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VERKEHRSWERTGUTACHTEN

Verkehrswertermittlung i.S. d. § 194 BauGB
Zweifamilienwohnhaus mit Garage (ins.Haus integriert)

unter der Anschrift:
UhlandstraBe 18, D — 75397 Simmozheim
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Bewertung nach Aktenlage ohne Inhenbesichtigung
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im Zwangsversteigerungsverfahren
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1. Zusammenfassung der Ergebnisse

Nur AuBenbesichtigung - Bewertung nach Aktenlage -

Wertermittlungsstichtag:

15.02.2025

UhlandstraBe 18

Objektadresse: 75397 Simmozheim
Unbekannt

Baujahr Umbau (Baugenehmigung 1986 + 1 Jahr): 1987 Umbau.Wohnhaus
und Garage

Objektart; baurechtlicher Status Zweifamilienwohnhaus

zum Stichtag gemal Bauantrag: mit Garage

Wohnflache (WF) WE Nr. 1 rd: i .
(Abweichungen sind ggf. mbglich) 146 m? ;\{l%hr:?a(:he (WF) gesamt rd:
Wohnflache (WF) WE Nr. 2 rd: 70 m2
(Abweichungen sind ggf. méglich)

. . _ NF Spitzboden
Nutzflache (NF) UG incl. Garage rd: | 106 m? karn-nicht ermittelt werden

GrundstilicksgroBe: 553 m?
Bodenwert gesamt: 138.300,- €
Besondere

objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BOG): | - 81.100,- €
Sicherheitsabschlag wegen AuBBenbesichtigung -12%.rd:

Sachwert: 595.000,- €
Grundbuch von Simmozheim

Grundbuch Nr.4103, BV 1 Verkehrswert

Flurstiick 31
UhlandstraBBe 18
Gebaude--und Freiflache 553 m?

Besondere Umstande’der Wertermittlung
vgl. hierzu Punkt-2:6 und 2.7 im Gutachten.

geman § 194 BauGB

995.000,- €

Zubehor: Keine Angabe méglich. 0,- €
Werteinfluss 0.-€

durch Rechte und Lasten: ’
Werteinfluss durch 0-€
Eintragungen im Baulastenverzeichnis: ’

Kaufpreis / m2 Wohnflache rd:

(Verkehrswert: 595.000 ,-€ / Wohnflache: 216 m2) 2.754,63 € /m2 rd: 2.755,- €/ m?

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstéandige
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Schmitt _c-a

Sehnitt b-b

Lageplan

Erdgeschoss / Abwéichung:
Kein Wintergarten vorhanden

Dachgeschoss / Abweichung:

ung:

Ansicht von der StraBe

Kein Wintergarten; kein Dachgarten Kein Wintergarten; kein Dachgarten

Ansicht West

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstéandige
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Allgemeine Angaben / Grundlagen

Objektart / Adresse und Auftraggeber

Objektart
baurechtlich: Zweifamilienwohnhaus mit Garage in Haus integriert
Adresse: UhlandstralBe 18;
75397 Simmozheim
Auftraggeber: Amtsgericht Calw

-Vollstreckungsgericht-
SchillerstraBBe 11, 75365 Calw

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

Qualitatsstichtag. 23.09.2024.
Wertermittlungsstichtag: 15.02.2025.
Verwendungszweck

Teilungsversteigerung AZ: 1 K 14./ 24 Beschluss vom 11.07.2024.

Objektbezogene Arbeitsunterlagen

Erhalten vom Gericht:

e Beschluss vom 11.07.2024.

e Grundbuchauszug ohne Abteilung-1ll vom 18.;06.2024.

Erhalten von Amtern-und Behérden:

e Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 30.07.2024.

e Auskunft.aus:dem Altlastenkataster vom 29.07.2024.

e Behdrdliche Unterlagen und Auskunfte insbesondere zur éffentlich rechtlichen
Situation, vom 30.07.2024

e Auskunft aus/dem Baulastenverzeichnis vom 30.07.2024.

e ©.Scans Bauplane.(Baugesuch vom 1986) vom 30.07.2024.

o Auskunft Uber die ErschlieBungskosten vom 13.08.2024.

Ortsbesichtigung

Insgesamt erfolgten 3 Einladungen zum Ortstermin.

An:die Verfahrensbeteiligten erfolgte die Einladung zum Ortstermin 1 + 2 mit Ein-
schreiben am 27.07.2024 und am 28.08.2024 Der Schuldner sagte immer kurz-
fristig vor dem Ortstermin ab. Eine weitere Ortsterminabsprache gestaltete sich
auBerst schwierig. Letztendlich wurde zum 3. Ortstermin eingeladen mit Einschrei-
ben vom 03.09.2024. Der Schuldner sagte nach Diskussion an der Haustir ab.

Ortstermin: 04.09.2024, 10.00 Uhr bis 11.00 Uhr.
Teilnehmer Frau Mayer - Hekeler, Sachversténdige.
der Ortsbesichtigung

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstéandige
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Umfang der Besichtigung: Nur AuBenbesichtigung.
Der Schuldner verweigerte den Zutritt flir eine
Innenbesichtigung

Daher erfolgt die Bewertung auf der Grund-
lage der AuBenbesichtigung und der Akten-
lage.

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 MaBprifungen-vorgenommen, keine Bau-
stoffprifungen, keine Bauteilprifungen, keine Bodenuntersuchungen, sowie keine
Funktionsprufungen haustechnischer und sonstiger Anlagen ausgefuhrt. Alle
Feststellungen der Sachverstandigen erfolgen. durch.eine augenscheinliche
(visuelle) Untersuchung. Zerstérerische Untersuchungen wurden nicht durchgefihrt.
Daher beruhen die Angaben Uber nichtsichtbare Bauteile und-Baustoffe auf erhal-
tenen Ausklnften, auf vorgelegten Unterlagen oder aufVermutungen.

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 geféahrden.

Eine Uberpriifung der Einhaltung 6ffentlich = rechtlicher Bestimmungen (wie z.B.
Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen und. 'dergleichen) oder eventuell privat-
rechtlicher Bestimmungen zum-Bestand+und der Nutzung des Grund und Bodens
und der baulichen:Anlagen erfolgte nicht:

Besondere Voraussetzungen dieser gutachterlichen Wertermittiung

Nur AuBenbesichtigung:

GemaB.den Planunterlagen zum’Bauantrag von 1986 sind zwei Wohnungen im
Bewertungsobjekt vorhanden.

Diese Objektart wird daher ungepriift der Wertermittlung unterstellit.
Das Objekt ware daher baurechtlich ein Zweifamilienwohnhaus.

Ob tatsachlich vor Ort zwei Wohnungen im Bewertungsobjekt vorhanden
sind; konnte leider nicht ermittelt werden. Abweichungen sind daher méglich.

Abweichungen von den Planunterlagen vor Ort vorhanden
Vor Ort konnte von auBBen festgestellt werden, dass das Bewertungsobjekt z.T. von
den Planunterlagen des Baugesuchs von 1986 abweicht.

o Abweichungen vor Ort:
Kein Wintergarten im EG vorhanden.
Kein Dachgarten im DG vorhanden.

Weitere Planabweichungen vor Ort kdnnen nicht ausgeschlossen werden.

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstéandige
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Dachgeschoss / Abweichung: Ansicht Sud / Abweichung:
Kein Wintergarten; kein Dachgarten | Kein Wintergarten; kein Dachgarten

Wohnfldchenermittlung in Anlehnung an die DIN 283:
Die Wohnflachenermittlung erfolgte an Hand der Planunterlagen des Baugesuchs
von 1986 mit folgenden Abweichungen:

o EG :
Da vor Ort kein Wintergarten vorhanden ist, wurde diese. Flache nicht in der
Wohnflachenberechnung berlcksichtigt.

. DG \ ‘ . ‘

Die in den Planunterlagen:als Dachgarten bezeichnete Flache ist vor Ort
nicht vorhanden. Der Bewertung wird. daher tingeprift unterstellt, dass das
gesamte Dachgeschass:incl. dieser in den (Planunterlagen als ,Dachgarten*
bezeichnete Flache zu,Wohnzwecken ausgebaut ist.

Weitere Abweichungen: hiervon kénnen ggf.“vor:Ort vorhanden sein.

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

Nutzflachenermittlung-.in’Anlehnung an die DIN 283:

Far den‘Spitzboden'sind keinePlanunterlagen vorhanden.

Die Nutzflachen auf dem Spitzboden kénnen daher nicht ermittelt werden.
Die-Nutzflachen.im-UG incl.. Garage kénnen an Hand der Planunterlagen ermittelt
werden

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Nur:eine AuBenbesichtigung méglich /

Sicherheitsabschlag wegen mangelnden Zugangs zum Grundstiick:

Beim Ortstermin konnte gutachterlich das Bewertungsobjekt lediglich nur von auBBen
besichtigt werden

Das Risiko des Vorliegens von Baumangeln und Bauschaden, sowie Unterhalts-
rickstau und ggf. Restfertigstellungsbedarf einerseits, sowie eine von den Bau-
genehmigungsunterlagen abweichende Ausfihrung und Ausstattung des Bewert-
ungsobjektes anderseits, werden durch einen Sicherheitsabschlag berlcksichtigt.
Der Sicherheitsabschlag wird als besonderes objekispezifisches Grundstlicks-
merkmal (BOG) im Wertermittlungsverfahren beriicksichtigt.

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstéandige
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Rechtliche Gegebenheiten des Grundstiicks

Grundbuchdaten
Amtsgericht:
Gemeinde:
Grundbuchbezirk:
Datum des Auszugs:

Bestandsverzeichnis:

Abteilung I:
Abteilung II:

Lfd. Nr. 1:

Kein Werteinfluss

Abteilung lll:

Bdblingen.
Simmozheim.
Simmozheim.
18.06.2024.

BV Nr. 1

Karte NW 2316.

Fist. 31.

UhlandstraBe 18.
Gebaude- und Freiflache:
GroBe: 553-m=.

Eigentimer:
Herr AAA.

Zwangsversteigerungsvermerk

Bezug: Ersuchen-des Amtsgerichts Calw
vom-16.05.2024-(Az: 1 K-11-/24).
Eingetragen{BOE502/679/2024) am 20.06.2024.

Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden:
Eintragungen werden nicht bei der Wertermittlung
beriicksichtigt:

Abweichungen von den rechtlichen Gegebenheiten

Abweichungen:

Keine.

Miet-, Pacht- und sonstige Nutzungsverhaltnisse

Eigen genutzt.

Am Ortstermin wird-dasObjeki:durch den Antraggegner bewohnt.

Hausverwaltung
Verwaltung:

Es wurde keine Hausverwaltung eingesetzt.

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstéandige
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4. Rechtliche und o6ffentlich rechtliche Gegebenheiten

4.1 Entwicklungsstufe des Baulandes

Entwicklungsstufe:

4.2 Planungsrecht
Planungsrecht:

Es handelt sich um erschlossenes baureifes Land.
Das Grundstlck ist bebaut.

Ungeplanter Innenbereich.

Der Wertermittlungsgegenstand liegt in-einem Gebiet far
das kein qualifizierter Bebauungsplan besteht und das
nach § 34 BauGB bebaut werden kann.

§ 34 BauGB regelt die Zulassigkeit von Bauvorhaben in-
nerhalb der im Zusammenhang bebauten:Ortsteile hier
auszugsweise:

»(1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vor-
haben zulassig, wenn es sich nach Art:und Maf3 der baulichen Nutz-
ung, der Bauweise und:der Grundstlucksflache, die Gberbaut werden
soll in die Eigenartder-naheren-Bebauung €infligt und die Erschliel3-
ung gesichert ist. Die Anforderungen an:gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse ‘missen gewahrt bleiben, das Ortsbild darf nicht
beeintrachtigt-werden.”

