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VERKEHRSWERTGUTACHTEN

Verkehrswertermittlung i.S. d. § 194 BauGB
flir das mit einem Z2weifamilienwohnhaus bebaute Grundstiick

unter der Anschrift:

Friedensstralie 38, D — 75328 Schimberg - Bieselsberg

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

06.11.2024
06.11.2024

Auftraggeber: Amtsgericht Calw

Vollstreckungsgericht: AZ: 1 K 21 /24

Zweck des Gutachtens: Verkehrswertermittiung
im Teilungsversteigerungsverfahren
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1. Zusammenfassung der Ergebnisse

Qualititsstichtag: ' 06.11.2024
Wertermittlungsstichtag: 06.11.2024
Objektadresse: .I;;I;’:; Ezsi:'aﬂe EBj <
' Objektart; Zweifamilienwohnhaus

baurechtlicher Status zum Stichtag:

mit Garage ins Haus integriert.

Baujahr (Baugenehmigung + 1 Jahr].

Ursprungsbaujahr Okonomieteil ca. 1890 +
Anbau Wohnteil 1909 mehrmals umgebaut

1989 Umbau Wohn- und Oko-
nomiegebsude; Einbau von
2 Wuhnungan und T Garage

1 EEE Ergé nzung AUEenwand

Wohnfldche rd:
{Wohnfldche Spitzboden nur grob ermittelt)

Nutzfliche UG rd: 97 m* |

zum_ehemal;g_g:g_ﬂ}i_qqr}gmletg@

SN

i \r‘ 1

 Grundstiicksgrole:

Bodenwert gesamt:

S T

s

" | 101.100,-€

Besondere ‘ ’
objektspezifische Grundstiic Imme.arkmale {lﬂGl

21.000,- €

Bauméangel. Bauschaden und Imtanﬂﬁﬂtungﬁmmtau AN

\\

P - s

sowie sonstige BOG gesamt
Sachwert rd: NN

-

540.000,- €

Grundbuch von Eigﬁ\étébe{g ‘
Grundbuch Nlﬁ"f& 268, BV 1.

Flurstiick 41

Frladenssm\iﬁe 38

Gebaude- und Hﬁrﬂacha 532 rr:E
Eesﬁﬁuﬁere Umﬂahriﬁ der Wertermittiung
yg.L hIE'EIJ F‘unll.l;' 6 und 2 7 im Gutachtan

Verkehrawert
gemilk § 194 BauGB

540.000,- €

Ein baukl!.u:he WE MNr, 1> 11} Jakira

Zubeher Einbaukiche WE Nr. 2 < 10 Jahre o, ¢
Werteinfluss 0.-€

durch Rechte und Lasten: :
Werteinfluss durch 0.-€
Emtragung-en im Baulastenverzeichnis: 3

Kaufpreis | m* Wohnfldche rd:

Werkehrewert 540.000.- €/ Wohnfidcha: 208 m* ) 2.580,- €/ m?

258373 €/m* rd.

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekien & Sachverstandige
Objekt: D = T5328 Schimberg (Ortsted Biezetsbearg), Friedensstraliie 33
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[Lagepian

F
Grundriss OG / Grund risﬁahﬁﬁz‘iﬁi’lung “Grundriss DG
Wintergartenanbau an das Kinderzimmer als -
wSchwarzbau® vorhanden schematisch dar-
| gestellt (blau markiert) . S e —
- > — ———
[N
2 B8 | [EE
—= BEE[] = P | o]
) " HE HEE |
-Schnitt Ansicht Nord
wochwarzbau' blau markiert Abbruch Okonomiebau gelb markiert

Ansicht vom Garten mit , Schwarzbau” Ansicht von der Strake

am Wertermittlungsstichtag

Verkehrawertgutachten von Hekeler Archilekten & Sachverstandige
Objekt O - 75328 Schomberg (Oristeil Bieselsberg), Friedensstralie 38
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2.1 Objektart / Adresse und Auftraggeber
Objektart: Zweifamilienwohnhaus (freistehend) mit Garage.

Adresse: FriedensstraBe 38, 75328 Schémberg {Drtstei‘{ Eie_*_sélsberg}.

Auftraggeber: Amtsgericht Calw
Vollstreckungsgencht-
Schillerstralie 11, 75365 Calw

2.2 Inhalt des Gutachtens, Wertermittlungs- / ﬂualiﬁmsﬁﬂhﬁng
Feststellung des Verkehrswertes nach BauGB § 194

Wertermittlungsstichtag: 06.11.2024.
Qualitdtsstichtag. DE 11 Eﬂ?ﬂ

2.3  Verwendungszweck

Teilungsversleigerung AZ: 1K 2124, () ! ggjgmgss vom‘17:09.2024.

24 Objektbezogene Arbeitsu nturlagan = T
Erhalten vom Gericht: ~ ~::; ;: {2
+ Beschluss vom 17.09. 2{}24
s Grundbuchauszug ahrw .ﬁ.btaiiung Ii'l Wm 04,0721

Jﬂ!ﬂﬁﬂsﬂn Amtern ugﬂ_ﬁéhur@__ :
Auszug aus dermi Liagénschaﬁshataster 'u'nm 17.10.2024.

» Auskunit aus ﬂ%m Altlastenkataster vom 14.10.2024.

« Behdrdliche:U nterlagen-us nd Ausk uTTﬁ:E insbesondere zur &ffentlich rechtlichen
Situation vnm 15.10 2324 w (@

» Auskunft aus dem Ehulastenmalchms vom 15.10.2024.

e Scans Eaumaneiﬁaugesum yom 1877) vom 15.10.2024.

. Augkum't uner ‘me Erschﬂeaungshnsten vom 15.10.2024.

2.5 ﬂﬂshenlnhﬂﬁung
An die Verfahrénsbeteiligten erfolgte die Einladung zum Ortstermin mit Einschrej-

\_ben vom 11.10.2024. Die Antraggegner baten kurzfristig um Ortsterminverlegung.
Dahar wurde erneut zu folgenden Ortstermin mit Einschreiben eingeladen;

Drtatermln 06.11.2024, 15.15 Uhr bis 16.30 Uhr.

