befindet sich ca. 125 m ostlich einer
Hauptverkehrsstralte (Calmbacher Stra’e, L351) und ca. 150 m Ost-
lich der Bahntrasse. Im 6stlichen Grundstlicksbereich bestehen ge-
ringe Larmbelastungen durch Stralenverkehr: > 55 - 59 dB(A). Be-
lastungen durch StralRenlarm LNight (22 - 6 Uhr)® und Schienenver-
kehr bestehen gem. Larmkartierung 2022 nicht.

Grundlage: Daten aus dem Umwelt-Daten- und Kartendienst (UDO) der
LUBW-Landesanstalt fir Umwelt Baden-Wirttemberg. Stand der Daten
24.06.2024 .4

3.2.6 Bodenbewegungen

Bodenbewegungens®: Mittlere Geschwindigkeit 2015-2021: -0,6 bis -0,8 mm/Jahr
Varianz: 0.20 (mm/Jahr)?

Grundlage/Quelle: Bodenbewegungsdienst Deutschland; hitps://boden-
bewegungsdienst. bgr.de/

Der Larmindex LDEN ist ein MaR fir die durchschnittliche ganztagige Larmbelastung (24 Stunden).
Der Larmindex LNight ist ein Maf fiir die durchschnittliche Larmbelastung in den Nachtstunden von 22 bis 6 Uhr.
https://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/pages/map/default/

Im Allgemeinen bezeichnet man als Bodenbewegungen Verformungen oder Lageénderungen der Oberflache, die durch im Unter-
grund ausgel6ste mechanische Prozesse hervorgerufen werden.

a B~ W N
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3.3 Bauliche Anlagen

3.31 Vorbemerkungen

Das Grundstiick ist mit einem Wohngebaude und einer Reihengarage bebaut. Nachfolgende Beschreibun-
gen der baulichen Anlagen erfolgen iberwiegend auf Grundlage der vorliegenden Unterlagen sowie der In-
augenscheinnahme des Sachverstandigen im Rahmen der Ortsbesichtigung am 23.01.2025. Eine Baube-
schreibung des Wohnhauses liegt nicht vor. Die Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Annah-
men hinsichtlich der Gblichen Ausfiihrung der Baujahresklasse.

Es wird darauf hingewiesen, dass nicht alle Rdume des Anwesens zuganglich waren, insbesondere konnten
der Heizungsraum und Teile der Garagen nicht besichtigt werden. Ein schadensfreier Zustand wird unter-
stellt. Sollte sich diese Vorgabe andern, ware auch das Gutachten anzupassen.

Es handelt sich um beispielhaft ausgewahlte Beschreibungen, die der allgemeinen Darstellung dienen. Sie
stellen keine vollstandige Aufzéhlung aller Einzelheiten dar (s. auch Anhang).

3.3.2 Wohngebaude

3.3.21 Art des Gebaudes

Art des Gebaudes: Mehrfamilienwohnhaus, bestehend aus z.T. zu Wohnzwecken aus-
gebautem Untergeschoss (UG), Erdgeschoss (EG), Obergeschoss
(OG) und zu Wohnzwecken ausgebautem Dachgeschoss (DG).
Baujahr: 1955-56

Die Beteiligten wurden mit Einwurfeinschreiben vom 05.12.2024 u. a.
um Angabe des Baujahres ersucht. Baujahresangaben erfolgten
jedoch nicht. Zur Bestimmung des Baujahres wurden daher vom
Unterzeichner die Angaben aus den vorliegenden Objektunterlagen
herangezogen. Sollte sich diese Vorgabe andern, ware das Gutach-
ten entsprechend zu andern.

Hinweis zum Baujahr:

Verlegung des Aufgangs zum Wohnhaus sowie Eingangsiiberdach-
ung und Anbau 1989 (Grundstlickseingangsbereich/Garagenbereich)
Dachgeschossausbau ca. 2010-15 (Annahme des SV; die Bauge-
nehmigung erfolgte nachtraglich im Jahr 2017)

Erweiterungen, Umnutzungen etc.:

Nutzung:

Auflenansicht:

Hinweis:

Wohnnutzung (vier Wohneinheiten)

Fassade verputzt und gestrichen, Balkone an der Sudseite, Loggien
an der Ostseite, Satteldach mit Eindeckung

Zum Zeitpunkt des Ortstermins ist das Wohngebaude vollstandig von
einem Fassadengerist umgeben (Fassadenarbeiten). Das gebaude-
nahe Umfeld weist Verschmutzungen von Baumaterialien auf. Hier-
durch war die sachverstandige Inaugenscheinnahme eingeschrankt.
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3.3.2.2 Konstruktion, Ausfiih-

rung

Konstruktionsart:
Umfassungswande:
Innenwande:
Geschossdecken:
Dach:

Grundstuckseingang, Hauseingang:

Geschosstreppen:

Treppenhaus:

3.3.2.3 Fenster und Tiiren

Fenster:

Hauseingangstur:
Wohnungseingangsturen:

Zimmertlren:

3.3.24 Haustechnische Instal-

lationen

Elektroinstallationen:
Sanitarinstallationen:

Heizung, Heizkorper:

Warmwasserbereitung:

3.3.2.5 Energieausweis

Massivbauweise (Annahme SV)
Mauerwerk, Warmedammverbundsystem
Uberwiegend Mauerwerk (Annahme SV)
Betondecken (Annahme SV)
Holzkonstruktion mit Ziegeleindeckung

Eingangsbereich/Zugang auf Straenniveau, massive Treppe mit
Fliesenbelag, Uberdachung Holzkonstruktion

Massive Treppe mit Kunststeinbelag, Metallprofilgelander mit PVC-
Handlauf

Podeste mit Kunststeinbelag, Wande und Decken verputzt und ge-
strichen

Uberwiegend Fenster mit Isolierverglasung, z.T. Kunststoffrollladen
Dachfenster

Holztiren mit Lichtausschnitten, z.T. Seitenteil
Holz-, Alu- und Kunststofftliren, z.T. mit Lichtausschnitt/en

Uberwiegend Holzwerkstofftiren und Holzwerkstoffzargen, z.T. mit
Lichtausschnitt, z.T. Schiebetlr (OG)

Durchschnittliche Elektroinstallationen
Durchschnittliche Sanitarinstallationen

Warmepumpe/Gaszentralheizung
Kompaktheizkorper mit Thermostatventilen

Zentral Uber die Heizungsanlage

Ein Energieausweis gem. §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung® liegt vor. Primarenergiebedarf des Ge-
baudes: 338,2 kWh(m?2.a). Dieser bezieht sich jedoch auf die vormalige Heizungsanlage. Die Heizungsanla-

6 Das Gebaudeenergiegesetz (GEG) enthalt Anforderungen an die energetische Qualitdt von Gebauden, die Erstellung und die Ver-

wendung von Energieausweisen sowie an den Einsatz erneuerbarer Energien in Gebauden. Es I6st seit Inkrafttreten am 01.11.2020
die EnEG, das EnEV und das EEWarmeG ab.
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ge wurde ca. 2022 ausgetauscht, so dass der vorliegende Energieausweis seine Giiltigkeit verloren hat. Im
Zuge von Zwangsversteigerungen schreibt das Gesetz keinen Energieausweis vor.

