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Amtsgericht Calw; AZ: 1 K 24/25

NASEDY

Einfamilienhaus mit Garage

Verkehrswert: 345.000,00 EUR

Sachverstandigenbiiro
Dipl. -Ing. Architekt
Andreas Nasedy

Posseltstrale 10a
D --76227 Karlsruhe
Fon: 0721-4764604
Fax: 0721 -4764605

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

05.01.2026

GUTACHTEN

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

des mit einem Einfamilienhaus bebauten Grundstiicks

eingetragen im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs
von Bad Herrenalb Blatt 5447
Flurstiick 386/3, Gebaude- und Freiflache, Grélke 700 m?

Neufeldweg 1 in 76332 Bad Herrenalb

zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 01.09.2025

Digitale Ausfertigung

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

Amtsgericht Calw
AZ: 1 K24/25

Verkehrswertermittlung i. S. d. § 194

BauGB im Zuge eines Zwangsver-
steigerungsverfahrens

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:

01.09.2025 (Datum der Ortsbesichti-

gung)

Nur AuBBenbesichtigung!

Wertermittlungsobjekt:
Adresse:

Lage:

Grundstuicksgrofie:

Detailangaben:

Nebengebaude:
Kfz-Stellplatze:
Vermietungssituation:
Objektzustand:

Vorlaufiger-marktangepasster Ver-
fahrenswert (Sachwert) rd.:

Sicherheitsabschlag:
Verfahrenswert (Sachwert) rd.:
Verkehrswert:

Wohnflachenpreis rd.:

Amtsgericht Calw, AZ: 1 K 24/25
Verkehrswertgutachten; Einfamilienhaus, Neufeldweg 1, 76332 Bad Herrenalb
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 01.09.2025

Mit einem Einfamilienhaus bebautes Grundstilick

Neufeldweg 1(in 76332 Bad Herrenalb

Bad' Herrenalb - Kullenmiihle, allgemeines Wohngebiet, mittlere
Wohnlage

700 m?

Zweigeschossiges (EG, DG) freistehendes Wohnhaus Baujahr 1978
sieben'Zimmer, 2 Bader, 117,51 m* Wohnflache, Zentralheizung

Doppelgarage mit Gerate- und Fahrradraum/Tankraum
2 Garagenstellplatze
Leerstand

Baujahresbezogen, soweit erkennbar

395.000,00 €
40.000,00 €

345.000,00 €
345.000,00 €

3.360,00 €/m? (vorlaufiger Sachwert)
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2 ALLGEMEINE ANGABEN
21 Auftrag

Auftraggeber:

Aktenzeichen:

Auftrag:
Beschluss:

Versteigerungsobjekt:

2.2 Objekt-Unterlagen

Unterlagen des Amtsgerichts:

Unterlagen der-betr. Glaubigerin:
Unterlagen:des Schuldners:

Vom-Sachverstandigen eingeholte
Auskunfte und-Informationen:

Amtsgericht Calw
-Vollstreckungsgericht-
SchillerstralRe 11, 75365 Calw

1 K 24/25

Vom 24.07.2025
Vom 14.07.2025

Im Zwangsversteigerungsverfahren

XXXXX
- betreibende Glaubigerin -

gegen

XXXXX
- Schuldner =

Eingetragen im Grundbuch von Bad Herrenalb

Gemarkung | Flur- | Wirtschaftsart Anschrift m? Blatt
stiick u. Lage

Bad 386/3 | Gebaude- und |Neufeldweg 1 | 700 5447

Herrenalb Freiflache BV 1

[ 3]
[ 4]
[ 9]
[ 6]
[ 7]

[ 8]

Beglaubigte Abschrift der Schatzungsanordnung
Grundbuchblattabschrift

Nichtzutreffend

Nichtzutreffend

Schriftliche Auskunft aus dem Bodenschutz- und Altlastkataster;
Landratsamt Calw, Abteilung Umwelt- und Arbeitsschutz
Schriftliche Auskunft zu denkmalschutzrechtlichen Eigenschaf-
ten; Stadtverwaltung Bad Herrenalb, Bauamt

Schriftliche Auskunft zur Bauleitplanung; Stadtverwaltung Bad
Herrenalb, Bauamt

Schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis; Stadtver-
waltung Bad Herrenalb, Bauamt

Kopien aus der Bauakte (Planunterlagen 1977 (Grundrisse,
WFL-Berechnung etc.), Anderungs-Genehmigungen V.
22.02.1978 und. 05.07.1978); Stadtverwaltung Bad Herrenalb,
Bauamt

Auskunft aus dem Bodenrichtwertinformationssystem Baden-
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2.3 Ortsbesichtigung
Tag der Ortsbesichtigung:
Anwesende:

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:

Hinweis des SV:

Amtsgericht Calw, AZ: 1 K 24/25
Verkehrswertgutachten; Einfamilienhaus, Neufeldweg 1, 76332 Bad Herrenalb
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 01.09.2025

24 Rechtliche Gegebenhei-
ten

2.4.1 Offentliches Recht

2411 Baulasten

Baulastenverzeichnis:

241.2 Bauplanungsrecht

Bebauungsplan:

Festsetzungen:

Hinweis:

Wirttemberg (BORIS BW); Online-Abfrage

Schriftliche Auskunft zu ErschlieBungsbeitragen; Stadtverwal-
tung Bad Herrenalb

Sonstige Internetrecherchen

[ 9]
(10]

01.09.2025
Herr Andreas Nasedy (Sachverstandiger (SV))
01.09.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

Der Schuldner wurde mit Einwurfeinschreiben:zum-Ortstermin geladen.
Der Zutritt zum Bewertungsgrundstick war bei der Ortsbesichtigung
nicht mdglich. Das Gutachten wird daher auftragsgemafy auf Grundla-
ge der aufleren Inaugenscheinnahme erstellt.

Gemal schriftlicher Auskunft der Stadtverwaltung Bad Herrenalb
sind zu dem betreffenden-Grundstuick Flst. 386/3 keine Baulasten im
Baulastenverzeichnis eingetragen.

Das :Bewertungsgrundstlick befindet sich im Geltungsbereich des
rechtskraftigen Bebauungsplans ,Kullenmihle, genehmigt am
06.06.1983 (Auszug s. Anhang).

Art der baulichen Nutzung: Allgemeines Wohngebiet (WA)
Max. 2 Vollgeschosse

Mal der baulichen Nutzung: GRZ: 0,3; GFZ: 0,6

offene Bauweise, Einzel- und Doppelhduser zulassig
Satteldach, Dachneigung: 32° - 42 °

Im nordéstlichen Grundstiicksbereich besteht ein Pflanzgebot.

Die Regelungen zur Reform der
Wirttemberg 2025 sind zu beachten.

Landesbauordnung Baden-
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2413 Bauordnungsrecht

Anmerkung:

Behordliche Einschrankungen:

2414 Denkmalschutz

Denkmaleigenschaft (§ 2 DSchG):

Hinweis:

2415 Entwicklungszustand

Entwicklungszustand (Grundstucks-
qualitat):

ErschlieRungsbeitragssituation:

Hinweis:

Die Wertermittlung wurde auftragsgemal auf der Grundlage des
realisierten Vorhabens durchgefuhrt. Der Unterzeichner hat Einsicht
in die Bauakte des Bauamts der Stadtverwaltung Bad Herrenalb ge-
nommen. Es liegen eine Anderungs-Baugenehmigung vom
22.02.1978 (veranderte Ausfiihrung mit Anderungs-Planen von De-
zember 1977) sowie eine Anderungs-Baugenehmigung vom
05.07.1978 (veranderte Stellung mit Anderungs-Lageplan) vor.

Die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorlie-
genden Bauzeichnungen, dem Bauordnungsrecht und der verbindli-
chen Bauleitplanung wurde nicht geprift. Bei dieser -Wertermittiung
wird die materielle Legalitdt der baulichen Anlagen und Nutzungen
vorausgesetzt. Sollte sich diese Vorgabe andern, ware auch das
Gutachten entsprechend zu andern.

Behordliche Einschrankungen-sind nicht-bekannt.

Gemal schriftlicher Auskunft der Stadtverwaltung Bad Herrenalb
besteht.fiir das betreffende Anwesen kein-Denkmalschutz.

Bei zufalligen archaologischen <und-paldontologischen Funden (Ke-
ramik; Knochen, Steinsetzungen, -Fossilien etc.) besteht grundsatz-
lich:Meldepflicht-bei der zustdndigen Denkmalschutzbehdrde.

Baureifes Land

Gemal “schriftlicher Auskunft der Stadtverwaltung Bad Herrenalb
wird-das.Bewertungsgrundstiick von der ErschlieBungsanlage Neu-
feldweg erschlossen. Der festgesetzte ErschlieBungsbeitrag wurde
bezahlt bzw. das Flurstiick wurde beitragsfrei angeschlossen.