Tellnehmer Frau AAA, Antragstellenin.
der Ortsbesichtigung; Frau Mayer - Hekeler, Sachverstandige.

Umfang der Besichtigung:Gesamtes Objekt mit Ausnahme Ollageraum.
Auf den Flachen (insbesondere im EG und OG) ist
zahlreiches Lagergut, wie Mdbel, Hausrat usw. vor-
handen, so dass nicht alle raumbegleitenden Flachen in
Augenschein genommen wearden konnten.

Verkehrswertgulachien von Hekeler Architeklan & Sachverstandige
Objekt D - 75328 Schomberg {Ortateil Bieselsberg), Friedensstralle 38
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Voraussetzungen dieser gutachterlichen Wertermittlung

Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zu den tatsachlichen Eigenschaften der
baulichen Anlagen und des Grund und Bodens erfolgen ausschlieBlich auf Grund
vorgelegter Unterlagen und gegebener Informationen des Auftraggebers, die dem
Gutachten ungeprift zu Grunde gelegt werden und auf Grund der Ortsbesichtigung.
Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Malprifungen vorgenommen, keine Bau-
stoffpriffungen, keine Bauteilprifungen, keine Bodenuntersuchungen, sowie keine
Funktionsprifungen haustechnischer und sonstiger Anlagen ausgefﬂhrt Alle
Feststellungen der Sachverstindigen erfolgen durch eine -Sugenscheinliche
{visuelle) Untersuchung. Zerstérerische Untersuchungen wurden nichtdurﬂhgefuhrt
Daher beruhen die Angaben Uber nichtsichtbare Bauteile und Baustoffe auf erhal-
tenen Auskinften, auf vorgelegten Unterlagen oder auf Vermatungen.

Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Baumange! cder-Bauschaden erfolgte
nicht. Es wird ungeprift unterstelit, dass keine Baustoffe; keine Bautelle und keine
Eigenschaften des Grund und Bodens vorhanden sind, welche gine nachtragliche
Gebrauchstauglichkeit oder die Gesundheit der Bewohner oder Nutzer gefahrden.
Eine Uberprifung der Einhaltung offentlich - rechtlicher Bestimmungen (wie z.B
Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen und dergleichenj.oder eventuell privat-
rechtlicher Bestimmungen zum Bestand und der Nutzung des Grund und Bodens
und der baulichen Anlagen erfolgte nu:-hi

Besondere Voraussetzungen dmsar gutacht&rilr.:hun War‘lnmuﬂung

Bauordnungsrecht:

Die Wertermittlung wurde auf der Gmndiaga :Ees realusuﬂﬂﬁﬂ "'.mrhahens durchge-
fithrt. Das Vorlizgen einer Baugenehmigung und gaf. die Ubereinstimmung des aus-
gefiihrten Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung,
dem Bauordnungsrecht und dar verbindlichen Eaubertpranung wurde nicht geprift.

Bei dieser We rtermlttlung wlrd dashalb die rnatan elle Legalitit der baulichen
Anlagen und der gggghmiﬁ Nutzu ngen ungepriift vorausgesetzt.

Zum Eplbhndan sind allardmga keine Plan unterlagen vorhanden.
Geldndeschnitte zum Objekt sind auch nicht vorhanden, aus denen die Héhen
der vorhandenen Eckpunkte des Gebdudes ablesbar sind zur Oberkante des
FertigfuBbodens (OKF) auf dem Spitzboden. Ungepriift wird dem Wertermitti-
ungsobjekt daher unterstelit, dass es die Anforderungen an die Gebiude-
klasse 3 nocherfiillt.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch festgesteiit betreffend

o _ Wintergartenanbau
AN das Bewertungsobjekt wurde auf der Gartenseite ein Wintergarten an-
‘gebaut. Hierzu liegt kein genshmigter Bauantrag vor.

Wintergartenanbau als , Schwarzbau®
Es handelt sich daher um einen ,,sogenannten Schwarzbau”,

der in der Verkehrswertermittlung nicht berlicksichtigt werden darf.

Der Wintergartenanbau wird lediglich beschrieben im Verkehrswertgutachten.

. Die Fliche des Wintergartenanbaus wird deshalb auch nicht in der Nutz-
bzw. Wohnflachenemrmittlung berlicksichtigt

. Marktkonforme Aufwendungen fir Baumangel, Bauschaden fir diesen An-
bau werden nicht in der Verkehrswertermittiung berticksichtigt.

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstandigs
Objekt D — 75328 Schémberg (Ontstell Bieselsberg), Friedensstralle 38
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Grundbuchdaten
Amitsgerichtshezirk: Boblingen,
Gemeindsa: Schomberg,
Grundbuchbezirk Bieselsberg, Grundbuch Nr. 3.268,
Datum des Auszugs: 04.07.2024.
Bestandsverzeichnis: BV Nr. 1.
Karte NW 2823,
Flst. 41. &5
Friedensstralte 38. (2%
Gebaude- und Fmﬂaqhé\ S &)
Grobe: ﬁ(ggmgg,, N
Abteilung I: Eigentiimer: & g
Lfd. Nr. 2: Erbengememstﬂmﬂ m|t #Eigentu Mmer.
N “Q\.“ ' & A .
Abteilung I: | Y w\\i“ >
Lfd. Nr, 1: Nurlastend auf dnmnnmu ﬁmnm_ I, Nr, 2.1
Ins ' am'wﬂt. , \\ N
t;l\lqe‘r‘\ﬂas "-.n’enﬁﬁgen de&MttEmm ist das Insaol-
wenzverfahifen eroffngt—)
:;:ﬁe: . Erstichen :iEﬁWntﬁgermhtﬁ Tubingen vom
—017.082023 (23 ﬂﬁ{\ﬂ& / 23). Eingetragen am
N 08429023 O
\\ \\ N> \‘~ 9) \\ "Q\
Kein WErla}nﬂl..tsmm Tﬂilu ng&f\é}smlgwunni‘mrfahmn.
\\ N NS
Lfd. Nr. 3; \q \\\\ " Zwan rstemurungmmnnerk
$ 2 _{ i.‘; zum ke der Aufhebung der Gemeinschaft
“ “L f 0O N o g@g Ersuchen des Amtsgerichts Calw Voll-
N G o tsirdckungsgericht vom 25.06.2024 (Az: 1K 21/24).
NP 04.07.2024.
N © \'\ \:\\ Ingetragen am
Huﬂl\\\\\ il'lﬂbkﬁx i \\\’
g\ﬁmilung"ﬁiﬁ{ ' Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden:
-?;;?.,ul'v N T\\ Eintragungen werden nicht bei der Wertermittlung
\-\»;.:ft?g:l‘ ' berlicksichtigt.
Abwe?ﬁhungen von den rechtlichen Gegebenheiten
Abweichungen: Keine.

