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Abklirzungen
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1. Zusammenfassung der wesentlichen Inhalte

Objekt:

Wertermittlungsstichtag:

Verkehrswert {i. 5. d. § 194 BauGB):

Gutachtenausfertigungen:

Grundbuch:

Objektart:

Erhaltungszustand:

Baulasten:

Altlasten:

Denkrmialschutat'” )

o~

Mle@igh'ahmen (Netto-Kalt-Miete):

Baujahr:

Waohnfliche:

Schietinger StraBe 16
72202 Nagoid - Glindringen

25.06.2025

71.000 €

Erundbuﬁl'l\unn Gunﬁnnm:n, Blatt Nr. 1237,

Hursn.u:k-lsf:: ﬂMszﬁﬁ vom 16.01.2025)

N == o

icrggcht N
RS N
\\ ) A 1) )~
I-:-Elne Eln#agung im Baulastenverzeichnis
) der Staﬁt\Nagnld {Auszug vom 25.03.2025)

Ke]fw Elrltragung im Altlastenkataster des
Lanl:lmtsamtﬁ Calw  (Auszug  vom
25.{]3.1{!15]

Mach duferem Anschein leerstehend

Das Gebiude steht nicht unter Denkmal-
schutz

Es sind keine Mieteinnahmen bekannt

Unbekannt, dem zustandigen Bauami liegen
keine Bauunterlagen zu dem Objekt vor

Unbekannt, die Wohnfliche wird flr die
Bewertung geschatzt und mit einem
Sicherheitsabschlag berlicksichtigt




Raumaufteilung: Das Erdgeschoss liegt ca. 1,5 m oberhalb der
Strafenebene und wird iiber eine Treppe
mit 10 Stufen betreten.

Angrenzend an die Treppe st eine Garage.
Ob eine Unterkellerung vorhanden .ist, ist
nicht bekannt. Fir die Bmeﬂuﬁ}. wird der
Gebdudeteil der Garage als Umtg{ges:huss in
Ansatz gebracht. AN
Ob das Dathgeschuss au!ﬁgehaut Isll |s|:
ebenfalls unbekannt Soweit emﬁtlthﬁh {von
der Schretlngf:f Sﬁaﬁe imsl st in der
Dachfliche nu{@in Erachferrsterverbaut an
der Eleberamd “auf dar&ﬂdsmte sind zwei
Fenster.— WEltere lemfeue filr einen
Da;:\hgﬁd'mssaushau t'ltgeg dem Gutachter
nlch\tuur &S ~\>
Q \Aufgmn:l der ?Eiﬁtﬂllung\mn auen wird
§ Odas Da;hge.s:husﬁ als mﬁhtﬁusgebaut fur die
\\\\ > Bewertung angesgheﬁ

A s ‘\\ \\
Quadratmeterangaben Zimmer; .. m Auﬁfg{hlﬂg der Zimmer kann nicht
N ﬂrstem wmﬂ-n da das Objekt nicht
R N\ 7
D, - heslm\ﬂgb werden konnte und  keine
A AR NN Ba\gunterlagen ru dem Objekt vorliegen.
\\\\\ - 177873 & (L)
o (N LA \\ o
\‘\\ \ \‘ RN
SN I\ )
Anmerkung: ‘\ )) N

Bei dem Hmégrtungsnbjekt hﬁnde{tg@lch um ein Einfamilienhaus. Die Annahme erfolgt
anhand des: guﬂeren t’rs:shﬂinungg.hr;}dﬁs sowie aus der Tatsache, dass die Klingelanlage nur
ein Fﬂ&zqm I:Irngeh\hmtzt N

}\j




2. Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Auftraggeber und Eigentimer

Auftraggeber: Amtsgericht Calw anllstrE::hUWH:htl
Schillerstralie 11 N
75365 Calw

Datum des Auftrages: 17.02.2025 (G o :

Eigentiimer: Laut Gmndhmhhi:smg vom. 15 i.'ll 2025:
Lfd. Nr. der Emtragungmi
L ;\. ~ !
”Eﬂﬂ-f-’
- Antell % -

“'.;\.\‘;E'mfamilienhaus

Schietinger Strafe 16
72202 Nagold - Giindringen

Grundbuch von Gindringen, Blatt Nr. 1237,
Flurstiick 45/2 (Auszug vom 16.01.2025)

W Kataﬂgfﬁﬁében: Gemarkung Gundringen, Flurstlick Nr. 45/2
R (158 m?)




2.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Wertermittiung:

Beweizbeschluss:

Art des Wertes:

Zur Verfligung gestelite Unterlagen:

Eingeholte Unterlagen:

Tag der Drtshesh:hﬁgmhg

l‘ |]

Ende: rtm: Drtsbe.ﬂthtlgurrg

k

.‘ W dﬂ_ﬂiﬁﬁ#ii:htigu ng:

TEIIr}EhmEr der Ortsbesichtigung:
Mitwirkung von Hilfskraften:

Besichtigte Raumlichkeiten;

Iwangsversteigerungsverfahren

Zur Vorbereitung des Versteige rungsterrnlns
ist der Verkehrswert der E!ithlagnahme
objekte zu schitzen.

Verkehrswert (€ 2\

Grundbuc : N >
- Schauu@saﬁardnung 2ur Emhniun.g
dar bmﬁngten Uﬂterlagen

::E!aulastemuﬁkunh, _
X7 Alt{astmuﬂ:unﬂ Ny,

LangI#m und E@Eﬁtqmﬁnachmls
.;.:E_rmﬁﬁeﬂungﬁamkuﬂh

Flachennmumg-splan

NN Hebauﬁngspian

Bu-ﬁtnrk:’htwertauskunﬂ

- \mahesthremung
=";:_:'EEI§HIZIEFII‘I:IIT |

v“'GEfahrenanalyse

\
X)

23.04.2025

14:00 Uhr

14:50

Ca. 50 Minuten

Herr Maximilian Dittrich
Keine

Das gesamte Objekt konnte nicht besichtigt
werden



Anmerkung:
Mit Brief vorn 02.04.2025 wurden die im Grundbuch eingetragenen Eigentimer |

) und im Beschluss des Amtsgerichtes Calw vom 17.02.2025 aufgefihrte Gliubigerin
zum Ortstermin am 23.04,2025 um 14:00 Uhr zur Besichtigung des Gebdudes geladen.
Keiner der beiden geladenen Eigentimer erschien zu dem festgesetzten T&rmm Mehrfache
Kontaktversuche wurden nicht beantwortet. ek
Mach einer Wartezeit vor dem Bewertungsobjekt von 30 Minuten wurde da\ Eabﬁudl! von
aulen besichtigt, da ein Betreten des Gebaudes nicht maglich war, S\ )
Uber ein defektes Lichtelement dber der Garage konnte ein Blick in, dil} ‘Earage gemrfen
werden. (2% »
Etwaige Sanierungen oder Renovierungen konnen bel der Bewertﬂhg w&gm ﬁes Eehlendﬂn
Zugangs nicht berlcksichtigt werden, Die Bewertung Erh:rlgt gmniﬂ dgrn .&uﬁ;ragsheschluss
nach Aktenlage.

2.4 Erhebung

Bei der Ortsbesichtigung wurden Reme Mal’ipmiuﬂgen. kein‘E\:‘z Baustoffprifungen,
Bauteilprifungen, Bu-denuntersu:hungen\sﬁwre Funhtmnsprufungen haustechnischer oder
sonstiger Anlagen durchgefihrt. .‘5|||E' FeststEHungen des Sad'wfemﬁndlgen erfolgen nur durch
eine augenscheinliche hrlsuellei UT&Ersu:hun.g;

(@

2.5 Atlgememe Eed’mgu ngen 1;:Iar Werterrrﬁ?ttlu ng

Die Feststellunggn ;I,J\r Heschaﬂ‘mhmt und zis. den tatsachlichen Eigenschaften der baulichen
Anlagen und udns Grund urﬁd Hudens Eﬁr.rrgen ausschlieflich nach den auftraggeberseits
w»rgelegten unti.-rlagen ym:l au!grummer Ortshesichtigung.

Eine far:hhche Untemuchl.mg mreniug“er Bauschdaden oder Baumangel erfolgte nicht.
Zerstorende Unter:aqnhungen wurden nicht ausgefilhrt, Die Angaben (ber nicht sichtbare
Bauteile und Baustnffe beruhen auf Auskiinften, die dem Sachverstandigen gegeben worden

. (sing, aus den vorgelegten Unterlagen oder auf Vermutungen,
Es w—qul uh;geprhﬂ unterstellt, dass keine Bauteile oder Baustoffe vorhanden sind, welche

maglicherweise eine anhaltende Gebrauchstauglichkeit beeintrichtigen oder gefahrden,

Die materielle Legalitdt der baulichen Anlagen ist aufgrund der fehlenden Bauunterlagen nicht
bekannt, Fir die Bewertung wird die materielle Legalitat unterstellt,




3. Lagebeschreibung

3.1 Makrolage

Wohnimmobilien Makrolage

72202 Nagold, Schietinger Str. 16
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Beschreibungstext Makrolage
72202 Magold, Schietinger 5tr, 16

Die Stadt Magold gehdrt zum Landkreis Calw im Bundesland Baden-Wiirttemberg. Nagold
zdhit 23,321 Einwohner (31.12.2023), verteilt auf 10.444 Haushalte (2024), wanit die mittlere
Haushaltsgrile rund 2,23 Personen betragl, Nagold welst eine mittlere Eesledﬂungsdr:hte auf
und liegt gemdf Definition des BBSR innerhalb des 'v.n’erdmhtungsfaum& kein
Verdichtungsraum. Das BBSR teilt Nagold raumlich der Wﬂhnungsma!ttfegmn Smde:[ﬁngen
tu, wobei diese, basierend auf demographischen unr.i ,uEﬂIJﬂ-nkﬁnﬁmlsthEH
Rahmenbedingungen der Nachfrage, als wachsende Region qdenﬁﬁz}en wird, <
Der durchschnittliche jahrliche Wanderungssaldo rwischen EEELI? und 1&12 belauﬂ sich auf
Ebene der Stadt Nagold auf 190 Personen. Damit weist Hagcﬂci im "u’arglemh zur nationalen
Entwicklung einen durchschnittlichen Wanderungss-aldn auf, Auf KrmbEnE {Wanderungen
iber die Kreisgrenze) fallen im Jahr 2022 lnshesuﬂdlaq:edfe Altensklassen 30-49 und 0-17 mit
den hdchsten Wanderungssaldi von 1.036 baw. BE#Nﬁun&n und die Aﬂer&klasﬁen 65+ und
18-24 mit den tiefsten Wanderungssaldi \rrm?l h-.«w 77 auf N
GemdR Fahrldnder Partner (FPRE] zahlen dﬂ% der arts-&ssigen Hausl‘talte im Jahr 2024 zu den
oberen Schichten [Deutschiand: 34 1%:1312% der Haushalte zu deﬁminberen {Deutschland:
36%) und 24,8% 2u den unteren S.l:hmhten [Deulischfand 29 E%} Der grofte Anteil mit rund
26,6% (Deutschland: 21,4%) hann der Ltbensphase uFamH{e mu Kindern» (altersunabhangig)
zugewiesen werden, gefolgt 'utan 1a:iﬂ».‘l'r.ui:rf:r &ngfﬂl {55+ .ILj rmt 20% (Deutschland: 22,6%) und
whiteres Paar» (55+ 1) mit. 1&4&% [Deuts::hFand 16 B'}Ej
Bei den Landtagswahlen 2021 wahl’kan in Naﬁﬁld r-und 27.5% der Wahlerinnen (giltige
Zweitstimmen) El::l,ifﬁsl_limundeslanﬂ EadanLWiimamh-erg 24,1%), 26,3% DIE GRUNEN
{Bundesland Ead!&\ﬂﬁrrteml;ergT 32,6%) und 16% AfD (Bundesland Baden-Wirttemberg:
9,7%). Bei den. Bundestagsma‘hlen 2021 wihlten in Nagold rund 28,4% der Wihlerinnen
gilltige zwglmlmmen} €DU/ESU (Delitschiand: 24,1%), 18,7% SPD (Deutschland: 25,7%) und
11,3% DIE ER‘E]HEN {D@qﬁ:hland lﬁ BY%). Bei den Europawahlen 2024 erzielten CDU/CSU mit
35, 4% Li}euuchland Jﬁ%] ATD: n'l.}‘l: 21,1% (Deutschland; 15,9%) und «5Sonstiges mit 16,8%
1De’u{sch1and‘ 20,3%) die meisten Stimmen.
i v'»Hagaid we]stper Ende 2023 einen Wohnungsbestand von 11.430 Einheiten auf. Dabei handelt
"‘::Z}. Ve sich um EJSE Einfamilienhduser und 8.274 Wohnungen in Mehrfamifienhdusem. Die EFH-
* Quote !,‘ltegt damit bei rund 27.6% und ist somit im bundesweiten Vergleich (30%)
unterdurchschnittlich. Mit 23% handelt es sich bei der Mehrheit um Wohnungen mit 4
Riumen. Auch Wohnungen mit 5 Riumen (18,2%) und 3 Raumen (18%) machen einen hohen
Anteil am Wohnungsbestand aus. Die mittlere Bautdtigkeit zwischen 2018 und 2023 fiel,
gemessen am Wohnungsbestand, mit 0,99% hoher aus als in Deutschland (0,61%). Dies
entspricht insgesamt einer Fertigstellung von rund 642 Wohneinheiten.
Prospektiv rechnet das BBSR im Rahmen seiner regionalen Prognosen auf Ebene Landkreis mit
giner Verdnderung der Bewvdlkerung von 2021 bis 2040 um 4,7% oder 7.500 Personen

11



[Deutschland: 2,6%). Auf Ebene Haushalt wird von 2021 bis 2040 mit einer Verdnderung von
7.5% baw. einer Zunahme von 5,496 Haushalten gerechnet (Deutschiand: 4,8%).