4.3 Art und MaB der realisierten Bebauung

Art:

Zweifamilienwohnhaus (.geman Bauunterlage); stirn-
seits’an das:Nachbargebaude angebaut mit Garage ins
Haus integriert.

Auf dem Grundstlick’steht noch ein Nebengebaude
Holzschuppen mit massivem Sockelgeschoss.

Nebenéebéude

Wohnhaus
Maf3: Wohnhaus;
Angabe aus den Planunterlagen ungeprift entnommen:
UG (Kellergeschoss, teilunterkellert), EG, DG
DG (Vollstandig zu Wohnzwecken ausgebaut)
Abweichung Ein Wintergartenanbau wurde nicht errichtet.

zur Planunterlage:

Ein Dachgarten im DG wurde nicht errichtet.

(vgl. AuBenbesichtigung)

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstéandige
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Abweichende Ausfiihrung WO (4
Kein Wintergartenanbau;
kein ,,Dachgarten*

ol -
) . ! === il = A
oy & 4

Erforderliche Abbruch- und Erweiterungsmaoglichkeit

Abbruch: Wohnhaus nein; Nebengeb&ude im Garten ist ggf.
abbruchreif (vgl. Ausfiihrungen Punkt 7.1 im Gutachten)

Erweiterungsmdglichkeit: -Richtet sich nach § 34 BauGB

KFZ- Stellplatzpflicht

Baurechtlich: Der:Stellplatznachweis ist erflillt fir die Nutzung am
Wertermittlungsstichtag

Baulastenverzeichnis

Baulasten: Keine Baulasteneintragung vorhanden.

Kein:Werteinfluss

Denkmalschutz

Denkmalschutz: Nein.

Hochwasserrisiko

Uberflutungsflachen: Kein Eintrag in der Gefahrenkarte.
Erdbebenzone

Erdbebenzone: 1

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstéandige
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Lagebeschreibung

Makrolage / Mikrolage

Gebietslage:

Bundesland: Land Baden — Wirttemberg.
Landkreis: Calw.

Stadt: Simmozheim (ca.2.900 Einwohner).

Ortslage:
Simmozheim ist eine Gemeinde im Landkreis Calw in Baden=Wurttemberg. Sie

gehdért zur Region Nordschwarzwald. Simmozheim liegt (in423 bis 589 Meter
HOéhe an der BundesstraBe 295 zwischen Weil der Stadt und Althengstett, im
Hecken-und Schlehengéau.

Das Bewertungsobjekt liegt am Rande des Dorfkerns in der Uhlandstral3e.

Verkehrslage:

,Simmozheim liegt an der B 295, die denKreis Calw mit Stuttgart verbindet. Im
offentlichen Nahverkehr ist Simmozheim an-die Schnellbuslinie €alw-Weil der Stadt
angebunden, die an Wochentagen mindestens im-Stundentaki. inbeide Richtungen
verkehrt. In Weil der Stadt ist ein/Anschluss:an-die S-Bahn)in Richtung Stutt-
gart/Sindelfingen/Bdblingen vorhanden, in Calw:kann man_in die Kulturbahn um-
steigen, wie die Strecke zwischen. TUbingen und Pforzheim genannt wird. Sie
verbindet Tubingen mit Horb-und-den. Stadten und-Gemeinden des Nagoldtals von

Horb bis Pforzheim.”
https://www.simmozheim.de/unsere-gemeinde/ortsportrait/#accordion-1-1

OPNV: Bushaltestelle.ca. 3 Min: fuBlaufig.
Entfernungen:

Weil der Stadt: Ca. (6 km.

Calw: Ca~10km.

Pforzheim: Ca.-26 km.

Stuttgart: Ca. 35 km.(Flughafen Stuttgart: ca. 38 km).

Infrastruktur, Umgebungsbebauung, und Verkehrsimmissionen

Infrastruktur: Ein Lebensmittelhdndler ist vor Ort.
Simmozheim verfligt Gber zwei Kindertagesstatten und hat eine
Grundschule. Alle weiterflihrenden Schulen sind in Weil der

Stadt oder Calw.
Umgebungs- Die Umgebungsbebauung ist Gberwiegend dérflich gepragt.
bebauung: Wohnbebauung.

Wohnlage: gut (Lageklasse 2 )
Erlauterungen zur Abstufung der Lagebeschreibung:
(sehr gut — gut — mittelm&Big — schlecht - sehr schlecht — unzumutbar)

Verkehrs- Zum Zeitpunkt des Ortstermins waren keine Immissionen
immissionen: durch den Verkehr hérbar.

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstéandige
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Grundstiucksbeschreibung

GrundstlicksgroBe

Grundstlcksflache: 553 m2.

Topographie, Gestalt und Form des Grundstiicks

Grundstickstopographie: Hanglage, abfallend vom Muhlweg-und Hang-
lage leicht ansteigend nach Nord—~West (vgl.
Pfeile).

Gestalt und Form: Polygonal.

ndstucks:

Bodenbeschaffenheit / Altlastenkataster

Bei der Ortsbesichtigung waren' keine ‘Hinweiseauf-besonders wertbeeinflussende
Bodenbeschaffenheitsmerkmale sichibar. Resultierend wird fir diese Wertermittl-
ung unterstellt, dass keine:besonders wertbeeinflussenden Boden- und Baugrund-
verhéltnisse, insbesondere keine-Kontaminationen (durch z.B. Industrie und ander-
en Mull, Fremdablagerungen;:Versickerungen im Erdreich, Kontaminationen durch
Zerstérung bzw.schadhafter -unterirdischer Leitungssysteme und Tanks, Verfill-
ungen und Aufhaldungen) vorliegen.

Altlastenkataster

Altlastenkataster: -Landratsamt Calw

Das/Bewertungsobjekt ist am’Bewertungsstichtag nicht im Altlastenkataster auf-
gefuhrt.

ErschlieBung

ErschlieBung: StraBe hergestellt: Ja.
Offentlicher Wasseranschluss: Ja.
Offentlicher Abwasseranschluss: Ja.
Offentliche Stromversorgung: Ja.
Offentliche Gasversorgung: Keine Angabe mdglich.
Offentliche Fernwarmeversorgung: Nein.
Erschliel3- Noch offene Positionen: Nein.
ungsbeitrage: Besonderheiten: Nein.
Hinweis:

Nach derzeitigem Rechtsstand fallen weder Beitrdge nach dem Kommunalabgab-
bengesetz (KAG) noch ErschlieBungsbeitrdge nach dem Baugesetz (BauGB) an
fir den baulichen Bestand am Bewertungsstichtag.

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstéandige
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Gebaudebeschreibung

Baujahr und Baubeschreibung des Bewertungsobjektes

Baujahr:
1987

Modernisierungen:

Baukdrper:

Ursprungsbaujahr unbekannt.
(Baujahr = Baugenehmigung 1986 + 1 Jahr)
Umbau und Erweiterungsbau Scheuerund Wohnhaus.

Keine Angabe moglich.
Nur AuBenbesichtigung.

Das Bewertungsobjekt ist im-auf3eren.Erscheinungsbild
zur UhlandstraBe zweigeschossig und-hat ein Satteldach
mit einer langen Schleppgaube. Das Gebaude ist an der
Stirnseite an die Scheune des Nachbarhauses angebaut.

Das Wohnhaus mit-einer Garage, die ins Haus integriert
ist, wird von der-UhlandstraBe aus:erschlossen. Eine
kleine AuBentreppe flhrt-zu einem-Vorbau mit Hausein-
gang. Dieser—Hauseingang erschlie3t nach den Plan-
unterlagen=-nur die=Hauptwohnung Wohnung Nr. 1 und
das Untergeschoss mit der-Haustechnik, den Nutzfla-
chen,-sowie die-Garage.

Das Liegenschaftskataster stimmt nicht exakt mit dem Gebaude vor Ort Giberein.
Der Vlarbau fir den Hauseingang fehlt.

Zur Gartenseite hat das im Grundriss L — férmige Ge-
baude im sldlichen Teil des Baukdrpers zum Muhlweg.
eine Giebelfassade. Der nérdlichere Teil des Gebaudes
steht traufstdndig zum Garten. Von der Wohnung Nr. 1,
einer kleinen Maisonette- Wohnung im EG und DG, ist
ein Zugang auf die Terrasse und in den Garten mdglich.

Wie bereits erwahnt unter Punkt 4.3 im Gutachten ist
abweichend von den Planunterlagen jedoch kein Winter-
garten und kein ,Dachgarten® im DG vorhanden.
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Der Hauseingang zur Wohnung Nr. 2, (auch eine Mais-
onette -Wohnung im EG und DG) liegt im Erdgeschoss
an der Nord - Westseite. Vom Muhlenweg fuhrt ein der-
zeit Uberwucherter Gartenweg zum Hauseingang dieser
Wohnung.

Nach den Planunterlagen ist die Wohnung Nr. 1 intern
nicht mit der Wohnung Nr. 2 verbunden. Abweichungen
hiervon sind ggf. vor Ort méglich.

Giebel Sud Kein Wintergarten
kein ,,Dachgarten“

Seloe |

Erdgeschoss / Abwéichung:
Kein Wintergarten vorhanden

Ling <
Dachgeschoss / Abweichung: Ansicht Sud / Abweichung:
Kein Wintergarten; kein Dachgarten Kein Wintergarten; kein Dachgarten
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Spitzboden:

Nebengebaude:
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Nutzflache:

Waschkiiche, Hobby, Haustechnikraum mit Heizdllager
und AuBentreppe zum Garten, Gewdlbekeller und Ab-
stellraum mit AuBentreppe zum Garten, sowie Garage.

Wohnflache
Nach den Planunterlagen zu den Wohnungen(WE):
WE Nr.1: 51/ 2 Zimmer Maisonette.~Wohnung

mit Galerie, Kliche, Bad und.Gaste — WC.

WE Nr. 2: 2 Zimmer Maisonette’-Wohnung
mit Galerie, Ankleide,-Kiiche;Bad und
Gaste - WC .

Ein Spitzboden ist vorhanden-uber dem-DG.

Das Gelande fallt vom: Muhlenweg.zum EG des Wohn-
hauses um ca. ein Geschoss ab. Vorhanden ist daher in
Teilen eine hohe-Stutzmauer zum MuUhlenweg, die das
tiefere Gartenniveau vor dem-Erdgeschoss des Gebaud-
des von Niveau der Mihlstraf3e abtrennt.

Das Nebengebaude in Mischbauweise mit massivem
Sockelund Holzaufbau, direkt-angebaut an die Stitz-
mau-er)list ineinem desolaten Erhaltungszustand und
wirtschaftlich. grenzwertig 'zum Abbruch. Das Dach und
die AuBenwande des.scheunenartigen Holzbaus sind
nicht mehr dicht.

Am Ortstermin war kein Zugang zum Nebengebaude
mdoglich. Daher kann uber die statische Beschaffen-
heit des Nebengebadudes keine Aussage getroffen
werden. Ggf. kann nicht ausgeschlossen werden,
dass das Nebengebaude abbruchreif ist.

Dieses Abbruchrisiko wird daher in der Hohe des
Sicherheitsabschlags wegen mangelnden Zugangs
zum Objekt beriicksichtigt.
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7.2 Bauweise, Baukonzeption

Nur AuBenbesichtigung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Das Gebaude und die AuBenanlage wird nur insoweit beschrieben, wie es fir die
Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die of-
fensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen be-
schrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten;.die dann al-
lerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile
beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des
Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfihrung-im-Baujahr.
Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen;:wie sie zerstérungsfrei,
d.h. offensichtlich erkennbar waren.