Der Teilbetrag fir den 6ffentlichen Abwasserkanal sowie der Teilbe-
trag fir den mechanischen und biologischen Teil des Klarwerkes
wurden bezahlt bzw. das Grundstiick wurde beitragsfrei angeschlos-
sen.

Informationen Uber den gegenwartigen Stand des Wasserversor-
gungsbeitrags sind bei der Stadtwerke GmbH zu erfragen.

In dieser Verkehrswertermittlung wird unterstellt, dass alle offentli-
chen Abgaben, Beitrage und Geblhren bezahlt sind, bzw. es wird
von einem die vorhandenen baulichen Anlagen betreffenden ortsiib-
lich erschlossenen und erschlieBungsbeitragsfreien Grundstiickszu-
stand ausgegangen.
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2.4.2 Privates Recht

2.4.21 Grundbuch

Grundbuch von Herrenalb Nr. 5447

Bestandsverzeichnis

Erste Abteilung (Eigentiimer)

Zweite Abteilung (Lasten und Be-

schrénkungen)

Anmerkung:

24.2.2 Vermietungssituation

Datum des Abrufs: 03.07.2025 Letzte Eintragung vom: 03.07.2025

Laufende Nummer 1 der Grundstiicke

Karte NW 2940, Flurstick 386/3
Neufeldweg 1, Gebaude- und Freiflache, VN 97/16
GroRe 700 m?

Lfd. Nr. 3 der Eintragungen zu Ifd. Nr.~1 der. Grd.st. im Bestandsver-
zeichnis

XXXXX, geb. am XXXX

Lfd. Nummer 2 der Eintragungen: zu-ifd. Nr. 1.der belasteten Grundst.
im Bestandsverz:

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.
Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Calw vom 13.06.2025 (1 K 24/25).
Eingetragen (BOE507/860/2025) am 03.07.2025.

Sonstige nicht eingetragene. Lasten und (z. B. beglnstigende) Rechte,
die nicht im Grundbuch und:nicht im Baulastenverzeichnis eingetragen
sind, sind nicht bekannt. Auftragsgemal® wurden vom Sachverstandi-
gen diesbezuglich keine weiteren Nachforschungen und Untersuchun-
gen angestellt.

Das Anwesen ist gemal Nachbarschaftsauskunft seit ca. drei Jahren unbewohnt.

2423 Gewerbliche Nutzung

Nichtzutreffend.
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3 BESCHREIBUNGEN

3.1 Lage

311 Makrolage

Bundesland (Landeshauptstadt): Baden-Wirttemberg (Stuttgart)
Landkreis: Calw

Ort: Bad Herrenalb
Gemarkungsflache: 3.303 ha

Einwohnerzahl ca.: 8.300 (Stand 30.09.2022) 1
Hoéhenlage: 365 m 4. NHN

Die Kurstadt Bad Herrenalb liegt im nérdlichen Schwarzwald, eingebettet in mehrere Taler und von bis zu
947 m hohen bewaldeten Bergen umgeben. Nachstgelegene grolRere Stadte sind-Karlsruhe (27 km) im Nor-
den, Pforzheim (25 km) im Nordosten, Calw (29 km) im Sudosten und Rastatt (22 km) im Nordwesten. Zu
Bad Herrenalb gehoéren die gleichnamige Kernstadt, in der sich der grofdte Teil der Bevoélkerung und Infra-
struktur befindet, und die eingemeindeten Ortsteile Bernbach;. Neusatz und Rotensol.

Bad Herrenalb ist heilklimatischer Kurort und Heilbad. Im historischen Stadtzentrum befinden sich die Anlage
eines ehemals bedeutenden Zisterzienserklosters und der Kurpark-mit historischem-Baumbestand.

Abb. 1:  Ubersichtskarte (ohne MaRstab); Quelle: https://www.openstreetmap.org/way/ ; Detail: grob schematische Lage
des Bewertungsobjekts im Stadtgebiet; Markierung (blau) d.d. SV

T Quelle: https://www.badherrenalb.de/Rathaus/Stadtportrait/Zahlen-Daten-F akten/Statistik
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Bad Herrenalb bietet eine vielseitige Infrastruktur, die sowohl auf den Tourismus als auch auf die Bedurfnisse
der Einwohner ausgerichtet ist. Uber die L 340 und L 564 ist Bad Herrenalb an das regionale StraRennetz
angebunden. Die Autobahn 5 (Karlsruhe—Basel) ist in ca. 30 Fahrminuten erreichbar. Die Stadtbahnlinie S1
der Albtal-Verkehrs-Gesellschaft (AVG) verbindet Bad Herrenalb im 20/40-Minuten-Takt mit Karlsruhe und
Ettlingen. Mehrere Buslinien erschlieen die Umgebung. Der Kurort bietet eine vollstandige Nahversorgung.,
vielfaltige Gesundheits- und Wellness-Angebote, Gastronomie und Beherbergungsstatten, ganzjahrig Kultur-
veranstaltungen sowie eine Vielzahl an Wander- und Radwegen. Bad Herrenalb verfigt Uber eine Grund-
schule; weiterfihrende Schulen befinden sich in Gernsbach, Ettlingen, Pforzheim und Karlsruhe und sind mit
OPNV erreichbar. Gewerbeflachen dagegen sind begrenzt, gréRere Industrieansiedlungen finden sich in der
Region. Vor Ort haben sich einige kleine und mittelstdndische Unternehmen angesiedelt.

3.1.2 Innerortliche Lage

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einem ruhigen Wohngebiet am ‘sidwestlichen-Ortsrand des von Wald
und Wiesen umgebenen Weilers ,Kullenmuihle®. Er liegt im Albtal entlang:der Bernbacher Strale und bietet
direkten Zugang zu Wanderwegen. Trotz der geringen Siedlungsgré3e verfiigt Kullenmiihle Gber einen eige-
nen Bedarfshalt der Albtalbahn (S1), die ihn direkt mit Bad Herrenalb, Ettlingen-und Karlsruhe verbindet so-
wie Buslinienverkehr. Bad Herrenalbs Stadtzentrum mit Kurpromenade, Thermalbad, Gastronomie und klei-
neren Einzelhandlern, Arztehaus und Apotheke etc. ist ca. 3-km-entfernt und schnell erreichbar. Supermaérk-
te, die Falkensteinschule und Kindergarten befinden sich im-Umkreis von-3-bis 4 km: Die innerértliche Lage-
qualitat ist als mittlere Wohnlage zu bewerten.

Abb. 2: Innerértliche Lage des Bewertungsobjekts (ohne MaRstab); Quelle: https://www.openstreetmap.org/; Markierung
(blau) durch d. SV
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3.2 Grund und Boden
3.21 Gestalt, Form etc.
Topografie:

Zuschnitt:

Flache:

Lange (StralBenfront) ca.:
Mittlere Grundstuckstiefe ca.:

Lagebesonderheit:

Bebauung:

3.2.2 ErschlieBung, StralRe

ErschlieRung:

StralRenart:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

3.2.3 Bodenbeschaffenheit,

Altlasten etc.

Bodenbeschaffenheit:

Altlasten, Bodenveranderungen etc.:

MaRige Hanglage
Nahezu rechteckige Grundstiicksform

700 m? (gemal Grundbuch)
16 m
45 m

Nicht erkennbar.

Das Grundstuck ist mit einem-Wohnhaus und einer Garage bebaut.

Die technische ErschlieRung (Ver--und Entsorgungsanschlisse, Te-
lekommunikation-etc.) des Grundstlicks erfolgt tiber den Neufeldweg.

Der Neufeldweg: ist eine ‘voll-ausgebaute und asphaltierte Anlieger-
stralde mit Geschwindigkeitsbeschrankung auf 30 km/h.

Freistehendes-Wohnhaus; Einschrankungen sind nicht bekannt.

Bodenbeschaffenheit, Untergrundverhaltnisse und evtl. unterirdische
Leitungen zu untersuchen, fallt nicht in das Fachgebiet des Unter-
zeichners.und ist nicht Gegenstand des Auftrags dieses Gutachtens.
Bei. der Ortsbesichtigung waren an der Oberflache keine Hinweise
sichtbar, die auf besondere, wertbeeinflussende Bodenbeschaffen-
heitsmerkmale hindeuten kdnnen.

Gemal Auskunft des Landratsamts Calw liegt auf Grundlage der
flachendeckenden historischen Erhebung zu dem betreffenden
Grundstuck kein Eintrag in Bezug auf Altlastenverdacht, Altlasten
oder schadliche Bodenveranderungen im Bodenschutz- und Altlas-
tenkataster vor.

Fir diese Wertermittlung wird unterstellt, dass keine besonderen
wertbeeinflussenden Boden- und Baugrundverhaltnisse, insbesonde-
re keine Altlasten vorliegen. Sollte sich diese Vorgabe andern, ware
auch das Gutachten entsprechend anzupassen.
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3.24 Gewadsserangrenzung,
Hochwassergefahr

Gewasserangrenzung, Hochwasser-
gefahr 0.a.:

3.2.5 Umgebungslarm

Strallenverkehrslarm:

3.2.6 Bodenbewegungen

Bodenbewegungen?®:

a »~ W N

Das betreffende Grundstiick liegt im Gewassereinzugsgebiet Alb uh.
Dobelbach oh. Bernbach. Hochwasser- bzw. Uberflutungsgefahr
besteht im Bereich des betreffenden Grundstlicks:-nicht.