Das Preisniveau von Wohneigentum (durchschnittliche Meubauten) liegt gemdf den
hedonischen Bewertungsmodellen von FPRE (Datenstand: 31, Dezember 2024) in Nagold bei
den EFH bei 5.104 EUR/m?, bel den ETW bei 5.144 EUR/m?. Die Nettomarktmiete von MWG
liegt derweil an durchschnittlichen Lagen bei Neubauten bei rund 12,9 ELIRJm‘Ap‘m Maonat
bzw. 9,7 EUR/m’ pro Monat bei Altbauten. GemaR den Preisindizes van FPRE habm die Preise
von Einfamilienh3usern in den letzten 5 Jahren im Landkreis Calw ume 15 ﬂi w.geleg‘t\ Dm
Preisveranderung wvon Eigentumswohnungen llegt bel 35%. Dh! Marktnﬂetm “fir
Mietwohnungen haben sich im gleichen Zeitraum um 30,1% uerhndert

12



3.2 Mikrolage

Wohnimmobilien Mikrolage
72202 Nagold, Schietinger Str. 16
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Beschreibungstext Mikrolage

72202 Nagold, Schietinger 5tr. 16

Bel der Adresse Schietinger Str. 16 in der Stadt Nagald handelt es sich gemal Mikro- I.agera'dng
von FPRE um eine durchschnittliche bis gute Lage fir Wohnnutzungen (3, Em 5.0), eine
durchschnittliche Lage fiir BUro-lmmobilien (3,0 von 5,0) sowie eine :Iurchschml:t]l:he bis gute
Lage fir Einzelhandelsliegenschaften (3,5 von 5,0). B N4 N

Die Lage hat gemdB dem datengestiitzten Rating eine gute Besnﬁﬂum (4.1 w:-n 5 ﬂ:l
Auflerdem liegt dem Mikro-Lagerating von FPRE zufolge eine at'r_rakth!e FErnsll:h.twrfd 1 von
5,0). Es handelt sich um eine leichte Hanglage, die Hangnelgung, I‘ngt zwls:hen nl 5 und 9,0
Grad. w2 S P

Das Image fiir Wohnnutzungen ist sehr gut, es handelt sich ume}ne gute thnmgentu mslage.
Das Image fir Buronutzungen ist mittelmaRig, es handm sith um élne durchschnittlichen
Burolage. Das Image fur Einzelhandelsnutzungen: ust“s«ehr gut, es handelt sich um eine von
Passanten gut frequentierte Lage. Die unmittelbare Hmehung Lit von hlthauten gepragt, die
Mehrheit der Gebaude in der Nachbarschaft' wrde in, der ‘Zeit zwusthen 1949 und 1978
errichtet. Das unmittelbar umliegende GEHEI it eher. ;Ilinn hesledelt, d‘le Einwohnerdichte
betragt zwischen 25 und 50 Personen pm “Hektar.

Insgesamt ist die DlenstIEﬁtung:.qualm als dehmaT I beu rti:flen {1 8 von 5,0).

Das Rating beurteilt den 5ta ndm‘t M’ Eﬂug au‘F die Néihe zu Freizeiteinrichtungen und
Naherholungsgebieten als dEﬁzfr‘tir (2,0 vor, 25.0). Diex niﬁhste Grunfidche ist etwa 50 m
entfernt, der nachste Wald ind 50 m. |m tirnhrels vnn 2wei Kilometern befindet sich kein
Gewdsser, Q@) [y 8

Die Anbindung an daihﬁemllche 'dfkrkehrsnetx_ lst gut {Rating: 3,5 von 5,0}. Es befinden sich
mehrere Haltestelleﬂ m' fumauﬁg,e-r Enﬁernun,g “Die Entfernung zur nichsten Bus-Haltestelle
betragt ungafahf 125 m. Dig Eﬁthmun'g um ‘nichsten Bahnhof betrigt ca. 2,4 km.

Die Lage hlai"et eine gute ai:nhmdunqg au das StraRenverkehrsnetz (Rating: 2,8 von 5,0). Die
Distanz bis’ mr nar:hstgn ﬁutuhahnaﬁﬂahrt belduft sich auf ca. 9.8 km.

Der Stamnﬁ ist Iendu Iarmhelamt (Rating: 3,0 von 5,0).
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3.3 Grundsticksbeschreibung

Grundstiicksgrofe: 158 m*
Zuschnitt des Grundsticks: RegelmaBig in Form eines HELhEE{k!.t 2
Grundstiickstopografie; Hanglage (ca. 7 m H:ihendiﬁerem von

Nordwest nach sudn.l;tl QAR

Grundsticksoberflache: Das beschriebene qunﬂ;tu:k istclurth das
Elnlamurlenhaus !:l.l na\ 50 % ﬁherhauL Der
Rest des Erundﬁiitks he:'-mht aus Rasen-
flache, Ealurﬁeﬁ und Eagﬂan:ungen

Zufahrt des Grundsticks: I.fttar ﬂlﬁthlaurrger ﬁtral'!;e

StraBenfront: Entlarlg der&thleﬂnge-.r StraEe Ita 15 m)
Tiefe des Grundstiicks: Die. ma:;rnafe thfE dﬂs Grundsticks betragt
N ca. ID‘EEIm 2
Ausrichtung Wohnhaus: j1:“7‘I'llh::'ru‘.!::gn"céMS\i;ifii'«ﬁn't!!-t Firstrichtung
Art der StraRe: ) ﬁ;ﬁijggéfstraﬂe
UL} pd )
Fahrzeugfrequenz: - Gering
“7 ! ‘P )
Fahneugl_ﬁf;ﬁ ( Keine Beeintrachtigung
Bemmung ; N Durchschnittlich
.A_\,~ '\‘ 7
Ahstand 2 ﬂachhargrundstucken Das Wohnhaus grenzt an der Nordostseite
an das Nachbargebidude Schietinger Strafle
14 an

Anmerkung:

Das Grundstiick macht einen verwilderten Eindruck. Die Grinfachen sind stark dberwuchert.
An der Sldseite des Gebidudes beginnt Efeu am der Fassade sowie an dem Ortgang
hochzuwachsen, Der Holzzaun auf der Sidseite ist sehr marsch und marode.,

Das Grundstick hat von Nordwest nach Sidost eine Hohendifferenz von ca. 7 m. Die Zufahrt
zur Garage erfolgt (ber die Schietinger Strafe; der Zugang zum Gebaude liegt oberhalb des
Gelandeprofilsder Schietinger Strafie.
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Mit Beginn der Treppe zum Eingang des Gebdudes wurde eine Stitzmauer entlang der
Schietinger Strafle errichtet. Gegen Ende des Grundstiicks auf der Sldseite ist die Stitzmauer
ca. 2,5 m bis 3,0 hoch. Der Zustand der Stiitzmauer erschient gut.

3.4 ErschlieBung

Offentliche StraRe:

Offentlicher Wasseranschluss:
Offentlicher Abwasseranschluss:
Offentliche Stromversorgung:

Gasanschluss vorhanden?

\\‘ N\ N N —t \\\ -
LN " ‘

Anmerkung: l\\ N ' i

Es wurden Hh:hé Endenﬁlﬁnu:h&g\éﬂ angestellt Bei dieser Wertermittlung werden
ungestﬁrt@@imamln frebe Bﬁdemmﬁltnuse ohne Grundwassereinflisse unterstellt.
Mach ﬁ&(wtugem %ﬁ&hﬁtanﬂ fa.l]tn weder Bejtrage nach dem Kommunalabgabengesetz
(KAG) nm:h Er@chllgl'i‘u ngsheltrﬂgenach dem Baugesetz (BauGRB) an fir den baulichen Bestand

» ah\ﬁ%wertungs}ilchtag

35 Bémnderh eiten

Einschrinkungen fir die Nutzbarkeit: MNach duRerlichem Anschein keine
Kontaminierungern; Mach duRerlichem Anschein keine
Besonderheiten; Keine weiteren Anmerkungen

16




4, Rechtliche Situation

4.1 Offentlich-rechtliche Situation

Derzeitige Nutzung und Vermietung:

Abgabenrechtlicher Zustand:

Fachennutzungsplan;

Bebauungsplan:

Geschossflichenzahl:

Grundfiachenzahl:

Entwicklungsstufe des Baulandes: - r

Besonderes 5‘;5{9[}&%3”&@ 9)

Bauge n‘éhﬁ"i‘iEUngep::;‘l N

Baulastenverzeichnis:

‘fpﬂml't. l"lach den(‘ ,
F.e,geﬁ.rnggn des §' aﬁ “Baugesetzbuch zu
"*9@5‘”““ 2

Nach aulterem Anschein leerstehend

ErschiieBungsbeitrags-  upd:
stattungsbeitragsfrei

l !

kuste‘ner-

Der Bereich des zu hkw&ftendenﬂhiektes ist
in dem Flacheﬂnutt{mgsplan aix gemischte
Bauflache aumbmesen

Das Gmridstu:k ?":,;..V‘Iiegt nicht  im
Eel{unﬁsberen:h _-eines..  qualifizierten
Eehauungmlaﬂeﬁ Die Eehauharheit ist
r.ﬁlanersetunden

)

“Keine An&ﬂb&rﬂrnﬂ‘mnden

ﬁg{né?miﬁ'ahen vorhanden

‘i.l'ﬂél erschlossenes, baureifes Land

Kein besonderes Stadtebaurecht vorhanden

Mach Auskunft der Stadt Nagold vom
25.03.2025 liegen keine Bauunterlagen fir
das Objekt vor.

Das Gebdude grenzt auf der Nordostseite an
das MNachbargebdude an. Zur sidlichen
Grundsticksgrenze betragt der Abstand des

Gebdudes ca. einen Meter.

Keine Eintragung im Baulastenverzeichnis
der S5tadt Nagold {Auszug vom 25.03.2025)
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Altlastenverzeichnis: Keine Eintragung im Altlastenkataster des
Landratsamtes  Calw  (Auszug  wvom

25.03.2025)
Erweiterungsmoglichkeit: Es besteht keine Erweiteru ng,smughchheut
\\*
Denkmalschutz: Das Gebaude steht nicht unﬁbﬂenkmal
schutz ARV N
:.\\" P
Bauordnungsrecht: ( f 57‘.‘ S \\ =

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die [JbEreL@gt:Immung Qai\alﬁgefuhrten
Vorhabens mit den Bauzeichnungen und der uerhmdlu:hemﬁaﬂmtpianung konnte nicht
Oberprift werden. Bei dieser Wertermittlung wird desl*taﬂ:l rhE rr@nﬂeﬂa Legalitit der

bautichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetat. \\\ , \\ 0, >
~ jﬁ
i X & \\*L - )
(2P =N N
4.2 Privatrechtliche Situation ™ G {ON

Das Grundbuch wurde eingesehen. Hlemam hestaht nach P.hteilﬁ.mg 1l des Grundbuchs von
Giindringen, Blatt Nr. 1237, .ﬂ.us:ugrmfﬁ 16, nymffmgende Eintragung;

x‘ -‘\. \\ .
\\ \

o (fd. Nr. 1: Die EWEHEMWEFUHE st angeurd{mt\.\
Bezug: Ersuchen des: })htsgmthts Eah.u m:-rh\ﬁ 01.2025 (1 K 24/24). Eingetragen
{EDEDEEJE?Imglxam 16, nn\ms N\

\\ﬂ\, (C RN
O A Ao

\‘ ) VN N
Anmerkung: AV ‘)

khulmﬂmﬁnjﬂs\ig dIE‘ ggf\l:n hhtﬂllt(ng U?:Ias Grundbuchs verzeichnet sein kinnen, werden
N

in dieserm ﬁu@shten m@‘h[ hEruckslmgt Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende

SI:huIde.ﬂ helm M'Efkdigf g\elns::ht n&er durch Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen

J

Y N <
werdem\ (€ N\
s “5) ¥
‘<\ & \\ 5 «A:"
<L NN\
SR RN

\ (L)
\ ¥

4 3AI§}a§Een und Kontaminationen

Eveniuell vorhandene Altlasten wie beispielsweise Kontamination, Versickerungen im
Erdreich, unterirdische Leitungssysteme, Fremdablagerungen usw, sind im Rahmen dieses
Gutachtens nicht bertcksichtigt.