Miet-, Pacht- und sonstige Nutzungsverhiltnisse

Keine Mietverhaltnisse vorhanden.

Am Orstermin wird das gesamte Objekt durch den Antragstellerin bewohnt mit
Familie

Hausverwaltung
Verwaltung: Es wurde keine Hausverwallung eingesetzt.

Verkehrswertgutachien van Hakeler Architekien & Sachvarstandigs
Objekt: D - 75328 Schémbearg (Oristell Bieselsberg), Friedensstrafe 38
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4.1 Entwicklungsstufe des Baulandes
Entwicklungsstufe: Es handelt sich um erschlossenes baureifes Land.
Das Grundstiick ist bebaut

4.2 Planungsrecht

Planungsracht: Der Wertermittiungsgegenstand liegt in einem Eemet fur
das kein gqualifizierter Bebauungsplan bg%‘ﬁtund der
nach § 34 BauGB bebaut werden kann,

\\ =

& 34 BauGB regelt die Zulassigkeit von( Hﬂ}ffﬂrhﬂuan 1nmfha1h der
im Zuzammenhang bebauten Oristeils merauszu aw
A1) Innerhalb der im Zusammanha. e baut&n ile st ein Vor-
haben zuldssig, wenn es sich nacharbind M Ewhﬂullchan Nutz-
ung, der Bauweise und der Gﬁuﬁbéi&ﬂmﬂach&. 'fhi (barbaut wardan
soll in die Eigenart dar nahergdn: ﬁhbauung\g:nﬂ'@l und die Ergchlief-
ung gesichert ist Die Anforderungen dn. pesunde \Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse mossen ,g&vahﬂ hlé'fmﬁ das Orisbild darf nicht
beeintrachtigt wden

QN '~‘\

\L \"“, €\
\\_ \‘c\ N — " :\\
4.3  Artund Mak der realisierten Bebauung = "fit\\’ N
Art: Eweﬁamdm&&hnhaus rrdmaragg in Haus integriert.
Mal: EG, D'I,E'- DSvmllstEnﬂ}g Zu Wuhnmeck&n ausgebaut.

4.4 Erforderliche Abbruch- und Erwm\terunmmaglmhm
Abbruch: 'l.l'mmgfgg_ulg_rg_;a_ggg_u = Schwarzbau"
Elirden Wmhrgaﬂengn&u liegt keine baurechtliche Ge-
héhmlgungjmr Ubﬂ\r\;das Schicksal des Wintergarten-
\-anbausrqusﬁ die zustéindige Baurechtsbehdrde ent-
\\Q \\*'S' su:halﬁen in Eé:ug auf einen Rickbau (Abbruch) oder
N Fm alnqbaurachtllchEn Nachgenehmigung,

v_\n_ \u MY \\FUr die. resﬂlcha Bausubstanz ist ein Abbruch nicht er-
NI\ “rnrqémm

\\

Enngemeh{ngsmﬂgﬁch}éﬁ Rﬁﬁet sich nach § 34 BauGB.
45 KFZ- Smlmhﬁpﬂicht b

ﬁaura:hmch\ = Der Steliplatznachweis ist erflllt fur die derzeitige Nutz-
I \‘ 4 ung
45 Eaﬁli&tummrzmchma
Baulasten: Keine Baulasteneintragungen vorhanden.
4.7 Denkmalschutz
Denkmalschutz: Nein.
4.8 Hochwasserrisiko
Uberflutungsflachen: Kein Eintrag in der Gefahrenkarte,
4.9 Erdbebenzone:
Bieselsberg: Das Bewertungsobjekt liegt in der Erdbebenzone 0.

Varkehrewartgutachien von Hekeler Architekten & Sachversténdige
Objekt: D — 75328 Schamberg (Oristeil Biesalsberg), Friedenssirafie 38
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51

5.2

Makrolage / Mikrolage
Gebietslage:

Bundesland: Land Baden — Wiirtemberg.
Landkreis: Calw.

Gemeinde: Schémberg (ca. 8.100 Einwohner).
Ortsteil: Bieselsberg (ca. 1.000 Einwohner).

Ortslage:
Die Gemeinde Schomberg liegt in der Region Nurt:lschwarzwali und ist Em‘staattlch
anerkannter Heilklimatischer Kurort sowie Kneippkurrf )im Lgnd\}{rem Calw.
Schiomberg liegt auf einem Hihenzug der Enz- Nagulul*'\?ﬁiatte zﬂ({sﬁhan den bei-
den Flussen Enz und Nagold. 4
Bieselsberg ist ein Orsteil von Schémberg, der au?ﬁher Hﬁ!ge Wn 570 m 0. NN
liegt. Der Ortsteil ist umgeben von Tannenwﬁldem durﬂn ti‘ia\zahlremhe Wander-

wege flhren.

Mikrolage: Y N W
a8 Besertingecubn egt 90 d“r‘tgi-Fﬁﬁd“““‘ﬁEE dﬂr Hauptstrnﬂe von

Bieselsberg.

Verkehrslage: » {
Schémberg liegt an der L 3&6 Von Sﬂhhmbarg ‘aus ist Gber den Ortsteil
Schwarzenberg der Ortsteil E»}gselsberq EH En'emhen

Der Ortsteil ist durch dig- ELUEIII"HE nat:h P’Enrzhem an Echﬂmberg angebunden (Linie
743); sie verkehrt E@ﬂ&-sﬁ.mdnc:h aﬁWﬁrkt@eﬂ

Jnfmhwkmmumﬁuhungabahauung. und Verkehrsimmissionen

Lmﬁ'astruk 14| VAN Ein Kindergarten ist im Orsteil Bieselsberg vorhanden.