3.3.2.6

Raumliche Aufteilung
und Ausstattung der
Wohneinheiten

Untergeschoss:

Erdgeschoss:

Obergeschoss:

Dachgeschoss:

Grundrissgestaltung:

Belichtung/Beluftung:

Lichte Raumhohe:

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Sanitarobjekte UG:

Sanitarobjekte EG:

Sanitarobjekte OG:

Sanitarobjekte DG Bad:

Balkone/Loggien:

Wohnung, bestehend aus 3 Zimmern, Kiiche, Bad, WC
auflerdem nicht fertiggestellte Raume/Kellerraume

Vier-Zimmer-Wohnung, bestehend aus 4 Zimmern, Kiche, Bad, WC,
Flur, Loggia und Balkon

Vier-Zimmer-Wohnung, bestehend aus 4 Zimmern, Kiche, Bad, WC,
Flur, Loggia und Balkon

Vier-Zimmer-Wohnung, bestehend aus 4 Zimmern, Kiiche, Bad, WC,
Flur, Balkon

Zweckmalfige Grundrissgestaltungen
Normal Gber ausreichend dimensionierte Fensterflachen

Uberwiegend normal
Im DG lichte H6he nur ca. 1,95 m und in den Dachschragen entspre-
chend niedriger

Fliesen, z.T. Granitfliesen, Mosaikfliesen, Laminat, Vinyl (EG), z.T.
Teppich

Edelputz, Raufasertapete gestrichen, Tapete, verputzt und gestri-
chen, Fliesen (z.T. raumhoch), z.T. bis ca. 1,70 m oder Fliesenspie-

gel
Verputzt und gestrichen, Raufaser gestrichen, Polystyrol, Paneele

Bad: Dusche, weitere Sanitdrobjekte sind nicht vorhanden (An-
schliisse vorbereitet)
WC: Waschtisch, WC mit Einbauspulkasten

Bad: Waschtisch, Badewanne
Waschmaschinenanschluss
WC: Waschtisch, WC mit Einbauspllkasten

Bad: Waschtisch, Badewanne; Dusche
Waschmaschinenanschluss
WC: Waschbecken, WC mit Einbausplilkasten

Waschbecken, WC mit Aufbauspiilkasten, Badewanne

Fliesenbelag, Holzbrlstungen
Im EG Loggia bzw. Terrasse mit Betonplattenbelag
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3.3.2.7 Wohn- und Nutzflache

Der SV hat kein ortliches Aufmaly durchgefuhrt. Es liegt eine Wohn- und Nutzflachenberechnung (den be-
malten Planen enthommen) vor (siehe Anhang). Es wird in diesem Gutachten unterstellt, dass die dort auf-
gefuhrten Wohnflachenangaben zutreffend sind. Die Wohnung im Untergeschoss befindet sich zum Werter-
mittlungsstichtag in Renovierung und ist nicht fertiggestellt. Die Nutz- und Wohnflachenangabe der vorlie-
genden Aufstellung wurde vom Unterzeichner mit den Gegebenheiten vor Ort abgeglichen und angepasst.
Folgende Wohnflachenangaben werden dieser Wertermittiung zugrunde gelegt:

UG: 101,64 m?
EG: 113,75 m?
OG: 113,75 m?
DG: 89,88 m?
Wfl. gesamt: 419,02 m?
Nutzflache UG: 7,27 m?* (Treppe)

3.3.2.8 Besondere Bauteile und
Einrichtungen

Besondere Bauteile: Eingangstreppe mit Uberdachung
Loggien/Balkone
Besondere (techn.) Einrichtungen: Nicht erkennbar.

3.3.2.9 Bewegliche Sachen

Zubehdr (§ 97 BGB): Nicht erkennbar.

Sonstige bewegliche Sachen etc.: Nicht erkennbar.

3.3.2.10 Kiicheneinrichtung

Kicheneinrichtungen: Kicheneinrichtungen sind in den Wohnungen vorhanden. Der Unter-
zeichner geht ohne Weiteres davon aus, dass diese im Eigentum der
Mieter/Mieterinnen stehen.

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

3.3.2.11 Modernisierungen etc.

Modernisierungen sind u. a. bauliche Mafinahmen, die den Gebrauchswert der baulichen Anlagen wesent-
lich erhdhen, die allgemeinen Wohn- bzw. Arbeitsverhaltnisse wesentlich verbessern oder eine wesentliche
Einsparung von Energie oder Wasser bewirken (§ 6 Absatz 6 Satz 2 ImmoWertV).

Modernisierungen etc.: Gemal Aufstellung der Schuldnerin erfolgten in jungerer Vergangen-
heit Modernisierungsmalinahmen, z.B. ca. 2009 Fenstererneuerun-
gen, Erneuerung der gesamten Heizungsanlage (Anlage, Leitungen,
Heizkorper) ca. 2022, Renovierung der Wohnungen in UG, OG, DG
2020- 2024 und Dammung der AuRenfassade 2024.
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3.33 Garage

3.3.31 Art, Konstruktion, Aus-
stattung etc.

Art des Gebaudes: Reihengarage (Dreifachgarage)
Konstruktionsart: Massivbauweise, Flachdach mit Attika, Vordach mit Biberschwanz-
ziegel-Eindeckung

Baujahr: Ca. 1992

Ausstattung: Holz-Schwingtore elektrisch betrieben

3.34 Bauliche AuBenanlagen

Bauliche Au3enanlagen u.a.: Ver- und Entsorgungseinrichtungen auf dem Grundstiick (Hausan-

schlisse, Telekommunikation etc.), befestigte Wege- und Zugangs-
flachen, Stitzmauern, Einfriedungen (Mauern, Zaune), Gerateschup-
pen und Uberdachung

Sonstige Anlagen: Z.T. Aufwuchs
3.4 Besondere objektspezi-

fische Grundstiicks-

merkmale
3.41 Vorbemerkungen

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale,
die nach Art und Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich
von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen (beispielsweise Baumangel oder
Bauschaden, besondere Ertragsverhéltnisse, nicht mehr wirtschaftliche bauliche Anlagen, Bodenverunreini-
gungen, Bodenschatze, grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen).

3.4.2 Bauschéaden, Instand-
haltungsstau etc.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass nicht offensichtliche, insbesondere nicht zugangliche und ver-
deckte Bauschaden im Rahmen der Gutachtenerstattung und hinsichtlich ihrer Auswirkung auf den Ver-
kehrswert nicht beriicksichtigt wurden. Die ggf. ermittelten Kosten fiir Bauschaden, Reparatur- und Instand-
setzungskosten beruhen auf Schatzungen und sind ohne Gewahr. Kostenabweichungen in kleinerem u./o.
gréRerem Umfang sind méglich. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge, auf gesundheits-
schadigende Baumaterialien, Funktionspriifungen der technischen Einrichtungen (z.B. Heizung, Wasserver-
sorgung und Wasserentsorgung, Elektroinstallationen, Brandschutz) sowie statische Untersuchungen wur-
den gleichfalls nicht durchgefihrt. Herstellermessbescheinigungen zum Nachweis der Einhaltung geforderter
Emissionswerte unter Prifbedingungen oder Messungen durch den Schornsteinfeger als Nachweis der Ein-
haltung der geforderten Grenzwerte sowie Bescheinigungen (iber das Ergebnis regelmaRiger Uberwachung
liegen nicht vor. Es wird davon ausgegangen, dass die Pruf- und Anzeigepflichten der Trinkwasserverord-
nung (TrinkwV, In Kraft getreten am 01.11.2011) eingehalten wurden. Sie betreffen v.a. Grof3anlagen zur
Trinkwassererwarmung (Speicher ab 400 | Inhalt) oder Warmwasserleitungen mit mehr als 3 | Inhalt zwi-
schen Trinkwasserspeicher und Entnahmestelle.
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Ein Einfluss derartiger Umstande auf den ermittelten Verkehrswert ist nicht auszuschlieen. Gegebenenfalls
sind Sondergutachten zu beauftragen.