Es waren bei der Ortsbesichtigung oberflichlich keine negativen Veranderungen sichtbar, Das
Erscheinungsbild des Gelandes und der Umgebung lasst auf keine negativen
Untergrundverhaltnisse des Bauwerks schlieBen. In  dieser Bewertung wird das
Bewertungsobjekt als altlastenfrei unterstelit,
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4.4 Baulastenauskunft

In dern Baulastenverzeichnis der Stadt Nagold ist keine Eintragung verzeichnet, weshalb
das Bewertungsobjekt als baulastenfrei zu gelten hat
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5. Beschreibung des Geb3dudes und dessen Aufenanlagen

5.1 Vorbemerkung zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Elahn'ien der
Ortsbesichtigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen o0
Das Gebdude und die AuBenanlagen werden nur insowelt beschnehen, il!\ es fur die
Herleitung der Daten In der Wertermittlung notwendig ist. Hiamm werdﬂn ~die
offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen heschrli&hen In
einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdmgs nr;hl; '&rterhehhth
gind, Angaben (ber nicht sichtbare Bautelle beruhen auf Angaﬁn“aus d’m vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Gmndla;ge der iiblichen
Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit EIﬂIElﬂB!’ B:wteﬂe l.lnlnL Ihnlagen sowie der
technischen Ausstattung und Installation (Heizung, Elektm Wasseretﬁ I wurde nicht geprift;
im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit I.IHTEIS-IE\FFQ AN -:,

Baumdngel und -schidden wurden soweit aufgemmmn. \'?A\'FE' sie z\{rstﬁrungifrﬂ. d.h.
offensichtlich erkennbar waren. In ﬁesem :Euta-rhti.'u sind die Auéiwm:ungen der ggf.
vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf den Uerkl.*hrsw&rt m.rr gauschal berucksichtigt
worden. Es wird ggf. empfohlen, eine ﬂ‘mfhe:ugh:h vErtlEfend\l{ Un'fersw:hung anstellen zu
lassen. Untersuchungen auf pﬂamli:he um:l tle:lstl'u!, “Schadiinge sowie Ober
gesundheitsschidigende Bau ma@eﬁallien wurﬂ&n nicht dur:hg!fuhrt

“ )

5.2 Bewer’tungsubﬁkf‘ (R o G
; C N ) > e
Gebdudeart: || N N -1:55::;1 - l.f;:." 1 Einfamilienhaus bestehend aus:
N N ) T - Untergeschoss (ca. 25 Prozent des
¢ (G Gebaudes sind unterkellert)
N o= & Erdgeschoss
WA N - 1. Dbergeschoss
? Dachgeschoss
G!,hiﬁg’\murzung: Nach dulerem Anschein leerstehend
Baujahr: Unbekannt. Dem 3uBeren Anschein nach

sowie der Recherche des Gutachters wird fiir
die Bewertung das Baujahr gutachterlich auf
das Jahr ca. 1915 peschatzt,
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AuBenansicht: Das Gebaude ist verputzt und gestrichen

Konzeption (Grundrissgestaltung): Die genaue Raumaufteilung des Objektes ist
unbekannt

5.2.1 Baubeschreibung

Rohbau: f \ »~ :

Bauweise: Unbekannt.  Anhanid -des Eschﬂtrten
Baujahres kﬁnﬂl;ﬁ s, srth um
Fa-:hwerkhauw\mithandelﬂ«

Keller: Durch EIIﬁ‘@pui‘tEE Tageﬂlchtelement an der
Dhersé«tte der Gamﬂa\ I:unnte ein Bild vom
ll'lﬂ'EhEﬂ der \G‘ange gl:‘!ga:ht werden,

o ﬁmhand duese‘s\ Buldes :ﬂoeine Naturstein-
\ gruncLun” ndEr Eamﬂ&iu erkennen
AuRenwinde: (@) Unﬁg&annl ‘ﬂ&rm«ijtllth Maturstein im
(®)] Unmgesm lind dariiber ausgemauertes
;_‘:‘::;: ichwerh
Kellerdecke: DN QY wg_rmﬁ"ﬂi‘ch Holzbalkendecke
R N
Geschossdecken: | )~ = “\ermutlich Holzbalkendecken
N \»! B O -—{%\;-'— B l~‘-.~i"“y
Treppen: % NS Unbekannt

N ™, Konventionelle  Holzkonstruktion  als
te (4 0> Satteldach, Dachrinnen und Regenfallrohre
-~ aus Metall

In nenauﬁba u:

An meﬂ:ung

Der Innenausbau der gesamien Immobilie kann nicht benannt werden, ein Zugang war nicht
maglich. Eventuelle Sanierungen oder Renovierungen in der Immobilie kénnen deshalb
nicht berdcksichtigt werden.

Beim Ortstermin konnte jedoch festgestellt werden, dass die Fenster der gesamten Sidseite
der Immobilie erneuert wurden. Es wird davon ausgegangen, dass der Gberwiegende Teil
der Fenster in der immobilie erneuert wurden.
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Fenster: Uberwiegend Isolierverglaste  Kunststoff-
fenster. Baujahr der Fenster unbekannt. Das
Baujahr wird gutachterlich auf das lahr 2000

festgesetzt.
Verschattung: Unbekannt \\\“
N\
\\ N
Tiren: Haustiire; Holztir mit Elas“@lns&uen\\ ;\:\b
Wohnungstiren: Unhzﬁﬁnnt <K N
PN \f\\\
O\ 1\ ,\3‘\ R\
Elmmmurﬂn‘ﬂn\hﬂmﬂ t :\
" \\
\\ \\.
Wandbekleidung: thnrm und Flu&
UW \|L ) “«
\7 « N \\ . \.‘\ N
\\ \l'ftl'ﬂhﬂ

A
o dO T JEN=A)) & )
NN Unbekannt
R ‘ ‘\“\_" o
E@denhelag@.k\\ Unbekannt
N (L
‘-\-;, Samﬁm Imstallationen: Unbekannt
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5.2.2 Aligemeine technische Gebdudeausstatiung

Wasserinstallationen: Wahrscheinlich zentrale Wasserversorgung
iber Anschluss an das dffentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Wahrscheinlich Ableitung |n Eﬁfﬁmunales
Abwasserkanalnetz e
Elektroinstallationen: Der Zustand der ‘Sfmmlepfguﬁge% ist

unbekannt ~ :;:Q

Heizung: Unhekanﬂ —

Stromanschlussleitung: Ufghekénnt .
Warmeiibergabe: Unha-ha nt. S Q
Warmwasserversorgung: Unhekann'r ! | iif:i\j

e ¢ --ﬁi‘ij---#" Uﬂhrkanm'hahrschemhch Fensterliftung

Aufgrund des Euﬂedlchen Iusmnﬁi der Immuéhlhe. der nicht durchgefiihrten Besichtigung,
dem unhekannt!:'n Muder(usremngsaustan& sowie der unh.laren technlschen Ausstattung des

Bau:umnd 2 :
Der- Bauzus'taru:l des Gehaudes ist schlecht, die Wohnrdume sind wermutlich in einem
entsprechendgn?l’ustand.

{ "( ~~§
n L\

mw Mﬁngel‘hl[ﬂithidﬂﬂ. Schiaden:

Fnlgende Besonderheiten wurden bei der Besichtigung augenscheinlich festgestellt:
- Putzabplatzer im Sockelbereich an der linken Seite Garage

Beschadigtes Tageslichtelement an der Oberseite der Garage
Starke Putzabplatzer im Sockelbereich auf der rechten Seite der Garage
Fehlende Ziegel auf dem Dach (vermutlich tritt hier Wasser in das Gebdude ein)
Verwitterte Fassade an der Giebelwand auf der Stdseite
Faszade teils bewachsen mit Efeu
Maroder Holzzaun im Garten
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Die oben aufgefilhrten Punkte werden nur teilweise unter den  Besonderen
objektspezifischen Grundsticksmerkmalen® (BoG) zusammenfassend beriicksichtigt, da
einige Mangel oder Schaden auch als alterstypisch zu bezeichnen sind.

Sollte eine detailliertere Feststellung der Mangel und 5chiden notwendig erscheinen,
empfehle ich durch einschldgige Fachleute eine Analyse und Bewertung des
Bewertungsobjektes durchfihren zu lassen.
Sollte eine Kostenermittlung fir die Mangelbeseitigungskosten als numre ’lgiera:hret
werden, wird empfohlen ebenfalls eine ndhere Untersuchung zu l.reranlaa_t_.sgq., ‘

5.2.4 Energieausweis

Dem Gutachter liegt kein Energieausweis vor,

Energetische Beurteilung:
Warmeschutz:

N Ll L Yl

Generell muss jedoch darauf hmgewmi&m werdgn, dass eim Gehaude dieses Baujahres
hinsichtlich des energetischen ‘u’erhaiténﬁ nn:ht mahF ir jeqer anslcht den Anforderungen
entspricht, wie sie heute an Ge-hﬂutle gesmﬂlrwerden uhd wre sie sich insbesondere im
Gebaudeenergiegesetz [GEGj nlaeﬂzrschlagen ' " >
Die anstehenden Nachrumng)en am ﬁehaude i dm Haustechnik, entsprechend dem
Gebaudeenergiegesefi.. TG\EG} sind-. mﬁlt in Eﬁe marktkanformen Aufwendungen fir
Baumnangel [ Eauschin:&eﬁ und Initandhaltunﬁﬂ'ﬁtkstau eingeflossen und sind unter der
Pramisse des ﬂh;fektkaufs 2u hﬂrﬁﬁkmchhgen .

\.\

Da das Bewenun,ﬂ,sul:gkt energeﬁsch ni:ht maodernisiert wurde, lisgen derzeit keine
gesu:herli!n Erken nm[s!.ﬁ&fnr In mewt sich klinftig die Energieklasse auf die Preisbildung am
Markt agsw:rkt . o

. 5.2 5 Mﬂdﬂr‘n isierungen

[Ja:hefneumu ng inkl. Warmedammung: Unbekannt

Fenster: Umfassend, 2000
Heizungsanlage: Unbekannt
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Wiarmedimmung der AuBenwiande: Unbekannt

Modernisierung von Badern: LInbekannt

Modernisierung des Innenausbaus: Unbekannt

Verbesserung der Grundrissgestaltung: Unbekannt (75 =

Erforderlicher Abbruch: Ein Abbruch ist nac ﬁpﬁérl

ichg\tﬁiﬁhﬁch&in
nicht erforderlich NV

5.2.6 Besondere Bauteile und Einrichtungen

Technischer Art:

F

" ks ist kein NEM@E@L&E vorhanden

Nebengebaude:

L\ )

Gerateschuppen: N $ist kejﬁﬁé?ﬁhﬁchupmn vorhanden

If Untergeschoss befindet sich ein Stellplatz
o im Hauptgebaude

Garage:

Sonstiges: Eeine weiteren Anmerkungen

i

Hﬂlkp-r‘g"ﬁ{éﬁﬁﬁﬂl__“-‘.fji N ‘_ ::;\;.jf“‘, ‘ Ein Balkon war bei der Besichtigung nicht zu

N E sehen. Ob eine Terrasse vorhanden ist,
) S konnte bei der Aulenbesichtigung aufgrund
NS der Hanglage ebenfalls nicht festgestellt
werden.

O
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5.2.7 AuBenanlagen

Terrasse: Unbekannt
Befestigung: Zugang zum Gebaude Gber eing Treppe mit
10 Stufen
Einfriedungen: Helzzaun sowie eine Stﬂt}mﬁuﬂr enmng’*der
stidastlichen Gfundstucksmenze ( .j.\*
: .{l‘ \;
\\ \\
Grunflachen: Stark verwlldqﬂ! &mnﬂd:&gﬁ\@t Baumen
und Stréur:herﬁ e
- [“ |f \\
AN
Sonstiges: I:eme wf}tﬁen Anm?&ungen
N
N

5.3 Gesamtnutzungsdauer und Reﬁt\nutzunkig!auer d&g Eewertungsubjektes
.L_ Y \\‘- v

Das geschiitzt im Jahr 1915 ertrau{e Bewertungmme Kt wrt@gmngfﬂgig modernisiert, Dieser

Tatbestand muss im Hahmgn\ der Em&Lﬂlung qe\p CRestnutzungsdauer entsprechend

bericksichtigt werden, © ) <jI" \\ X

Inmerhalb der 'uferﬂﬂ‘e&llﬁhung der! an»malhefmtlungskusten 2010 wurde eine Gesamtnut-

zungsdaver der Ihﬁt{l@bﬁie vop-80 Iahren Erﬁt’uttelt Unter Beriicksichtigung der erfolgten

M'Endermsderungeq ‘urgrht g@neﬁwe Hestnuttungsdauer (vgl. & 4 ImmoWertV) von 12 Jahren.

Aufgrund derk&r?ﬁittelten H&siﬁut:uﬂgsdauer lasst sich nun das sogenannte fiktive Baujahr des

Gehaudegt@ﬁt!mm i \\ SN
2 B\ “ ,' ™

| o4 {J\IQIEEE Eesaﬂﬁiruungsda wer 80 Jahre
] “:ffﬁ: %bzﬂghghﬁ:zt stnutzungsdauer 12 Jahre
| Fiktives Gebaudealter 68 Jahre
Jahr des Wertermittlungsstichtages 2025
Abziglich fiktives Gebaudealter 68 lahre
Gleich fiktives Baujahr 1857
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5.4 Flachen und MaBangaben

5.4.1 Berechnung der Wohnfldche

Die Berechnung der Wohnflachen wurde auf der Grundlage der Bauzeichnungen ermittelt und
stichprobenartig tberpriift, Sie arientiert sich an die von der Hﬂhtmrechung\ lnih-esu ndere
fur Mietwertermittiungen entwickelten MaRgaben zur wohnwertabhangigen Aﬂfea:hnu ng der
Grundflachen auf die Wohnfliche. Die Berechnung kann demzufolgé- mﬂwelse von: den
diesbezliglichen Vorschriften (DIN 277: WoFIV) abwelchen. Sie ist desha]h ﬁur als Grundlage
dieser Wertermittiung verwendbar. )

Die Wohnfiiche des Bewertungsobjektes ist nicht bekannt. Es lgégen IL-FArI-E Bauuntfrlagen fur
das Bewertungsobjekt vor.