S oo A ™
% Vo] N,
BN G

Bauweise, Baukonzeption ad) &N
Bauteil Ausfiihrung Festgestellte Mangel
Wohnhaus:
Konstruktionsart: Massivbau und Fachwerk.
Fundamente: Unbekannt und
Streifenfundamente.
Umfassungswande: Mauerwerk; Quadermauerwerk
im UG zur-StraBBe und ver-
mutlich-Fachwerk-ausgeriegelt:
Innenwande: UG:
Mauerwerk; Gewolbekeller
vermutlich mit Natursteinen.
EG / DG:
Mauerwerk, Fachwerkwande.
AuBenfassade: Putzfassade Putzverfarbungen und
mitHolzverschalung an den z.T. Putzabplatzungen
Giebelseiten im DG. sind vorhanden.
Deutliche Putzschaden
insbesondere an der
AuBentreppe zum UG.
Holzwerk sollte gestri-
chen werden.
Fenster: Uberwiegend Fenster sollten z. T. ge-
Holzisolierglasfenster. strichen werden.
Rollladen: AuBenliegend aus Hart - PVC. .
Hauseingangselement: Eingangselement zu WE Nr. 1: | Holztlr mit deutlichen
und UG, baujahrtypisch 1987. Gebrauchsspuren und
Holztlr und feststehende Ele- Holzfurnierabplatzungen.
mente mit Glas, Klingel und
Briefkasten
Haustir zu WE Nr. 2: Holztlir mit deutlichen
Holztlr Gebrauchsspuren und
Holzfurnierabplatzungen
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Geschossdecken: Uber UG:

(Laut Bauantrag 1986) Betonmassivdecke.
Uber EG / DG:
Holzbalkendecke.

Dach: Zimmermannsmafige Kon-
struktion.

Schleppgaube zur StralBe mit
Holzverschalung und Dach-
pfanneneindeckung.

Dacheindeckung: Dachpfanneneindeckung.

Dachdammung: Keine Kenntnis hierlber.

Rinnen und Bleche: Kupferrinnen und Fallrohre.

Treppenhaus: Laut Baubeschreibung aus dem
Baugesuch.

Treppenhaus UG / EG:
Kunststeintreppe.

EG/DG:
Holztreppe.

Garage: In das Haus integriert:
Mit Holzschwenktor.

7.3 Raumausstattung und Ausbaustandard

Raumausstattung und Ausbaustandard:

Bauteil Ausfiithrung Festgestellte Mangel
Turen: Keine ' Angabe:moglich.
Decken: Keine Angabe moglich.
Innenwande: Keine Angabe moglich.
Bdden: Keine ' Angabe mdglich.
Zubehor: Keine)Angabe méglich.

7.4 - Technische Gebaudeausstattung

Nur AuBenbesichtigung

Die technische Gebaudeausstattung wird geman der Baubeschreibung und den Planun-
terlagen des Bauantrags von 1986 beschrieben. Ggf. sind hiervon Abweichungen vor Ort
maoglich.

Technische Gebdudeausstattung:

Bauteil Ausfiihrung Festgestellte Mangel
Heizung: Olzentralheizung und

innenliegendes Heizbllager.
Sanitér: UG:

1 Waschkiche.
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WE Nr. 1 (Hauptwohnung) :

1 Gaste- WC im EG,
innenliegend.

1 Spule in der Kiiche EG.

1 Bad im DG,

Nattrlich belichtet und belUftet,
mit Doppelwaschbecken, Du-
sche, Badewanne sowie WC.

WE Nr. 2:

1 Gaste- WC im EG
innenliegend

1 Spule in der Kiiche EG

1 Bad im DG,

NatUrlich belichtet und bellftet
mit Doppelwaschbecken, Bade:
wanne sowie WC.

Uber den Zustand der:Steig-
leitungen kann keine.Aussage
getroffen werderm;

Elektroinstallation:

Keine Angabe hierzu mgglich.

7.5 AuBenanlagen
A QY Y
AuBenanlagen dO) _F AN
Bauteil Ausfiihrung Festgestellte Méngel

Stitzmauer zum Mihlweg:

Beton und Mauerwerk

Deutliche Risse.
StOtzmauer muss zwing-
end saniert werden.

Gartenterrassen:

Betonplatten und
WPC: Kunststoffbelag.

FuBweg zum Hauseingang
WE Nr. 2:

WRC - Kunststoffbelag.

vom Mihlweg in den Garten:

AuBentreppe Baujahr 1986.

an der Uhlandstral3e: Werksteinstufen.

AuBentreppe Betontreppe Fliesen z.T. mit Rissen.
zur Waschkiche UG: mit Fliesenbelag.

AuBentreppe Betontreppe.

zum Abstellraum UG:

Gartentreppe Betonstufen. Stark vermoost und ver-

wildert.

Gartenteich:

Vermutlich Folienteich.

Gartenwege:

Betonplatten und Holzstege.

Bepflanzung:

Hecken, Baume, Bische,
Straucher, Teichpflanzen.
Weise.

Naturnaher Zustand je-
doch stark verwildert im
Bereich der Gartentreppe
zum Muhlweg.
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Energetische Beurteilung
Kein Energieausweis vorhanden.

Generell muss jedoch darauf hingewiesen werden, dass ein Geb&dude dieses Bau-
jahres hinsichtlich des energetischen Verhaltens nicht mehr in jeder Hinsicht den
Anforderungen entspricht, wie sie heute an Gebaude gestellt werden und wie sie
sich insbesondere im Gebaudeenergiegesetz (GEG) niederschlagen.

Die anstehenden Nachristungen am Gebaude und der Haustechnik;-entsprechend
dem Gebaudeenergiegesetz (GEG), sind nicht in die marktkonformen Aufwend-
ungen fur Baumangel / Bauschaden und Instandhaltungsriickstau eingeflossen und
sind unter der Pramisse des Objektkaufs zu berticksichtigen:

Da das Wohnhaus energetisch nicht vollstandig modernisiert wurde; liegen derzeit
noch keine gesicherten Erkenntnisse vor in wieweit:ktuinftig die ‘Energieklasse sich
auf die Preisbildung am Markt auswirkt.

Besondere objektspemﬂsche@rﬁhdstugk?merkn‘n
§ 8 Abs. 3 ImmoWertV

Vorbemerkung

Besondere objektspezifische~ Grundstucksmerkmale® sind wertbeeinflussende
Grundstiicksmerkmale, dig-nach Art und Umfang.erheblich von dem auf dem je-
weiligen GrundstlicksmarktUblichen oder erheblich von den zugrunde gelegten
Modellen oder Modellansatze abweichen. thr-Werteinfluss wird bei der Ermittlung
des vorlaufigen Verfahrenswerts bertcksichtigt.

Unter besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale fallen insbesondere:

Besondere Ertragsverhaltnisse

Baumangel, Bauschaden

Bauliche Anfagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind
Bodenverunreinigungen

Bodenschatze

Grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen

Oy B~

Die-nach-MafBgabe des § 8 Abs. 3 ImmoWertV erganzend zu berlcksichtigenden
.oesonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen untergliedern sich in:

den besonderen bodenbezogene Grundsticksmerkmalen,

den besonderen bausubstanzbezogenen Grundstiicksmerkmalen,

den besonderen ertragswirtschaftlichen Grundstiicksmerkmalen, sowie
den sonstigen besonderen den Gesamtwert beeinflussenden
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.

O O T
— T N

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, kbnnen soweit dies dem ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder Abschlage
oder in anderer geeigneter Weise berlcksichtigt werden.

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstéandige
Objekt: D — 75397 Simmozheim, UhlandstraBe 18


https://www.bundesanzeiger-verlag.de/xaver/wertermittlerportal/text.xav?SID=&start=%2F%2F*%5b%40node_id%3D%275909440%27%5d&skin=&tf=xaver.component.Text_0&hlf=xaver.component.Hitlist_0#immowertv_8

8.2

9.1

9.2

Seite 21 von 60

Ermittlung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
Besondere bausubstanzbezogene Grundstiicksmerkmale:
(Baumangel, Bauschaden und Instandhaltungsriickstau)

Nur AuBenbesichtigung - Bewertung nach Aktenlage -
Berticksichtigung eines Sicherheitsabschlags wegen mangelnden Zugangs:

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

In diesem Sicherheitsabschlag ist auch der Bauzustand-des-Nebengebaudes be-
ricksichtigt, der grenzwertig zum Abbruch ist. Ferner-muss die.Stltzmauer zum
Muhlenweg saniert werden.

Sicherheitsabschlags
bezogen auf den vorlaufigen Ertragswert: -12 %

Dieser Wertansatz entspricht nicht der Kostenermittiung nach-RIN'276. Die Berlick-
sichtigung erfolgt durch einen pauschalen Abschlag. Damit_sind nicht die realen
Kosten der Beseitigung der Bauschaden, Baumangel und des-Instandhaltungsriick-
staus angesetzt, sondern nur ein:Betrag, wie er auch-bei der Preisbindung am
Grundsttcksmarkt bertcksichtigt wird.

QO N AN
Flachen und M3$§@%abeﬁ;ﬁ:‘ RN

Angewandte Berechnungsgrundlage

Die Wohn- / Nutzflachenermittiung erfolgt'nach der DIN 283 vgl. hierzu Punkt 2.7 im
Gutachten. (Alle= Flachenermittlungen sind fir den Zweck der Wertermittlung
ausreichend:ge-nau.~Abweichungen-von den tatsachlichen Flachen sind mdglich.
Die Verwendung der Flachenermittiung ist fir andere Zwecke nicht zulassig.

Flachenangaben

Bruttogrundflache (BGF) Wohnhaus: 493,00 m?
Wohnflache WE Nr. 1 rd: 146 m 2
Wohnflache WE Nr. 2 rd: /0m?2
Wohnflachen gesamt rd: 216,00 m?
Nutzflachen UG + Garage rd: 106,00 m?
Kann nicht ermittelt werden.
Nutzfldchen Spitzboden rd: Keine Planunterlagen vorhanden.
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Wirtschaftliche Gegebenheiten und Grundstiicksmarkt

Zur Lage auf dem Grundstiicksmarkt zum Wertermittlungsstichtag
Am Wertermittlungsstichtag sind die immobilienpolitischen Rahmenbedingungen in
Deutschland gepragt durch den Ukrainekrieg, dem Konflikt in Gaza und kaum
Wirtschaftswachstum in Deutschland. Eine Inflation, die ggf. weiter wieder ansteigt,
kann durch die Zollpolitik der USA auch nicht ausgeschlossen werden.

Die Zeitenwende 2022 hat die Immobilienmarkte erheblich unter Druck gesetzt. Wie
erwartet, wurde die Preisspirale durch die Zinswende durchbrochen und-in allen
Marktsegmenten haben Preisrlickgénge stattgefunden. Politische Vorgaben und die
Sorge vor einem wirtschaftlichen Abschwung haben die Akteure -zusatzlich vor
Herausforderungen gestellt.

Vor dem Hintergrund der gestiegenen Kreditzinsen (nach einer Dekade der
Niedrigzinspolitik der EZB) und steigenden Lebenshaltungskosten und einem hohen
Baukostenniveau ist das Angebot von vergleichbaren-©bjekten in der Region
gesteigen. ,Der lokale Immobilienmarkt hat sich von.einem ,Kaufermarkt‘ zu einem
.verkaufermarkt” gewandelt, was in Folge ggf. zu langeren Viermarktungszeitraum-
en und Preisverhandlungen zwischen Kaufer und Verkaufer fihren kann.