Schomberg hat eine Grundschule mit Ganztagesbetreuung.
Alle weiterfihrenden Schulen sind in Bad Wildbad, Calw ader

Pforzheim.
Einrichtungen zur Versorgung des taglichen Bedarfs sind im
Ortsteil nicht vorhanden, jedoch in Schémberg.

Umgebungs- Die Umgebungsbebauung sind Uberwiegend Wohngebaude.
bebauung:
Wohnlage: (Lageklasse 3; an der Hauptstralle)

Erlauterungen zur Abstufung der Lagebeschreibung
[sahr gut — gui — mitlelmalig — schlechi - sehr schlecht — unzumutbar)

Verkehrs- Die Friedenstralle ist eine Hauptstralie,
immissionan Verkehrsimmissionen sind vorhanden.

Verkehrswartgutachlen von Hekeler Architekten & Sachverstandige
Objekt D = 76328 Schémberg (Ortsteil Bizselsberg), Friedensstralle 38
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6.1

6.2

6.3

.EA

Grundstiicksgroie

Grundstlcksflache: 532 m®.

Topographie, Gestalt und Form des Grundstiicks
Grundstickstopographie: Leichte Hanglage, zur Strae abfaﬁegd
Gestalt und Form: Polygonaler Erundsmnhszusnhnﬂi\\ "

Max. Grundstickslange ca; \t\‘?? ﬂﬂfq\\
Max. Grundstiicksbreite l:;a( ) 14,500
. e
Min. Grundstiicksia %:\é\ ™ 3&%‘0 m.
Min. Gr‘undﬁtuclr.sm'g%e \2 50 m.

N
,"\

{ \
":\ﬁ -:;:\E >

,.\ —‘

\\ ) Q\-—;: \

Bodenbeschaffenheit / Altlastenkataster N X

Bei der Orisbesichtigung waren kein HnWE:sa amsunderé@ﬂrtbeemﬂmsende
Bodenbeschaffenheitsmerkmale sichtbar. Resultierend wird fir diese Wertermitti-
ung unterstellt, dass keine beson r&,wertbee\ﬁﬁussem “Boden- und Baugrund-
verhaltnisse, insbasondere keing K rnlnagl\r::nen (durch-z.B. Industrie und ander-
en Mall, Frarndablagarungan. ‘Eﬁsfswh \-(Er h, Kontaminationen durch
Zerstorung baw. schadhaft \yﬁterlrdiqche: Leitt ssysteme und Tanks, Verfill-
ungen und Auﬁaldungap{ il&ign&rr‘rh \\;‘, dJON

N \‘\\\;\

Altlastenkataster . )
NN S
Altlastenkataster” Landra 't""\ Py k\%

N

Das Eewertungsnl;}é ot ist arn* anert&ggsstmhtag nicht im_Altastenkataster auf-

gEﬁ'lh“ l \f)\ . ‘Qf NN (7
N7 Q. ‘\\\‘
ErschlieBung (> N
e ( \,: Sﬁ;ﬁ@ hergestellt; Ja,
S ffantlicher Wasseranschluss: Ja,
(7% entlicher Abwasseranschiuss: Ja.
XN Offentliche Stromversorgung: Ja.
N Offentliche Gasversorgung: Nein.
Offentliche Fernwirmeversorgung: MNein.
Noch offene Positionen: Nein.
ungsbeitrage: Besonderheiten: MNein.

Hinweis;

MNach derzeitigem Rechtsstand fallen weder Beitrage nach dem Kommunalabgab-
bengesetz (KAG) noch ErschlieBungsbeitrage nach dem Baugesetz (BauGE) an
fUr den baulichen Bestand am Bewertungsstichtag.

Verkehrewergutachtzn von Hekeler Architekien & Sachverstandige
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Vorbemerkungen zur Gebiudebeschreibung

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

Das Gebaude und die Aulenanlage wird nur insoweit beschrieben, wie-es fir die

Herleitung der Daten in der Wertermittiung notwendig ist. Hierbeiwerden die of-
fensichtlichen wund vorherrschenden Ausfihrungen und Aush‘taﬂungen be-

schrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen aufiféten, die dann al-
lerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben (ber nicht sichtbare Bauteile
beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wshr’enl:l des
Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Oblichen! AusEuhrLLﬂg im Baujahr,
Baumangel und -schaden wurden soweit aufgennmrnsen “wie 9.1& zafstﬁrungsfrm
d.h. effensichtlich erkennbar waren. "
Der Wintergartenanbau als ,Schwarzbau” wird nlEhtbﬂEEhrlEbﬂr‘l da hierfir keine
baurechtliche Legalitat varliegt und dieser Anbalf m\der Uerkeh{swertenmmu_g da-
her nicht barlcksichtigt werden darf, ‘ N

Baujahr und Baubeschreibung des Bﬂwarhj ngsﬂbjﬂhtﬂa
Baujahr: 1880 Okonomietail .« \
1909 Anbau Wn!hnlﬁll e~ \\ :
1947 Erstelll.mg des Wahnhats- Sc;hﬂunan und Stalineubaus
1948 Erstellung eines Sghe unen<und-Stalineubaus.
1989 Umbau des: varhandeper Wohn- und Okonomiegebau-
;a’fea um Embﬂu von EF{EtWﬂhnUﬂgen und Garage
1992 Efganzung Zum Bauﬁﬁs‘u‘ch vom 14.04 1989
!J mhau desvorhandepen Wohn-und Okonomiegebiudes
QE Eastandspléne‘zu ﬁ.nderungen im EG.

Mmdernislerung&n‘ ?D‘IE AuﬂEnfassaﬂabaamerung (Warmeverbundsystem).
RN _ Tmhvem& Fenster erneuert; Haustlr + Garagentor neu.
N\ ] Dac:l"ts.anlﬁrung, Dach neu eingedeckt,
AN " Gaubenmit Blechverkleidung,
(O (C ?m E‘- Austausch von Bodenbelagen gegen Vinyl.

e -——‘-‘*\ —Tﬁ% '
'\_\. o B2 ‘a.:@; : Ehemaliger Okonomieteil, griin markiert

Lageplan Ansicht von der Strafie

Verkehrgwergutachten von Hekelar Architexten & Sach verstandige
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Zweifamilienwohnhaus freistehend.