Weitere Abweichungen der tatsdchlichen Gggﬂ;iél"l'helf_\gnr 'unn __dgr vorliegenden
Flaichenberechnung sind méglich. o NG NN

i Y

U
Die Flachenangabe dient der groben Drmmf&mng Iurﬂaﬂ:hrﬂhung s::ltﬁ Bewertungsuhjehtﬂs

und ist fir andere Zwecke zum Beispiel aJsAngahE in inem Mletwﬁrag. nicht anwendbar,
D) NN

l-“‘<"\“ " 7 f o N
5.4.2 Berechnung der Enmn-ﬁﬁlnﬁﬂh:hg [EEF’:

Die Kostenkennwerte der. HH# Iﬂm bﬂsehen sich aurden Quadratmeter Brutto- Grundflache
(BGF). Die BGF ist :lﬁe' Siimme ﬂier bemgm auf die jeweilige Gebiudeart marktiiblich
nutzbaren Erundﬂ&:hem aller Grundrlssebenen eines Bauwerks. In Anlehnung an die DIN 277-
1:2005-02 slnd bél den Emndffé:hen fqlgend& Bereiche zu unterschaiden:

. Heu‘eu:h a uh&rdﬁﬁkt und aﬁlsnrﬁg in woller Hihe umschlossen,
Bereu:h b: uheru:le:kt ]edﬂch nicht aflseitig in voller Hohe umschlossen,
. Eerelch ¢ rl.lcht liberdeckt,

. “‘iFﬂr dm&nmndung der NHK 2010 sind im Rahmen der Ermittlung der BGF nur die

= Erunﬁﬁﬁfh‘én der Bereiche 3 und b zu Grunde zu legen. Balkone, auch wenn sie (berdeckt

sind, sind dem Bereich ¢ zuzuordnen. Fir die Ermittlung der BGF sind die SuBeren Make der
Bauteile einschlieBlich Bekleidung, z. B. Putz und AuRenschalen mehrschaliger
Wandkonstruktionen, in Hihe der Bodenbelagsoberkanten anzusetzen. Die Berechnung der
Brutto-Grundfiache wurde auf der Grundlage der vorliegenden Bauzeichnungen
durchgefiihrt. Die Berechnung kann teilweise von der diesbezliglichen Vorschrift (DIN 277)
abweichen. Sie ist deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar,

Die Abweichungen kbnnen inshesondere in wertbezogenen Modifizierungen sein, z.B.:
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* nur Anrechnung von dblichen / wirtschaftlich vollwertigen Geschosshéhen
& nur Anrechnung der Gebdudeteile a und teilweise b, baw.
» Nichtanrechnung der Gebdudeteile ¢ (z.8. Balkon)

Die Brutto-Grundfliche kann OberschlagsmiBig mithilfe der Onlinevermessung ermittelt
werden, A
Dazu wird die bebaute Grundfliche des Bewertungsobjektes mit de:
Kartendienst der Landesanstalt fir Umwelt Baden-Wirttemberg untm" ‘..s‘ulﬂlfenalgm& de;
Vermessungswerkzeuge vermessen, (¢
Folgende iiberbaute Fliche des Gebdudes wurde ermittelt: N7
Aus der Vermessung ergibt sich eine berbaute Flache von ca. 53 n'l :Aus Eiglmmaitsgru nden
wird ein Abschlag in Hohe von 10 % vorgenommen. Es Efre::hnet sich dam}ljme Oberbaute
Flache von gerundet 80 m?, welche im Gutachten fir die Ermmlung dEi Brutto-Grundfliche
in Ansatz gebracht wird. N NP

\

Aus der Uberbauten Flache lasst sich die Bruttu@runﬂﬂﬁthe ern‘}}ﬁ:jaln '

11

Untergeschoss: S0 %
Erdgeschoss:

1. Obergeschoss

Dachgeschoss
Brutto-Grundfidche gesamt

28




6. Zusammenfassung der Grundstiicksmerkmale

Entwicklungszustand Voll erschlossenes, baureifes Land
Dienstbarkeiten Keine Dienstbarkeiten eingetragen
Nutzungsrechte Keine Nutzungsrechte eingetragen -
Baulasten Eeine Eintragung im Bauiastﬁlveﬂemhnrs
der Stadt Nagold (Auszug wnﬁ?ﬁﬁi 2025)
Altlasten Eeine Eintragung im Althﬂfnkataiftr ﬂes
Landratsamies Calw—— {Ausaug ‘w'mm
25.03.2025) ,\:,;f:;_; 3
Abgabenrechtlicher Zustand Beitragsfrei . )
Aktuelle Nutzung MNach auﬂermﬁnschem leerﬁehend
Nachbarschaft Ruhig < = N
Verkehrsanbindung Mittel ()" (O
Waohnlage Mh\g] N ‘; —
Bauliche Nutzbarkeit o : ,ﬁ'ltschgehiet N,
Entwicklungsstufe Grund und Boden hulmd ), ».
Umwelteinfliisse S .| Keine T ; "
Grundsticksgrifie (@) E&% (e
Grundstickszuschnitt () |Naheu rechtecklg
Gebaudeart <)) r \E'lﬁfamiljﬂfl@tis
Bauweise RN 1 Unbekannt.  Anhand des geschatzten
#9)° & :‘\‘k:x Baujaﬁrfs kinnte es  sich  um
N (£ \\\ .faéhwerkhauweiﬁe handeln
Wohnflaiche 0 ) o ~ ["Unbekannt
Emﬂu—Erunﬂflﬁchn AT 0] Ca. 280 m?
Ausstattung der- Behaang\ > 25037 | Einfach
Qual-t#tdér‘ﬁehauupg NN Einfach
Zustand. Ne W) Schlecht
Energetischeﬂuﬂahd ' Schlecht
g g&sundem Bamaile Unbekannt
\ FBaujahr Unbekannt, geschatzt 1915
' Gmﬁt{nﬂzunﬂsdauer BOD Jahre
Restnutzungsdauer 12 Jahre —————-
Verwertbarkeit Makig




7. Wertermittlungsverfahren

7.1 Definition des Verkehrswertes nach Baugesetzbuch

Der Verkehrswert (§ 194 BauGB) wird durch den Prefs bestimmt, der in dem ;eitpfuﬁkt auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach’ ﬁr_n Mthtllthen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Besmaf‘[enheﬂ und der Lage
des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermlttlung nhﬁe Huckaicht auf
ungewdhnliche oder persdnliche Verhaitnisse tu erzielen ware. Zur Herkehrswmﬁmlttiung
bieten die einschlagige Literatur und die WertErmItllung:ﬁvursﬂlﬂé‘EiE (in bss»;mdere die
Immaobilienwertermittiungsverordnung - ImmoWertV) rnehreril’h'[!‘rfahren ah. :*3

7.2 Die Wertermittlungsverfahren ‘:‘;:::_»._, N

Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind uhl[memaﬁe das l‘ul'ﬂgl‘mqﬁ&iﬁ-rt'u'erfa hren, das
Ertragswertverfahren, das Sathwertveﬂahren ‘oder Eim: Kﬂl‘nbmiﬂﬁn dieser Verfahren
anzuwenden. Der Verkehrswert ist aus ﬂem Ergel:mts des herangﬂﬁgen!n Verfahrens unter
Berucksichtigung der Lage auf dem Gr*unmtutksmrkt. {T} hem!ssen Sind mehrere Verfahren
angewandt worden, ist der Uerkehrswt.'rt aus> dErLErgehmss&n der angewandten Verfahren
unter Wiirdigung ihrer Ausﬁagﬂfihmhﬂt Iu hem:essen €

7.3 Das ‘u’ergle;chsmrmerfahmn )
;\‘- g Yl X

Das "u’erglemhs-wﬂr{utrhhren Eignet 5|d1 mwuhl fiir die Wertermittlung unbebauter als auch

bebauter Gﬂmdsmcke Fj “wird mgaimaﬁlg verwendet, um Bodenwerte unbebauter

Erundstu‘cke 2u Erm{rtﬂn E&hm Wrglenchsmmerfahﬁ:n wird der Verkehrswert eines

Wertermittiungsnhiektes aus “den zeitnahen Kaufpreisen vergleichbarer Grundsticke

Ermit!ten

 7.4'Das Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren wird Gberwiegend angewandt, wenn keine Renditeliberlegungen im
Vordergrund stehen. Dies ist vor allemn bel Einfamilienhausgrundstucken der Fall, bel denen
der interessierte Kiaufer nicht an einer zinsabwerfenden Kapitalanlage, sondern an den
Annehmlichkeiten des individuellen Alleinwohnens interessiert ist und die Eigennutzung im
Vordergrund steht.
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7.5 Das Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren ist bei solchen Grundsticken anzuwenden, die zur Ertragserzielung
bestimmt sind.

Bel diesen Grundstlicken wird der Grundstickswert im Wesentlichen durch den nachhall;i,g
erzielbaren Grundsticksertrag bestimmt. Dem Kiufer eines derartigen Erundsm:kes kommt
es in erster Linie darauf an, welche Verzinsung ihm das investierte Kapital elinbrm;t

7.6 Begrandung der Verfahrenswahl

Da es sich hier um ein “Einfamilienhaus” handelt, wlrﬁ;ﬂlr :Iia 'u'u'e{tgrmittlung das
Sachwertverfahren herangezogen. Ein Einfamilienhaus }stmﬁuﬂegel kg}ﬁﬂendltenhjel:t Bei
Wohnhadusern steht das subjektive Wahlfihlen im Unrdergrund und :Iahei' sind auch Erwerber
bereit in unrentable Einbauten oder sonstige Besanﬁerﬁem tu inmtueren obwohl diese
nicht in gleichem MaRe eine F.rtrags;tmgerung na:h 5Ir.l‘L ﬂehen kﬁnnen wie deren
Mehrkosten im Verhdltnis ausmacht. Eine suicha Inue-_r.'til}mn .r.nll n‘as thﬁgefﬁhl verbessern.,
Daher steht hier die Sache im 'I.I'nrdﬂcr,gmm! und ni‘:ht deren fm‘ag “Es wird in dieser
Gebaudebewertung das Sachwertve rfahmn -ge mal’!kﬁ‘:lE bis 39 mer:Wert'l.f verwendet.

Aufgrund der schlechten natmiage wird »dasnErtragswﬁm*Erfahren tur Plausibilisierung als
Tweites E:rechnungsv&rfahren h-erangemgen NP
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8. Bodenwertermittiung

8.1 Erlduterung von Begriffen aus der Bodenwertermittlung

§ 13 Bodenrichtwert und Bodenrichtwertgrundstiick
(1) Der Bodenrichtwert ist bezogen auf einen Quadratmeter ErundEWswﬁ#:he des
Bodenrichtwertgrundsticks, N
(2) Das Bodenrichtwerigrundstick ist ein unbebautes und fiktives Emndstuch u:lei-:;en
Grundsticksmerkmale weitgehend mit den vorherrschenden grund,-\un-d hudenbegua;&nen
wertbeeinflussenden  Grundsticksmerkmalen in der na:i."i'l'lr § 15 ﬁehitdeten
Bodenrichtwertzone Oberginstimmen. Je Budenn:htwer&hm} FSI eir Euﬂennchhuert
anzugeben, Bodenrichtwertspannen sind nicht zuldssig.
§ 16 Grundstiicksmerkmale des Bndnnrlchtwnrtgnm:lnﬁdls ‘
(1) Das Bodenrichtwertgrundstiick weist keine Erunﬁstucksmerkmilke auf dll: nur im Rahmen
einer Einzelbegutachtung ermittelt werden kﬂnnen. dies - tletﬁfﬁ mﬁhﬂﬂindere nur fiir
einzelne Grundstiicke bestehende pmratrﬁhﬂlme.lul’fenﬂb:h rEChHIﬂ’I& und tatsdchliche
Besonderheiten, Satz 1 findet © keme Anwendung al.;f ‘wertheeinflussende
Grundsticksmerkmale, die in der Enﬂenn:h‘twertmne vnﬂ-e-rr:achenﬂ sind.
(2) Von den wertheeinflussenden Gmndslh:ﬂmrhmalan cles, Badenrn:htweﬁgrundstu:ks
sind der Entwicklungszustand und die . Aﬂ' der Hﬁmung darzustellen. Weitere
Grundstiicksmerkmale sind darzﬁﬂgllen. wenn sie wectbemnflussend sind; hierzu kénnen
insbesondere gehdren ., o ((# \ ™

1. das MakR der hau‘h:}hen Nuljgunk rﬁch §5 Ahsa'tz 1.
die Bauweise ndt-r die Eehﬁudestellung 20f Nachbarbebauung,
die Grund&tﬂ;ﬁsgrﬁﬂe; '
die Grunﬂ;tdckstreieunﬁ o DN
die Eudengute ali Acker- n::dai- ﬁrhnlandzahl
Bei baure}fgrn Land gﬁl'g-tm 2y den uarzustellendm Grundsticksmerkmalen zusatzlich stets
der heﬂragsre:hl,ﬂ:h& Zustand. Bel farmlich festpelegten Sanierungsgebieten und farmiich
[estgejﬁgten Entwl:klungsherebchen ist zusatzlich darzustellen, ob sich der Bodenrichtwert auf

‘.1"":'“'!-"'"!"'J

\ \;-deﬂ s.anh!rungss- ader entwicklungsunbeeinflussten Zustand oder auf den sanierungs- oder
entwlrklungsbeemflussten Zustand bezieht; dies gilt nicht, wenn nach § 142 Absatz 4 des

Baugesﬂmuchs ein vereinfachtes Sanierungsverfahren durchgefihrt wird.