Der energetische Standard eines_Gebaudes—gewinnt immer mehr an Bedeutung
durch den Anstieg der Energigkosten in <Folge des:iUkrainekriegs und durch die
immobilienpolitischen Rahmenbedingungen,“die sich auch im Geb&udeenergiege-
setz (GEG) niederschlagen.:Dies hat insbesondere-Einfluss auf Bestandsimmobi-
lien auch grundsatzlich-in.Hinblick-auf das {Thema Heizungsaustausch und der
vorhandenen energetischen Qualitat-der Fassade und des Daches.

Es gibt aber auch-pesitive Entwicklungen-wie das gesunkene Zinsniveau das sich
seit Beginn das-Jdahres 2024-in einem-Korridor um 3,2 Prozent flr zehnjahrige
Darlehen bewegt:

Marktverhaltnisse und wirtschaftliche Kennziffern Landkreis Calw
Die Erwerbsquote;. Kaufkraft. und Bevdélkerungsentwicklung am regionalen Markt
sind'weitestgehend positiv.

Bevolkerungsentwicklung: Die Bevélkerungsentwicklung im Landkreis Calw
ist moderat positiv seit 2011.

Typisierung der Kommunen Calw gehért zu Typ 4 =
stabile Stadte in landlichen Gemeinden.
Weil der Stadt gehdrt zum Typ 8 =
wohlhabenden Gemeinden in wirtschaftlich dyna-
mischen Regionen.

Link: https://www.wegweiser-kommune.de/demografietypen
Arbeitslosenquote: Laut Angaben des Statistischen Landesamt BW.
5,3 % (Stand Jan. 2025).

Link: https:/statistik.arbeitsagentur.de/Auswahl/raeumlicher-Geltungsbereich/Politische-
Gebietsstruktur/Kreise/Baden-Wuerttemberg/08235-Calw.htm
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Angewandtes Bewertungsverfahren

Anmerkung zur InmoWertV 2021
Am 1. Januar 2022 ist die neue Immobilienwertermittiung vom 14. Juli 2021 —Immo-
WertV 2021 — in Kraft getreten und |6st die ImmoWertV 2010 ab.

Hinweis:

Der Gesetzgeber hat im Teil 5 (Schlussvorschriften) der ImmoWertV 2021 eine Ub-
ergangsregelung eingebaut nach der bis zum Ablauf des 31::Dezember 2024 bei
Ermittlung der sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen Daten (z.B. Sach-
wertfaktoren, Liegenschaftszinssatze sowie Vergleichsfaktoren) die.Gesamtnutz-
ungsdauer abweichend von § 12 Absatz 5 Satz 1 und Anlage: 1 festgelegt
sowie die Restnutzungsdauer abweichend von § 12 Absatz 5 Satz.1 und Anlage 2
ermittelt werden kénnen (vgl. § 53 ImmoWertV 2021).

GemaB § 10 Abs. 1 ImmoWertV 2021 sind bei Anwendung der sonstigen fr
die Wertermittlung erforderlichen Daten dieselben Modelle und Modellansatze
zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen (Grundsatz der
Modellkonformitat).

Nachstehende Sachwertfaktoren. als™ auch “deren Modellbeschreibung wurden
deshalb in Anlehnung an vorbeschriebene<Ubergangsregelung und somit hilfsweise
auf der Basis der vom Bundesministerium’ fur Umwelt, Naturschutz, Bau- und
Reaktorsicherheit herausgegebenen Sachwert-Richtlinie 2012 auf Wertebasis des
Jahres 2010 (NHK 2010)-ermittelt, medellkonferm:zur datenermittelnden Stelle.

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:ungewdhnliche oder persdnliche Verhéltnisse zu
erzielen:ware.“

Wahl des Ermittlungsverfahrens
Nach den.Vorschriften der Immobilienwertermittlung 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
Wertermittlungsobijektes unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschéafts-
verkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehender Daten, zu
wahlen. Die Wahl ist zu begriinden. Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert
des oder der angewendeten Wertermittlungsverfahren unter Wirdigung seiner oder
ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.
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Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Unbebaute Grundsticke
Bodenwertanteil
bebauter Grundstiicke

Bebaute Grundstiicke Vergleichswertverfahren 7

bei geeigneten Vergleichs- & 24 und 26 N N .
faktoren, insbesondere bei IQ:\nichrtV [_ \ Vergleichswert

Eigentumswohnungen, Ein-

und Zweifamilienhitusern,

Rethenhiusem, Doppelhaus- /\

hiilften

Preisbemessung nach Ertrags-

Sekigkeit des Grundstiicks . \

— Mietwohnhiuser Er?:%swe:ﬂerfah\\‘ri(} a4l N

— gewerblich-industriell 58 13 (R [ > Ertragswert

g ik ImmoWertV NS =
genulzte Grundstiicke S \

- gemischt genutzie '
Grundstiicke \

— dffentlich genutzte | rend &
Grundstiicke ;
Sonderimmobilien )
(z.B. Dicnstleistungs- und .
Freizeitimmabilien) Ny

& T

s

Preishemessung nach ver<| ) ’i\,\\jffc; ] B ".‘.J;f" )i
kdvperten Herstellungskosien werty Mﬂl‘@
> Sachwert

— Ein- und Zw clfammcm §§\ 5 bis ?0\*{\\\ |
hauser lfnmo“ cﬂV\\

N -

U Kleiker 2021

Verglelchswertverfahren W
Die Anwendung des: Verglelchswertverfahrens fir die Bewertung des bebauten
Grundstucks (geman §§ 24- 26.ImmoWertV) ist im Bewertungsfall nicht moglich.

Aus der Kaufprelssammlung des zustandigen Gutachterausschusses ist keine aus-
reichende:.Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Verkaufspreise vorhanden, die
hinlanglich-mit dem Bewertungsobjekt Ubereinstimmen. Hinreichend differenzierten
Vergleichsfaktoren des o6rtlichen Grundstlicksmarkts zur Bewertung des bebauten
Grundsticks stehen auch nicht zur Verfigung. Im Bewertungsfall steht sowohl
Keine. geeignete Indexreihe zur Anpassung der Vergleichspreise und Vergleichs-
faktoren an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag, als
auch keine Umrechnungskoeffizienten fir die wesenlichen wertbeeinflussenden
Eigenschaften der zu bewertenden Grundstlicksart zur Anpassung der Ver-
gleichskaufpreise und Vergleichsfaktoren an die Wertmerkmale des Bewertungs-
objektes zur Verflgung.

Ertragswertverfahren

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiblich erziel-
barer Ertrage ermittelt. Das Ertragswertverfahren ist bei solchen Grundstiicken an-
zuwenden, bei denen Ublicherweise die zu erzielende Rendite (Mieteinnahme), im
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gewohnlichen Geschaftsverkehr im Vordergrund steht. Bei diesen Objekten wird
das Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Das Ertragswertverfahren (gemaB §§ 27 - 34 ImmoWertV) ist durch die Verwend-
ung des aus vielen Vergleichspreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes ein
Preisvergleich, der vorrangig die in diesem Bewertungsmodell eingeflhrten
EinflussgréBen (wie Mieten, Restnutzungsdauer auch Zustandsbesonderheiten) die
Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken.

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solch bebaute Grundstlicke vorrangig bewertet,
die Ublicherweise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern. zur.-renditeunabhang-
igen Eigennutzung verwendet (gekauft oder errichtet) werden:

Dies trifft auf das zu bewertenden Grundstiick zu, da:es:sich baurechtlich um ein
Zweifamilienwohnhaus mit Garage handelt. Ein — Zweifamilienwohnhauser werden
regelmaBig vorrangig zur Eigennutzung gehandelt:und erwaorben und sind daher
Sachwertobjekte.

Das Sachwertverfahren (gemaR §§ 35 - 39.ImmoWert\-ist durch die Verwendung
des aus zahlreichen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors ein Preis-
vergleich, in dem vorrangig die in diesem ‘Bewertungsmodell eingefihrten Einfluss-
gréBen (insbesondere Bodenwert, Substanzwert, aber auch ‘Miet- und Zustands-
besonderheiten) die Wertbildung.und*Wertunterschiedebewirken.

Verfahrenswahl / Begriindung des Verfahrens

1. Baurechtlich ist das Bewertungsobjekt ein Zweifamilienwohnhaus mit
Garage. Baurechtlich genehmigt sind auch 2 Wohnungen.

Entsprechend voriger Erlauterungen. ‘wird im Bewertungsfall das Sachwertver-
fahren (geman'§§ 35 - 39-ImmoWertV)-Anwendung angewendet.

Des Weiteren wird nach-sachverstandiger Einschatzung die Datenlage der wesent-
lichen Eingangsdaten fir das:Sachwertverfahren als ausreichend beurteilt. Eine
zusatzliche Vergleichs- oder: Ertragswertermittlung wird nicht durchgefthrt, da
keme:hinreichende-Anzahl.zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise und
keine’' Liegenschaftszinssatze fir die Ortslage des Bewertungsobjektes verfligbar
sind.

Da‘es:sich entsprechend voriger Erlauterungen vorliegend um die Bewertung eines
typischen Sachwertobjekies handelt, findet entsprechend das Sachwertverfahren
(geman §§ 35 - 39 ImmoWertV) Anwendung.
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12. Bodenwertermittiung

12.1 Bodenrichtwerte und Vergleichspreise
Der Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Lagewert des Bodens in € / m? flr eine
Mehrheit von Grundstiicken, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhéltnisse innerhalb einer Bodenrichtwertzone vorliegen. Bodenrichtwerte
werden von den jeweiligen Gutachterausschissen (§ 193 BauGB) ermittelt. Be-
sondere Eigenschaften des zu bewertenden Grundstiickes abweichend vom Richt-
wertgrundstick mussen durch Zu- oder Abschlage berlcksichtigt werden.

Bodenrichtwertkarte: Gemeinsamer Gutachterausschuss bei der Stadt Calw

Bodenrichtwert (BRW) um 01.01.2023.
von 250,- € / m?, erschlieBungsbeitragsfrei.
Gemischte Bauflache; F (Richtwertgrundsticksflache) = 550 m2.

12.2 Zu- und Abschlage zum Bodenrichtwert /
Beriicksichtigung von Abweichungen
e Zeit; Angebot und Nachfrage:
Wertermittlungsstichtag: 15.02.2025:
Bodenrichtwert ermittelt zum: 01.01,2023.
Zwischen den Stichtagen sind keine erkennbaren: Preissteigerungen festzustellen.

e Grundstuckszuschnitt / Topographie / LArmimmissionen:
Lagetypisch / keine Anpassung.

e Bauliche Ausnutzung des Grundsticks:
Eine wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) wurde nicht angegeben.
Keine Anpassung:.

e GrundstlicksgréBe:
Der Gutachterausschusshat Umrechnhungsfaktoren (UK) fir die Grundstlicksgréi3e
veroffentlicht:

Richtwertgrundstiick: 550 m2 UK: 1,35

Bewertungsobjeki: 553 m? UK :1,35

GroBe gesucht 1,35

— 2 — 2 - 2
VP = 250 €/ m? x GroBe gegeben 1.35 - 250 € / m? rd: 250€/ m
12.3 Berechnung des Bodenwertes
Bewertungsgrundstiick: 553 m2
Bodenrichtwert 250,00 € / m?
Zu- und Abschldge zum BRW: 0% 0,00 €/ m?
Bodenrichtwert markigerecht: 250,00 €/ m?
Bodenwert: 553 m2 250,00 €/ m2| 138.250,00 €
Bodenwert
Bewertungsgrundstiick rd: 138.300,- €
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Sachwertverfahren

Grundlagen des Sachwertverfahrens
Das Modell der Verkehrswertermittlung ist in den §§ 35 - 39 der ImmoWertV
beschrieben wie folgt:

»Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus dem
vorlaufigen Sachwert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen, sowie
dem Bodenwert ermittelt.”