Im aulieren Erscheinungsbild zur Stralte ist das Wohn-
geb&ude zweigeschossig. Das Gebsude hat ein steiles
Satteldach mit einer groen Schieppgaube und steht
traufstandig zur Strale. Im ehemaligen Okonomieteil
wurde eine Garage eingebaut. Der Hauseingang befindet
gich an der Friedensstralie.

Zur Gartenseite ist das Objekt Elngss?:hﬂrssig Zwel
Schleppgauben sind auf dieser Dachgeite vorhanden.
Ein Wintergartenanbau mit Glasdach- ‘wirde-ghne Bau-
genehmigung ermichtet. Dieser ﬁmbau kann beheizt
werden. (" RS

Baurechtlich ist das Gabauﬁ&\ﬂach daﬁit Eanehn'ugungs
status ein Ewen‘amlhenwuk_m_ﬂ

Spitzbodenausbau

Hierzu liegen kqm F!an;;nmrl;agan VOr.

Zu einem spateran. Zeﬂpuﬁ:iﬁ “wurde: der Spitzboden zu
Wohnzwecken: ausgebaui “mit |nsg-asamt zwel Zimmern
und einem Eatl W ~ )

Die ausg&baute Spllzbudenﬂéche liegt aulerhalb der
Waohnaung Nr. 2 im-DG und Wat keine interne Verbindung
Zu digser Wﬁhnﬁng Erﬁﬁhlu)ssen werden die Raume auf
Han Spltzbat‘eén dumh ‘das Treppenhaus, das auch

¢ :‘\:haﬁrecht”ch der 1° Fh.u:htweg ist. Ein Raumabschluss
iy der Flurﬂache .?:um Tfeppenha us ist nicht vorhanden,

nsg rnt h_g__aﬁ Ewmfamnienwuhnhaus daher
ggﬂgllt auf 2 Wohnungen

. »_}fﬁ_‘_z“tmmer {incl. Spitzbodenausbau),

‘Bader (OG, DG, Spitzboden),
(Y Gaste WC im OG,
)~ 2 Kichen (0G, DG),
und Mutzflachen im EG incl. 1 Garage.

. Lageplan

Grundriss EG

Verkahrawertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstandigs
Ohjekt D - 75328 Schomberg (Oristeil Bigsalsberg), Friedenssiralie 38
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AR AR
=2 R

=2

Wit ()
=L A=t
. o ; 4 BN .
% “Tetdh A
J_I-rHHIH TR AL F

. Grundriss OG

Nutzungskonzept:
Untergeschoss (EG):
Hanggeschoss:

Obergeschoss (0G)

) Gru I1l:|l'155 DG

Zum Spﬁzbuden auagahaut zZu
Wohnzwecken, smﬂ hamu Planunter-
Iagen mrhandan

—— = —

(!

Nutzﬂﬁt:ha \
Gatage HEtzraum ﬁﬂager Keﬂﬁr Lln-d Waschku:he

w.:.hnﬂﬁchn-. 72N
WE Nr. 1 (Wohnung mg abgmhlnusenl

‘3 Elmmemmhnung fotAusgang zum Garten,
Fbur Eltern; Kind (Durchgangszimmer zum Wintergarten-

(% ‘?""‘anbau} WWC, Bad, Kiche mit Ausgang zur Gartenterras-

Dat:hgas{:hué;}l}l":&}:

RN

RN o
L, (

Eplt:huden quéﬁﬂﬁ'aut:

Grundrisse:

Belichtung:

Bauzustand:

58, Garten urld E;m:hgang zum Weohnen

[ wnhnﬂau:hu
“WE Nr. 2 Mnhn ung in sich abgeschlossen)

N z}mmerwuhnung chne Balkon

FJur Eltern, Kinder, Bad, Kiche und Wohnen.

Wah nfliche /

Flur, 2 ausgebaute Zimmer und 1 Bad;
Flurflache offen zum Treppenhaus, Raume auf dem
Spitzboden sind nicht in sich abgeschlosen

Sweckmalig funktional gut nutzbar.

Allerdings ist fir die Wohnung Nr. 2 im DG kein Balkon
vorhanden

Gt

Insgesamt guter Bauzustand, allerdings mit einigen
Baumangeln, Bauschaden und Instandhaltungsriickstau.

Brandschutzmangel fir die Spitzbodenflache.
Fir den Spitzbodenausbau fehlt der 2. Rettungsweg

Verkehrswerlgutathlien von Hekeler Architekien & Sachverstandige
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Bauweise, Baukonzeption
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Bauteil

Festgestelite Mange!

| Konstruktionsart:

Uberwiegend Fachwerk aus—
geriegelt.

Fundamente:

Fundamente unbekannt.

Nach der Baubeschreibung des
Bauantrags von 1988 Beton-
streifenfundamente zur Sich-
erung .wo erforderlich, wurden

gingezogen.

Umfassungswande;

Uberwiegend Fachwerk;

| nach der Baubeschreibun

a¢ mm '
1588, N

™

I~

ausgeriegelt mit Elmbssiernm\\\-

=
.
N

= .

Innemvande:

AuBenfassade:

UG/ EG: 20
Fachwerk ausgarpagelﬁﬁ#ﬂ ua{-

werk, und leichte Tennwande:

12016 Fassadensanierung “7:\‘\
Putzfassade mrNﬂ'Ermedarm'n
putz. "

Fenster:

ol

:;{\“\3

Hulmsﬂlﬁ@%fanst&q.:nd
Kunstntcﬁsnller\g!aﬂ rister.

RS
den Daﬁhﬂﬁch&&fgﬁs\ter
en ernetert. . .