(3] Die wertbesinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks sind nach
Anlage 5 zu spezifizieren,

(4) Wird beim MaR der baulichen Nutzung auf das Verhdltnis der Flachen der Geschosse zur
Grundsticksflache abgestellt und ist hierbei nach § 5 Absatz 1 Satz 2 ein gegenluber den
planungsrechtlichen Zulassigkeitsvorschriften abweichend bestimmtes Mal
wertbeeinflussend, so sind zur Ermittlung dieses MaRes die Fidchen aller oberirdischen
Geschosse mit Ausnahme von nicht ausbaufihigen Dachgeschossen nach den jeweiligen

E ¥




:wmz] ;

Aufenmafen zu berlicksichtigen. Geschosse gelten in Abgrenzung zu Kellergeschossen als
oberirdische Geschosse, soweit ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 Meter lber
die Geldndeoberflache hinausragen; § 20 Absatz 1 der Baunutzungsverordnung findet keine
Anwendung. Ausgebaute oder ausbaufihige Dachgeschosse sind mit 75 Prozent ihrer Flache
zu beriicksichtigen. Staffelgeschosse werden in vollem Umfang beriicksichtigt. Hohlrdaume
swischen der obersten Decke und der Bedachung, in denen Aufenthaltsraumeﬂ;hl maglich
sind, sind keine Geschosse. Das nach 5atz 1 bis 5 ermittelte Verhaltnis rlirﬂm:hen der
oberirdischen Geschosse zur Grundsticksflache ist die wertrelevante &e{d'}msﬂhthemahl
(WGFZ). ™ N

{5) Bodenrichtwerte fir baureifes Land sind vorbehaltlich des Eiti*ﬁ 2 fiir hql‘rrﬂ-gsfrele
Grundsticke zu ermitteln. Aufgrund ortlicher Eegehenhgltﬂn hu:rnnett\ wnmergehend
Bodenrichtwerte fiir Grundstiicke ermittelt werden, fir die nn‘:hﬂmrﬁge ) &ntnchten oder
zu erwarten sind. PN ‘-t:\?

N\ S
NS A

8.2 Wertrelevante Geschussﬂichm:ahl {WGFI} \\: PN

7

§ 16 Absatz 4 ImmoWertV & -
(4) Wird beim MaB der baulichen Hutam&\auf daﬂ’erha!tnls derFfSu:hErw der Geschosse zur
Grundsticksfldche abgestellt und L'rt\hil!rhm Qaf.h- i\ﬁ Abﬁqti' r Y Batz 2 ein pegendber den
planungsrechtlichen Eulﬁsslgmts\fmthﬂﬁm abwbaghend bestimmtes Maft
wertbeeinflussend, so sind lﬂ(melung dieses MaEes ‘die Flachen aller oberirdischen
Geschosse mit Ausnahmﬁ*ﬂm nl:ht ausbaufahlgen uathgesr.lwssen nach den jeweiligen
AuBfenmalen zu hetﬁ:ﬁsiihﬁgen Eﬁshusse geiti:n in Abgrenzung zu Kellergeschossen als
oberirdische Eei:hoﬁl}; soweit Ihm Deckenﬁhﬂkﬂnben im Mittel mehr als 1,40 Meter lber
die Eelﬁndenbemme hina usmgﬂn §20 ihsat: 1 der Baunutzungsverordnung findet keine
Anwendung, auigebaute \ﬁder‘ausbauf&hige Dachgeschosse sind mit 75 Prozent ihrer Flache
7u herﬂckﬂthﬂgen 51a\ffgdges:hnsse w!rden in vollem Umfang berlcksichtigt. Hohlraume
rwuschendaf n-hrEﬂtEft Decke und: n:fer Bedachung, in denen Aufenthaltsraume nicht méglich
sind, Sird i:erne Eesrhﬁsse Elas mach Satz 1 bis 5 ermittelte Verhéltnis der Flachen der
qbeﬂtdts:hm Geschnsse rur Grundsticksflache ist die wertrelevante Geschossflaichenzahl

o Fﬁr‘:danEI;frﬁimung der wertrelevanten Geschossflachenzahl wird die Fachinformation zur
Ableitung von Bodenrichtwerten flir den raumlichen Zustandigkeitsbereich des gemeinsamen
Gutachterausschusses Oberes Nagaldtal zum Stichtag 01.01.2023 herangerogen.
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Geschossflache der Vollgeschosse (EG bis DG)

Fur die Ermittlung der Geschossfliche der Vollgeschosse wird der Berechnung der Brutto-
Grundfidche herangezogen. Das Untergeschoss wird berlcksichtigt, da es im Mittel mehr als
1,40 m dber die Gelindeoberfliche hinausragt. Das Dachgeschoss wird mit 75 % der
Geschossflache des darunterliegenden Vaollgeschosses gewertet.

- Untergeschoss: = 40,00 m*
Erdgeschoss: = 80,00 m*
1. Obergeschoss: = 80,00 m*
Dachgeschoss: = 60,00 m? 0

Die gesamte wertrelevante Geschossflache belauft sich auf :azm,m m?,

Ermittlung wertrelevante Geschossflachenzahl: mﬂﬂ mii"lﬁﬁm‘“ =

Die vom Gutachterausschuss ausgewiesene we‘ﬁf&;“- ‘E'nrante‘f""
POUEDARNE SR W et 0 Bewertungmhjembegt \hetrhmn 8.

Die wertrelevante Geschossflachenzahi ﬂ!:.Wertermmlungsuhjemsli MSE} welcht deutlich
von der vom Gutachterausschuss ausgqee.mesenen mmeleuanten Ges.chussﬂachemahl tur die
Bodenrichtwertzone des Dhjehtesah S RS

Fir die Anpassung des Bodmi:htwenes. warden um mnungﬂneﬁ“tlenwn welche vom
Gutachterausschuss ﬂb&res Hagnlcjtai uerﬁﬁentf:ht werden, herangezogen. Die
Umrer_hnungskuerﬁ:!entm ergeben, ;ll:h ausdnm wnmnhrllenmarhlherb:ht 2024,

Er betragt nach d~er T.ilhﬂlle ]Jmn’echnungskueﬁ'zlentﬁn WGFZ : WGFZ — Nagold Stadtteile
{Stand 01.01. zu.u} 1,10. ‘,

Aus der Tabe“e wn'd def Wert entnammrn fl.n' das “Vergleichsgrundstick WGFZ 0,80" und
das "Eewtrtungs.grundmiﬂ: W‘GEE i;ﬁﬂ"

t . \
o UEe §)

EJEE rid qlcs{chtlgu ng von bodenwertbeeinflussenden Umstianden

" Es lisgen keine weiteren bodenwertbeeinflussende Umstinde vor.



8.4 Ermittlung des Bodenwertes

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betrdgt 105,00 €/m?® zum Stichtag 01,01.2023
grundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungszustand = baureifes Land
Abgabenrechtlicher Zustand = beitragsirei
Grundstiicksfldche =350 m?
Wertrelevante Geschossflachenzahl =083

Beschrelbung des Bewertungsgrundstiicks

Das Bodenrichtwert-

Wertermittiungsstichtag 22506205 > (2 T
Entwicklungszustand = baureifes Ln@ i\; ’
Abgabenrechtlicher Zustand = heutmasfml ) NN
Grundstiicksfldche = 158 (N
Wertrelevante Geschossflachenzahl

= 1 EASE ol
(.\ n. 1)
Bodenwertermittiung des Beweﬂum:runﬁsﬁc
MNachfolgend
Wertermittlungsstichtag 23.04.2025 umd
Bewertungsgrundsticks angepasst“ "\?“-‘-," ’

\\\

wird der Budenri:htm -an dtﬂ a!lgemeinm Weﬂverhhltmsﬁe zum
ﬂ\e werthéh\l(lﬂussend@ Grundstiicksmerkmale des

L. Umrechnung des hdmﬁmmwﬁdan.bg&hmw&\\ Erlauterung
Abgabenrechtiicher Zustand des Badenrichtwertes N
Abgabenfreier Hdenrmhlﬁ\éd"[ﬁ.ummg{@l ﬁ'.lt\ h‘!ltﬂr = 105,00 €/m’
Anpassungen] e N
AR = ‘~»‘:: N
\\ ) I,',vjf‘-\ AN
Il Zeltiiche Anp & ‘Humw
::""“\\,‘ ﬂlr:htu.cgﬂﬁuhﬂsﬂxit T“Egnmmjnmundstu:k Anpassungsfaktor | Ertfuterung
Stichtag ("> mgﬂq\h 0] 22.04.2025 x 1,05 Al
& 'f\\‘i_\ JO= & ‘.‘
i, Anmum;gw!ﬂn‘hhwelrhungeﬂ?m den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalan
Lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermitthungsstichtag | = 110,25 &/m’
o (({ ¥eche linmf) 7 V] 350m° 138 my’ x 1,00
~\J mem baureifes Land baureifes Land x 1,00
T wer S 0,83 1,6456 X 1,10 AZ

Art der baulichen | Gemischie Baufliche | Gemischie Bauflche | x 1,00
Hulzing
Hochwasserrisiko | Keine Angabe Eeine Gefihrdung X 100
Angepassier abgabenfreler relatwer Bodenrichibwen = 12137 €/m’
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt noch ausstehende 0,00 &/m” i
| Abgaben
Abgabenfreier relativer Bodentlchtwert = 12127 €/mt
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Erlauterungen

Al: Der Bodenrichtwert wurde gutachterlich um 5 % erhdht, da der ausgewiesene
Bodenrichtwert flr das Richtwertgrundstlck vom 01.01.2023 stammt. Da die Bewertung zum
23.04.2025 erfolgt, muss der Bodenrichtwert zeitlich angepasst werden.

A2 Der Umrechnungskoeffizient wurde dem }mmnhllienmarktheriﬂjtj‘&:iﬂlﬁ des

Gutachterausschusses Oberes Nagoldtal entnommen.

Berechnung des Bodenwertes

Beaeichnung Fliche
N R
D) 1ss00] 12107 19.160
* Der Bockermwert ist shyeleitet aus den Dten der Gitachtersatsthisse hrﬁrhwuunﬂ =
BODENWERT
Informationen sum Grundstickswert

Grundstick E-nﬂennmhkﬁl 1?.I:I o0 IEIM‘ S0
Quelie: Die Grundstiickswertinformatisren beruhen aul den Daten des
Gmrﬁnsmmn Guﬁqhterammhusm ﬁheies Magoldtal zum Stichtag
n;_mm Es handEltilr:h ml:hitﬂn origindre Bodenrichtwertauskunfte.
srmdémm zﬂ:ts (N

Grundstikck

19.160 €
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9. Sachwertverfahren

9.1 Das Sachwertverfahren nach der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Sachwertverfahren ist in der Immobilienwertermittiungsverordnung {ImmuWEr‘W] vom
14.07.2021 im Bundesgesetzesblatt | 5, 2805 festgehalten.