,Der vorlaufige Sachwert des Grundstlicks ergibt sich-aus der/ Bildung der
Summe aus:

1. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen,

2. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen,
3. dem ermittelten Bodenwert.”

,Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch
Multiplikation des vorlaufigen Sachwerts. mit-dem. objektspezifisch angepassten
Sachwertfaktor, wobei hierbei eine Marktanpassung-durch marktibliche Zu- und
Abschlage erforderlich sein kann.”

,Der Sachwert des Grundsticks “ergibt sich:aus dem_marktangepassten vor-
laufigen Sachwert unter Berlicksichtigung vorhandener)besonderer objekispezi-
fischer Grundsticksmerkmale des‘Wertermittlungsobjektes.”
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Quelle: Muster- Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV-Anwendungshinweise — ImmoWertA)
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Vorlaufiger Sachwert /

durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen § 36 InmoWertV
»Zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwertes der baulichen Anlagen, ohne bauliche
AuBBenanlagen, sind die durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem Regional-
faktor und der Alterswertminderung zu multiplizieren®.

Durchschnittliche Herstellungskosten:

,Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fir
die aufzuwendenden Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Ge-
sichtspunkte flr die Errichtung eines dem am Wertermittlungsstichtag nach Art

und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter
Zugrundelegung zeitgemaBer wirtschaftlicher Bauweisen-ergeben wirde.

Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten_sind.in der Regel
modellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen; die auf eine Flachen- Raum-
oder sonstige Bezugseinheit bezogen sind (Normalherstellungskosten) und mit
der Anzahl entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multi-
plizieren.

Von den Normalherstellungskosten nichi erfasste werthaltige einzelne Bauteile
sind durch marktibliche Zuschlage - bei den-durchschnittlichen Herstellungs-
kosten zu berlcksichtigen.

Preisindex:

Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag..ist der flir den Wertermittl-
ungsstichtag aktuelle und flr die jeweilige Art.der baulichen Anlage zutreffende
Preisindex fir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamts (Baupreisindex)
zu verwenden.”

Regionalfaktor

,Der Regionalfaktor ist ein.vom érilichen Gutachterausschuss festgelegter Mo-
dellparameter'zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die
Verhéltnisse am-grtlichen Grundsticksmarkt.*

Alterswertminderungsfaktor § 38 ImmowertV

sDie “Alterswertminderungist unter Berlcksichtigung des Verhéltnisses der
Restnutzungsdauer zur ‘Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlage zu er-
mitteln.® *Mit der Alterswertminderung wird berlcksichtigt, dass bauliche An-
lagen-infolge Abnutzung oder Verschleil3 und infolge Alterns der Bauteile und
Baustoffe einer laufenden Wertminderung unterworfen sind. Neben dieser
technischen Alterung ist vor allem die Wirkung der Alterung und Abnutzung auf
die wirtschaftliche Nutzbarkeit und Ertragsfahigkeit der baulichen Anlage zu
sehen. Ausgehend von einer far den Wertermittlungsgegenstand ange-
messenen Gesamtnutzungsdauer je Gebaudeart flr die baulichen Anlagen und
der zum Wertermittlungsstichtag angenommen Restnutzungsdauer wird die
Wertminderung wegen Alters bei linearem Verlauf ermittelt.

Der lineare Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhalinis der Rest-
nutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer.
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Vorlaufiger Sachwert /

durchschnittliche Herstellungskosten der AuBenanlage § 37 InmoWertV

»Der vorlaufige Sachwert der AuBenanlagen, der fur die Gebaudeart Ublichen
baulichen AuBBenanlagen und sonstigen Anlagen, ist gesondert zu ermitteln soweit
die Anlagen wertbeeinflussend sind und nicht bereits anderweitig erfasst wurden.*
Der vorlaufige Sachwert der AuBenanlagen kann nach den durchschnittlichen
Herstellungskosten, nach Erfahrungsséatzen oder hilfsweise durch sachverstandige
Schatzung ermittelt werden.

~-Werden durchschnittliche Herstellungskosten zugrunde gelegt, richtet sich die bei
der Ermittlung der Alterswertminderung anzusetzende Restnutzungsdauer in der
Regel nach der Restnutzungsdauer der baulichen Anlage.”

Objektspezifischer marktangepasster Sachwertfaktor

Mit den Sachwertfaktoren (vgl. Faktoren zur Markianpassung) geman § 21 Immo-
WertV sollen die allgemeinen Wertverhaltnisse ,Lage auf dem-Grundstucksmarkt"
erfasst werden; soweit sie nicht auf andere Weise bericksichtigt sind.

Sachwertfaktoren geben das Verhaltnis-..des vorlaufigen marktangepassten
Sachwerts zum vorlaufigen Sachwert an.~Die Sachwerifaktoren werden nach den
Grundsatzen des Sachwertverfahrens §§ 35 — 38 ImmoWertV. auf der Grundlage
von geeigneten Kaufpreisen und den-thnen‘.entsprechenden, vorlaufigen Sach-
werten ermittelt in der Regel durch die zustdndigen Gutachierausschisse.

Zur Sicherstellung der nach §:10! Absatz 1. ImmoWertV 2021 gebotenen modell-
konformen Anwendung der (sonstigen:-{fir-die Wertermittlung erforderlichen Daten
sind die zugrunde gelegten,; Modellansatze, Modelle und Bezugseinheiten sowie
weitere Informationen der.datenableitenden<Stelle fir den Sachwertfaktor zu be-
ricksichtigen.

Objektspezifisch-angepasster-Sachwertfaktor § 39 ImmoWertV

Dieser nach §21 ImmoWertV ermittelte:Sachwertfaktor muss nicht von vornhinein
mit dem in Sachwertverfahren anzuwendenden zutreffenden bzw. objektspezifisch
angepassten:Sachwertfaktor identisch sein. Vielmehr ist dieser Sachwertfaktor auf
seine Eignung zu prifen undpei etwaigen wertbeeinflussenden Abweichungen bei
den allgemeinen'. Marktverhalinissen, sowie Besonderheiten des Wertermittlungs-
objektes markigerecht an-die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzu-
passen.

Bei einem Sachwertfaktor von 1,0 (Gleichgewichtspreis) besteht Identitat zwischen
(vorlaufigem) Sach- und Verkehrswert.

Grundlagen der Sachwertermittlung im Bewertungsfall

Geman der Ubergangsregelung nach § 53 ImmoWertV gelten fur die Ermittlung der
sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten die Ubergangsregelungen zur
Abweichung bei der Gesamtnutzungsdauer und Restnutzungsdauer.

Zur Wahrung der Modellkonformitdt der datenableitenden Stelle gemaB § 10
ImmoWertV fir den Sachwertfaktor wird das Sachwertverfahren auf Grundlage der
NHK 2010 geméaBR Sachwertrichtlinie SW - RL 2012; Anlage 1 dargestellt.
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Kategorisierung der baulichen Anlage

Normalherstellungskosten NHK (2010) der baulichen Anlage

Gebaudetyp geman Anlage 1 SW- RL

NHK - Typ 2.01 (Reihenendhaus)
(Vgl. Bewertungsobijekt
an das Nachbargebaude (Scheune) angebaut

BGF= 493 m?

Gebéudetyp: Keller; EG, DG ausgebaut

1" o Ly
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NHK - Kostenkennwert / Beschreibung des Gebaudestandards
gemaB Anlage 2 SW- RL fur Ein - Zweifamilienwohnhauser

Die in der NHK angegebenen Kostenkennwerte beziehen sich auf;1m? Bruttoge-grund-
flache (BGF) der jeweiligen Ausstattungsstufe. Der Gebaudetyp hat 5 Standardstufen, die
Stufe 1 (sehr einfach), 2 (einfach), 3 (mittel), 4 (gehoben) und 5-(stark gehoben).
Die bei der Ortsbesichtigung vorgefundenen Standardmerkmale sind sachverstandig den
zutreffenden Standardstufen zuzuordnen. Dabei ist eine. Mehrfachzuordnung mdglich,
wenn die verwendeten Bauteilmerkmale mehrere Standardstufen aufweisen.

Nur AuBenbesichtigung: der Bewertung wird daher-ungepriiit: ein.mittlerer Standard fiir die

Innenausstattung unterstellt. Unter Bertcksichtigung des . bei-der Ortsbesichtigung vorge-
fundenen Ausstattungsstandards ist der NHK - Kostenkennwert fir,das-Bewertungsobjekt,

wie folgt abzuleiten:

Ausstattungsstandard Wohnhaus Typ 2,01
Einstufung in die jeweilige PN Ui N Standardstufe Wagungs-
Merkmal ) N 2 SRS 4 5 anteil
AuBenwéande 0,0 1,0 0,0 0,0 0,0 23,0%
Dacher 0,0 1,0 0,0 0,0 0,0 15,0%
AuBentliren u. Fenster 0,0 0,2 0,8 0,0 0,0 11,0%
Innenwande u. Tilren 0,0 0,0 1,0 0,0 0,0 11,0%
Deckenkonstruktion u. Treppen 0,0 0,0 1,0 0,0 0,0 11,0%
FuBbdden 0,0 0,0 1,0 0,0 0,0 5,0%
Sanitdreinrichtungen 0,0 0,0 1,0 0,0 0,0 9,0%
Heizung 0,0 0,0 1,0 0,0 0,0 9,0%
Sonstige technische Ausstattung 0,0 0,0 1,0 0,0 0,0 6,0%
Kostenkennwert Gebaudetyp-2.01 615 685 785 945 1.180 €/m2 BGF
Merkmal . ST | Kostenkennwertberechnung €/m2 BGF
AuBenwande (1 x 23,00% x 685) = i
Dachet (1 x 15,00% x 685) = 102,75
Algentliren g Fopster (0,2 x 11,00% x 685) + (0,8 x 11,00% x 785 €/m?2) = 6415
Innenwande u. Tiren (1 x 11,00% x 785 €/m2) = 66 35
Deckenkonstruktion u. Treppen (1 x 11,00% x 785 €/m2) = 66 35
FuBboden (1 X 5,00% x 785 €/m2) = 39,5
Sanitareinrichtungen (1 x 9,00% x 785 €/m2) = 065
Heizung (1 x 9,00% x 785 €/m2) = 2065
Sonstige technische Ausstattung (1 x 6,00% x 785 €/m?2) = 410
Gewichteter Kostenkennwert (Summe) = 744,80
Gewichteter Kostenkennwert gerundet = 745,00

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstéandige
Objekt: D — 75397 Simmozheim, UhlandstraBe 18




Seite 31 von 60

Merkmal Berechnung der durchschnittlichen Standardstufe Anteil
AuBenwéande _

(2x1,0x23,0%) = 0,460
Dacher =

(2x1,0 x 15,0%) = 0,300
AuBenttren u. Fenster (2% 0,2 x11,0%) + (3 x 0,8 x 11,0%) = 0,308
Innenwande u. Tiren _

(3x1,0x11,0%) = 0,330
Deckenkonstruktion u. Treppen _

(3x1,0x11,0%) = 0,330
FuBbdden _

(3x1,0x5,0%) = 0,150
Sanitareinrichtungen _

(3x1,0x9,0%) = 0,270
Heizung _

(3x1,0x9,0%) = 0,270
Sonstige technische Ausstattung _

(3x1,0x6,0%) = 0,180

Summe der Anteile 2,658

Durchschnittlich gewichtete Standardstufe = 3
Zusammenfassung aller Basisdaten
far die Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen
NHK- NHK 2010 geman-Anlage-1-SW- RL incl.;.Baunebenkosten
Herstellungskosten Auf der Basis der-Preisverhaltnisse im-Jahr 2010 (Basisjahr)
Wohnhaus Typ 2.01 | BGF: NHK - Kostenkennwert gewichtet
UG, EG, DG ausgebaut: 493 m2 745€/ m?
Faktor
Zweifamilienwohnhaus X 1,05

Zu- und Abschlage
zu den Herstellungs-
kosten:

Wertansatz fiir.die in
der BGF nicht-erfass-
ten Bauteile

Zeitwert /.Zuschlag:

Zur Wahrung der Modellkonformitét
gem. § 10 ImmoWertV werden die Zu —

Schleppgaube und Abschlage zu den Herstellungs-

Zwerchgiebel kosten entsprechend der datenableit-

RRitzbodeR Kleibor. 9. Auflage 5. 2088 f berige.
, eiber, 9. Auflage S. erlick-

Vorbau:Windfang und sichtigt.