Grundlage: Hochwasserrisikokarte des Umweltinformationssystem (UIS) der
LUBW (Landesanstalt fir Umwelt Baden-Wirttemberg).

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich ca. 300 m von der Haupt-
verkehrsstralle in Richtung Karlsruhe, der Ettlinger Stralle, entfernt.
In der Larmkartierung (Larmpegel LDEN)?-und LNight® sind fiir den
Neufeldweg keine Larmpegel erfasst.

Grundlage: Larmkartierung 2022-des Umweltinformationssystem (UIS) der
LUBW (Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wurttemberg).*

Sentinel-1 PSI; Zeitraum 06.01.2019 bis 17.12.2023
Mittlere Geschwindigkeit 2019-2023: - 1,1 mm/Jahr

Quelle: Bodenbewegungsdienst Deutschland; https://bodenbewegungs-
dienst. bgr.de/

Der Larmindex LDEN ist ein MaR fir die durchschnittliche ganztagige Larmbelastung (24 Stunden).

Der Larmindex LNight ist ein Maf furr die durchschnittliche Larmbelastung in den Nachtstunden von 22 bis 6 Uhr.
https://www.lubw.baden-wuerttemberg.de/laerm-und-erschuetterungen/laermkarten

Im Allgemeinen bezeichnet man als Bodenbewegungen Verformungen oder Lageanderungen der Oberflache, die durch im Unter-

grund ausgel6ste mechanische Prozesse hervorgerufen werden. Die im BBD Portal enthaltenen PSI Daten ermdglichen es, im Rah-
men der raumlichen und zeitlichen Auflésung Deformationen der Erdoberflache zu identifizieren. Angesichts der Eigenschaften der
Daten und der intrinsischen Grenzen der PSI Technologie kdnnen die im BBD Portal vorhandenen PSI Daten in keinem Fall als Echt-
zeit-Messung von Bodenbewegungen betrachtet werden.
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3.3 Bauliche Anlagen

3.31 Vorbemerkungen

Auf dem Grundstiick wurde im riickwartigen westlichen Grundstlicksbereich ein Einfamilienhaus errichtet.
Die im vorderen 6stlichen Grundstlicksbereich errichtete Doppelgarage mit Gerateraum ist dem Wohnhaus
vorgelagert. Das Grundstiick befindet sich in einem vernachlassigten, stark verwilderten. Zustand. Der beste-
hende wilde Aufwuchs (Unkraut, ungeschnittenes Geholz etc.) Gberwuchert groRe Teile der baulichen Anla-
ge, so dass diese im Rahmen der Ortsbesichtigung nur in wenigen Teilbereichen erkennbar und zuganglich
waren. Ein schadensfreier Zustand der nicht zuganglichen, nicht sichtbaren Gebaudeteile werden unterstellt.

Die folgenden Beschreibungen der bestehenden baulichen Anlage beruhen auf der Grundlage der vorliegen-
den Objektunterlagen sowie der dufleren eingeschrankten Inaugenscheinnahme des::Unterzeichners im
Rahmen der Ortsbesichtigung. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen.auf Annahmen auf der Grund-
lage der Ublichen Ausfihrung im Baujahr. Abweichungen in kleinerem-oder- grofRerem-Umfang sind daher
moglich. Unsicherheiten bzgl. des Zustands und der Ausstattung der nicht besichtigten Gebaudeteile und
Raumlichkeiten werden mit einem entsprechenden Sicherheitsabschlag gewirdigt:

Es handelt sich um beispielhaft ausgewahlte Beschreibungen, die der allgemeinen Darstellung und nicht als
vollstandige Aufzahlung aller Einzelheiten (s. auch Anhang) dienen. So werden die baulichen Anlagen nur
insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten und zum Versiandnis des-Gutachtens notwendig
ist.

3.3.2 Wohngebaude

3.3.21 Generelle Angaben

Art des Gebaudes: Freistehendes ' Einfamilienhaus; bestehend aus Erdgeschoss (EG)
und ausgebautem Dachgeschoss (DG).

Baujahr: 1978

Hinweis zum Baujahr: Baujahresangaben liegen von Parteienseite nicht vor. Gemaf vorlie-
gender.Bauakte (insbes. Baugenehmigung) wurde das Gebaude ca.
1978 errichtet.

Umbauten/Erweiterungen: UmbaumafRnahmen und Erweiterungen sind nicht bekannt.

AuRenansicht: Fassade, soweit erkennbar mit Holzverschalungen, gegeneinander
versetzte Pultdacher

3.3.2.2 Ausfiihrung und Aus- Annahmen des SV

stattung
Konstruktionsart: Konventionelle Massivbauweise
Fundamente: Streifenfundamente
AuRenwande: Mauerwerk, Holzverschalung
Trennwande: Mauerwerk

Dach: Pultdacher mit Eindeckung
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3.3.2.3 Fenster und Tiiren

Fenster:

Eingangs-/Auf3entur:

Innentlren:

3.3.24 Haustechnische Instal-

lationen

Elektroinstallationen:
Sanitarinstallationen:

Heizungsanlage:

3.3.2.5

Energieausweis

Holz- oder Massivdecke

Holz-, Metall- oder Massivtreppe

Annahmen des SV

Fenster mit Isolierverglasung
z.T. Holz-Klappladen erkennbar

Holztir

Angaben liegen nicht vor.

Annahmen des SV

Durchschnittliche Elektroinstallationen
Durchschnittliche Sanitarinstallationen

Ol-Zentralheizung

Ein Energieausweis fir das Wohnhaus liegt nicht vor. Im Zuge von:-Zwangsversteigerungen schreibt das
Gebaudeenergiegesetz (GEG)® keinen-Energieausweis vor.

3.3.2.6 Raumlichkeiten

Aufteilung etc.

Erdgeschoss:

Dachgeschoss:
Grundrissgestaltung:
Belichtung/Beluftung:

Lichte Raumhdhe:

Ausstattung

Gemal Grundrissplanen

Diele; Esszimmer (Zugang zur Terrasse), drei Schlafraume, Kiche,
Bad; Heizungsraum, Abstellraum

Wohnen/Arbeitsplatz, Schlafraum, Bad, Fotolabor, Flur/Treppenraum
Zweckmalige, moderne Grundrissgestaltung
Uberwiegend gut (iber ausreichend dimensionierte Fensterflachen

Ausreichend

Eine Innenbesichtigung war nicht méglich. In vorliegender Wertermittlung wird vom SV ein durchschnittlicher
Ausstattungsstandard und ein schadensfreier Zustand unterstellt. Unsicherheiten diesbeziiglich werden mit

6

Das GEG enthalt Anforderungen an die energetische Qualitadt von Gebauden, die Erstellung und die Verwendung von Energieauswei-
sen sowie an den Einsatz erneuerbarer Energien in Gebauden. Es |6st seit Inkrafttreten am 01.11.2020 die EnEG, das EnEV und das
EEWarmeG ab. Fir Bestandsgebaude bestehen Austausch- und Nachristpflichten und sog. ,bedingte Anforderungen®.
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einem entsprechenden Sicherheitsabschlag gewirdigt (s. 3.3.1).

3.3.2.7 Garage mit Tank- und

Gerédteraum
Art; Pkw-Doppelgarage mit Gerate-/Tankraum
Ausflhrung: Massivbauweise, Flachdach (Garage) und Pultdach(Gerateraum)
Ausstattung: Angaben liegen nicht vor.

3.3.2.8 Wohn- und Nutzflache

Gemal vorliegender Wohn- und Nutzflachenberechnung betragt die Wohnflache rd. 117,51 m? und die Nutz-
flache insgesamt 56,29 m? (s. Anhang).

3.3.2.9 Besondere Bauteile und
Einrichtungen etc.

Besondere Bauteile: Dachiiberstande/Uberdachungen (West-; Nord- und Ostseite)

Besondere (haustechnische) Einrich-
tungen: Nicht-erkennbar; Angaben liegen nicht vor.

3.3.2.10 Bewegliche Gegen-
stiande

Bestandteile und Zubehor: Nicht erkennbar; Angaben liegen nicht vor.

3.3.211 Kiicheneinrichtung

Kicheneinrichtung: Angaben liegen nicht vor.

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

3.3.2.12 Modernisierungen etc.

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

Wertbeeinflussende Modernisierun-

gen etc.: Angaben liegen nicht vor. Aufgrund der eingeschrankten Inaugen-
scheinnahme waren wertbeeinflussende Modernisierungsmafnah-
men aufden nicht erkennbar. Der Unterzeichner unterstellt wertermitt-
lungstheoretisch die Durchfiihrung erforderlicher Instandhaltungs-
maflnahmen in Teilbereichen im Zeitverlauf.
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3.3.3 AuBenanlagen

Bauliche AuBenanlagen u.a.:

Sonstige Anlagen u.a.:

Ver- und Entsorgungseinrichtungen auf dem Grundstick (Hausan-
schlisse etc.), befestige Garagenzufahrtsflache (Betonpflaster), Ein-
friedungen (Mauer) etc.