T
1

‘Rollladen:

]
SN

"~ Aullenh&g&hd aua\l:IaFr?‘u’E

N

Hauseingangselemant’:‘}:@i‘f‘"
\{1 ¢ -\,\“V

Hausturﬁ-mrdazi:ﬁﬁ\ﬂ ermneuert.
Kunststafftir mﬂ;@nhtﬁanstern

PR

Geschossdecken: 0

ﬂhemegen& Holzbalken-
'En‘ I % ‘x ) jv

~ \’ N Q:\“\‘\.,:'

' Dadt:é{hbar EG Uberwiegend

als. Syéternder::ke mit Stahl-

_gam ausgemauert,

) /A‘

Stahltrager sind 2. T.
korrodiert im Kellerraum

Dachsaniening 2016
Pfeltendach , zimmermanns-
mabige Konstruktion, einge-
deckt mit Dachpfannen.

1 Schleppaaube zur Stralte.

2 Schleppgauben zum Garten.
Gauben sind mit Titanzinkblech
varkleidet,

' Dachdammung:

Nach Angabe der Eigentimerin
wurde im Zuge der Dachsan-
ierung die Dachdammung er-
neuert. Keine Kenntnis Gber
Dammungsaufbau,

-

Titanzinkblech.

Uarkehr!.wartg utachten von Hekeler Architexten & Sachverstandige
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Rinnen und Bleche: Titanzinkblech.
Treppenhaus: UG/ OG:
.! Stahlsystemtreppe mit Kuns-
steinbelag. Treppenhausfiure
und Podeste mit Kunststein-
1 belag. mc
(Garage: Garage wurde in den ehemal- | Einzelne Fliesen des
igen Okonomieteil integriert. Spaltklinkerbelag fehien.
RohfuBboden, Boden mit Spalt- | Risse und Macken im
klinkerbelag; Rolitor mit elektri- Fliesenbé sind vor-
l schem Torantrieb. handen
et NS
7.3 Raumausstattung und Ausbaustandard :“vf‘: *<'\:\'~‘-5
e - 3
;ﬁ@lmiuﬂﬁm@'-unﬁ‘iﬁhiﬁhuiﬁﬁﬂﬁrﬂ: w @
Bauteil _ Ausfiihrung _{.”\“i:- 7 I Feﬁﬁnst&lﬂa Mangel
Taren: EG: @0° X
Holztiren weil Iackjaﬂ‘\ (@
Stahltiir zur Garage; \‘S:tahmug“ \x\\v
Zum Hemﬂl1agenahm P \\i ~
N = A=)
0G /DG~ ‘: r =) ,~E;{ﬁfééhe Wohnungsab-
Rﬁhfenspa{iﬂ:ren z X rnrt Glaa—» ~schlusstiren, Schall-
fallungen:bzw. matk attens \' schutz ungenlgend.
fullung im OG; hslzﬁimlerf\und Wohnungseingangstiiren
m;t\Hndzzarggﬁ\ : s sind auch nicht rauch-
N D \\f\}\ dicht.
\\ (2 5 itzboden:. Ny A
N Q’ Glassmﬁtur ;uni\‘Bad
Decken: \\\\ B, - \\ = Wohnung Nr, 2
( \\ ' Keﬂ&an GaragE) Haizraum. Deckendffnung Gber

Béden UG:

Sysmmimausgema uert,
(et e

Dunstabzug, Dammma
terial ist sichtbar. Brand-
schutz ungeniigend.
Decke muss zwingend
geschlossen werden.

| EG Nutzflachen:

Waschklche Wande gefiiest.
Flurwande verputzt und ge-
strichen. Restliche Flachen (b-
erwiegend verputzt und gestri-
chen oder nur gestrichen.

0OG / DG / Spitzboden:
Uberwiegend verputzt und ge-
strichen oder mit Raufaser —
bzw. Glasfasertape tapeziert.
EG

Waschkiche [ Garage:
_Boden gefliest.

Spaltklinkerbelag in der

Garage mit Fehistellen.

‘u’erl-:ehrsweﬂgu.rta:hten won Hekeler .ﬁ.rr:hlteklen & Sachverstandige

Objekt D — 75328 Schomberg (Ortsteil Bieselsberg), Friedansstrafie 38
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Flur mit Kunststeinbelag. ' Macken und Rissen.
Keller und Heizraum Rohfuli-
boden,
OG / DG / Spitzboden:
Uberwiegend Bodenbeldge er-
neuert als Vinylbelage.
Ny
Zubehér = g X =
Einbaukiiche OG: Kiche ist zum Stichtag Kein Zubehtrwert
| =10 Jahre alt. MY @
Einbauktche DG: Kiche ist zum Stichtag zulaeﬁﬁmren \\
= 1D JEhI'E HH_ [‘.A '1_ :\“.\\\\‘.:
Separater Kihischrank. NN
Backofen. ‘1}\: \\\ \\:“1\\*
Cerankochfeld. s :\\\\\ &
Spulmaschine. R | D
Dunstabzug. > N
Holzlege / Gewéachshaus: N\ A Kein Zubehdrwert
\?:; f \* \5}- Q:- N "
7.4 Technische Gebdudeausstattung - N l“\ \\Q

1‘\_\

Bauteil

—. Festgestellte Mingel

Heizung: Eanuﬁ{ﬁaizung 'ffk\ “ {\\ Starker Olgeruch im Heiz-
Fz t Vie Eﬂn O raum muss Uberpriift wer-
ﬁ& ifferal;: \\\ den
O Bhu;ahr n@h An@beﬁér Eig-

N\ rmytlich-1992;

N\ Auﬁent‘&n'Illeram\(@muﬂrt

! / ]\'

@”wg;mtg 22-28 kW
W armeverteilung Uber Heizkor-
D) psﬂa h‘e

Heizéllager mit 3 Tanks mit ins-
gesamt 6.000 | nach Angabe
| der Eigentiimerin.

“Zentrale Warmwasserversorg-
ung;.

MNach Angabe der Eigentimerin
getrennte Verbrauchserfassung
fur Wasser moglich. Wasserver-
| brauch des Spitzbodens wird
durch die Wasseruhr der DG -
Wohnung erfasst.