AuBentreppe Wertansatz fir die bei der BGF — Be-

AuBentreppen ins UG
AuBenfassade im UG
zur UhlandstraBBe

rechnung nicht erfasste Bauteile / Ne-
bengebdude ist gemaf der im Marktbe-
richt genannten Aufzahlung zu berlck-

Nebengebaude sichtigen mit markttblichen Zeitwerten-
oder Herstellungskosten auf der Basis
der NHK wie nebenstehend:

Baupreisindex: 186,325 Die Berticksichtigung der Baupreisent-
Baupreisfaktor: 1,86 wicklung erfolgt mittels dem Verhéltnis

preisindex im Basisjahr (=100).

Dieser betragt zum Stichtag:

aus dem vom Statistischen Bundesamt
verbffentlichten Baupreisindex am
Wertermittlungsstichtag und dem Bau-

Es wird der zuletzt vor dem Wertermittl-
ungsstichtag verdéffentlichte Indexstand
zugrunde gelegt fur Wohngebaude.
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Regionalfaktor: 1,0

Zur Wahrung der Modellkonformitét
gem. § 10 ImmoWertV, wird der Bau-
kostenregionalfaktor entsprechend der
datenableitenden Stelle des Sachwert-
faktors bertcksichtigt.

Gesamtnutzungsdauer | 70 Jahre

(GND):

Zur Wahrung der Modellkonformitéat
gem. § 10 ImmoWertV wird:-die Ge-
samtnutzungsdauer.entprechend der
datenableitenden Stelle des Sachwert-
faktors bertcksichtigt.

Diese wurde demnach gemaf-der SW-
RL, Anlage 3/abgeleitet nach-Anlage 3
SW- RL vom:05:09.2012.
(Standardstufe 3).

Nach Anlage 4
der SW- RL

Restnutzungsdauer
(RND):

Zur Wahrung der Modellkonformitéat
gem:§ 10 immoWertV wird die Rest-
nutzungsdauer-entsprechend Anlage 4
SW-=RL bericksichtigt.

Anlage 4 SW-RL

Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fiir Wohngebaude

unter Beriicksichtigung von Modernisierungen:

Modernisierungselemente max. Punkte [ Bewertungsobjekt
Dacherneuerung incl. 4 0
Verbesserung der Warmedammung:

Verbesserung der Fenster und AuBBentdren: 2 0
Verbesserung der Leitungssysteme: 2 Keine Angabe
(Strom, Gas, Wasser, Abwasser)

Modernisierung der Heizungsanlage 2 Keine Angabe
Warmeddmmung der AuBenwénde: 4 0
Modernisierung von Badern: 2 Keine Angabe
Modernisierung des Infnenausbaus, 2 Keine Angabe
z. B. Decken, FuBbdden, Treppen:

Wesentliche Anderungen und 2 Keine Angabe
Verbesserung der:Grundrissgestaltung:

Zwischensumme 20 Keine Angabe
Gesamtpunktezahl rd. Keine Angabe

Nur AuBenbesichtigung

Nach dem auBeren Augenschein wird daher ungeprift der Bewertung unterstellt,
dass keine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung durchgefiihrt wurden.

Ermittlung-des Modernisierungsgrades

<1 Punkt = nicht modernisiert.
4  Punkte = kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
8 Punkie = mittlerer Modernisierungsgrad.
13 Punkte = Uberwiegend modernisiert.
> 18 Punkte = umfassend modernisiert.
Bewertungsobjekt:
Gebaude bezugsfertig (nach Sanierung 1986) 1987
Gesamtnutzungsdauer (GND): 70 Jahre
Wertermittlungsstichtag: 15.02.2025
Baualter zum Stichtag rd: 38 Jahre
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Modifizierte Restnutzungsdauer (RND):
Entsprechend der durchgefiihrten Modernisierungsmaf3-
nahmen erfolgt die Ableitung der wirtschaftlichen Rest-
nutzungsdauer nach dem Modell der NHK Anlage 4 der
Sachwertrichtlinie.

34 Jahre

Lineare

Alterswertminderung:
(GND 70 J. und RND 34 J.)

-51%

Die Alterswertminderung der Gebau-
de erfolgt nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell.

Kategorisierung nach NHK Wohnhaus Typ 2.01
NHK Basisjahr 2010
Gebdudetyp Reihenendhaus 2.01
Kostenkennwert in €/m2 Bruttogrundflache incl. Nebenkosten 745,00
Korrekturfaktor Zweifamilienwohnhaus 1,05
Baupreisindex: 186,325
Baupreisfaktor (= Baupreisindex =+ 100) 1,8632
Regionalfaktor 1,00
Basisdaten Einfamilienhaus

Jahr der Bewertung 2025

Bezugsfertig 2002
Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre

Baualter (saniert 1987)-rd: 38 Jahre
Restnutzungsdauer (RND) modifiziert rd: 34 Jahre
Alterswertminderung gem. § 38 ImmoWertV -51,0%

Bruttogrundflédche (BGF) 493,00 m?2

Baupreisfaktor (= Baupreisindex +-100) 1,8632

Ermittlung Gebdudezeitwert Einfamilienhaus Betrag €
Kostenkennwert in €/m2 Bruttogrundflache incl. Nebenkosten 745,00
Multipliziert mit Korrekturfaktor Zweifamilienwohnhaus 1,05 782,25
Indexierter Kostenkennwert(782,25 x 1,8632) = 1.457,49
Multipliziert mit Regionallfaktor 1,00 1.457,49
Bruttogrundflache (BGF in m2) 493,00 m2

Herstellungskosten (493,00 m2 x 1.457,49 €/m) 718.541,68
abzgl. Alterswertminderung (718.541,68 € x -0,51%) -51,00% -366.456,26
Zeitwert Wohnhaus 352.085,42
Zeitwert Wohnhaus rd: 352.000,00
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Zusammenfassung aller Basisdaten fiir die Ermittlung

des vorlaufigen Sachwerts der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen

AuBenanlagen
und sonstige Anlagen

Modellkonform zum Gutach-

terausschuss GA Nagold 4%

AuBenanlagen sind die Flachen
eines Grundstiickes, welches

auBerhalb des Gebaudes lieg-
gen.

Zu den AuBBenanlagen zahlen
z.B. befestigte Wege, Platze
und Terrassen, Ver- und Ent-
sorgungseinrichtungen auf dem
Grundstick und Einfriedungen.

Zu den sonstigen Anlagen ge-
hérendinsbesondere ortsibliche
Gartenanlagen

Bodenwert:

Zum
Wertermittlungsstichtag

138.300,- €

13.3 Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor (Marktanpassung)

Der gemeinsame Gutachterausschuss beider Stadt Calw hat keine Sachwertfak-
toren abgeleitet bzw. verdffentlicht.

Der Gutachterausschuss beider Stadt' Weil der-Stadt, Aidlingen und Grafennau hat
ebenso keine Sachwertfaktoren veroffentlicht:

Hilfsweise wird auf.den Grundstticksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses
Oberes Nagoldtal! zurickgegriffen. Diewdarin verdffentlichten Sachwertfaktoren fir
Ein- und Zweifamilienwehnhauser fiir die Stadtteile von Nagold werden herange-
zogen unter-Berucksichtigung der:Ortslage Simmozheim

Simmozheim liegt rd:; 6 km van:Weil der Stadt entfernt
Weil der Stadt hat einen S:- Bahnanschluss.

Im~Vergleich-hierzu haben weder Nagold noch die Stadtteile von Nagold einen S-
Bahnanschluss

Sachwertfaktor gemaB Gutachterausschuss Oberes Nagoldtal
Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht 2024

Ein - Zweifamilienwohnhauser Stadtteile Nagold

Vorlaufiger Sachwert rd: 545.000,- €

Sachwertfaktor (Gutachterausschuss): 1,22 (vgl. Regressionskurve)
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Prifung einer Marktanpassung / marktiibliche Zu- und Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnissé:am Wertermittlungsstichtag lassen sich bei der
Verwendung des Sachwertfaktors/'auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen
oder in anderer geeigneter Weise nicht-ausreichendbertcksichtigen.

Aus diesem Grund ist zur-Ermittlung des smarkiangepassten vorlaufigen Sach-
wertes im Bewertungsfall-eine zusatzliche Marktanpassung durch markttbliche Zu —
oder Abschléage erforderlich gemal3 § 7 Abs. 2 i.V. m § 35 Abs. 3 Satz 2).

Zur Ermittlung-des objekispezifischen Sachwertfaktor wird der nach § 21, Absatz 3
vom Gutachterausschuss—Oberes Nagoldtal ermittelte Sachwertfaktor auf seine
Eignung im~:Sinne des-§ 9.Absaiz 1 Satz 1 gepruft und bei etwaigen Abweich-
ungen._nach § 9 Absatz 1 Satz-2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermitt-
lungsobjektes angepasst mit-marktiblichen Zu- oder Abschlagen gemai § 7 Abs. 2
i.Vim:§ 35 Abs::3 Satz 2).

Nach sachverstandiger Wiirdigung:

Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor 1,124
Begriindung:
. Das Bewertungsobjekt liegt nicht in einem Stadtteil von Nagold, wie auch

nicht in der Stadt Haiterbach mit Stadtteilen sowie den Gemeinden Eb-
hausen und Rohrdorf, sondern in Simmozheim
Nagold hat keinen S- Bahn Anschluss

Simmozheim liegt im Einzugsgebiet von Weil der Stadt mit S- Bahnanschluss

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstéandige
Objekt: D — 75397 Simmozheim, UhlandstraBe 18



Seite 36 von 60

Das Kaufpreisniveau ist in diesem Einzugsgebiet auf Grund des S- Bahn
anschlusses in Weil der Stadt héher als in den oben genannten Orten.

o Der energetische Standard des Bewertungsobjektes ist im Wesentlichen
baujahrtypisch um 1987 bzw. friiher in Bezug auf die gemeinsame Trenn-
wand zum Nachbargebaude (vgl. Scheune)

Mit den Auflagen des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) und gestiegenen
Energiekosten im Vergleich zum Immobilienmarkt 2021 riu¢eKt:allerdings der
energetische Standard der Gebdude immer mehr in den-Vordergrund der
Uberlegungen der Kaufinteressenten.

13.4 Zusammenfassung besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
In diesem Zusammenhang wird auf Punkt 3.1 und 4.6 verwiesen. Fir-das Bewert-
ungsobjekt sind keine wertrelevanten grundstliicksbezogene Rechte und Lasten
vorhanden.