Wilder Aufwuchs, Geholz etc.
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3.4 Allgemeine und beson-
dere objektspezifische
Grundsticksmerkmale

3.4.1 Vorbemerkungen

Im Rahmen der Verkehrswertermittlung sind Grundstlicksmerkmale zu berticksichtigen;-denen der Grund-
stiicksmarkt einen Werteinfluss beimisst (§ 8 (1) ImmoWertV).

Allgemeine Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, “die’ hinsichtlich Art und
Umfang auf dem jeweiligen Grundsticksmarkt regelmafig auftreten. Ihr Werteinfluss wird bei-der. Ermittlung
des vorlaufigen Verfahrenswerts bertcksichtigt (§ 8 (2) ImmoWertV).

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) sind wertbeeinflussende .Grundsticksmerkmale,
die nach Art und Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich
von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen. Besondere objektspezifische Grund-
sticksmerkmale kdnnen beispielsweise vorliegen bei Baumangeln.oder Bauschaden, besonderen Ertrags-
verhaltnissen, nicht mehr wirtschaftlich nutzbaren baulichen Anlagen, Bodenverunreinigungen, Bodenschat-
zen sowie grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen. Die besonderen objektspezifischen Grund-
sticksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits anderweitig berlcksichtigt worden-sind, erst bei der Ermitt-
lung der Verfahrenswerte insbesondere durch marktiibliche Zu- oder Abschlage beriicksichtigt (§ 8 (3) Im-
moWertV).

3.4.2 Allgemeine Grund-
stiicksmerkmale

Allgemeine Beurteilung: Die bauliche 'Anlage entspricht in ihrer Konstruktion der Baujahres-
klasse. Baujahresbedingte bauphysikalische Einschrankungen, z. B.
bzgl. des Warme- und-Schallschutzes in Teilbereichen sind daher
gegeben:

343 Besondere objektspezi-
fische Grundstiicks-
merkmale

3.4.3.1 Bauschaden etc.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass nicht offensichtliche, insbesondere nicht zugangliche und ver-
deckte-Bauschaden-im-Rahmen der Gutachtenerstattung und hinsichtlich ihrer Auswirkung auf den Ver-
kehrswert'nicht berticksichtigt wurden. Die ggf. ermittelten Kosten fiir Bauschaden, Reparatur- und Instand-
setzungskosten beruhen auf Schatzungen und sind ohne Gewahr. Kostenabweichungen in kleinerem u./o.
groRerem Umfang sind madglich. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge, auf gesundheits-
schadigende -Baumaterialien, Funktionsprifungen der technischen Einrichtungen (z.B. Heizung, Wasserver-
sorgung und Wasserentsorgung, Elektroinstallationen, Brandschutz) sowie statische Untersuchungen wur-
den gleichfalls nicht durchgefiihrt. Herstellermessbescheinigungen zum Nachweis der Einhaltung geforderter
Emissionswerte unter Prifbedingungen oder Messungen durch den Schornsteinfeger als Nachweis der Ein-
haltung der geforderten Grenzwerte sowie Bescheinigungen (iber das Ergebnis regelmaBiger Uberwachung
liegen nicht vor. Gegebenenfalls sind Sondergutachten zu beauftragen.

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

blick auf die verbleibende Restnutzungsdauer bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise nicht behoben werden
mussen.

3.4.3.2 Bauschéden, Instand-
haltungsstau und sons-
tige Wertbeeinflussun-
gen

- Stark verwildertes Grundstick, das die Zuganglichkeit weitesge-
hend einschrankt

344 Hausschwamm

Hinweise auf Hausschwamm ergaben sich bei der dueren Inaugenscheinnahme nicht.
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4 VERKEHRSWERTERMITTLUNG

4.1 Definition und Erlaute-
rung

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

Bei der Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken, Grundstiicksteilen-einschlieRlich ihrer
Bestandteile und ihres Zubehdrs und grundstiicksgleichen Rechten sowie grundstiicksbezogenen Rechten
und Belastungen ist die Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)-vom 14.07.2021 anzuwenden.
Die Berechnung des Verkehrswerts muss unter Berlicksichtigung der-aktuellen ‘Marktbedingungen stattfin-
den.

Bei Anwendung der sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen Daten sind'dieselben Modelle und Model-
lansatze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen (Grundsatz der Modellkonformitat).
Hierzu ist die nach § 12 Absatz 6 erforderliche Modellbeschreibung zu-berticksichtigen (ImmoWertV Abs. 1).

4.2 Verfahrenswahl mit Be-
griindung

Bei der Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von-Grundsticken, Grundsticksteilen einschlieBlich ihrer
Bestandteile und ihres Zubehdrs und grundstiicksgleichen Rechten sowie grundsticksbezogenen Rechten
und Belastungen ist die ImmoWert\V anzuwenden. Grundsatzlich sind zur Ermittlung des Verkehrswertes das
Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren
heranzuziehen. Kiinftige Anderungen des Grundstiickszustands sind zu beriicksichtigen, wenn sie am Quali-
tatsstichtag mit hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter Tatsachen zu erwarten sind (§ 11 ImmoWertV).
Dabei sind die hinreichend gesicherten planungs- und:baurechtlichen Mdglichkeiten zu berticksichtigen.

Vergleichswertverfahren: ‘"Man unterscheidet .das direkte und das indirekte Vergleichswertverfahren. Das
direkte Vergleichswertverfahren bedingt das:Vorliegen geeigneter Kaufpreise von vergleichbaren Objekten,
die 8hnliche Merkmale hinsichtlich-Lage, GrofRe oder Zustand aufweisen. Das indirekte Vergleichswertver-
fahren wird mangels direkter Vergleichspreise anhand von Verkaufen der Vergangenheit durchgefihrt.

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

Sachwertverfahren: Das Sachwertverfahren findet iberwiegend zur Ermittlung des Verkehrswertes von Ein-
und Zweifamilienhausern Anwendung. Die Beurteilung beim Sachwertverfahren stellt auf die Herstellungs-
kosten des zu bewertenden Gebaudes ab.

Wirtschaftliche Nachfolgenutzung: Wohnnutzung (Einfamilienhaus)

Verfahrenswahl mit Begrindung: Entsprechend den Gepflogenheiten des gewdhnlichen Geschéftsver-
kehrs ermittelt sich der Verkehrswert von mit Ein- und Zweifamilien-
hausern bebauten Grundstiicken nach dem Sachwertverfahren, da
sich die Wertbildung an den Kosten orientiert, die ein Erwerber aufzu-
bringen hatte, wenn er selbst ein derartiges Objekt errichten wirde
(Eigennutzung).
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4.3 Sachwertermittlung

4.3.1 Sachwertmodell

Das Modell fir die Ermittlung des Sachwerts ist in den §§ 35-39 ImmoWertV beschrieben. Der Sachwert wird
demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Werten der auf dem Grundstiick vorhandenen Gebaude
und AuBenanlagen sowie ggf. dem Werteinfluss der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden Grundstlicks abgeleitet.

Der Wert der Gebaude (Normgebaude zzgl. besonderer Bauteile und besonderer Einrichtungen)-ist auf der
Grundlage ihrer (Neu)Herstellungswerte unter Bericksichtigung der jeweils individuellen Merkmale (Objek-
tart, Ausstattungsstandard), Restnutzungsdauer (Alterswertminderung), besonderen objektispezifischen
Grundstiicksmerkmale abzuleiten. Der Wert der Aul3enanlagen wird, sofern'dieser nicht bereits bei der Bo-
denwertermittlung erfasst ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i.d.R._auf der Grundlage
von Ublichen Herstellungskosten sowie Erfahrungssatzen abgeleitet:: Die. Summe aus-Bodenwert, Wert der
Gebaude und Wert der AuRenanlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert (= Substanzwert) des Grundstticks.
Dieser ist abschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem 6rtlichen Grundsticksmarkt zu beurtei-
len. 1.d.R. ist zur Berlicksichtigung der Marktlage eine Anpassung.:durch Zu--oder Abschlag am vorlaufigen
Sachwert anzubringen. Der Sachwert ergibt sich nach der Berlicksichtigung-vorhandener und noch nicht
berlicksichtigter besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale.