§ 35 ImmoWertV Grundlagen des Sachwertverfahrens -
{1} Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus dmvmlauﬁgen Sichwerten
der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus demi ﬂndEn‘wert eﬁmﬂt&lt
{2} Der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch: Bil{lnng dEr Summe aus

1. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen im' ‘Sinne dfi § E.E

2. dem vorldufigen Sachwert der baulichen AuEﬂnarﬂagen umj ﬁu:nstlgen Anlagen im

Sinne des § 37 und N ™

3. dem nach den && 40 bis 43 zu El'l'l"lltt'ElHdE:H Bai:lenwert
{3) Der marktangepasste vorldufige S-achwert lies ﬁmndstl.lr.ks E-rglht sa:h duﬂ:h Multtpllkatmn
des vorlaufigen Sachwerts mit einem u@ekts]:ezlﬁsch angepassten Ea:hi.rferl‘faktur im Sinne
des § 39. Nach MaRgabe des § 7 A,brsatt 2 kanm :usEt:In:h Jeine Marktanpassung durch
marktiibliche Zu- oder Abschlige er(nr&eri.ch i) (N
{4) Der Sachwert des Grundstﬁﬂs ergibt alr:h aus dem marktangepassten vorlaufigen
Sachwert wund der BEfu:RELthtlgung wrha ndent-: “besonderer objektspezifischer
Grundstmﬁ:smerkmaie :ies Wamermlmungsnhjehs NP

9.2 Erl.ﬁuterung von Bg;[{{féﬁ au;. ﬂ__er:ﬁ-ﬁéhwertherechnung

§ 36 vnﬂﬁuﬂgefﬁa:hmﬂ :Ier haullr.‘hen A.nlag!m durchschnittliche Herstellungskosten

{1) Eur E:mmlung ‘ies Hﬂrkau’r'gep Sachwerts der baulichen Anlagen, ohne bauliche
Auﬂana‘nﬁagen, smd ﬁHE durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem Regionalfaktor und
dnem AaltEﬁWEfttﬁmderungsfakmr 7u multiplizieren,

N\ g{l} Die dur:hsthnrrttlchen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fir die
aule.rvmndanden Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fiir die

Ern:htl.rrls eines dem Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard vergleichbaren Neubaus
am Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgemaler, wirtschaftlicher Bauweisen
ergeben wiirden. Der Ermittiung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel
modellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die aufl eine Flachen-, Raum- oder sonstige
Bezugseinheit bezogen sind (Mormalherstellungskosten), und mit der Anzahl der
entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplizieren. Von den
Mormalherstellungskosten nicht erfasste  werthaltipe einzeine Bauteile sind durch
marktiibliche Zuschlige bei den durchschnittlichen Herstellungskosten zu beriicksichtigen.
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Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fiir den Wertermittlungsstichtag
aktuelle und fir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Prelsindex fir die
Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden. Ausnahmsweise
kiinnen die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen nach den
durchschnittlichen Kosten einzelner Bauleistungen ermittelt werden. ~

[3) Der Regionalfaktor ist ein vom orilich zustandigen Eutachterauss:hum Tesl;gelegter
Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen HEfstElIungsRﬂstEn an die
Verhdltnisse am ortlichen Grundsticksmarkt. \ N

§ 37 vorlaufiger Sachwert der baulichen Auenanlagen und mnsﬁieh Anla:tn =

Der vorldufige Sachwert der flr die jeweilige Gebdudeart ul:nllg:hen baull-:hen #u&enanlagen
und sonstigen Anfagen ist gesondert zu ermitteln, soweil die Anlﬁ:gen weﬂhee‘mﬁuﬂ.end sind
und nicht bereits anderweitig erfasst wurden. Der wrlauﬁge Sa:hwert kann entsprechend §
36 nach den durchschnittlichen Herstellungskosten, nmhfﬂahmnﬁsaﬁen oder hilfsweise
durch sachverstdndige Schatzung ermittelt. uﬂ.-:ﬂt'n Werdén durchschnittliche
Herstellungskosten zugrunde gelegt, richtet sich dle\bei Errnlui-.miﬂ-zr Aﬂgﬁmﬂ minderung
anzusetzende Restnutzungsdauer in der He;gel nan:h der Eestnutzungsdauer der baulichen
Anlage. AU R\ NN

§ 38 Alterswertminderungsfaktor AN N
Der Al‘terswertmlndﬁrungsfahmr Enl;;pn{ht \dem 'U'E'Fhiil‘tnfﬁ der Restnutzungsdauer zur
Gesamtnutzungsdauer. ‘ TN

§39 nhiel:tspuiﬂs:h ammstEr Saﬂtwerﬂaktﬁr

Zur Ermittlung des nh}ektspezlrﬂsch angepaﬂtm Sa:hwertlalr.tnrs it der nach § 21 Absatz 3
ermittelte Eachwertfah!ur auf seine Eignung im-Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu priifen und
bei etwaigen Ahwﬂthungﬂn hath § 'E Ahﬁalz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des
Wertermlttlungsnbjekrs armmassen o~

§21 Lmns:hafmlnsﬁm Sl:hmrtfahtmn
(1) _. l.-egenschamszinssatze und” Sachwertfaktoren dienen der Beriicksichtigung der

aﬁgemelnen Wemerhaltnisse auf dem jeweiligen Grundsticksmarkt, soweit diese nicht auf

:":. Landere Wetse Iu berlicksichtigen sind.
(2) hég!n‘s.thaﬂmnssauu sind Kapitalislerungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von

Erunds‘tﬁrken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiiblich verzinst werden.
Liegenschaftszinssitze werden nach den Grundsidtzen des Ertragswertverfahrens nach den §§
27 bis 34 auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden
Reinertragen ermitielt.

(3) Sachwertfaktoren geben das Verhaltnis des vorlaufigen marktangepassten Sachwerts zum
vorlaufigen Sachwert an. Die 5achwertfaktoren werden nach den Grundsdtzen des
Sachwertverfahrens nach den §§ 35 bis 38 auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und
den ihnen entsprechenden vorlaufigen Sachwerten ermittelt.




Restnutzungsdauer (§ 4 ImmoWertV)
{1} Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Kalenderjahr
des maRgeblichen Stichtags und dem Baujahr.

{2} Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage
bel ordnungsgemaBer Bewlrtschaftung wom Baujahr am  gerechnet ﬁhlbchenueise
wirtschaftlich genutzt werden kann. R

(3) Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauﬂthe.ﬁ.nlage bei
ordnungsgemidler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich glmut;t 'm-rden kann.
Die Restnutzungsdauver wird in der Regel auf Grundlage des Unt&rschredsbafﬂgs leiEhl!fl der
Gesamtnutzungsdauver und dem Alter der baulichen Anlage am maﬂgeh\ﬂ:hen S\Httltﬂg unter
Beriicksichtigung individueller Gegebenheiten des WErterm'ttf«ungsnhkekts ermittelt.
Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts WIE hﬁsp&ersweme du rchgefihrte
Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unt.ﬂ.rlass.ene Ig&tandhartungen des
Wertermittiungsobjekts kinnen die sich aus dem Untefsdﬂaedshetrag naufh Satz 2 ergebende
Dauer verlangern oder verklrzen. *

Besondere objektspezifische Erun:lﬂﬂl:ksmnrhnale [§ 8 lmmmrmu;. \
(1) Im Rahmen der Wertermittlung sind Grunditu::l:smeﬂtmain u hﬂmﬁkslchtrgen. denen der
Grundsticksmarkt einen Wertelnfluss hei‘mlsst £ ) { “~‘
[2) Allgemeineg Erundstuchsm&rkrnaia\slnd werttmemflussenﬁh Grundstu:ksmerkmaie. die
hinsichtlich Art und Umfang auf dam_nev.renhgeh Gﬁmdstutksmiirkt regelmafig auftreten. thr
Werteinfluss wird bel der Errnlmung des waﬂauﬁgen VEI‘EHH#’EI‘I!-WEI‘E berlcksichtigt.
(3] Besondere EI-I]]EHT!;FE{F'HSCHE Emﬁdﬂu:hmerkmale sind  wertbeeinflussende
Grundﬂﬂcksmerkmale; dm nach Al't ﬂdm’ Umfaﬂg m'h!h!n:h von dem auf dem jeweiligen
Grunﬁstu:ksmaﬂﬂ Uhlu:h‘e‘n oder" erhehh::h vnn‘den zugrunde gelegten Modellen oder
Modellansdtzen aihwgmhen Eemndere uhjehtspezlflsche Grundsticksmerkmale kinnen
insbesondere 'u'nme,g‘Eﬂ bei. D ;-
1 hesunﬂlsrifn Ertranghaftnls&en.
2. aaumangeln unn‘Bgusr_haden, X
E.wghauli:hen ﬂmfagen, die- rm:ht mehr wirtschaftiich nutzbar sind (Liguidationsobjekte)
A undzmalshafdlgen Freilegung anstehen,
4 Bul:lenmunrmnlgungen.
l 5-__H4hﬂensr.hdtzen sowie
6. .i"‘g{ﬂnﬁstt.n:kshezngenen Rechten und Belastungen.
Die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits
anderweitig berlicksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte
insbesondere durch marktibliche Zu- oder Abschlage bericksichtigt. Bei paralleler
Durchflihrung mehrerer Wertermittiungsverfahren sind die besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale, soweit méglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen.
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9.3 Wertermittlungsansatze

Waohnflache: Das Bewertungsprogramm Lora der Firma
On-Geo GmbH kann anhand der
angegebenen Brutto-Grundflache
Uberschlagsmilig die Wuhnﬂgfiie fiir das
Objekt  berechnen. \hrrechnete
Wohnflache fir das Q*hj\é@ hetn@ﬁ\p
114,28 m’.

l Y
\- 4
“' ag

AN
Sachwertfaktor: Nach dem Grunﬂs‘ﬁﬁcksmark@thl 2024
des Eutachter{-lixthu:,ses thm Nagoldtal
betragt ugrgathwerﬁahoz 46 %.
Aufgrund: des Euﬂe{h\dﬁn Zustandes des
'Dtﬂekﬁ%. des ‘unbekannten Sanierungs-
zust}nds ﬁef\unbekam;%} technischen
™ \.ﬂg,rsstau;ung,  dies unh@a\ﬁgnnten Ausstat-
N \\ tungs:ganﬁardsdzsﬁg&ud!sIn'ul'erhmdung
N mlt »der nicht., ﬂumhgefﬂhm!n Innenbe-
‘:\- ) s;cﬁt{‘ﬁung wiﬁg der Sachwertfaktor
) ) ED hteriu;h\hwf 10 % festgesetzt.
NG = \dk \\ 4

Restnutzungsdauer: i\f; - - lllﬂhg
f) N

A
\

i\'\;\"i_\f_::‘:’ ,:,jS{\, ) *\\

(« "’il

[ ‘\,\ , T}\\\,;
~ \wl \\\‘
aaupremnge&:% N 1,8720 (Stand: 1. Quartal 2025)
J\ \\‘ \L \\\\;\:‘-_' :‘::S\‘\\\\\\
Hefstéiltun‘gskustem\ =) 1.057 €/m? BGF
Y
‘\\ [\ 8 ‘\\ — "
\\ NG
qwneh;eqmﬁ%n 17%
.:Zt"-‘.‘_}‘;\-\, - \\\ *.\
R\

40




9.4 Beridcksichtigung von objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (boG) sind wertheeinflussende Umstande
des einzelnen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der
Grundsticksmarkt einen eigenstindigen Werteinfluss bemisst.

In der ImmoWertV sind beispielsweise folgende boG aufgelistet:

s Wirtschaftliche Uberalterung RN
# Von den marktlblich erzielbaren Ertragen erbieblich ahwm:hende ]-Zrtrdge "o
* Baumange! oder Bauschaden

S

Folgende  Besonderheiten werden lber die be—@nﬁildeﬁ'n ﬁhiéhspeziﬁschen
Grundstiicksmerkmale beriicksichtigt: ‘ RN

Reparatur Fassade N —‘:‘:::T\‘*' \*\.' (@
Die Fassade ist im Bereich der Garage heschad}gt Fiir dlE Rgpal'atur der Fmade wird der

Verkehrswert um 2.500 € gemindert, \\

Beseitigung Efeu j\ ¢ & e )
Durch den Bewuchs des Efeus an de«r Fassaﬁe und an Bﬂm Elr;gangka nn es zu Beschadigungen
kommen. Das Entfernen des Ele:,as uﬁ:ﬂ drlngandr;mpl‘uhtfn_ Fﬁr die Beseitigungsarbeiten des
Efeus wird der Verkehrswert umi!jﬂ[l € gem‘mdert NN

= ,\“
\ >

Reparatur Dach . N N

Aufprund der Feh.{endgf'zlegel auf ﬁ’ern Da«ch mu mit jedem Regenschauer Wasser im
Dachgeschoss em. l’ilas Ausmaﬂ des hssi'uedgen ‘Schadens ist hierbel nicht bekannt. Fir die
Reparatur des Bﬁﬂu undﬂﬁt putenziellcn Hesl:hﬁdigungen durch das eintretende Wasser wird
der Verkehrsw!ﬂ um 5.@9@: gemlndert.

A0 ‘,\

Der V!rkéhrsmrt w}m gu’ta:hterl‘-lch gezami urm 10.000 € gemindert.
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9.5 Die Sachwertberechnung

Meubauwert

Hauptgebdude

Kebengebaude [ohne Garagen)
Garagen/Stellplatre

6273 €
0€
£

Neubaunwert gesami
Leiterert der baulichen Anlagen
+huBenanlzgen

346273 €
51.940€
5008 S Tasere

Zeitwert bauliche Anlagen und AuRenanlagen
+Bodenwert

NN T
‘ 19.160 €

vorliufiger Sachwert
Marktanpassung

71697 L
73R8 €

Sachwert [im Volleigentum)
besondere Werlabichlage

Reparatir Fassade, |
Beseitigung Efeu. '\

= _\Ap AT %

BLOBE E

-2. 500 E
-2.500 €
5000 €

R T

i\
LA
V)

Zeitwert bauliche Anlagen in €: sim

\
\

“\Reparatur Dach
Marktprels auf Basis Sachwertermittlung. |

ey

71.066 £

bauliche Anlagen o) Q:\Q ’

",

N L
Einfamilienhaus NN
ffreistehiond) _\\ ) 1@

Stellplatz ffm

346.273) 51.940

NN
L\

Haupigebaude) > | /7> 100[ ¢

Bodenwert in € 19.160

.