Nur AuBenbesichtigung - Bewertung nach Aktenlage

Berlcksichtigung eines Sicherheitsabschlags wegen:mangelnden Zugangs:

Das Risiko des Vorliegens von Bauméngeln und-Bauschaden,. sowie Unterhalts-
rickstau und ggf. Restfertigstellungsbedarf einerseits, sowie/reine von den Bau-
genehmigungsunterlagen abweichende” Ausfithrung und!Ausstattung des Bewert-
ungsobjektes anderseits, werden:durch einen Sicherheitsabschlag berlcksichtigt.
Der Sicherheitsabschlag wird'.als besonderes objekispezifisches Grundstiicks-
merkmal (BOG) im Wertermittlungsverfahren bericksichtigt.

In diesem Sicherheitsabschlag ist._auch der:Bauzustand des Nebengebdudes
bertcksichtigt, der grenzwertig zum Abbruch:ist. Ferner muss die Stitzmauer zum
Muahlenweg saniert'werden.

Sicherheitsabschlags
bezogen auf den vorlaufigen Ertragswert: -12 %
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13.5 Sachwertermittiung

Sachwertermittiung Betrag €
Herstellungskosten der baulichen Anlagen _

Zeitwert Wohnhaus mit Garage ins Haus integriert rd: 352.000,00
Wertansatz

fiir die in der BGF - Berechnung nicht erfassten Bauteile

Zeitwert Schleppgaube 7.350,00
Zeitwert Zwerchgiebel 4.900,00
Zeitwert / Zuschlag Spitzboden 5.880,00
Zeitwert / Zuschlag Vorbau Windfang incl. AuBentreppe 6.370,00
Zeitwert / Zuschlag 2 AuBentreppen ins UG 4.900,00
Zeitwert / Zuschlag AuBenfassade im UG zur UhlandstraBBe 4.900,00
Zeitwert / Zuschlag Nebengebdude incl. Statzmauer 4.900,00
Vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen 391.200,00
zuziigl. vorldufiger Sachwert der baulichen AuBBenanlagen und sonstigen Anlagen _
Modellkonformer Wertansatz (vgl. Gutachterausschuss Nagold) _
fir bauliche AuBenanlagen / Bezug Gebaudezeitwert 4,00% 15.648,00
Vorlaufiger Sachwert bauliche Anlagen und Aufienanlagen incl. sonstige Anlagen 406.848,00
Zzgl. Bodenwert 138.300,00
Vorlaufiger Sachwert 545.148,00
Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor X 1,240
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 675.983,52
Beriicksichtigung-besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BOG)

Sicherheitsabschlag nur AuBenbesichtigung -12,00% -81.118,02
- Bewertung nach Aktenlage -

Zwischensumme 594.865,50
Sachwert rd. 595.000,00
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Verkehrswertermittiung

Verkehrswertdefinition

Der Verkehrswert ist gesetzlich in § 194 Baugesetzbuch wie folgt definiert:

Ler Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr.nach den recht-
lichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der senstigen Beschaf-
fenheit und der Lage auf dem Grundstlcksmarkt oder des sonstigen Gegenstands
der Wertermittlung ohne Riucksicht auf ungewdhnliche (oder personliche Ver-
héltnisse zu erzielen ware.*

Ableitung des Verkehrswertes

Nach § 8 (ImmoWertV) sind die anzuwendenden Verfahren.nach-der Art des Wert-
ermittlungsobjekts unter Berlcksichtigung der im-gewdhnlichen Geschéaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen. Umstande:des Einzelfalls zu wahl-
en. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis:der herangezogenen Verfahren unter
Bericksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu bemessen. Es wurden er-
mittelt:

Bodenwert rd: 138:300,- €

Sachwert: 595.000,-€
Wohnflache: 216 m?

Kaufpreis incl. Zubeh6ér / m?2 Wohnfléache rd: 2.755- € / m?

Der zustandige:Gutachterausschuss Calw hat keine Vergleichsfaktoren verof-
fentlicht, wie:ebenso:auch nicht der benachbarte Gutachterausschuss Weil der
Stadt.

Unter Bertcksichtigung der im Gutachten ausgeflhrten Gegebenheiten, unter
Wirdigung aller,im allgemeinen Geschéftsverkehr als wertbeeinflussend angeseh-
enen Faktoren, des angetroffenen Zustandes, sowie der Kenntnis der &rtlichen Ver-
héltnisse begutachte ich den Verkehrswert fir das Wertermittlungsobjekt, wie folgt:
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Nur AuBenbesichtigung - Bewertung nach Aktenlage -

Wertermittlungsstichtag:

15.02.2025

UhlandstraBe 18

Objektadresse: 75397 Simmozheim
. Unbekannt
(Eg:lﬂzzrngrznr:izldng 1986 + 1 Jahr): 1987 Umbau Welithaus
) und Garage
Objektart; baurechtlicher Status Zweifamilienwohnhaus
zum Stichtag gemafi Bauantrag: mit Garage

Wohnflache (WF) WE Nr. 1 rd:

(Abweichungen sind ggf. mbglich) 146 m? X\-Il%hrl;:l;lache (WF) gesamt rd:
Wohnflache (WF) WE Nr. 2 rd: 70 m2

(Abweichungen sind ggf. méglich)

Nutzflache (NF) UG + Garage rd: 106 m? WE/Spitzbaden

kann nicht ermittelt werden

GrundstiicksgroBe: 553 m?
Bodenwert gesamt: 138.300,- €
Besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BOG):

; . - 81.100,- €
Sicherheitsabschlag
wegen AuBenbesichtigung -12% rd:
Sachwert: 595.000,- €
Grundbuch von Simmozheim
Grundbuch Nr. 4103, BV 1 Verkehrswert

Flurstiick 31
UhlandstraBe: 18

Gebaude-und Freiflache 553 -m?

Besondere:Umstande:der Wertermittlung
vglihierzu Punkt2.:6/und 2.7 im Gutachten.

geman § 194 BauGB

995.000,- €

Zubehor: Keine Angabe méglich 0,- €
Werteinfluss 0.-€

durch Rechte und Lasten: ’
Werteinfluss durch 0-€
Eintragungen im Baulastenverzeichnis: ’

Kaufpreis / m2 Wohnflache rd:

(Verkehrswert: 595.000 ,-€ / Wohnflache: 216 m2 )= 2.754,63 € /m?rd: | 2.755,- € | m?

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstéandige
Objekt: D — 75397 Simmozheim, UhlandstraBe 18




14.3

Seite 40 von 60

Hinweis der Sachverstandigen

Ausdricklich soll darauf hingewiesen werden, dass ein mdglicher Erwerber, das
Objekt vor seiner Kaufentscheidung auBen und innen selbst besichtigen sollte.
Zwischen dem Wertermittlungsstichtag und der Erwerbsentscheidung kann ein
Zeitraum liegen, in dem eine Wertverbesserung oder eine Wertverschlechterung
eingetreten sein konnte. Auf die Voraussetzungen dieser Verkehrswertermittlung
nach Nr. 2.6 und Nr. 2.7 dieses Gutachtens wird hingewiesen.

Ausfiihrungen zu weiteren Fragen des Amtsgerichts
Zu a) Zum Wertermittlungsstichtag wird das Objekt von Antragsteller-bewohnt.

Zu b) Es wurde keine Hausverwaltung eingesetzt.

Zu c) Das Bewertungsobjekt wird zu Wohnzwecken genutzt.

Zu d) Es sind keine Maschinen oder Betriebseinrichtungen yorhanden.

Zu e) Nach Auskunft des zustédndigen Bauamtes liegen zum Stichtag keine bau-
behdrdlichen Beschrankungen und Beanstandungen:vor.

Auf Punkt 2. 7 im Gutachten wird in diesem Zusammenhang verwiesen.

Das vorstehende Gutachten umfasst.insgesamt 60 Seiten incl. Anlagen.

Aufgestellt:

Tlubingen, den 19.02.2024

Elfi Mayer - Hekeler

Dipl. Ing. Regierungsbaumeister
Diplom - Sachverstandige DIA
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Haftung:

Mit dem Sachverstéandigenvertrag bzw. Beschluss (bei Gerichtsauftragen) werden nur
Rechte der VertragsschlieBenden begrindet. Nur der Auftraggeber und der Sachver-
stdndige kénnen aus dem Sachverstandigenvertrag bzw. dem Beschluss und dem
Gutachten gegenseitige Rechte geltend machen.

Die Sachverstandige haftet nicht fir leichte Fahrldssigkeit bei Erstattung.des<Gutachtens
und sonstiger Sachverstéandigentatigkeit.

Sofern nicht im konkreten Schadensfall die gesetzliche Verjahrungsfrist kirzer-ist, haftet
die Sachverstandige bei grober Fahrlassigkeit fir die Dauer von 3-dahren, beginnend mit
der Ubergabe des Gutachtens, oder sofern die Tatigkeit der Sachverstandigen - ohne
Erstattung eines schriftlichen Gutachtens beendet wird — mit-der auftragsbezogenen
Tatigkeit der Sachverstandigen.

Das vorliegende Wertgutachten wurde unparteiisch und 'weisungsfrei erstellt. Flr ver-
deckte oder verschwiegene Mangel, sowie falsche Angaben in-den vorgelegten Unter -
lagen wird keine Haftung Gbernommen. Eine Uberpriifung der baurechtlichen Zulassigkeit
des Bewertungsobjektes wurde nicht durchgefihrt:

Meine Haftpflichtsumme deckt Vermdgenssehaden bis. maximal 1.000,000 €.

Die Sachverstéandige haftet nicht fir _die. Tatigkeit und die(CErgebnisse weiterer einge-
schalteter Sachversténdiger oder Sonderfachleute:, Die Vérwertung der Ergebnisse sol-
cher weiterer Sachverstandiger oder Sonderfachleute erfolgt ohne Gewahr.

Im Zuge der Begutachtung wurde.das Objektin Augenschein genommen, was bedeutet,

dass keine Materialuntersuchungen, -keine Baustoffprifungen, keine Bauteilprifungen,
keine Funktionsprifungen-technischer-eder sonstiger Anlagen durchgefthrt werden. Auch
der Befall durch Ungeziefer, Pilze, Faulnis, 'Hausschwamm etc. kann nur stichproben-
maBig durch Augenschein Uberpriift werden. Ebenso verhélt es sich bei der Uberpriifung
von Altlasten am Grundstick,wie-auch_an den Geb&uden. Bauteil6ffnungen werden vom
Gutachter nicht/vergenommen. Um' €ine verlassliche Auskunft Uber die vorgenannten
speziellen Probleme zu erhalten, ist jeweils ein speziell hierauf ausgerichtetes Gutachten
notig. Untersuchungen' und Wertungen nach den jeweils am Wertermittlungsstichtag
gultigen Energieeinsparungsverordnung (EnEV) bzw. Gebaudeenergieeinsparungsgesetz

(GEG) wurden in:dem zu erstellenden Gutachten nicht durchgefihrt.

Urheberrechte:

Dieses Gutachten wurde nur fir den Auftraggeber erstellt. Nachdruck oder die
Vervielfaltigung des Gutachtens (auch auszugsweise) sind untersagt. Die Urheberrechte
und das Copyright liegen bei Hekeler Architekten & Sachverstandige.