Durchschnittliche.Her-
stellungskosten.der bau-
lichen Anlagen

X Wert der
Bodenwert Aulenanlagen
zum Stichtag Alterswertminderung, zum Stichtag

Regionalfaktor

Zeitwert der baulichen
Anlagen zum Stichtag

v v v

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen
(unter:Bertcksichtigung der allgemeinen Grundstiicksmerkmale)

v

Bericksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse
durch objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor,
ggf. durch marktiibliche Zu- oder Abschlage

¥

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert

L

Berlcksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
(z.B. Bauschaden, Bodenverunreinigungen, grundstiicksbezogene Rechte/Belastungen)

v

Sachwert

Abb. 5: Schema Systematik Sachwertverfahren
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4.3.2 Bodenwert

4.3.21 Vorbemerkung

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

4.3.2.2 Erlauterungen

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

Die Bodenrichtwerte wurden vom Gemeinsamen Gutachterausschuss bei der Stadt Calw am 08. Mai 2025
zum Stichtag 01.01.2025 beschlossen. Sie wurden aus Kaufpreisen unbebauter Grundstiicke und ggf. be-
bauter Grundstlicke mit fur den Abbruch vorgesehener Bausubstanz unter. Bericksichtigung der Freile-
gungskosten, die im gewdhnlichen Geschéftsverkehr gehandelt-wurden, sowie nach der Erfahrung auf dem
Grundstlicksmarkt ermittelt. ...

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

Bodenrichtwerte werden fiir bebautes-und baureifes L.and, fiir Rohbauland und Bauerwartungsland, fiir land-
und forstwirtschaftlich genutzte Flachen sowie fur sonstige Flachen ermittelt. In bebauten Gebieten sind die
Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln, .der-sich ergeben-wirde, wenn der Boden unbebaut ware. Bo-
denrichtwerte beziehen sich grundsatzlich auf-den erschliefungsbeitragsfreien und altlastenfreien Zustand.
Der Bodenrichtwert enthalt grundséatzlich keine Wertanteile fir Aufwuchs, Gebdude, bauliche und sonstige
Anlagen.”

4.3.2.3 Bodenwertermittiung

Fur die Lage des' Bewertungsobjekts:wurde vom zustandigen Gutachterausschuss zum (Bodenrichtwerter-
mittlungs-)Stichtag 01.01.2025 ein Bodenrichtwert (BRW) fiir baureifes Land erschlieRungsbeitrags- und
kostenerstattungsbeitragsfrei (b/af) in Hoéhe von 240,00 €/m? beschlossen.

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

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitrags-/abgabenfreien Zustand Erlduterung
Tatsachlicher b/a freier-Zustand des Bodenrichtwerts = 240,00 €/m?

im BRW nicht enthaltene Beitrage u. a. + 0,00 €/m? E1
b/a-freier Bodenrichtwert (Ausgangswert fur weitere Anpassung) = 240,00 €/m?

7 Gemeinsamer Gutachterausschuss bei der Stadt Calw: Ortliche Fachinformationen und Erlduterungen zu den Bodenrichtwerten und

den Bodenrichtwertzonen zum Stichtag 01.01.2025
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E1: Bodenrichtwerte fir baureifes Land sind, wenn nicht anders angegeben, abgabenfrei ermittelt. Sie ent-
halten danach ErschlieRungsbeitrage und naturschutzrechtliche Ausgleichsbetrage im Sinne von §§ 127
und 135a BauGB sowie Anschlussbeitrage fiir die Grundstiicksentwasserung nach dem Kommunalab-
gabengesetz in Verbindung mit den ortlichen Beitragssatzungen.

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstlick Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2025 01.09.2025 X 1,00 E2
b/a-freier Bodenrichtwert (angepasst) rd. = 240,00 €/m?

E2: Da auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt seit der Verdéffentlichung des Bodenrichtwerts keine Wertveran-

derungen erkennbar sind, erfolgt keine zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts.

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick |-Anpassungs- | Erduterungen
faktor
Bodenrichtwerthnummer 41101039 41101039
Art der Nutzung Wohnbauflache Wohnbauflache x 1,00 E3
Flache 680 m? 700 m? P 1,00 E4
b/a-freier Bodenrichtwert (angepasst) rd. =240,00 €/m?

E3: Das zu bewertende Grundstick weist Ubereinstimmung in der. Art der Nutzung auf. Eine Anpassung ist

diesbezuglich nicht erforderlich.

E4: Der ortliche Gutachterausschuss definiert eine-Grundstiicksflache von 680 m? fir das Richtwertgrund-
stick. Das Bewertungsgrundstiick weist.mit-einer Grundstiicksflache von 700 m? eine unerhebliche Fla-
chenabweichung auf. Der. Bodenrichtwert wird daher in.voller Hohe angesetzt.

IV. Ermittlung des Bodenwerts Erlauterung
relativer b/a-freier Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis 240,00 €/m?

Zu-/Abschlage zum:relativen Bodenwert +/- 0,00 €/m?

relativer b/a-freier.Bodenwert = 240,00 €/m?

Flache x 700,00 m?

b/a-freier Bodenwert = 168.000,00 €

Zu/Abschlage ‘zum Bodenwert +/- 0,00 €

bl/a-freier Bodenwert = 168.000,00 €
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4.3.3 Wertermittlungsdaten
zur Sachwertermittiung

4.3.3.1 Bruttogrundflache

Mit Brutto-Grundflache (BGF) bezeichnet man diejenige Flache, welche sich aus der Summe aller anrech-
nungsfahigen Grundflachen aller Grundriss-Ebenen eines Gebaudes errechnet. Sie ist-geschossweise nach
ihrer Zugehdrigkeit zu folgenden Bereichen getrennt zu ermitteln:

= Bereich a: ,Uberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen.“ - Dazu z&hlen das Kellergeschoss, Erd-
geschoss, Obergeschoss(e) sowie ein ausgebautes oder nicht ausgebautes Dachgeschoss

= Bereich b: ,Uberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschlossen.“ = Dazu zahlen:beispielsweise
Loggien, Uberdeckte Balkone oder Durchfahrten

= Bereich c: ,Nicht Gberdeckt.” - Hierzu zahlen nicht Gberdeckte Terrassen sowie nicht Gberdeckte Balkone

Fir die Anwendung der NHK 2010 sieht die ImmoWertV vor, dass-der Berechnung lediglich die Bereiche a
und b zu Grunde gelegt werden, und dass Balkone (auch wenn diese Uberdeckt sind) dem Bereich ¢ zuge-
ordnet werden missen (ggf. Anrechnung als besondere Bauteile). Die ImmoWertV regelt im Weiteren:

= Fir die Ermittlung der BGF sind die auferen Male der Bauteile einschliel3lich Bekleidung, z. B. Putz und
AuRenschalen mehrschaliger Wandkonstruktionen, in Hohe der Bodenbelagsoberkanten anzusetzen.

= Nicht zur BGF gehéren z. B. Flachen von Spitzbdden und Kriechkellern, Flachen, die ausschlief3lich der
Wartung, Inspektion und Instandsetzung von Baukonstruktionen und-technischen Anlagen dienen sowie
Flachen unter konstruktiven Hohlrdumen, z; B. Uber-abgehangten Decken.

Abb. 6: Allgemeines Schema Veranschaulichung; Zuordnung der
Grundflachen zu den Bereichen a, b, ¢; Quelle: ImmoWertA; zu
Anlage 4 (Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010))
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Wohnhaus
Bezeichnung Lange Breite Hohe Anzahl  Produkt Produkt BGF ART| BRI
ca. ca. Faktor ~ Faktor BGF BRI
m m | m | plus/min | m? lalbic|  m?
EG 10,820 6,820 0,000 1,0 73,79 0,00 73,79 ab
5,575 1,260 0,000 1,0 7,02 0,00 7,02 a
4,315 2,870 0,000 1,0 12,38 0,00 12,38 a
2,465 1,565 0,000 1,0 3,86 0,00 3,86 a,b
DG 10,820 6,820 0,000 1,0 73,79 0,00 73,79 a,b
2,990 1,495 0,000 0,5 2,24 0,00 2,24 a
gesamt a,b 173,09
[gesamt a, b rd. 173,00

Die Bruttogrundflache des Wohnhauses wird auf Grundlage der vorliegenden-Planunterlagen (Bauakte) mit
rd. 173,00 m2 ermittelt.

Garage
Bezeichnung Lange Breite Hohe Anzahl . Produkt Produkt BGF ART| BRI
ca. ca. Faktor. Faktor BGF BRI
m | m | 'm) | plus/min | m>  |alb/c] m?
EG 6,875 5,490 0,000 1,0 37,74 0,00 37,74 a
0,240 0,500 0,000 1,0 0;12 0,00 0,12 a
2,990 6,615 0,000 1,0 19,78 0,00 19,78 a
gesamt a,b 57,64
|gesamt a, b rd. 58,00

Die Bruttogrundflache-der Garage-mit' Gerate-/Tankraum wird auf Grundlage der vorliegenden Planunterla-
gen mit rd. 58,00 mZermittelt.

4.3.3.2 Baupreisindex

Die im-Sachwertverfahren zur Anwendung kommenden Normalherstellungskosten liegen i. d. R. nur bezogen
auf die Preisverhaltnisse eines zuriickliegenden Bezugsstichtags vor und missen mithilfe geeigneter Bau-
preisindexreihen.auf die Preisverhaltnisse des Wertermittlungsstichtages umgerechnet werden. Bezugsstich-
tag der aktuellen NHK 2010 ist das Jahr 2010 (Jahresdurchschnitt). Der Baupreisindex (BPIl) zum Wertermitt-
lungsstichtag betragt 188,6 (ll. Quartal 2025)8.