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

3.4.21 Wertbeeinflussende
Bauschaden, Instand-
haltungsstau etc.

z.T. Garagen-Vordach schadhaft und z.T. Feuchteschaden

z.T. Eingangstreppenanlage mit Feuchteschaden

z.T. Fassade schadhaft, z.T. fehlende Fensterbéanke, z.T. unsach-
gemalie Anschlisse an angrenzende Bauteile und Bauteilver-
schmutzungen

z.T. Fertigstellungs-/Renovierungsbedarf der Wohnung im UG (z.T.
zu erneuernde Raumoberflachen, Tlren, Tlrzargen, Abdeckun-
gen, Sanitarobjekte etc.)

z.T. Reparatur- und Renovierungsbedarf der Wohnung im OG
(Feuchteschaden u. Schimmelbildung in Wand- und Deckenbe-
reichen, Fliesenschaden)

z.T. starke Verschmutzung der gebaudenahen AuflRenanlagen durch
Fassadenrenovierung/-modernisierung

z.T. Bauschuttablagerungen auf den Au3enanlagen

;

Abb. 3: Foto des SV; schadhafte Uberdachung
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Abb. 4:

Foto des SV; z.T. Eingangstreppenanlage mit Feuchteschaden

Abb. 5 Foto des SV; z. T fehende Fensterbanke (EG), Verschmutzungen

3 S :
Abb. 6: Foto des SV; z.T. unsachgemale Bauteilanschllisse
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Foto des SV; z.T. Renovierungsbedarf Wohnung UG (Kiiche)

Foto des SV; z.T. Fertigstellungsbedarf; Wohnung UG (Bad)
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Abb. 10: Foto des SV; z.T. Feuchteschaden/Schimmelbildung Wohnung OG

Abb. 11: Foto des SV; z.T. Feuchteschaden/Schimmelbildung Wohnung OG

o g B R

uf den AulRenanlagen

5

% e s
z.T. Bauschuttablagerungen a

Abb. 12: Foto des SV;




Seite 21 von 55 SV A. Nasedy Amtsgericht Calw; AZ 1 K 40/24
Verkehrswertgutachten; Mehrfamilienhaus, Laienbergstr. 48, 75323 Bad Wildbad
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 23.01.2025

343 Hausschwamm

Hinweise auf Hausschwamm ergaben sich bei der Ortsbesichtigung nicht.

344 Sonstige mégliche
Wertbeeinflussungen

Das Gebaude entspricht in seiner Konstruktion dem Baujahr Daher sind in Teilbereichen baujahresbedingte
bauphysikalische Einschrankungen, z. B. bzgl. des Warme- und Schallschutzes gegeben.
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4 VERKEHRSWERTERMITTLUNG
41 Definition und Erlaute-
rung

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

Bei der Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken, Grundsticksteilen einschlieflich ihrer
Bestandteile und ihres Zubehoérs und grundsticksgleichen Rechten sowie grundstiicksbezogenen Rechten
und Belastungen ist die Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) vom 14.07.2021 anzuwenden.
Die Berechnung des Verkehrswerts muss unter Beriicksichtigung der aktuellen Marktbedingungen stattfin-
den. Die wesentlichen Grundséatze, Modelle und Vorgaben der bisherigen ImmoWertV und der bisherigen
Richtlinien wurden in die vollstdndig Uberarbeitete ImmoWertV integriert und gréRtenteils tbernommen.

4.2 Verfahrenswahl mit Be-
griindung

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

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

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

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

Wirtschaftliche Nachfolgenutzung: Wohnnutzungen

Verfahrenswahl mit Begriindung: Bei bebauten Grundstlicken scheitert die Anwendung des Ver-
gleichswertverfahrens in der Regel an einer hinreichend vergleichbaren Datenbasis, da aufgrund der unter-
schiedlichen Grundstiicksgrofien sowie der individuellen Ausfiihrungen und unterschiedlichen Erhaltungs-
zustande der Gebaude und sonstigen baulichen Anlagen ein direkter Preisvergleich nicht moglich ist. Dies
gilt auch im vorliegenden Fall.

Entsprechend der Gepflogenheiten des gewohnlichen Geschaftsverkehrs ermittelt sich der Verkehrswert
derartiger Objekte nach dem Ertragswertverfahren, weil bei der Kaufpreisbildung fir Grundstiicke mit der
Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts der nachhaltig erzielbare Ertrag von Bedeutung ist (Renditeobjekt).




Seite 23 von 55 SV A. Nasedy Amtsgericht Calw; AZ 1 K 40/24
Verkehrswertgutachten; Mehrfamilienhaus, Laienbergstr. 48, 75323 Bad Wildbad
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 23.01.2025

4.3 Ertragswertverfahren

431 Ertragswertmodell

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

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

Rohertrag des

Grundstuicks
(Jahres-Netto-Kaltmiete)

¥

Bewirtschaftungs-
kosten

v

= Jahresreinertrag

L V

X Barwertfaktor fur X Barwertfaktor fur
die Kapitalisierung die Abzinsung

Kapitalisierter
= Reinertrag =

¥

Vorlaufiger Ertragswert

¥

Berucksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
z.B. Bauschaden, wertbeeinflussende Rechte etc.

¥

Ertragswert

Abb. 13: Schema Systematik Ertragswertverfahren
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4.3.2 Bodenwert

4.3.21 Vorbemerkung

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

4.3.2.2 Erlauterungen zum Bo-
denrichtwert

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

Der Bodenrichtwert (s. § 196 Abs. 1 BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens innerhalb eines
abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone) unter Berlicksichtigung des Entwicklungszustandes. Er gilt flr
eine Mehrheit von Grundstiicken, die nach ihren Grundstiicksmerkmalen, insbesondere nach Art und MaR
der Nutzbarkeit weitgehend Ubereinstimmen und fiir die im Wesentlichen gleiche allgemeine Nutzungs- und
Wertverhaltnisse vorliegen. Lagebedingte Wertunterschiede sollen nicht mehr als 30 % betragen. Die wert-
beeinflussenden Merkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks sind dargestellt.

Die Bodenrichtwertzonen wurden vom Gutachterausschuss in freier sachverstandiger Wirdigung von Art und
Maf der baulichen Nutzung, den Umwelteinflissen und den Grundstticksstrukturen festgelegt.

In bebauten Gebieten sind die Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln, der sich ergeben wiirde, wenn der
Boden unbebaut ware. Bodenrichtwerte beziehen sich grundsatzlich auf erschliefungsbeitragsfreien und
altlastenfreien Zustand. Der Bodenrichtwert enthalt keine Wertanteile fur Aufwuchs, Gebaude, bauliche und
sonstige Anlagen.

4.3.2.3 Bodenwertermittilung

Fir die Lage des Bewertungsobjekts wurde vom Gemeinsamen Gutachterausschuss bei der Stadt Calw zum
(Bodenrichtwertermittlungs-)Stichtag 01.01.2023 ein Bodenrichtwert (BRW) fur baureifes Land erschlie-
Rungsbeitrags- und kostenerstattungsbeitragsfrei (b/af) in Héhe von 180,00 €/m? beschlossen.