Ausfertigungen kénnen beim Ersteller in Auftrag gegeben werden.
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15.1 Anlagenverzeichnis

Anlage 1:
Anlage 2:
Anlage 3:
Anlage 4:
Anlage 5:
Anlage 6:
Anlage 8:

Stadtplan

Ubersichtsplan / Luftbild

Lageplan / Auszug aus dem Liegenschaftskataster
Planunterlagen

Flachenberechnungen

Fotoaufnahmen am Ortstermin

Literatur, Gesetze, Normen
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Anlage 1
Stadtplan

N

-~ v N ,w\:Karten openstreetmap

(\
\ Ny

e\ N Anlage 2
. o ~Ubersichtsplan / Luftbild

http://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de Geobasisdaten © Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden Wirttemberg,
www.Igl-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 (unmaBstéablich)
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Anlage 4
Planunterlagen
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Untergeschoss mit Entwasserung
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Schnitt b-b

Schnift a-c

2toocazie
o .

tE

Ansicht Sud

Ein Wintergarten ist nicht vorhanden
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Anlage 5
Flachenberechnungen

Nur AuBenbesichtigung (vgl. hierzu auch Punkt 2. 7 im Gutachten)
Wohnflachenermittlung in Anlehnung an die DIN 283:

Die Wohnflachenermittlung erfolgte an Hand der Planunterlagen des Baugesuchs von
1986 mit folgenden Abweichungen:

o EG
Da vor Ort kein Wintergarten vorhanden ist, wurde diese Flache nicht in.der Wohn-
flachenberechnung berticksichtigt.

. DG
Die in den Planunterlagen als Dachgarten bezeichnete Flache ist-vor-Ort nicht  vor-
handen. Der Bewertung wird daher ungeprift -unterstellt, dass das gesamte
Dachgeschoss incl. dieser in den Planunterlagen als ,Dachgarten® bezeichnete
Flache zu Wohnzwecken ausgebaut ist.

Weitere Abweichungen hiervon kénnen vor Ort vorhanden sein:

Alle Flachenermittiungen sind fir den Zweck:.der Wertermittlung -ausreichend genau.
Abweichungen von den tatsachlichen Flachen sind‘méglich..\Die: Verwend-ung der
Flachenermittlung ist fir andere Zwecke nicht zulassig.

Bruttogrundflache BGF / Wohnhaus
Projekt: UhlandstraBe 18; 75397 Simmozheim
MaBe wurden aus-den Planunterlagen Ubernommen
Flachenabweichungen sind ggf. vorhanden
Berechnung. . Berechnur_]g Zwischen- .
Geschoss Faktor * Breite'in | Faktor ™ Léange BGF in m2
m o summe
Untergeschoss 6,00 5,72 34,32
8,20 4,20 34,44
10,00 9,18 91,80
1,50 2,75 413
164,69 164,69
Erdgeschoss 8,10 5,96 48,28
3,96 6,10 24,16
10,00 9,18 91.80
1,50 2,75 413
164,23 164,23
Dachgeschoss 8,10 5,96 48,28
3,96 6,10 24,16
10,00 9,18 91.80
164,23 164,23
Zwischensumme 493,15
Gesamtsumme rd: 493,00
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Wohnflache
Projekt: UhlandstraBe 18; 75397 Simmozheim
Flachenabweichungen sind ggf. vorhanden
Geschoss Fakior - Brafte inm | Faktor - Lange i m | P47 | aimme | WF inme
Wohnung Nr. 1
EG
Diele 4,20 1,55 6,51
-1,10 0,20 0,22
Essen 4,20 3,73 15,666
abzlgl. Kachelofen -1,10 1,50 -1,65
Kiiche 4,26 3,73 15,89
Wohnen 3,96 5,50 21,78
3,70 2,60 9,62
Abzlgl. Treppe -2,40 2,00 -4,80
Garderobe -1,63 2,30 -3,74
WC 1,63 1,30 2,12
Gastezimmer 3,19 4,38 13,96
DG
Galerie 4,20 1,55 6,51
1,80 2,47 4,45
Schlafzimmer 4,09 5,53 22,59
Kind 1 2,80 5,00 14,00
1,50 0,80 1,20
Bad /WC 2,51 3,20 8,03
Kind incl. Flache im Plan 2,65 3,15 8,35
als Dachgarten bez. 0,24 1,10 0,26
4,10 2,60 10,66
abzlgl. Kamin -1,10 0,50 -0,55
Zwischensumme 150,63
abzlgl. Putz =3,00% -4,52
Wohnflache WE Nr. 1 146,11 146,11
Wohnung Nr. 2
EG
Windfang 1,50 2,51 3,77
Wohnen /- Essen 2,60 3,87 10,05
2,80 5,48 15,34
Abzigl. Treppe -2,10 0,90 -1,89
0,60 0,90 0,54
Kiiche 2,26 4,10 9,27
We 1,26 2,26 2,85
DG
Galerie 2,40 2,60 6,24
1,15 0,70 0,81
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Bad 1,15 0,85 0,98 _

2,01 2,60 5,23 _
Schlafen 4,26 3,36 14,29 _
Ankleide 2,01 2,26 4,54 _
Zwischensumme 72,01 _
abzlgl. Putz -3,00% -2,16 _
Zwischensumme 2 69,84 69,84
Wohnfldche gesamt 215,96
Wohnflache gesamt rd: 216,00

Nutzflachen UG incl. Garage
Projekt: UhlandstraBe 18; 75397 Simmozheim
Flachenabweichungen sind ggf. vorhanden
Berechnun .

Geschoss ;aktor * Brgite in Eg&?g?? Llig%ge i s\:vr:f:qzen' NF in m2
Wohnhaus UG
Abstellraum 5,00 3,30 16,50

1,90 2,80 5,32
Gewolbekeller 3,60 3,60 12,96
Hobby 1,55 410 6,36
Heizraum 2,00 2,00 4,00

1,50 410 6,15
Waschkiiche 4,00 3,57 14,28
Garage 3,19 4,50 14,36

0,80 4,10 3,28

8,30 3,19 26,48
Zwischensumme 109,68
abzlgl. Putz -3% -3,29 _
Nutzflache 106,39
Nutzflache gesamt 106,00
Planunterlagen zum Spitzboden sind nicht vorhanden
Daher erfolgt keine Nutzflachenberechnung fiir den Spitzboden
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Anlage 6
Bilder Ortstermin

(1) Ansicht West

(2) Detail West (3) Ausgang auf der
Westseite und Treppe
zum Abstellraum UG

(4) Ansicht Sad (5) Detail
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AuBenansichten Hauseingang / Erdgeschoss (EG)

(= .-"I A £ e o g \\f N - .5. :
(6) Detail Terrasse auf der Stidseite mit Zugang RN (7). Treppe vom Heiz-
zum Garten N —raum UG zum Garten
(10) Ansicht Nebengebaude vom Mihlweg (11) Treppenanlage vom

Garten zum Muhlweg.
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Erdgeschoss (EG)

(14) Detail Dito

|
L

(16) Natursteine im UG / (17) Dito (18) Hauseingang /
Tar zum UG Treppenhaus
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Dokumentation Bauzustand

(19) Detail Bauzustand (20) Detail Haustlr zu 7 (21) Natursteinmauerwerk
Haustlr zu WE Nr. 1 WE Nr. 2 : Ost-wurde gestrichen

| -
(22) Holzwerk sollte (23) Dito (24) Holzfenster sollten
gestrichen werden \ z. T. gestrichen werden

(25) Fassade West (26) Detail hierzu im (27) Dito
Bereich der Treppe
Putzabplatzungen
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Dokumentation Bauzustand

\ : '-l ¥ A g L m — A ".‘

(28) AuBentreppe auf der (29) Putzfassade im Sockelbereich auf der Stdseite
Sudseite

(30) Holzschuppenist.ggf. abbruchreif (31) Dito Holzschuppen auf
massivem Sockelgeschoss

*

(32) Stitzmauer neben (3) Gartenmit Iinem (34) Garten z. T. verwild-
Holzschuppen mit Risse Teich; z.T. verwildert ert, Zustand der Treppe
zum Muhlweg
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Anlage 7
Literatur, Gesetze, Normen

Vorbemerkung zum Literaturverzeichnis
Zum Bewertungsstichtag ist rechtlich die ImmoWertV 2021 galtig

Hinweis:

Der Gesetzgeber hat im Teil 5 (Schlussvorschriften) der ImmoWertV 2021 eine Uber-
gangsregelung eingebaut nach der bis zum Ablauf des 31. Dezember 2024 bei Ermittlung
der sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (z.B. Sachwertfaktoren,- Liegen-
schaftszinssatze sowie Vergleichsfaktoren) die Gesamtnutzungsdauer abweichend von

§ 12 Absatz 5 Satz 1 und Anlage 1 festgelegt sowie die Restnutzungsdauer abweichend
von § 12 Absatz 5 Satz 1 und Anlage 2 ermittelt werden kénnen (vgl-§ 53 ImmoWertV
2021).

Modellkonform zur datenableitenden Stelle des Sachwertfaktors

(Val. Grundstiicksmarktbericht 2022 des Gutachterausschuss Oberes Nagoldtal)
wurde die verwendeten Sachwertfaktoren als auch deren.Modellbeschreibung deshalb in
Anlehnung an vorbeschriebene Ubergangsregelung.und somit'hilfsweise auf der Basis der
vom Bundesministerium far Umwelt, Naturschutz,-Bau- und:Reaktorsicherheit herausge-
gebenen Sachwertrichtlinie 2012 auf Wertebasis des Jahres. 2010 (NHK.2010) ermittelt.

Zur Sicherstellung der nach § 10 Absatz 1 ImmoWertV 2021 gebotenen modellkonformen
Anwendung der sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen-Daten sind die zugrunde
gelegten Modellansatze, Modelle und 'Bezugseinheiten sowie:weitere Informationen in der
nachfolgenden Richtlinien aufgefihrt:

SW - RL

Richtlinie zur Ermittlung des Sachwertes.(Sachwertrichtlinie — SW- RL)

EW- RL

Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswertes

VW- RL

Richtlinie zur Ermittlung des_Vergleichswertes und des Bodenwerts (Vergleichswertricht-
linie ~VW- RL)
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Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
- in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung rechtlich gultigen Fassungq -

BauGB
Baugesetzbuch

Bau NVO
Baunutzungsverordnung

LBO
Landesbauordnung fir Baden — Wirttemberg

BGB
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG
Gesetz fir die Zwangsversteigerung und Zwangsverwaltung

GEG
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung. von Energie und zur-Nutzung erneuer-
barer Energien zur Warme und Kalteerzeugung-in Gebauden

WoFIV
Wohnflachenverordnung — Verordnung.zur Berechnung der Wohnflache

DIN 283

DIN 283 Blatt 2 ,Wohnungen, Berechnung.der Wohnflachen und Nutzflachen (Ausgabe
Februar 1962, obwohl im Oktober 1983-zurlickgezogen, findet die Vorschrift in der Praxis
weiter Anwendung)

ImmoWertV

Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fur die Wertermittiung erforderlichen-Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung —
ImmoWertV

WoFIV
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

DIN 283

DIN 283 Blatt:2 ,Wohnungen, Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen (Ausgabe
Februar 1962, obwohl im Oktober 1983 zurtickgezogen, findet die Vorschrift in der Praxis
weiter Anwendung)

GEG
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuer-
barer Energien zur Warme und Kalteerzeugung in Gebauden

ZVG
Gesetz fir die Zwangsversteigerung und Zwangsverwaltung
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Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

Kleiber Digital; online -

,verkehrswertermittlung von Grundsticken®, Kommentar und Handbuch zur Ermittlung
von Verkehrs-, Versicherungs- und Beleihungswerten unter Berlicksichtigung von
Wertermittlungsverordnung und Beleihungswertverordnung

Kroll, Hausmann, Rolf
,Rechte und Lasten in der Immobilienbewertung®, 5. Auflage, Kéln 2015.

Grundstiucksmarktbericht
Gutachterausschuss Oberes Nagoldtal; Immobilienmarktbericht 2024

Datengrundlage:
Notarielle Kaufvertrage und ausgewertete Fragenbdgenricklaufer01.01.2012- 31.12.2023
;Auswertungsumfang der Kaufpreissammlung 01.01.2022 =:31:12.2023

Karten, Markt- und Strukturdaten on- geo GmbH
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