4.3.3.3 Herstellungswert

Die Herstellungskosten der Gebaude werden auf der Grundlage von Normalherstellungskosten ermittelt. Die
Normalherstellungskosten umfassen die Kostengruppen 300 und 400 der DIN 276 (Kosten im Bauwesen-Teil
1: Hochbau), die Umsatzsteuer und die Ublicherweise entstehenden Baunebenkosten. Dariiber hinaus ent-

8 Quelle: Statistisches Bundesamt Wiesbaden; www.destatis.de/DE/Startseite.html;
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halten sie weitere Angaben zu Héhen der eingerechneten Baunebenkosten, teilweise Korrekturfaktoren zur
Anpassung des jeweiligen Kostenkennwerts wegen der speziellen Merkmale des Wertermittlungsobjekts
sowie teilweise weitergehende Erlauterungen. Die Normalherstellungskosten sind in Euro pro Quadratmeter
Grundflache angegeben und beziehen sich auf den im Jahresdurchschnitt bestehenden Kostenstand des

Jahres 2010.

Die Einordnung der zu bewertenden Gebaude in die jeweilige Standardstufe erfolgt auf der Basis der Be-
schreibung der Gebaudestandards aus Anlage 4 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1) der ImmoWertV 2021 und bezieht

sich ebenfalls auf das Jahr 2010.

Wohnhaus

Abb. 7: Ausschnitt aus der ImmoWertV; Kostenkennwerte fir Ein='und Zweifamilienhduser; Quelle: ImmoWertV®

Fir das Wohnhaus ergibt sich folgende Wertung:

9 https://www.gesetze-im-internet.de/immowertv_2022/ImmoWertV.pdf
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Fir das Wohnhaus ergibt sich in Anlehnung an Gebaudetyp 1.21 (freistehende Einfamilienhauser mit Erdge-
schoss und ausgebautem Dachgeschoss) bei Gberwiegend (unterstelltem) durchschnittichem Ausstattung-
Standard ein Kostenkennwert von rd. 990,00 €/m?2.

Garage

Abb. 8: Ausschnitt aus der ImmoWertV; Kostenkennwerte fur Garagen; Quelle: ImmoWertV1°

Fir die Garage mit Nebenraum in Massivbauweise wird ein Kostenkennwert von- 485,00 €/m? BGF angehal-
ten.

4.3.3.4 Regionalfaktor

Der Regionalfaktor gemafR § 36 ImmoWertV ist ein vom 6rtlichen Gutachterausschuss festgelegter Modellpa-
rameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhaltnisse am 6értlichen Grund-
sticksmarkt. Sofern vom zustandigen Gutachterausschuss noch keine Sachwertfaktoren nach dem neuen
Modell der ImmoWertV 2021 abgeleitet wurden und demnach auch noch-kein (Baukosten-)Regionalfaktor in
der Sachwertfaktor-Ableitung verwendet wurde, ist der Verfahrens--und Marktwert modellkonform in dem
,alten“ Modell zu ermitteln.

Regionalfaktor: 1,0. Dies entspricht-den bisherigen Ermittlungen nach SW-RL ohne Korrekturfaktoren fir
Land und OrtsgroRe.

4.3.3.5 Zu-/Abschlage

Es wurden keine Zu--bzw. Abschlage zum Herstellungswert des Normgebaudes bericksichtigt.

4.3.3.6 Normgebaude, beson-
dere Bauteile und Ein-
richtungen

Die in der Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damit im Wert des Normgebaudes nicht bertck-
sichtigten;-wesentlich wertbeeinflussenden besonderen Bauteile werden einzeln erfasst. Grundlage dieser
Zuschlagsschatzungen sind Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten fiir besondere Bautei-
le. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaRen besonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwert-
schatzung unter Bertcksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

Besondere technische Einrichtungen, sofern nicht in den NHK erfasst, werden einzeln erfasst und pauschal
in ihrem Herstellungs- bzw. Zeitwert geschatzt. Grundlage sind Erfahrungswerte der durchschnittlichen Her-
stellungskosten flr besondere (Betriebs-)Einrichtungen.

10 https://www.gesetze-im-internet.de/immowertv_2022/ImmoWertV.pdf
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Besondere Bauteile

Besondere Bauteile Herstellungswert Zeitwert
(ohne BNK) (inkl. BNK)
Dachiiberstande/Uberdachungen 4.000,00 €
Summe rd. 4:000,00 €

Besondere (technische)
Einrichtungen

Besondere Einrichtungen Herstellungswert Zeitwert
(ohne BNK) (inkl:-BNK)

Nicht erkennbar

Summe rd. 0,00 €

4.3.3.7 Bewegliche Gegen-

stande
Bestandteile und Zubehor Herstellungswert Zeitwert
(ohne . BNK) (inkl. BNK)
Nicht erkennbar
Summe rd. 0,00 €

4.3.3.8 Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK):sind-in den NHK=Ansatzen enthalten.

4.3.3.9 Bauliche AuBenanlagen

Im vorliegenden Bewertungsfall werden die baulichen Aufienanlagen sachverstandig mit rd. funf Prozent des
Gebaudezeitwerts geschatzt.

4.3.3.10. -Gesamtnutzungsdauer

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

In vorliegender Wertermittlung wird demnach fir das Wohngebaude eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jah-
re und fir die Garage eine Restnutzungsdauer von 60 Jahre angehalten.

4.3.3.11 Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer (RND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Diese wird in der
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Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der bauli-
chen Anlage am malfigeblichen Stichtag unter Berlicksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermitt-
lungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten das Wertermittlungsobjekts, z. B. durchgefiihrte Instand-
setzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen kénnen die sich aus dem Unter-
schiedsbetrag ergebende Dauer verlangern oder verkirzen (§ 4 ImmoWertV).

Die aktuelle ImmoWertV enthélt in Anlage 2 (zu § 12 Abs. 5 Satz 1 der ImmoWertV) ein Modell zur Ermitt-
lung der Restnutzungsdauer von Wohngebduden bei Modernisierungen. Die Punktevergabe fiir einzelne
Modernisierungselemente findet unter Berlcksichtigung der zum Stichtag oder der kurz. vor dem Stichtag
durchgefiihrten Modernisierungsmalinahmen aus den einzelnen Modernisierungselementen statt. Aus den
zu vergebenen Punkten ist eine Gesamtpunktzahl zu bilden. Liegen die MaRnahmen. weiter. zuriick, ist zu
prufen, ob nicht ein geringerer als der maximale Tabellenwert anzusetzen ist.-Sofern nicht-modernisierte
Bauelemente noch zeitgemaflen Anspriichen genligen, sind entsprechende Punkte zu vergeben.

Das Alter baulicher Anlagen ergibt sich aus der Differenz zwischen dem mafdgeblichen:Wertermittlungsstich-
tag (Kalenderjahr) und dem urspriinglichen Baujahr (Kalenderjahr). Das-Alter der baulichen Anlage am Wert-
ermittlungsstichtag betragt somit 47 Jahre. Unter Berilcksichtigung der-wertermittlungstheoretisch unterstell-
ten Instandhaltungsmafnahmen wird die Restnutzungsdauer des Wohnhauses mit.rd. 35 Jahren angehalten.
Das fiktive Gebaudealter betragt demnach rd. 45 Jahre. Die Restnutzungsdauer der Garage wird mit rd. 15
Jahre angesetzt.

4.3.3.12 Alterswertminderung

Die Alterswertminderung entspricht dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer.zu Gesamtnutzungsdauer (linea-
re Alterswertminderung).

4.3.3.13 Beriicksichtigung der
allgemeinen Wertver-
héltnisse

Die in der ImmoWertV angegebenen Wertermittlungsverfahren zielen darauf ab, den Verkehrswert nach
MaRgabe der am Markt-fir-vergleichbare Objekte durchschnittlich zu erzielenden Preise zu ermitteln. Der
Verkehrswert ist gem. § 6:Absatz 4 ImmoWertV 2021aus dem Ergebnis des herangezogenen Verfahrens
unter Berlicksichtigung'der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstliicksmarkt zu ermitteln. Letzteres
wird im Allgemeinen mit Anpassung des Ausgangswertes an die Marktlage oder kurz als Marktanpassung
bezeichnet.