Vorderand 158,00

121,27

19.160
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Ableitung der Herstellungskosten nach NHE 2010

Gebduedeart 1.12 Erd- und Obergeschoss, nicht susgebautes Dachgeschoss,
unterkeliert

Unterkellerungsgrad 50%

Fiktives Baujahr 1957

Ausstatiung einfach Sy

Herstelfungskosten im Basisjahe 565 &/m? BGF NN

indexwert zum Stichtag 1,8720 (Stand: 1. Quartal 2025) N

Herstellungskosten zum Stichtag 1,057 €/m? BGF <

Harstelumguloaien ohne Baunhebankosten
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10. Ertragswertverfahren zur Plausibilisierung

10.1 Das Ertragswertverfahren nach der ImmoWertV

Das Ertragswertverfahren st in der IrnmnhlIlznwert!rmlrtlungwernrdnung UmmWerl"u’l
vom 14.07.2021 im Bundesgesetzeshlatt | 5. 2805 festgehalten. . \

§ 27 iImmoWertV Grundlagen des Ertragswertverfahrens ‘

(1) Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage mr&tu hllﬁh amelharzr
Ertrdge ermittelt. Soweit die Ertragsverhdltnisse mit hmrgi;trender Slr,herhe«it aufgrund
konkreter Tatsachen wesentlichen Veranderungen unterhe;en ader’ WEEEMHd‘I- von den
marktublich erzielbaren Ertrdgen abweichen, kann der Eﬂ-ragswgri: auf der Grundlage
periadisch unterschiedlicher Ertrige ermittelt werden, ) -

(2) Der vorlaufige Ertragswert wird auf der Gm\qdlﬂge des. ﬂas::h den ﬁﬁ 40 bis 43 zu
ermittelinden Bodenwerts und des Reineru'ags im 5lnma\ “des 6. 31 Absatz 1, der
Restnutzungsdauer im Sinne des § 4 n.hsatt: 3 und ﬂas nbjektsbuziﬁs:h angepassten
Liegenschaftszinssatzes im Sinne des § 351 ermrr:telt =

(3) Der marktangepasste mrlauﬁge Eﬂmgswert enupn:h‘t mfar.h Maﬂgabe des §7 dem
vorlaufigen Ertragswert. (¢ Ny (€24

(4) Der Ertragswert ergibt sich arus»dem mark‘tangepasﬁreﬁ wﬂhuflgen Ertragswert und der
Berlicksichtigung uurhandener I:esunderer nb]ektspez‘hﬁ:hef Grundsticksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts. (|

[5) Fur die Ermittiung ﬂesiEﬂragswqris gt«ehen fnlgende Verfahrensvarianten zur Verfligung:
1. das a!lg;ememﬂﬁrtfagswertverfahren NG

2. das veremfachteEﬁragswertveﬁahren,

3. das penudmch«& Ertrags'ﬁrﬁrw:.-rfahrgn“

528 All;ememu Ertmpwnrtwrﬁhmn
Im allgﬂmt-rnen ErtmgSwemarﬁhfen wird der vorlaufige Ertragswert ermittelt durch Bildung
der Eumme au&

) 1. den k‘aplbahslerten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum
.Wartennl‘ttiungistlchtag. der unter Abzug des Bodenwertverzinsungsbetrags ermittelt
“wurde (vorl ufiger Ertragswert der baulichen Anlagen) und,

2. dem Bodenwert.

Der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags und der Kapitalisierung des jahrlichen
Reinertragsanteils der baulichen Anlagen ist jeweils derselbe objektspezifisch angepasste
Liegenschaftszinssatz  zugrunde zu  legen. Die Eapitalisierungsdauer entspricht der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen.

& 29 ImmoWenrtV vereinfachtes Ertragswertverfahren



Im vereinfachten Ertragswertverfahren wird der vorlaufige Ertragswert ermittelt durch

Bildung der Summe aus

1. dem kapitalisierten jihrlichen Reinertrag zum Wertermittlungsstichtag (Barwert des
Reinertrags) und

2. dem Uber die Restnutzungsdaver der baulichen Anlagen abgezinsten Bodenwert.

Der Kapitalisierung des jihrlichen Reinertrags und der Abzinsung des Bﬂdenygréi.‘_kilﬁt jeweils

derselbe objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz zugrunde zi} Legm Die

Kapitalisierungs- oder Abzinsungsdauer entspricht der Hestnutzungsdauw der hauhﬂ‘ren

Anlagen. N N

§ 30 ImmoWertV periodisches Ertragswertverfahren =
(1} Im periodischen Ertragswertverfahren kann der vnrlhuﬁgg
durch Bildung der Summe aus >
1. den zu addierenden und auf den Wertenhittlun.gssth:htaa ahge:lnsten aus
gesicherten Daten abgeleiteten He:nenr#gen der Perh:iden innerhalb  des
Betrachtungszeitraums und
2. dem lber den Betrachtungszreitraum. auf n‘en wErrgrmil:Uungﬁm:
Restwert des Grundsticks. . w4
[2} Der Betrachtungszeitraum, flr dl!'n _ﬂ' v».perln:lls:h unters:htedi]chen Ertrége ermittelt
werden, ist so zu wahlen, dass die Hﬂhbdﬂ? im B-Etfai:htungﬂmtraum anfallenden Ertrage mit
hinreichender Sicherheit ermittelt \h‘erden kann: hi-&ftlﬂ mll*eﬁ zehn Jahre nicht dberschritten
werden. Der Abzinsung ist in der Eeéael d-zr n-b}ﬂtspeziﬂﬁth angepasste Liegenschaftszinssatz
zugrunde tu legen. N
(3} Der Restwert des Eﬁmﬂnﬁtks kann' Efmlttelt w‘erden |:|=ur|:h Bildung der Summe aus
1. dem Barwe :ﬂeﬁ"ﬂeinenrhgsﬁer Rnstperlude und
2. dem Gber '@ Hestpemde ahgezmsten Bodenwert.
Die Henpenude‘ ‘ﬁt"dle um, dﬁj‘r Betrn:htungszertraum reduzierte Restnutzungsdauver. Die
Kapitaiimerung {:IE"; Hememtngs der ﬂestp-e-r‘rur.‘le erfolgt liber die Dauer der Restperiode. Der
Kapltallsmnmg und “ﬂgr Ahﬂt!iklﬂg st jeweils derselbe objektspezifisch angepasste
ngeﬂs:haﬂszlnssat{;ﬂgfunde EiT legen,

% _\,

fhg;wen-.,f[nﬂﬁelt werden

tag abgezinsten

“10.2 E.r[ﬁuterung von Begriffen aus der Ertragswertberechnung

Restnutzungsdauer (§ 4 ImmoWertV)

(1) Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Kalenderjahr

des maBgeblichen Stichtags und dem Baujahr.

(2) Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage

bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung wom Baujahr an gerechnet udblicherweise

wirtschaftlich genutzt werden kann.

(3) Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei

ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann.
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:-;;;ﬂ.‘l:: (1) DET:_“IB

Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundiage des Unterschiedsbetrags zwischen der
Gesamtnutzungsdaver und dem Alter der baulichen Anlage am maBgeblichen Stichtag unter
Berdcksichtigung  individueller Gegebenheiten des ‘Wertermittlungsobjekts ermittelt.
Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durchgefihrte
Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen des
Wertermittlungsobjekts kénnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach Satt 1 Ergabende
Dauver verldngern oder verkirzen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 ImmWerWII \
{1) Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundsticksmerkmale zu herucksrchtlgen, dEnEn der
Grundsticksmarkt einen Werteinfluss beimisst, »
(2} Allgemeine Grundsticksmerkmale sind werthee:nllusﬁemle Emndstwksmerkmale die
hinsichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen Gru n:istu::ks.fﬂarkt regélrnﬁﬂrg auftreten. Ihr
Werteinfluss wird bei der Ermittlung des vorldufigen "ul'erfihrenswerﬁ herurkslchtlgl
{3) Besondere objektspezifische Grunl:lstu;icm:imale smd wertbeeinflussende
Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Ur‘nfang El‘hEb“Eh 'ﬂ:rn dem auf dem jeweiligen
Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von) den ;ugmﬁde geiﬁateﬁ Modellen oder
Modellansatzen abweichen, Besnndere m:dehmeul]s:he Grundﬁtﬂtksmerkmale kGnnen
insbesondere vorliegen bei ¢ f;-,

1. besonderen Ertragsuerha!tmssﬁu,

2. Baumdngein und Bauschaden‘ A

3. baulichen Anlagen, die m:ht mehr mﬁschaﬂlich‘nuhhar sind [Liguidationsobjekte)

und zur alsbaldigen Frﬂlegung anstehen

4, Eudenverunremiguﬁgm, N

5. ﬂndenﬁ:hatzensnwie S,

6. grundstu:ksbemgenen Henhten und Belﬁstu ngen.
Die besonderen uhjbl:tspu]ﬁsqhﬁn Gmndﬂﬂcksmeﬁmale werden, wenn sie nicht bereits
anderweitig ﬁerl:tks.l::htigt wurdzn s.h!}d erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte
mshesnnd!rg durl:h marktubir:he Z0- oder Abschlage bertcksichtigt. Bel paralleler
Durl:l‘kfhhrung I'nl!hfvErET wgrr:ea'mlittlungsverfahren gind die besonderen objektspezifischen
Grundstﬁ:hsmlﬂmare soweit moglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen.

\ “‘iﬂelneﬂral. Euhertru (5 31 ImmoWertV)

shrliche Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abziglich der
Eemrtsl:ha’ﬂ:ungskusten

(2) Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung und zulassiger
Mutzung marktiblich erzielbaren Ertrigen; hierbei sind die tatsdachlichen Ertrige zugrunde zu
legen, wenn sie marktiblich erzielbar sind. Bei Anwendung des periodischen
Ertragswertverfahrens ergibt sich der Rohertrag insbesondere aus den wertraglichen
Vereinbarungen.
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Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)
(1) Bewirtschaftungskosten sind die fir eine ordnungsgemafie Bewirtschaftung und tuldssige
Nutzung entstehenden regeimafigen Aufwendungen, die nicht durch Umiagen oder sonstige
KostenUubernahmen gedeckt sind. Zu den Bewirtschaftungskosten gehtren
1. die Verwaltungskosten,
2_die Instandhaltungskosten,
3. das Mietausfallwagnis und
4. die Betriebskosten im Sinne des § 556 Absatz 1 Satz 2 des Burgerl&che?‘lﬁésﬂzhﬁhs
(2) Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zire Verwaltung: des
Grundstiicks erforderlichen Arbeitskrifte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht um:l die
Kosten der Geschaftsfihrung sowie den Gegenwert der von EIEEHt‘LIFhEFEEIT.E per‘mnllch
geleisteten Verwaltungsarbeit.
(3} Instandhaltungskosten umfassen die Kasten, die im Iangﬂhﬂgﬁn Mitlel inh[g! Ahnuuung
oder Alterung zur Erhaliung des der Wertermittlung lugrurcﬂa\\gelegt.en Ersragsnweaus der
baulichen Anlagen wahrend ihrer Restnutzungsdauer . marhtuhllch i-ul‘sewendet werden
missten, -
(4) Das Mietausfallwagnis umfasst =
1. das Risiko einer Ertragsminderung, die du r:hwlnhnug\lﬁche Iahlungsru:kstan:le VOm
Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder l:lurzh mruherg&hl:nden Leerstand
von Grundsticken oder Gru ndsti‘us‘kstt-:len \entstehen, ;ﬁé Jzur  Mermietung,
Verpachtung oder sonstigen Mu!zung:h!stirnmhm:! ,4‘ (2
2. das Risiko von bei unein hrlnglmheﬁiahlu ng:sruckstanden ﬂdél’ bei voribergehendem
Leerstand  anfallenden, wm Eizemﬁfnzr ( matzllch zu  tragenden
Bewirtschaftungskosten s.qu '
3. das Risiko von unemhfmgjithen Kﬂﬂéﬂ einer: ’Ftechtwerfulnung auf Zahlung, auf
Aufhebung eines Mue‘[vefhhlimsses ader auf Rﬁhm'ung

L
\

Objektspezifisch arng&pisﬂtr Uegem‘thihzlnsﬂ-i: {5 33 ImmoWertV)

Zur Ermittlung des nbjekhpeziﬁsch angepass‘tm Liegenschaftszinssatzes ist der nach § 21
Absatz 2 errnrttﬂltf llEﬂEfﬁg&ha&stnssata auf seine Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 5atz 1
zu priifen und‘bﬂ Ehﬂalg,enﬁhmu:hurtgm nach MaBgabe des § 9 Absatz 1 5atz 2 und 3 an die
Ge.geb-enhmten des wmermitllungsnblekts anzupassen.

A

Kamtallﬂerum und .ﬁb:ln:iun] [E 34 ImmoWertV)
11? Der Kan:taLsEErung und der Abzinsung sind Barwertfaktoren auf der Grundlage der

‘\.:_Reistnulmng&déuer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes zugrunde

zu Ia,gEn"‘-fil"-

{2) Der jahrlich nachschiissige Rentenbarwertfaktor fir die  Kapitafisierung
{Kapitalisierungsfaktor) ist nach der folgenden Formel zu ermittein:

Kapitalisierungsfaktor (KF) = Taiu q=1+12 LZ= ﬁ
LZ = Liegenschaftszinssatz p = Zinsfuld n = Restnutzungsdauer
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{3) Der Barwertfaktor fir die Abzinsung (Abzinsungsfaktor) ist nach der folgenden Formel zu

ermitteln:

1 =1 = L
Abzinsungsfaktor (AF) = pr g=1+L7 LZ 7
LZ = Liegenschaftszinssatz p = Zinsfult

10.3 Wertermittlungsansatze = €

Wahnflache: Das Bewertq.mgspragramm tm; d&r Firma
On-Geo  GmibH Ir.arl?n “anhand  der
angegeberugﬂ' “Brutto-Grundfliche

uhers:hlagﬁmiﬂug dls& “Wohnfliche fir das
ﬂh}m berét!‘men En‘te errechnete
thana-:ha fur das EHJ,}&I;’I betrigt ca.
\11413 m! ‘

\\

Tatsdachliche Nettokaltmiete: f ) Das\%wertungiqh}ai:t ist nach aulerlichem
(®)) ﬁl“b’iﬁhE‘ln nu:hl;mErmletEt
) Na:h ﬁ.u;weﬂ ung des Mietspiegels 2023 der
Stadt Nagold: 7,98 €/m?,
. ‘;kAu‘fgmnd des duBerlichen Zustandes des
~Objektes, des unbekannten Sanierungs-
4 austands, der wnbekannten technischen
Ausstattung, des unbekannten Ausstat-
tungsstandards des Gebaudes sowie der
nicht durchgefiihrten Innenbesichtigung
wird die ortsiibliche Vergleichsmiete
gutachterlich um 20 % gemindert.
Fir die Berechnung wird aufgrund der
obigen Ausfihrung eine Netto-Kaltmiete
von 6,38 €/m?® in Ansatz gebracht.