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

. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitrags-/abgabenfreien Zustand Erlauterung
Tatsachlicher b/a freier-Zustand des Bodenrichtwerts = 180,00 €/m?

im BRW nicht enthaltene Beitrage u. a. + 0,00 €/m? E1
b/a-freier Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung) = 180,00 €/m?

E1: Bodenrichtwerte flr baureifes Land sind, wenn nicht anders angegeben, abgabenfrei ermittelt. Sie ent-
halten danach ErschlielBungsbeitrage und naturschutzrechtliche Ausgleichsbetrage im Sinne von §§ 127
und 135a BauGB sowie Anschlussbeitrage fiir die Grundstiicksentwasserung nach dem Kommunalab-
gabengesetz Baden-Wiirttemberg (KAG BW) in Verbindung mit den 6rtlichen Beitragssatzungen.
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Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstuick Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2023 23.01.2025 x 1,00 E2
b/a-freier Bodenrichtwert (angepasst) rd. = 180,00 €/m?

E2: Da zwischen der Verodffentlichung des Bodenrichtwerts und dem Wertermittlungsstichtag auf dem ortli-
chen Grundsticksmarkt keine Wertveradnderungen erkennbar sind, erfolgt keine zeitliche Anpassung.

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstick | Anpassungs- | Erlduterungen
faktor
Bodenrichtwerthummer 41300215 41300215
Art der Nutzung Gemischte Bauflache Wohnbauflache X 1,00 E3
(auch ohne nahere
Spezifizierung)
Flache 560 m? 1.755 m?
955 m? x 1,00
800 m? X 0,20 E4
Sonstiges - Steilhanglage X 1,00 ES5
b/a-freier Bodenrichtwert (angepasst) rd. = 180,00 €/m?
= 36,00 €/m?

E3:

E4:

ES5:

Das Bewertungsgrundstiick weist Ubereinstimmung in der Art der Nutzung auf. Eine Anpassung ist
diesbezlglich nicht erforderlich.

Der Gutachterausschuss definiert eine Flache von 560 m? fiir das Richtwertgrundstiick. Das Bewer-
tungsgrundstiick weist mit 1.755 m? eine deutlich gréRere Grundstlcksflache auf. Die Abweichung von
der NormgroRe ist i.d.R. mittels geeigneter Umrechnungskoeffizienten anzupassen.” Bei lbergroRen
Grundstucken, insbesondere auch bei Ubertiefen Grundstiicken wie vorliegend, ist eine Aufteilung in
Vorder- und Hinterland (private Grunflache bzw. hausnahes Gartenland) sachgerecht. Gemaf} ortsubli-
cher Bewertungspraxis wird daher das Grundstick fiktiv in einen vorderen bebaubaren Grundsticksteil
(Wohnbauflache) und einen hinteren nicht bebaubaren Grundstiicksteil (private Grinflache) aufgeteilt.
Fir die Wohnbauflache (bebaute Flache und Umgriffsflache) wird grob Uberschlagig eine Flache von
955 m? ermittelt. Fur die private Grunflache/Gartenland wird eine Fladche von 800 m? angehalten.

Es werden keine weiteren beschreibenden Merkmale der Bodenrichtwertzone definiert. Das Bewer-
tungsgrundstiick befindet sich in Steilhanglage. Die vorherrschende Topografie schrankt die (bauliche)
Nutzung ein. Da dieser Umstand auf eine Mehrheit der Grundstiicke dieser Bodenrichtwertzone zutrifft,
wird diesbezuglich keine Anpassung vorgenommen.

Gemeinsamer Gutachterausschuss bei der Stadt Calw: Ortliche Fachinformation und Erléuterungen zu den Bodenrichtwerten und
Bodenrichtwertzonen zum Stichtag 01.01.2023 (Version 2.0 vom 13.06.2023); Umrechnungskoeffizienten fiir die Berlcksichtigung
von Abweichungen bei der GrundstiicksgréRe von Wohnbauflachen und gemischten Bauflachen zwischen Einzelgrundstiick und
Bodenrichtwertgrundstiick
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IV. Ermittlung des Bodenwerts

relativer b/a-freier Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis 180,00 €/m?
Zu-/Abschlage zum relativen Bodenwert +/- 0,00 €/m?
relativer b/a-freier Bodenwert der Wohnbauflache = 180,00 €/m?
Flache (grob iberschlagig) x 955,00 m?
b/a-freier Bodenwert Wohnbauflache = 171.900,00 €
relativer b/a-freier Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis 180,00 €/m?
Zu-/Abschlage zum relativen Bodenwert - 80 %
relativer b/a-freier Bodenwert der Gartenflache = 36,00 €/m?
Flache (grob iberschlagig) X 800,00 m?
b/a-freier Bodenwert Gartenflache = 28.800,00 €
b/a-freier Gesamt-Bodenwert = 200.700,00 €
b/a-freier Gesamt-Bodenwert rd. = 200.700,00 €

4.3.3 Wertermittlungsdaten
zur Ertragswertberech-
nung

4.3.31 Vermietbare Flachen

Die Angaben der vermietbaren Flachen wurden den vorliegenden Objektunterlagen enthnommen. Insgesamt
weist das Wohngebdude demnach 419,02 m? = rd. 419,00 m*> Wohnflache auf (s. unter 3.3.2.7). Ebenso sind
in den Mietansatzen die Nutzungen der baulichen Aufzenanlagen (Gerateschuppen etc.) enthalten. Daneben
sind drei Pkw-Einstellplatze vorhanden.

4.3.3.2 Rohertrag

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

Die erzielbare Miete orientiert sich u.a. an den tatsachlich bezahlten sowie den am Markt erzielbaren (markt-
Ublichen) Mieten fir vergleichbaren Wohnraum zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag. Zu beachten sind
ggf. bestehende Mietvertrage/Mietangaben und ggf. ortliche qualifizierte Mietspiegel. Grundlage der Miet-
preisansatze sind vornehmlich Auswertungen der eigenen Datenbank und Recherchen des SV, Maklerda-
tenbanken, Immobilienverbande etc. Die zu ermittelnde nachhaltige Miete ist auf der Basis einer Nettokaltmiete
zu bestimmen. Dies bedeutet, dass bei den anzusetzenden Reinertragen umlagefahige Betriebskosten ausge-
schlossen werden.

Mietvertrage/Mietbindungen
Far die Wohnungen im Ober- und Dachgeschoss des Anwesens bestehen mietvertragliche Bindungen. Ge-
maRk den vorliegenden Mietvertrdgen bestehen die Mietverhéltnisse seit dem 01.09.2024 (OG) bzw. dem
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01.10.2023 (DG). Die tatsachlich gezahlten Mieten sind ortsiiblich und angemessen, so dass diese Mietprei-
se in vorliegender Wertermittlung zur Ertragswertermittiung angehalten werden. Die Wohnung im Unterge-
schoss ist zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung bzw. zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag nicht vermietet.
Sie befindet sich in einem teilrenovierten und z.T. unfertigen Zustand. Wertermittlungstheoretisch wird eine
fertiggestellte Wohnung unterstellt, fir die eine nachhaltig erzielbare ortsiibliche Marktmiete angehalten wird.
Die Wohnung im Erdgeschoss wird eigengenutzt. Fiir diese Wohnung wird ebenfalls die nachhaltig erzielba-
re (ortsubliche) Marktmiete wertermittlungstheoretisch unterstellt.