Der ,vorlaufige -Sachwert® ist-ein herstellungskostenorientiertes Rechenergebnis, das die auf dem Grund-
stucksmarkt-fur:vergleichbare Objekte durchschnittlich gezahlten Kaufpreise in aller Regel nicht widerspie-
gelt. Durch die Bericksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse in Form von Marktanpassungsfaktoren
erfolgt eine-Uberpriifung der Aussagefahigkeit des Substanzwertes des Grundstiicks und der Gebaude (des
vorlaufigen Sachwerts), denn sie definieren das Verhaltnis zwischen dem Preis bzw. den Herstellungskosten
und dem Wert.Im-Sachwertverfahren dienen Sachwertfaktoren der Berlicksichtigung der allgemeinen Wert-
verhaltnisse ‘auf-dem jeweiligen Grundstiicksmarkt, soweit diese nicht auf andere Weise zu berilicksichtigen
sind (§ 21 (1) ImmoWertV).

Sachwertfaktoren werden aus dem Verhaltnis geeigneter, um die besonderen objektspezifischen Grund-
stiicksmerkmale bereinigten Kaufpreise von Ein- und Zweifamilienwohnhausern zu den entsprechenden
vorlaufigen Sachwerten abgeleitet.

Vom zustandigen Gemeinsamen Gutachterausschuss bei der Stadt Calw wurden zum Wertermittlungsstich-
tag noch keine Sachwertfaktoren veroffentlicht. Daher werden zur Orientierung die Immobilienmarktberichte
benachbarter Gutachterausschiisse (gemeinsamer Gutachterausschuss Oberes Nagoldtal, gemeinsamer
Gutachterausschuss bei der Grofien Kreisstadt Gaggenau, Gutachterausschuss Rastatt) herangezogen.
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Aufgrund der raumlichen Nahe und vergleichbaren Lagestrukturen wird in dieser Wertermittlung auf den ak-
tuellen Immobilienmarktbericht des Gemeinsamen Gutachterausschusses bei der Grofien Kreisstadt Gag-
genau'' abgestellt. Bei Anwendung der sonstigen fir die Wertermittiung erforderlichen Daten sind dieselben
Modelle und Modellansatze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen (Grundsatz der
Modellkonformitat). Hierzu ist die nach § 12 Absatz 6 erforderliche Modellbeschreibung zu berticksichtigen
(ImmoWertV Abs. 1).

Der Unterzeichner ermittelt fir das Bewertungsobjekt einen vorldufigen Sachwert von. rd. 334.000,00 € (s.
unter 4.3.4). Fir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser wurde der Sachwertfaktorim-Bereich ,vorlaufiger
Sachwert“ 300.000 € vom Gutachterausschuss mit 1,25 und im Bereich ,vorlaufiger-Sachwert* 400.000 mit
1,15 ermittelt.

Der objektspezifische Sachwertfaktor wird unter Bezugnahme der Merkmale der Datengrundlage und unter
Berucksichtigung der objektspezifischen Grundstiicksbesonderheiten (z.B. Lage/Bodenrichtwertniveau, Ob-
jektart, Restnutzungsdauer, fiktives Baujahr) sachverstandig mit 1,18 angesetzt. Er ergibt sich auch aus der
Analyse und Recherche des Sachverstandigen zu vergleichbaren Objekten-in der Region.

4.3.3.14 Besondere objektspezi-
fische Grundstiicks-
merkmale

4.3.3.141 Kosten fiir Schadens-
beseitigung etc.

Wie unter 3.4.3 dieses Gutachtens erlautert, darf die Wertminderung aufgrund von Instandhaltungsstau
und/oder Bauschaden etc. nicht mit den Kosten fur ihre Beseitigung (Schadensbeseitigungskosten) gleich-
gesetzt werden. Diese Kosten kdnnen allenfalls einen-Anhaltspunkt fir die Wertminderung geben. Es kommt
entscheidend darauf an, wie der allgemeine Grundstlicksmarkt Baumangel und Bauschaden wertmindernd
berlcksichtigt. Erfahrungsgemafl werden:im allgemeinen Grundstiicksverkehr bei alteren Gebduden Bau-
mangel und Bauschaden eher hingenommen als bei jungeren Gebauden, insbesondere wenn es sich um
solche handelt, die erst aus-heutiger Sicht einen-Baumangel darstellen und die im Hinblick auf die verblei-
bende Restnutzungsdauer bei-wirtschaftlicher Betrachtungsweise nicht behoben werden missen.

Zusammenstellung EURO
Kosten fiir MaBnahmen

Beseitigung von Wildwuchs 8.000,00
Zwischensumme 1 (brutto) | 8.000,00
Baunebenkosten (20%) 1.600,00
Zwischensumme 2 | 9.600,00
Sonstiges/Faktor

Summe 9.600,00
Summe rd. 9.600,00

Es wird vorliegend davon ausgegangen, dass die o.g. Kosten aus Sicht eines wirtschaftlich handelnden
Marktteilnehmers erforderlich sind.

11 Auswertungszeitraum der Kaufpreissammiung: 01.01.2022 bis 31.12.2023
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4.3.3.15 Sicherheitsabschlag

Die baulichen Anlagen konnte vom Sachverstandigen im Rahmen des Ortstermins nur von aul3en und auf-
grund des erheblichen wilden Aufwuchses nur in Teilbereichen in Augenschein genommen werden. Um
Unsicherheiten beziiglich der tatsachlichen Ausstattung und Beschaffenheit etc. wertmaRig zu wirdi-
gen/bericksichtigen, wird in vorliegender Wertermittlung ein Sicherheitsabschlag von 40.000,00 € am
marktangepassten Verfahrenswert (Ertragswert) vorgenommen. Dieser Abschlag kann naturgemaf nur grob
Uberschlagig sein. Eine Gewahrleistung fir die Angemessenheit und Auskémmlichkeit. des (Sicherheits-)
Wertabschlags wird daher ausdrtcklich nicht Gbernommen.
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4.3.4 Sachwertberechnung
Gebaude Wohnhaus | Garage/Gerate
Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) m? 173,00 58,00
Baupreisindex (BP!I) 188,60 188,60
Normalherstellungskosten

¢ NHK im Basisjahr (2010) 990,00 485,00

¢ (NHK) Regionalfaktor 1,00 1,00

o ortliche NHK am WST (€/m? BGF) 1.867,14 914,71
Herstellungswert

¢ Normgebaude 323.015,22 € 53.053,18 €

e Zuschlag 0,00 € 0,00 €

¢ Besondere Bauteile 0,00 € 0,00 €

¢ Besondere Einrichtungen 0,00 € 0,00 €
Herstellungswert (inkl. BNK) 323.015,22 € 53.053,18 €
Alterswertminderung linear linear

o Gesamt-(GND) (Jahre) 80 60

o (fiktives) Gebaudealter (Jahre) 45 45

¢ prozentual 56,3% 75,0%

o Betrag 181.857,57 € 39.789,89 €
Zeitwert (inkl. BNK)

¢ Gebaude (bzw. Normgebaude) 141.157,65 € 13.263,30 €

¢ Besondere Bauteile 4.000,00 € 0,00 €

¢ Besondere Einrichtungen 0,00 € 0,00 €
Zeitwert (inkl. BNK) 145.157,65€ 13.263,30 €
Gebaudezeitwerte insgesamt 158.420,95 €
Zeitwert der AuBenanlagen 8.000,00 €
Zeitwert der Gebaude und AuRenanlagen = 166.420,95 €
Bodenwert + 168.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 334.420,95 €
Marktanpassung/Sachwertfaktor X 1,18
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 394.616,72 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert rd. 395.000,00 €
Bes. objektspez. Grundstiicksmerkmale
Beseitigung Wildwuchs - 9.600,00 €
Sicherheitsabschlag (da nur AuRenbesichtigung) - 40.000,00 €
Sachwert = 345.016,72 €
Sachwert rd. = 345.000,00 €
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4.4 Verfahrensergebnis

441 Vorbemerkungen

Der Punkt 4.2 ,Verfahrenswahl mit Begriindung” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung fir
die Wahl des in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsver-
fahrens. Sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren-basieren auf fir ver-
gleichbare Grundstlicke gezahlte Kaufpreise (Vergleichspreise) und sind daher Vergleichswertverfahren, d.h.
verfahrensmaflige Umsetzungen von Preisvergleichen. Alle Verfahren fihren gleichermalien in die Nahe des
Verkehrswertes. Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist; hangt dabei
entscheidend von zwei Faktoren ab:

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

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

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

4.4.2 Ergebnis des Werter-
mittlungsverfahrens

Der Sachwert (Verfahrenswert) des mit einem Einfamilienhaus und Doppelgarage bebauten Grundstiicks,
Neufeldweg 1 in 76332 Bad Herrenalb wird zum Wertermittlungs-/Qualitétsstichtag 01.09.2025 mit rd.
345.000,00 € ermittelt.

4.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert)i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
des mit einem Einfamilienhaus bebauten Grundstiicks

eingetragen im Bestandsverzeichnis-des Grundbuchs von Bad Herrenalb Blatt 5447
Flurstick 386/3, Gebaude- und Freiflache, GréRe 700 m?

Neufeldweg 1 in 76332 Bad Herrenalb

wird zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 01.09.2025 mit

345.000,00 €

in Worten: dreihundertfiinfundvierzigtausend Euro geschatzt.