Liegenschaftszinssatz: Der Gutachterausschuss Oberes Nagoldtal
vertffentlich fir Einfamilienhduser keine

Liegenschaftszinssitze,
Die Ermittlung der Liegenschaftszinssatre
beruht auf der Basis der Daten des
Immabilienverband IVD.
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Die Empfehlungen sind nicht aus empirisch
abgeleiteten Daten errechnet, sondern
stellen aktuelle Erfahrungswerte aus der
praktlschen Tatigkeit der Mitglieder des
Fachreferats sowie weiterer Sachver-
standiger im Immuhlllenuerl:ka\m:l ﬂEuls:r:h
land dar. \\ \\

Die 2um Stichtag 01. DIJDZE wahg&geﬁene
Empfehlung des Lneggﬂst?hahszlmixfﬁr
Einfamilienhduser bgtrﬁg{ zwls.::hfnqr,'ﬁ und
45 %. For -EEIE‘\EEWEFEU\R% Swird der
Liegensc haftsmiljisata auf 2.0 %}ulac hterlich

festgeset! A / \\ S
‘\\\ ~ ;\\\ P
Restnutzungsdauer: l.’l{ahﬁi-" o
\G) \}.,, — ,\\
- NG \~ N ‘{**\\
Barwertfaktaor: m;* aamenmmr w[rﬁ ik % 58

o \\ hnanEr{?u'El frrmtteﬂ und betrigt laut der
= \\\ Formiel zur Berepmuﬁg 10,5752

\) TN N
@) DL g,,
N\
10.4 Bericksichtigung ugn*g\;ie kts p&zﬂ}schen{iir\undstﬂcksmerkmalen
- \\ \ X \ \ §
L‘uﬂ “N dN e

Besondere nh]ektspmﬁ.@m Erunt{;tﬂﬂ:hmerkma’mibuﬁ} sind wertbeeinflussende Umstande
des einzelnen Wertem?ﬂlungsuhkektg die Eri'rEhHm vom Ublichen abweichen und denen der
Grundstucksmarkt QIFEH El,geuitﬂhdigen Weqmnﬂuss bemisst.

In der ImrnuWEﬁt‘i‘ sind he@ml\sweisefaﬁmde boG aufgelistet:

mrtszhartug#uﬁrauemng
. Wn derl m:ﬂgﬂ.lhhch erzielbaren Ertrigen erheblich abweichende Ertrige
Le Bauming

y '-l\ > ™
W) Y 3
\3 ‘\ \ ) { ~. l\‘ / '\

AVIANG

Es m{‘@:ﬂ die gleichen objektspezifischen Grundsticksmerkmale wie in Kapitel 9.4
berucl:sithngt Der Verkehrswert wird um 10.000 € gemindert.

10.5 Die Ertragswertberechnung
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lahresrohertrag
- Bewirtschaftungskosten

-32 1B%

9,316 €

-2.998 £

lahresreinertrag
- Boderwertverzinsung

6318 €
384 £

Gebiudersinertrag
= pewichieter Barwertfaktor

Ertragiwert der baulichen Anlagen

+Bodemaert

62753 €
(Ciene

Ertragswert [im Volleigentum]
besondere Wertabschlige

Reparatur Fassade
Baseitigung Efeu
Reparatur Cach

. 81913 €

-2.500 €
-1500 €
=5, 000 €

Marktprels auf Basis
Ertragswertermittiung

Jahresrohertrag [RoE) in €: 9.316

71913 €

Nutiung

Lpa

Wahnen

stellplatz (im Hauptgebsude) |

567

B.ra9

Bewirtschaftungskasten (BWK) in €299

(LY

Nuftung

Sanstiges
Lps

LU
ipa

12

Stellplati {im Hauptgebiude]

175

™, R )
B L™

| Jahresreinertrag [Ret) In € 6.318

m,&é\'\

tpa Lpa o,
Stellplatz {im Hauptgebiude) &7 163 — 402

wWohnen

g.r49

2.833

5.916

a0




Bodenwertversinsungsbetrag in £ 384

L % ]

Stellplatz (im Hauptgebiude) 1.166,14 2,00 24,00
Wohnen 17.993 B6 2,00 » 30,00
Gebiudersinertrag in £ 5,934
“ﬂ Relrsrirag

fpa
Steliplatz {im Hauptgebiude] a0z
Wohnen 54916

Ertragswert der baulichen Anlagen in £ 62,753

Enraguaen dee
e Nistaung
T
Stellplatz (im Haupigebsuds) TR 2 3.997
Wohnen — 10,5753 58.756
Grunanckstel o im\@ | Grundstackwen Grumdstiickswart
:\\")\5 l kw y ’\ ﬁ"l" o

Grundstick ) ' 121,27 19.160
ﬂetnchtun; dH Bereclmuﬂm

nufsrund der germgsn D-Hemm von deutlich unter 5 % zwischen dem errechneten
Verkehrswerl des Sachwertverfahrens zu dem Ertragswertverfahren wird der ermitteite
U&rkehrswert anhand des Sachwertverfahrens als plausibel angesehen.

gelegt.

“'Z-Ela Elnfamlimnhﬂuser mit dem Sachwertverfahren (blicherweise zu berechnen sind und die
= Flauﬂhﬂltﬁt gegeben ist, wird der Verkehrswert des Sachwertverfahrens im Ergebnis zugrunde
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11. Verkehrswert

Der Verkehrswert (i. 5. d. § 194 BauGB) fiir das Einfamilienhaus mit der Anschrift:

Schietinger StrafBe 16, 72202 Nagold

wird zum Stichtag festgestelit mit:

!"fammuian Dlttrich B.Eng

M"MMWMI Fim Himpi
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12. Urheberschutz

Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den vereinbarten Zweck bestimmt. Eine
Vervieifaltigung oder anderweitige Verwendung durch Dritte ist nur mit Kstnﬂﬂlh':her
Lustimmung des Sachverstandigen gestattet.

Eine Vervielfiltigung oder Vertffentlichung 2u anderen Zwecken ist: nn:ht erlab.mt “Eine
Weitergabe des Gutachtens an Dritte, auch nur auszugswelse, ist ausﬂmtkllth untws-agt

l’u |

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten. Eﬁihaltéﬁ;ﬁﬁz;ﬂ&n&n |2.B,
Stralienkarte, Stadtplan, Lageplan, Orthophoto w.a.) und Damn urhaberrm:htlu:h geschutzt
sind, Sie dirfen nicht aus dem Gutachten separiert ndur Ieiner anderen Mutzung zugefihrt
werden. (2 R

Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird :s‘t fal hea_ hten das.'. dia ’@'erdﬁ!ntllthung
nicht fiir kammerzielle Zwecke gestattet Ist X

Samtliche Urheberrechte an dem Gutachtﬂn ﬂdE!’ alner mﬂndlmhﬂn Beratung liegen beim
Sachverstandigen. &N (@
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13. Haftungsausschluss

Der Sachverstandige haftet nur flr Versatz und grobe Fahridssigkeit; die Haftung ﬂ,:lr leichte
Fahrldssigkeit ist ausgeschlossen. .

\\\\‘K\
Fur nicht genehmigte Vervielfdltigungen oder Verwertungen ist jEEhl.’-hE ﬂaﬁur:g ausge
schlossen. RXAS

Die Haftung fir Vermdgensschiden ist der Hihe nach auf 250 ﬂﬂﬂ-qlgm hes:hrﬁn\t\

S -\\ PN \\ \\
Soweit der Auftraggeber das Gutachten ohne Gen&hmlgungﬁ\f\wbrm weltezgilbt ist jegliche
Haftung des Sachverstandigen ausgeschiossen. Der Auﬂr&gseber stelﬁ in diesem Fall den

Sachverstindigen im Innenverhiltnis von Ansprichen Qﬂﬁ,&’ frel. o
NG N il
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14. Rechtsgrundlagen

BauGB:
Baugesetzbuch mit Nebengesetzen, 6. Auflage, Rechtsstand April 2020

Bau NVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Ober die bauliche Nutzung der’ ﬁ:undstul:ke, Stand

April 2020, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 01.10.2017 [BGBL. | 5. E!TE«EI

ImmoWertV: 2 I
Wertermittiungsrichtlinien — Richtlinien fir die Ermittlung r:IEr,i_:_'ertEhr*swErte {Marktwerti.-]
von Grundsticken — immuhlilenwertemrttlung;wemrdnung & ImmaWerw vom 14. Juli 2021
(BGBI. | 5. 2B05)

AS il

Sachwertverfahren:
Richtlinie zur Ermittiung des Sachwerts in der. meﬂWErw 3!]21 {ﬁﬁ 35 £l 39} u:rrn 14. Juli 2021

((

Vergleichswertverfahren: Iy E)
Richtlinie zur Ermittlung des Uergle::hswei'ts in deflmmnWErt‘u‘ 1\011 (5% 24 - 26) vom 14, Juli
2021 | N N

Ertragswertverfahren: \ NN

Richtlinie zur Errmttlung des Ertragswem in der ’EmmuWert‘u’ 2021 (55 31 - 34) vom 14. Juli
2021 )
HH“ Zﬂlﬂ | W\ 3 ~ [\ |

HEI“HEHI.IHES‘REI-S?EEH der hauﬂ;hen P.nlaien fe-stgehalten in der ImmoWertV 2021 (Anlage 4 zu
512 .hbsa‘ti 5 Satz 3# wurn 14 Juli 2&21

Wqﬁv* R
vefmdnuna :ur Bere:hnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoFIlV) in der

Fassung 'u'nm 25, November 2003 (BGBI. | 5. 2346)
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15. Literaturverzeichnis

Sprengnetter [ Kierig / Drieflen:

Klaiber / Fischer / Werling:

2020 Harwardt, Aktuelle Gesetze:

Das 1x1 der Immobilienbewertung - Grundiagen
marktkonformer Wertermittiungen, 2. Auﬂage 2{r18, Bad
Neuenahr-Ahrweiler 2018, Sprengnett!r\?g(lag

AN
Verkehrswertermittlung  von Gmndstu::ken -
kammentar und Handhul;h zur Efﬂtllﬂiuﬂa von
Marktwerten Werkehrsmrt&n]\und Bklelhungsweﬂen
sowie  zur ﬁteuerhéthen ‘Bewerfung  unter
Beriicksichtigung der inr-rm'.l'I.|":.r|!|t'ﬂ-|r 9, aktualisierte
Auflage 2020, Kl m}B Hesuﬂﬁachmedleru GmbH

\“\ A \'\ "
\.:»\ ) N

Fir die Erstellun; de: Euta{htan wlrd die '_Euf'twirrﬂ Lora 3.0 mit der Version 3.0.140.21 aus
dem Jahr IIZI'E; t!érFlfma ﬂrkﬁéu Gth verw-s.-ndet
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17. Fotodokumentation
AuRenansicht

AuBenansicht Gebaude

Fehlende Ziegel auf dem Dach
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AuBenansicht Dach

AuRenansicht Gebaude

Auenansicht Gebaude und Efeubewuchs

W %
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Beschaddigung an der Fassade
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Beschadigung an der Fassade

3%
gl

Beschadigtes Tageslichtelement Uber der Garage

Innenansicht Garage
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AuBenansicht Fassade

Briefkasten
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Auflenlampe

Eingangstir

ansg‘sféfffe\nster“w
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Kunststofffenster

Efeubewuchs
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18. Anlagen

18.1 Bodenrichtwert

Auszug aus dem

Baodenrichtwertinf i ¢ w
odenrichtwertinformationssystem BOR'S%

Baden-Wiirttemberg

Gemeinsamer Gutachterausschuss Oberes Nagoldtal
Calwer StraBe 6, 72202 Nagold
Tel.: 07452.681-116

Ausgabe aus BORIS-BW, Stichtag 01.01.2023
Der von Ihnen gewahite Bereich liegt in der Gemeinde/Stadt Nagold

Ausgabe vom 31.03.2025 aus dem Bodenrichtwertinlormationssysiem Baden-Wirttemberg {BORIS-BW)
=t
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18.2 Grundbuch Bestandsverzeichnis, Abteilung | und I|
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18.3 Baulastenauskunft
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18.5 Orthophoto




18.6 Flurkarte
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18.7 Lageplan und Eigentumsnachweis
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18.8 Gelandeprofil
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18.9 Gefahrenlage
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18.10 Ortsiibliche Vergleichsmiete