Mietspiegel

Ein Mietspiegel ist ein wichtiges Instrument zur Ermittlung der ortstblichen Vergleichsmiete fir Wohnraum.
Er bietet eine Ubersicht (iber die in einer Gemeinde (iblichen Entgelte, die fiir Wohnungen unterschiedlicher
Art, GréRe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage gezahlt werden. Er dient der Transparenz auf dem Woh-
nungsmarkt und unterstiitzt Mieter sowie Vermieter bei der Festlegung und Anpassung fairer Mietpreise. Die
Bereitstellung objektiver Daten zur Mietpreishdhe ist ein wichtiger Schritt, um Konflikte zwischen Mietern und
Vermietern Uber die Angemessenheit der Miete zu reduzieren. Fir Bad Wildbad existiert kein qualifizierter
oder einfacher Mietspiegel.

Die Wohnungsmieten sind in Deutschland in den vergangenen Jahren stark gestiegen. Zwischen 2016 und
2022 betrug die Steigerung etwa 33 Prozent. Recherchen und Analysen des SV zu Mietpreisen fur Neuver-
mietungen von Bestandswohnungen in Bad Wildbad im Jahr 2024 ergeben Mietpreise (Netto-Kalt-Mieten) in
einer Spanne von 7,25 €/m? bis 10,43 €/m?. Hierbei zeigt sich, dass kleine Wohnungen (unter 60 m?) deutlich
héhere Mietpreise erzielen als grole Wohnungen (lUber 100 m?). In vorliegender Bewertung sind die Woh-
nungen im OG und DG vermietet. Diese bezahlten Mieten werden als angemessene und ortsubliche Be-
standsmieten fir vergleichbaren Wohnraum in der Gemeinde Bad Wildbad bewertet. Fiir die Wohnungen im
UG und EG werden unter Berlicksichtigung der Lage im Stadtgebiet, der Lage im Gebaude, der z.T. unter-
stellten Ausstattung und Beschaffenheit sowie der WohnungsgroRe Netto-Kalt-Mieten von 700,00 €/Monat
bzw. 855,00 €/Monat angesetzt.

Somit werden folgende nachhaltig erzielbaren Netto-Kalt-Mieten fiir die weitere Wertermittlung angehalten:

Wohnung UG mit 101,64 m=: 700,00 €/Monat entspricht rd. 6,88 €/m?
Wohnung EG mit 113,75 m% 890,00 €/Monat entspricht rd. 7,82 €/m?
Wohnung OG mit 113,75 m% 775,00 €/Monat entspricht rd. 6,81 €/m?
Wohnung DG mit 89,88 m=: 680,00 €/Monat entspricht rd. 7,56 €/m?

3 Pkw-Einstellplatze: 150,00 €/Monat entspricht 50,00 pro Einstellplatz
Gesamt: 3.195,00 €/Monat

4.3.3.3 Bauliche AuBenanlagen

Fir die Aulenanlagen erfolgt kein gesonderter Ansatz. Sie sind im Ublichen Umfang im Ertragswert enthal-
ten.

4334 Bewirtschaftungskos-
ten

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

Die Bewirtschaftungskosten sind auf der Basis der Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 Anlage 3 (zu
§ 12 Abs. 5 Satz 2) zu ermitteln. Sie enthalt Modellwerte fur Bewirtschaftungskosten, die fur das Jahr 2021
gelten. FUr abweichende Wertermittlungsstichtage in den Folgejahren sind die Betrage jahrlich anzupassen.
Die Wertfortschreibung ergibt sich aus dem Oktober-Verbraucherpreisindex des Vorjahres und dem fiir Ok-
tober 2001. Fir eine barrierefreie Anpassung sind die Werte fir die Instandhaltungskosten pro m? einheitlich
auf eine Nachkommastelle und bei den Instandhaltungskosten pro Garage oder dhnlichem Einstellplatz so-
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wie bei Verwaltungskosten kaufmannisch auf den vollen Euro zu runden.

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

Instandhaltungskosten sind Kosten, die im Rahmen einer ordnungsgemaflen Bewirtschaftung infolge Abnut-
zung oder Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung zu Grunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen
Anlagen wahrend ihrer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer marktiblich aufgewendet werden muissen. Die
Instandhaltungskosten umfassen sowohl die fiir die laufende Unterhaltung als auch die fir die Erneuerung
einzelner baulicher Teile aufzuwendenden Kosten und sind hinsichtlich der H6he mit ihrem langjdhrigen Mit-
tel zu berucksichtigen. Zur Instandhaltung gehéren grundsatzlich auch die Schénheitsreparaturen. Sie sind
jedoch nur dann anzusetzen, wenn sie vom Eigentimer zu tragen sind. Nicht zu den Instandhaltungskosten
zahlen Modernisierungskosten und solche Kosten, die z. B. auf Grund unterlassener Instandhaltung erforder-
lich sind.

Das Mietausfallwagnis bezieht sich auf das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Zah-
lungsrickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden Leerstand von
Grundsticken oder Grundsticksteilen entstehen, die zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmt sind.

Verwaltungskosten: 4 Wohnungen x 359,00 = 1.436,00 € / Jahr
3 Garageneinstellplatze x 106,00 € = 318,00 € / Jahr

Instandhaltungskosten: rd. 419,00 m? Wohnflache x 14,00 €/m? = 5.866,00 € / Jahr
3 Garageneinstellplatze x 47,00 € = 141,00 € / Jahr

Mietausfallwagnis: bei Wohnnutzung rd. 2 Prozent des marktublich erzielbaren Rohertrags
(s. Rohertrag bzw. Ertragswertberechnung) = 767,00 € / Jahr

Die Bewirtschaftungskosten fiir das Biro- und Wohngebaude sind insgesamt mit rd. 8.528,00 € anzusetzen.
(Dies entspricht rd. 23,3 % Anteil am Rohertrag.)

4.3.3.5 Gesamtnutzungsdauer

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

Gemal § 53 ImmoWertV wird in vorliegender Wertermittlung die Gesamtnutzungsdauer des Wohn- und Ge-
schaftshauses abweichend von § 12 Abs. 5 Satz 1 und Anlage 1 sachverstandig modifiziert mit 70 Jahre
angehalten (vgl. Anlage 3 SW-RL; Orientierungswerte fiir die tibliche Gesamtnutzungsdauer), um Modellkon-
formitat mit den sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten zu gewahrleisten.

4.3.3.6 Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer (RND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen bauliche Anlagen bei ordnungs-
gemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Diese wird in der Regel
auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen
Anlage am mafgeblichen Stichtag unter Beruicksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungs-
objekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten das Wertermittlungsobjekts, z. B. durchgefihrte Instandsetzun-
gen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen kénnen die sich aus dem Unterschiedsbe-
trag ergebende Dauer verlangern oder verkirzen (§ 4 ImmoWertV).

Das Alter baulicher Anlagen ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Wertermittlungsstichtag (Kalender-
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jahr) und dem Baujahr (Kalenderjahr). Das Alter des Wohnhauses betragt am Wertermittlungsstichtag bei
unterstelltem Baujahr 1955-56 rd. 69 Jahre.