Seite 32 von 47 SV A. Nasedy Amtsgericht Calw, AZ: 1 K 24/25
Verkehrswertgutachten; Einfamilienhaus, Neufeldweg 1, 76332 Bad Herrenalb

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 01.09.2025

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

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stralenkarte, Stadt-
plan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie diirfen nicht-aus dem Gutach-
ten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten<im ‘Internet veroffent-
licht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet
ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsverstei-
gerungsverfahrens verdéffentlicht werden, in anderen Fallen maximal 'fir die Dauer-von 6 Monaten.

05.01.2026

Andreas Nasedy, Sachverstandiger
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5.2 Luftbild / Hybrid

Abb. 9: Luftbild/Hybrid (ohne Mal3stab); Datenquelle: LGL, www.lgl-bw.de; Roteintragung durch d. SV
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5.3 Grundrisse

"f.\@m}EH \\ i\\ S H KIND KIKD

Abb. 10:  Grundriss Erdgeschoss (ohne MaRstab); Quelle: Bauakte (Plandnderung zum Baugesuch vom 15.12.1976)
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Grundriss Dachgeschoss (ohne Mafstab); Quelle: Bauakte (Plandnderung zum Baugesuch vom 15.12.1976)
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5.4 Gebaudeschnitt

‘b
ol

+ (00 t‘-‘ 438600

= PETER

SCHAITT A

Abb. 12:  Gebaudeschnitt A (ohne’MaRstab); Quelle: Bauakte (Planédnderung zum Baugesuch vom 15.12.1976)
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5.5 Ansichten

Abb. 13:  Ansicht Nordseite (0. MaRstab); Quelle: Bauakte (Plananderung zum Baugesuch vom 15.12.1976)
n AN — \ Yor

N,

N 2 &

Abb. 14:  Ansicht Westseite (0. MaRstab); Quelle: Bauakte (Plananderung zum Baugesuch vom 15.12.1976)
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Abb. 15:  Ansicht Sudseite (0. MaR3stab); Quelle: Bauakt‘e\\(ﬁ’lané
|

Y

nderung zum

Baugestich vom 15.12.1976)

Abb. 16:  Ansicht Ostseite (0. Maf3stab); Quelle: Bauakte (Planéanderung zum Baugesuch vom 15.12.1976)
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5.6 Garage

Abb. 17:  Grundriss und Schnitt (B) Garage mit Tank- und Gerateraum; Quelle: Bauakte (Plananderung zum Baugesuch
vom 15.12.1976)
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Wohn- u. Nutzflachen

a) Wohnflichen
Wohn- und Schlafriume

Berechnung der Wohn- uynd Nutzflichen nach DIN 283

J1.05 gm

4,9 gm

21,56 gnm

ErdgeschoB
Essplatz 3,60 x 3,13% = 11,32
0,5 x 0,639 = 0,32
Kind 1 2,509 x 3,09 =
Kind 2 2,462 x 3,09 =
Kinder 3 5,09 x 3,00 =
Obergeschos
Wohn- und 7,669 x 4,095=_31;
Arbeitszi. 1.395 x 2,79
yA ijgS 5 glgé\ f ct?ﬁ ﬂiﬁ;Sﬂ
Fotolabor 1,81°% x 2, 135; E¥ BE\\ -
25 x (¢ 5 PP Wy
26 x082°. 85 igls
Elternzi. 2,635 d ST 1o}
\\5 \\k\ 09 '—'7 <x\t:;,‘3?
N NN
N N
Kilche <\xﬂ{44 x z,xzﬁ\w 5,21
5 =< ; :‘-
. gm 4623 x Q,Eﬂ éxg.il
RN ) P N
RN RN\ ‘
Hebenrﬁg@é <A]“¥; AR
,J:\\’\ -;;\3\—\' @ ':\ N
A | (¢ N Ny ‘\\\\
Erdqeschoﬂl‘ gi\‘<
E;ﬁgang < ?E3;385 x 1,08 = 2,58
A \&F;yﬁ 2,26 x 0,50 = 1,13 3,71
N Flur N 6,08 x 0,885 = 5,38
N\ “) 2,389 x 2,13%= 5,09
=3 e\ % 0,11% x 1,00 = % 0,12 4,97
Uberd.Terr. 3,25 x 3,36 = 1lo,92
40,20 % 0,195 = 4L o,l6
% 0,76 X' 0,792 = ¥ 0,60
lo,l6:4=2,54
Obergeschos
Bad 2,38% x 2,139 5,09
% 0,11% ¥ 1,12°= % 0,13 4,06
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Zusammenstellung der Wohnflichen (a)

Wohn- und Schlafriume 91,05 gm
Kiche 4,90 gqm
Nebenriume 21,56 gm

117,51 aqm

b) Wirtschaftsriume

Abst.raum 3,63% x 2,0l = 7,31
1,01l x 0,74 = o©,75
2,31 x 1,08 = 2,49 lo,55
Heizung 1,88% x 1,385%= 2,61
#0244 x 0,36 = Jo,09 2,52
Fahrradr. 2,51 x 2,51 = 6,30
Tankraum 3,51 = 2,51 = 8,81
Garage 5,49 x 5,12 = 28,11 5A,x% gm

Abb. 18:  Wohn- und Nutzflachenberechnung; Quelle; Bauakte (Plandnderung zum Baugesuch vom 15.12.1976)




Seite 43von 47 SV A. Nasedy Amtsgericht Calw, AZ: 1 K 24/25
Verkehrswertgutachten; Einfamilienhaus, Neufeldweg 1, 76332 Bad Herrenalb

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 01.09.2025

5.8 Bebauungsplan (Aus-
zug)

Abb. 19:  Auszug aus dem Bebauungsplan ,Kullenmihle®; Detail: Lage des Bewertungsobjekts (Eintragung d.d.SV)
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5.9 Grundlagen der Gebau-
debeschreibungen

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

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

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

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

« die baulichen Anlagen wurden weder hinsichtlich Standsicherheit, statischen Belangen noch auf konkrete
Schall- und Warmeschutzeigenschaften untersucht,

« es fanden keine Untersuchungen im Hinblick auf Befall durch tierische oder-pflanzliche Schadlinge (in
Holz oder Mauerwerk) bzw. Rohr-Fraf} statt,

» die baulichen Anlagen wurden nicht nach schadstoffbelasteten Baustoffen (wie Asbest, Formaldehyd,
etc.) untersucht,

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

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

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

Die Gebaude und-Aullenanlagen werden-nur. insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig: ist.-Hierbei.werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und
Ausstattungen "beschrieben::In" einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht werterheblich sind."Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen-wéahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfihrung im
Baujahr.

Die:Grundstiicks- und Gebaudebeschreibungen dienen der allgemeinen Darstellung; sie dienen nicht als
vollstandige Aufzahlung aller Einzelheiten.
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5.10 Rechtsgrundlagen

BauGB:

BauNVO:

BGB:

BewG:

GEG:

LBO:

ImmoWertV:

ImmoWertA:

ZVG:

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

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

Burgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 02.01.2002 (BGBI. IS. 42,
ber. S. 2909; 2003 S. 738); letzte Anderung vom 14.03.2023 (BGBI. I-=S. 72) m.W.v.
21.03.2023; Stand: 01.08.2023 aufgrund Gesetzes vom 15:07.2022 (BGBI..I'S. 1146)

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

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

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

Verordnung Uber die Grundséatze fir die-Ermittlung der-Verkehrswerte von Immobilien und der
fur die Wertermittlungerforderlichen-Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung) vom 14.
Juli 2021 (BGBI. | S;2805)

Muster- Anwendungshinweise ~‘zur Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV-
Anwendungshinweise)

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

Zur Wertermittlung herangezogene Literatur und Quellen u.a.

Kleiber, W.: Verkehrswertermittlung von Grundstlicken; Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Markt-
werten-(Verkehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter Beriicksichtigung der
ImmowertV. 10..aktualisierte und vollstandig tberarbeitete Auflage. Reguvis Fachmedien GmbH. Kéin 2023

Roéssler, R:-u.a.: Schatzung und Ermittlung von Grundstlickswerten: Eine umfassende Darstellung der
Rechtsgrundlagen und praktischen Méglichkeiten einer zeitgemaflen Verkehrswertermittlung. 8., aktualisierte
Auflage. Luchterhand. Mlinchen 2004

Kréll, R., Hausmann, A., Rolf, A.: Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung. 5., umfassend
Uberarbeitete und erweiterte Auflage 2015. Werner Verlag. Kéin 2015

Gemeinsamer Gutachterausschuss bei der GroRen Kreisstadt Gaggenau (Hrsg.): Immobilienmarktbericht

2024
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6 FOTOS

Foto 1 des SV:  Ansicht von —Osten, Stralenansicht (Neufeldweg),
Grundstiickszugang

Foto 2 des SV: Ansicht von Osten
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Foto 3.des SV: | Ansicht von Osten; Hauseingang

Foto 4 des SV:  Ansicht von Norden, Eingang zum Gerate-/Tankraum