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

Modernisierungselemente Max. Bew ertungs-
objekt
Punkte Punkte
Dacherneuerung incl. Verbesserung der Warmedammung 4,00 0,50
Modernisierung der Fenster und Aul3entiren 2,00 1,00
Modernisierung d. Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abw asser) 2,00 1,00
Modernisierung der Heizungsanlage 2,00 2,00
Warmedammung der AuRenw ande 4,00 4,00
Modernisierung von Badern 2,00 1,75
Modernisierung d. Innenausbaus, z.B. Decken, FuRbdden, Treppen 2,00 1,75
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2,00 0,00
Summe 20,00 12,00
Modernisierungsgrad Modernisierungspunkizahil
nicht modernisiert 0 bis 1 Punkt
kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung 2 bis 5 Punkte
mittlerer Modernisierungsgrad 6 bis 10 Punkie
Uberwiegend modemisiert 11 bis 17 Punkte
umfassend modernisiert 18 bis 20 Punkte

Abb. 14: Ausschnitt aus der (Immobilienwertermittiungsverordnung), Tab. 2: Ermittiung des Modernisierungsgrades®

Sollten Kosten zur Behebung von vorhandenen Bauschaden etc. zu beriicksichtigen sein, ist zu prifen, ob
diese (ggf. fiktiv) unterstellten Baumaflinahmen sich verlangernd auf die Restnutzungsdauer auswirken. Dies
istimmer im jeweiligen Einzelfall zu untersuchen.

Im Zeitverlauf erfolgten Modernisierungsmafnahmen (12 Punkte). Der Ermittlung der Restnutzungsdauer im
Fall von Modernisierungen liegt ein theoretischer Modellansatz zugrunde. Das Modell geht davon aus, dass
die Restnutzungsdauer (RND) auf maximal 70 Prozent der jeweiligen Gesamtnutzungsdauer (GND) ge-
streckt und nach der folgenden Formel berechnet wird:

RND = a x Alter’/GND — b x Alter + ¢ x GND.

Fir die Variablen a, b und c sind die Werte aus Tabelle 3 (ImmowertV) zu verwenden.

Die Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen am Wertermittlungsstichtag wird unter Berlcksichtigung des
Bau- und Unterhaltungszustandes sowie der wirtschaftlichen Verwendungsfahigkeit mit rd. 36 Jahren ermit-
telt.

8 https://www.gesetze-im-internet.de/immowertv_2022/ImmoWertV.pdf




Seite 30 von 55 SV A. Nasedy Amtsgericht Calw; AZ 1 K 40/24
Verkehrswertgutachten; Mehrfamilienhaus, Laienbergstr. 48, 75323 Bad Wildbad

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 23.01.2025

434 Marktanpassung, Lie-
genschaftszinssatz

Die in der ImmoWertV angegebenen Wertermittlungsverfahren zielen darauf ab, den Verkehrswert nach
MaRgabe der am Markt fiir vergleichbare Objekte durchschnittlich zu erzielenden Preise zu ermitteln.

Liegenschaftszinssatze (LZS) sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je
nach Grundsticksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden. Gemaf § 33 der ImmoWertV ist zur Er-
mittlung des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes der nach § 21 Absatz 2 ermittelte Lie-
genschaftszinssatz auf seine Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu prifen und bei etwaigen Abwei-
chungen nach MalRgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts
anzupassen.

Der Gemeinsame Gutachterausschuss Calw stellt (noch) keine zur Wertermittlung erforderlichen Daten, ins-
besondere Liegenschaftszinssatze zur Verfiigung. Im Jahr 2023 konnte bei der Auswertung der Kaufvertrage
erstmals ein signifikanter Preisrickgang durch den értlichen Gutachterausschuss festgestellt werden. Wah-
rend im Vierten Quartal die Kaufpreise leicht anstiegen, sanken sie im ersten Quartal des Jahres 2024, wie
dies in den ersten Quartalen der Jahre regelmaRig festzustellen ist. Neuere Auswertungen des Gutachter-
ausschusses bei der Stadt Calw liegen (noch) nicht vor. Allgemein ist aktuell von einer Stabilisierung der
Lage auch auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt auszugehen.

Der SV greift daher fur die Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes auf die Daten benachbarter Gutachter-
ausschisse (Gutachterausschuss Pforzheim, gemeinsamer Gutachterausschuss oberes Nagoldtal) zurick,
die vergleichbare wirtschaftliche und strukturelle Gegebenheiten aufweisen.

Im Immobilienmarktbericht des gemeinsamen Gutachterausschuss oberes Nagoldtal werden keine Liegen-
schaftszinssatze fir die Objektart Mehrfamilienhduser verdffentlicht. Der Gutachterausschuss Pforzheim
ermittelt Liegenschaftszinssatze auf der Grundlage geeigneter Reinertrage und den entsprechenden Kauf-
preisen. Der vom Gutachterausschuss der Stadt Pforzheim veroffentlichte Immobilienmarktbericht 2023 ent-
halt eine Ubersicht der Liegenschaftszinssatze und Ertragsfaktoren fiir die verschiedenen Objektarten zum
Stichtag 01.01.2024. Fir Mehrfamilienhauser (ab vier Wohnungen, gewerblicher Mietertragsanteil unter 10
%) betragt der durchschnittliche Liegenschaftszinssatz 2,0 %. Fur Dreifamilienhduser betragt der durch-
schnittliche Liegenschaftszinssatz 1,75 %. Kenngrof3en der ausgewerteten Kauffalle sind Restnutzungsdau-
er, Mietflache, Monatsmiete, Gebdudefaktor, Bewirtschaftungskosten.

Merkmale der Datengrundlage Mittelwert Auswirkungen der SV-Wertung bzgl.
Stichtag 01.01.2024 Abweichungen des Bewertungsobjekt
BO auf den LZS
1,75 -2,0 %
01,9 %
Restnutzungsdauer (rd. 25-27J.) Erhéhend + 0,20
Mietflache (rd. 227 - 563 m?) Erhéhend + 0,10
Monatsmiete (e 7,76-7,91 €/m?) Senkend - 0,10

Sonstige Grundstiicksbesonder-
heiten z.B. (Lagequalitat, ener- Erhéhend + 0,40
getische Beschaffenheit, Aus-
stattung etc.)

Abweichung vom Mittelwert + 0,60

Unter Berlcksichtigung des Zeitpunkts der Datenauswertungen und der Entwicklungen auf dem ortlichen
Markt und Bezugnahme der Merkmale der Datengrundlage sowie unter Berticksichtigung der dieser Wert-
ermittlung zugrundeliegenden wertermittlungsrelevanten Grundstiicksbesonderheiten wird der objektspezi-
fisch angepasste Liegenschaftszinssatz mit rd. 2,5 % angesetzt.
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4.3.5 Vervielfaltiger

Beim Vervielfaltiger (auch Rentenbarwertfaktor) handelt es sich um eine Verknipfung des Liegenschafts-
zinssatzes und der Restnutzungsdauer eines Objektes. Der Vervielfaltiger betragt bei einem Liegenschafts-
zinssatz von 2,5 % und einer Restnutzungsdauer von 36 Jahren 23,56.

4.3.51 Besondere objektspezi-
fische Grundstiicks-
merkmale

43511 Kosten wg. Bauscha-
den etc.

Wie unter 3.4.2 dieses Gutachtens bereits erlautert, darf die Wertminderung aufgrund von Bauschaden etc.
nicht mit den Kosten fiir ihre Beseitigung (Schadensbeseitigungskosten) gleichgesetzt werden. Diese Kosten
kénnen allenfalls einen Anhaltspunkt fir die Wertminderung geben. Es kommt entscheidend darauf an, wie
der allgemeine Grundstiicksmarkt Baumangel und Bauschaden wertmindernd bericksichtigt. Nicht jeder
Bauschaden ist so erheblich, dass daraus eine Wertminderung resultiert. Erfahrungsgemafl werden im all-
gemeinen Grundsticksverkehr bei alteren Gebauden Baumangel und Bauschaden eher hingenommen als
bei jungeren Gebauden, insbesondere wenn es sich um solche handelt, die erst aus heutiger Sicht einen
Baumangel darstellen und die im Hinblick auf die verbleibende Restnutzungsdauer bei wirtschaftlicher Be-
trachtungsweise nicht behoben werden missen. Weiterhin ist zu beachten, dass sich die Bericksichtigung
von Kosten zur Bauteilertlichtigung ggf. bei der Ermittlung der Restnutzungsdauer verlangernd auswirken
kann. In dieser Wertermittlung werden daher die wertbeeinflussenden Kosten fiir Bauschaden etc. in zwei
Kategorien unterteilt:

1. Bauschaden etc., deren tatsachliche oder wertermittlungstheoretisch unterstellte Reparatur/Behebung die
Restnutzungsdauer verlangert. Hierzu zahlen z.B. die Erneuerung von Fenstern in einem energetisch ho-
heren Standard.

2. Bauschaden etc., deren Reparatur/Behebung aus sachverstandiger Sicht erforderlich sind, und die sich
nach erfolgter und/oder wertermittlungstheoretisch unterstellter Behebung nicht verlangernd auf die Rest-
nutzungsdauer (RND) auswirken (z.B. die Reparatur einer zerbrochenen Fensterscheibe in einem an-
sonsten schadensfreien Fenster).

In diesem Zusammenhang ist daher vom SV regelmalig zu prifen, ob es sich bei dem jeweiligen Schaden
um ein typisches Beschaffenheitsmerkmal der jeweiligen Baujahresklasse handelt, das von den maRgeben-
den Kauferkreisen auch als solches nicht wertmindernd berlicksichtigt wird oder ob im konkreten Einzelfall
bei den anstehenden Baumalinahmen tber das normale MaR hinaus Verbesserungen erfolgen.
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Zusammenstellung €
MaBnahmen, die die Restnutzungsdauer nicht verlangern

z.T. Fertigstellung Fassade (Fensterbanke, Anschliisse etc.) 19.000,00
z.T. Reinigungsarbeiten im gebdudenahen Umfeld 2.500,00
z.T. Beseitigung von Bauschutt/Ablagerungen auf dem Grundstuiick 1.500,00
MaBnahmen, die die Restnutzungsdauer verlangern

2.T. Fertigstellung der Wohnung im UG 15.000,00
z.T. Erneuerung/Sanierung von Raumoberflachen Wohnung OG 4.000,00
z.T. Reparatur Garagenvordach 4.000,00
z.T. Beseitigung von Feuchteschaden der Eingangstreppenanlage 4.000,00
Zwischensumme 1 (brutto) | 50.000,00
Baunebenkosten (20%) 10.000,00
Zwischensumme 2 (Zischensummen 1 u. 2) | 60.000,00
Sonstiges/Faktor 1,00
Summe 60.000,00
Summe rd. 60.000,00

Vorbehaltlich eingehender bautechnischer Untersuchungen (nicht Gegenstand des vorliegenden Gutachtens;
ggf. sind Sondergutachten zu beauftragen) wird vorliegend davon ausgegangen, dass die Schadensbeseiti-
gungsmalinahmen und die damit verbundenen entsprechenden Investitionskosten zur Erreichung der im
Gutachten angesetzten Restnutzungsdauer von 36 Jahren aus Sicht eines wirtschaftlich handelnden Markt-

teilnehmers erforderlich sind.
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4.3.6 Ertragswertberechnung
L Wohnflache ) )
Mieteinheit Anzahl Miete Miete
(m?) (€/m?) netto-kalt netto-kalt
(St) (€/Monat) monatlich (€) jahrlich (€)
Wohnung UG 101,64 6,89 700,00 8400,00
Wohnung EG 113,75 7,82 890,00 10680,00
Wohnung OG 113,75 6,81 775,00 9300,00
Wohnung DG 89,88 7,57 680,00 8160,00
Pkw-Einstellplatze 3 50,00 150,00 1800,00
Summe 419,02 7,27 3.195,00 36.540,00
* Nebenflachen sind im Mietansatz enthalten
Rohertrag 36.540,00 €
Bewirtschaftungskosten rd. (rd. 23 % des Jahresrohertrags) 8.528,00 €
(nur Anteil des Vermieters)
jahrlicher Reinertrag 28.012,00 €
Reinertragsanteil des Bodens der den Ertragen zuzuordnen ist
(Liegenschaftszinssatz x Bodenwert ) 2,50% X 200.700,00 € 5.017,50 €
|Ertrag der baulichen Anlagen 22.994,50 €|
Vervielfiltiger 23,56
bei einem Liegenschaftszinssatz (p) von 2,50%
bei einer Restnutzungsdauer (n) von v 36 Jahren
|Ertragswert der baulichen Anlagen 541.750,42 €|
Bodenwert + 200.700,00 €
|vorldufiger Ertragswert 742.450,42 €|
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Bauschéaden etc. 60.000,00 €
Ertragswert 682.450,42 €
Ertragswert rd. 682.000,00 €

Ertragsfaktor:

20,32
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4.4 Verfahrensergebnis

441 Vorbemerkungen

Der Abschnitt “ Wertermittlungsverfahren und Verfahrenswahl” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die
Begriindung fiir die Wahl des in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wer-
termittlungsverfahrens. Sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren basie-
ren auf fir vergleichbare Grundstiicke gezahlte Kaufpreise (Vergleichspreise) und sind daher Vergleichs-
wertverfahren, d.h. verfahrensmaRige Umsetzungen von Preisvergleichen. Alle Verfahren fiuhren gleicher-
mafen in die Nahe des Verkehrswertes. Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrs-
werts ist, hangt dabei entscheidend von zwei Faktoren ab:

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

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

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

4.4.2 Ergebnis des Werter-
mittlungsverfahrens

Der Ertragswert (Verfahrenswert) des mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstlck, Laienbergstralie 48
in 75323 Bad Wildbad wird zum Wertermittlungsstichtag 23.01.2025 mit rd. 682.000,00 € ermittelt.

4.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
des mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstiicks
eingetragen im Grundbuch von Bad Wildbad Blatt 11342

Flurstiick 733, Gebaude- und Freiflache, GroRe 1.755 m?
LaienbergstraBe 48 in 75323 Bad Wildbad

wird zum Wertermittlungsstichtag 23.01.2025 mit

682.000,00 €

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

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

21.03.2025

Andreas Nasedy, Sachverstandiger
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5.2 Lageplan
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Auszug aus der Liegenschaftskarte; Datenquelle: LGL, www.lgl-bw.de.; Rot-Eintragung durch den SV

Abb. 15:




Seite 38 von 55 SV A. Nasedy Amtsgericht Calw; AZ 1 K 40/24
Verkehrswertgutachten; Mehrfamilienhaus, Laienbergstr. 48, 75323 Bad Wildbad
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 23.01.2025

5.3 Schnitt und Ansichten

SCHNITT

NORDANSICHT

Abb. 16:  Gebaudeschnitt und Nordansicht; Quelle: Bauakte; Dachgeschossausbau Nachgesuch; 2017
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Abb. 17:  Westansicht; Quelle: Bauakte; Dachgeschossausbau Nachgesuch; 2017
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Abb. 19:  Grundriss Erdgeschoss; Quelle: Bauakte; Dachgeschossausbau Nachgesuch; 2017; Roteintragungen durch
den SV
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Abb. 21:  Grundriss Dachgeschoss; Quelle: Bauakte; Dachgeschossausbau Nachgesuch; 2017
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Abb. 22:  Grundriss Garagen; Quelle: Bauakte; Dachgeschossausbau Nachgesuch; 2017
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5.5 Wohnflachen
wohnflachenberechnung:
Anschrift: Laienbergstr. 48 in Bad Wildbad
uG:
N,
3
Treppe @ 2,40x 3,03 ca. 7,27 m :
Kellerl: 3,45x 3,03 ca. 10,45m :
WC uW-Kiiche. :3,84x 3,03 ca 11,64 m
I
Keller; 3,70x 3,03 ca. 11,21 m]
Flur: 13,39x 1,25 ca. 16,74 m
. 2
Gesamtnutzflache ca. 57.31m
Whg:
Flur/Bad u. Kiiche: 4,80x 3,85 ca 1848 m:
zimmerl : 3,70x 3,85 ca 14,25 m
Zimmer2: 4,90x 3,85 ca 18,87 m*
51,60 m*

Gesamiwohnfl. ca

EG:

Flur: 1,30% 13,10 ca 17,03m* 1
Kuche: 3,16 x3,45 ca. 10,90 m?
WC u. Bad: 3,90 x 1,88 £a. 737 m’
Loggia: ca. 3,90x 1,28 ca. 4,99 m*|
Zimmer1:5,40x 480 ca. 1592 m!
Zimmer2: 3,90x 3 B0 £a. 14,82 m? L
Zimmer3: 3,90x 4,70 ca. 1833 m?
Zimmerd: 3,16x 3,70 ca. 11,70 m?f
Balkon: 140w 3,90:546/ 2 ca. 273 m?

5 3
Gezamtwohnfl ca 113,75 m
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Abb. 23:

EG:

Flur: 1,30% 13,10
Kuche: 3,16 x3,45
WCu Bad: 3,50, 1,88
Loggia: ca. 3,90 x 1,28
Zimmerl:5 40 4,80
dimmer2: 3,50x 3,80
Jimmer3: 3,90x 4,70
Jimmerd; 3,16x 3,70

Balkom. 1,40x 3,50:5,45/ 2

Gesamtwohnfl ca

DG:

3 (1] ca
Bad ca
Lehlafzimmern: ca
Arbeden ca
wohnen: ca
Wi La
Buche L
Schlafen ca

Balkon: 5.63/2ca

:'-Jg:,,_.\}-'l":'ﬁll'l"l"l!l Ca

SV A. Nasedy

Amtsgericht Calw; AZ 1 K 40/24

Verkehrswertgutachten; Mehrfamilienhaus, Laienbergstr. 48, 75323 Bad Wildbad

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 23.01.2025

ca 17,03 m?
ca, 10,50 m*
ca 733 m?
ca. 4,59 m’
ca. 25,92 m’
€2 14,82 m?
ca. 18313 m’
ca 11,70 m?
ca. 2.7 mt

3,69 m'

7,78 m'

19,04 m?

12,16 m?

15,04 m?

229 m

5,02 m?

12,54 m’

.82 m*

§9,88 m’

Die Wohnflache wurde den bemaliten Planen entnommen.

113,75 m®

Wohnflachenberechnung; Quelle: Eingereichte Unterlagen der Schuldnerin
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5.6 Grundlagen der Gebau-
debeschreibungen

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

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

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

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

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

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

» Die baulichen Anlagen wurden nicht auf schadstoffbelastete Baustoffe (Asbest, Formaldehyd etc.) unter-
sucht.

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

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

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

Die Gebaude und Auflenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, auf Hinweisen im Rahmen der Ortsbesichtigungen bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausflhrung im jeweiligen Baujahr.

Die Grundstlicks- und Gebaudebeschreibungen dienen der allgemeinen Darstellung; sie dienen nicht als
vollstandige Aufzahlung aller Einzelheiten.
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5.7 Rechtsgrundlagen

BauGB:

BauNVO:

BGB:

BewG:

GEG:

LBO:

ImmoWertV:

SW-RL:

EW-RL:

VW-RL:

BRW-RL:

ZVG:

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

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

Burgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 02.01.2002 (BGBI. IS. 42, ber. S.
2909; 2003 S. 738); letzte Anderung vom 14.03.2023 (BGBI. |1 S. 72) m.W.v. 21.03.2023; Stand:
01.08.2023 aufgrund Gesetzes vom 15.07.2022 (BGBI. | S. 1146)

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

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

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

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

Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie) in der Fassung vom 05.09.2012 (BAnz AT
18.10.2012)

Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie) in der Fassung vom 12.11.2015 (BAnz
AT 04.12.2015 B4)

Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie) in der Fas-
sung vom 20.03.2014 (BAnz AT 11.04.2014)

Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten (Bodenrichtwertrichtlinie) vom 11.01. 2011 (BAnz. Nr. 24
vom 11.02.2011 S. 597)

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung in der Fassung vom 1. Januar 1900
(Art. 1 EGZVG); letzte Anderung durch Art. 24 vom 19.12 2022; (BGBI. | S.2606)

Zur Wertermittlung herangezogene Quellen und Literatur u.a.:

Kleiber, W.: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken; Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Ver-
kehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter Beriicksichtigung der ImmowertV. 10. aktuali-
sierte und vollstandig Uberarbeitete Auflage. Reguvis Fachmedien GmbH. Kéln 2023

Réssler, R. u.a.: Schatzung und Ermittlung von Grundstlickswerten: Eine umfassende Darstellung der Rechtsgrundlagen
und praktischen Moglichkeiten einer zeitgeméassen Verkehrswertermittiung. 8., aktualisierte Auflage. Luchterhand. Min-

chen 2004

Kroll, R., Hausmann, A., Rolf, A.: Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung. 5., umfassend (berarbeitete und
erweiterte Auflage 2015. Werner Verlag. Koln 2015

Gutachterausschuss fir die Ermittlung von Grundstiickswerten in Pforzheim (Hrsg.): Immobilienmarktbericht Pforz-
heim 2023. Immobilienmarktbericht 2023 mit Daten flr die Wertermittlung. Verdéffentlicht am 11. Juni 2024

Gemeinsamer Gutachterausschusses Oberes Nagoldtal (Hrsg.): Immobilienmarktbericht 2024
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6 FOTOS

Foto 1 des SV: Ansicht von Siidwesten; von der Laienbergstralle

Foto 2 des SV: Ansich von Nordwesten
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Foto 3 des SV:  Ansicht von Stdosten, Hausrlickseite
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Foto 4 des SV Zugang zum hinteren Grundstiicksbereich

Foto 5 aes V: Ub rdachungllm nordoétllchen Grundstucksberelch
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Foto 6 des SV:  Grundstlickseingang

Foto 7 des SV:  Uberdachter Treppenaufgang

Foto 8 des SV:  Treppenhaus
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Foto 9 des SV: UG, Zimmer

T -

Foto 10 des SV: EG, Zimmer

Foto 11 des SV: EG; Zimmer
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Foto 12 des SV: EG:; Bad

h.

Foto 13 des SV:
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OG; Zimmer

Foto 15 des SV:
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Foto 17 des SV: OG; Bad
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Foto 18 des SV: DG; Zimmer

Foto 19 des SV: DG; Bad