Uber den Zustand der Steig-
leitungen kann keine Aussage
getraffen werden. |

Verkehrswartgulachtan von Hekelar Architeklan & Sachverstandige
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| Sanitar EG:

Waschkiiche:

Natlrlich be — und entiGftet.

2 Waschmaschinenanschilisse,
1 Spille.

Boden gefliest.
Wande gefliest.

Sanitar OG:

i Eﬁﬂ!e _J.

Gaste — WC;
MNatirlich be- und entliftet.
1 WC wandhéngend.

1 Handwaschbecken.

1 Heizkarper.

Boden gefliest,

Wande halb hoch gefliest.

Bad:
Baujahrtypisch aus den

80 /80 er Jahren. N
Natiirlich be- und ﬂnlluﬂet

1 WC wandhangend.—

1 Handwaschbacken\

1 Badewanne,

1 Dusche mit Du&ehamrgdﬁuﬂg O
rper, jedoch F:El&Hand_ Q=

1 Heizkt
tuchheizksrper

Boden Q\ﬂﬂlbﬁt (¢ :'_‘:i;:‘f“ ‘ 7

Wﬁnd‘a rau mhmh

fliesti

e Q'

Sanitar DG:

- Bad:
\ Naiﬂrf'd‘x'be underitluﬂet

1 Wﬂlwandnﬁngend

<1 Handwaschbecken.
AR TE&dawannE
-1 Eckdusche mit Duschab-
) trennuing.
1 Heizktrper, jedoch kein Hand-

tuchheizkrper.
Boden neu gefliest.
Wande mit Glasfasertapeten.

Kuche:
Splle.

Dauerelastische Fugen
im Duschbereich sind
offen. Die dauerelast-
ische Fugen miissen er-
neuert werden.

Spitzboden

Bad

Matlrlich be- und entluftet.
1 WC wandhangend.

1 Handwaschbecken.

1 Dusche mit Duschabtrennung.

1 Heizktrper jedoch kein Hand-
tuchheizkdrper.

Boden Vinyl.

Verkehrswergutachian von Hekeler Architekten & Sachverstandigs
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Elektroinstallation: Elektro wurde z.T emeuert;
Zahlerkasten im EG.
Fl- Schutz fir alle Bader wurde

eingebaut,
Den Nutzungszeck entsprech-
'l ende Ausstattung.
e
AR
7.5 AuBenanlagen \\\\\\\\

Bauteil Ausfiihrung
Vorflache vor Haus: Betonpflaster. M N I
Gartenterrasse: Betonplatten. :\\\\i ’;i;?i’ ..“\“
Zaune: Maschendrahtzaun. 31{\“. o =
Geschirrhaus / Holzlager: | Holzkonstruktion AR
' Bepflanzung: Hecken, Baume, E[Jsche\ﬁfﬂu- N
cher und Rasenflac &3
Gepflegter Eustand ' :f'\\\‘;,-“' \\\\v -
7.6 Energetische Beurteilung [\‘\:\\: C\f“fii;:__‘
Kein Energieausweis vorhanden. \\\:f' ) )

Warmeschutz Aulenfassade;: \#ﬂllw ﬂm\:hutz
= Fensl;eraT ern@eﬁ gegen Kunststoffisolier-

NN f', .
QR 9egpter.

v -‘\

Dach: \\\\\\_ \Qach WL‘H‘dEEHHIEﬂ incl. Warmedammung.
NN ;
Heizung / Wa rrql@aﬁ%en 'E'.'!Ehﬂa%l\(cgs;:nlaga adlter als 30 Jahre.

(« )
Generell myﬁjeduc i'auf h mﬁsan werden, dass ein Gebdude dieses Bau-
. jahres hmg.h:h ich dés’ Jenerg igchen Verhaltens nicht mehr in jeder Hinsicht den
Anfo ngen En(fsij&tmht max\ﬁ'iﬁ heute an Gebaude gestellt werden und wie sie
sich, {ﬁ\@asandm\gm eta@ Eenerglegesetz (GEG) niederschiagen.

Do N

Q@%nste =i ﬁ Nachristungen am Gebaude und der Haustechnik, entsprechend
\‘ .\ ( dem audeenergiegesetz (GEG), sind nicht in die marktkonformen Aufwend-

AN unge
== sird-u tf-:zf- der Pramisse des Objektkaufs zu berlicksichtigen.

Da das Wohnhaus energetisch nicht volistdndig modernisiert wurde, liegen derzeit
noch keine gesicherten Erkenntnisse vor in wieweit kinftig die Energieklasse sich
auf die Preisbildung am Markl auswirkt.

Varkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstandige
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Vorbemerkung
Besondere objekispezifische Grundstucksmerkmale sind wertbeainflussende
Grundsticksmerkmale, die nach Art und Umfang erheblich von dem auf dem je-
weiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten
Medellen oder Modellansatze abweichen. |hr Werteinfluss wird IJQN:IEF Ermittlung
des vorlaufigen Verfahrenswenrs berlcksichtigt. \\\$ N2

Besondere Erragsverhaltnisse M | .,g;;qgf
Baumangel, Bauschaden QN SO
Bauliche Anlagen, die nicht mehr wntachaﬂllchx@\mbar smq‘
Bodenverunreinigungen

Bodenschatze o \\\\\
Grundstiicksbezogene Rechte und Belaqs.ﬁi en i =

oo

NN
Die nach Malkgabe des § 8 Abs. 3 FmrnuWeF\w argﬂqzeﬁﬁ zu b%‘\\%kséchtbganden
.besonderen objekispezifischen Gmndsmksmamﬁﬁle‘n" ur‘rt&rg ern sich in:

a) den besonderen hudnnhﬂi@t Gmndﬁi}cksmmisjﬂarerm
b)  den besonderen hausuhgiam@an ww@%tuchsmemmalen

oy
c) den besonderen m@g&mrﬁpﬁgﬁmhm{ﬁunda!u{:&smerkmalen sowie
\\ >y-:>
d) den sonstig hﬁmnde T ten Ges amitwert beeinflussenden
c:bjektspez BN Gruﬂ I::Harn ate
N \\\\ \_v 7,
Besondere o &{ﬁ?spezlﬁsﬁ@e 'Gmndﬁﬁgﬂcamemmale kénnen soweit dies dem ge-
wohnlicher- haftsverkehr ficht, durch marktgerechte Zu- oder Abschldge
oder in a@g‘&gﬁr gee\v\gjﬁter Wéisg@arﬁmslchhgt werden.
\\. . i\ N
Emuﬁ!ung der @iﬁﬁda@\\umehhpuzlﬁachnn Grundstiicksmerkmale
Eqs{mdam\ ausiibstanzbezogene Grundstiicksmerkmale
ﬂa‘ﬁman uachadan Instandhaltungsriickstau:

\;}_‘& ﬁﬂf di F’unkt 7.2 bis 7.5 dargestellten Baumangel, Bauschaden und Instand-

?nalt E:’r-;stau wird gutachterlich folgender pauschaler Wertansatz getroffen:
\\\ —_——
Marktkonformer Wertansatz: B —18.000,- €

*Der hier genannte \Weransatz entspricht nicht der Kostenermittiung nach DIN
276, Die Berlicksichtigung erfolgt durch einen marktkonformen Abschiag. Damit
sind nicht die realen Kosten der Beseitigung der Bauschaden, Baumange! und des
Instandhaltungsriickstaus angesetzl, sondem nur ein Betrag, wie er auch bel der
Preisbindung am Grundstiucksmarkt berlicksichtigt wird.

Verkehrswertgutachien von Hekeler Architekten & Sachversténdige
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Sonstigee besondere den Gesamtwert beeinflussende objektspezifische
Grundstiicksmerkmale als marktgerechte Zu- und Abschlage

Fiir den Wintergartenanbau liegt keine baurechtliche Genehmigung vor.

Der Wintergartenanbau solite baurechtlich genehmigt sein,

Solite z.B. das Objekt jemals in Wohnungen aufgeteilt werden (Vgl. Antrag auf
Abgeschlossenheit) oder werden weitere baurechtliche Genahmgurfgen erfor-
derlich, z.B. fir eine Erweiterung ist eine baurechtiiche Legalitadt des Winter-
gartenanbaus hierfir eine Voraussetzung. Ggf. muss dieser Anbabi-nachgenshmigt
werden, oder das Baurechisami entscheidet Uber das Schicksal de& Wintergartens
indem es einen Abbruch des Anbaus fordert. Daher Erfﬁm ein \gag\scharer
Risikoabschlag.

T~

-3.000,- €

\

Pauschaler Risikoabschlag ﬂ\- o \b\
A ) e} \ \\.
*Die Berlcksichtigung erfolgt durch einen marlftkuﬂ&?men Rlsﬂwabsmlag Dramit
sind nicht die realen Kosten einer baurachtlichen; Haﬂhgenat{ﬁ:{lgung in Form eines
Bauantrags und aller damit anfallenden Planﬂﬁgﬁkustem\umﬁ Genehmigungsge-
bihren bzw. aller Kosten fir den Huchhauﬁé‘a Sch zbhus, auf Anordnung des
Baurechtsamts erfasst sondern nur ein Batr ag, wmg -auch l;:ha‘: der Preisbindung
am Grundstlicksmarkt beruﬂkslchtl-gt wu‘d‘ 2 \\ N \\\::,
o~ \ ‘ \ |
Zusammenfassung besondere &hj&k}ﬁpnzlﬁm Grundsﬁinksn‘mrkmnle
- Zusammenfassung \\9‘ \\ -
_besondere nhjektsp&:lﬁsn\h&Grund&tﬁnkameﬂsmala (BOG)
\ P
N >
Marktkanforme Auﬁuen@lﬂﬁﬁ%n fiar ;\ \\\\
Baumangel, Eau&@hﬁﬁ‘&ﬁ. Inﬁtamihaltungﬁrusksfau ca: -18.000,- €
RN TR

Marktkonforme, Aﬁﬁ.'\endungm\'hr 5:3?@!}93
besondere d@\ Gesamtwert he&:nﬂﬁ%aenda objektspezifische

Grundstiicksmerkmale g%samt ), -3.000,- €
H\ﬁntergartehﬁnbau |st Em Scliﬁa}a\ﬁbau"
\\“ — \\ =
EQEQ&E&IH‘I’( f) & - 21.000,- €
i . \\K.
Q'}:'&\ NN
N
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Angewandte Berechnungsgrundlage
BGF — Flachen in Anlehnung an die DIN 277 (val SV - RL Seite 5):

For das Sachwertverfahren gilt:

Die Kostenkennwerte der modellhaften Normalherstellungskosten nach Anl. 4 zur
ImmoWWertV beziehen sich auf die in Anlehnung an die DIN 277: 1:2005 - 02
ermittelten Quadratmeter Brutto-Grundflache (BGF). Die BGF ist.die"Summe der
bezogenen auf die jeweilige Gebaudeart marktiblichen nutzharen Grundflanhen
aller Grundrissebenen eines Bauwerks. Ny N

~

Waohn - / Nutzflachenberechnung nach der DIN 283: ¢ -

Fiir die Wohn- Nutzflachenberechnung im Eewertungsfar{ wirds auf dm Planunter-
lagen und auf die Wohnflachenberechnung nach der ﬂlﬁ 233 gg ‘Baugesuchs von
1989, 1992 zuriickgegriffen. . X4

Alle Flachenermittlungen sind fur den Zweck Eléf‘WErterﬁéi}ttfung ausreichend ge-
nau. Abweichungen von den tatséchlichen: FTa‘;;hen sind muglﬂsh Die Verwendung
der Flachenermittlung ist fir andere Eweche nicht zulﬁsmg

Flachenangaben Oy
Da fiir den Spitzbodenausbau Fiangntuﬂagnn fﬂhlnn,mird ﬂar Wertermittiung
ungepriift unterstellt, dass der Epitzhan dIE j&nfﬁrdamngan an Aufent-
haltsriume nach § 34 LBO anﬁHt. a4 ‘

Daher wird die ausgahaﬁtsn Epﬂszdnnﬂﬂﬁhnin der Wohnflachenberechn-
ung beriicksichtigt. ﬁﬂarﬂlngs konnte dm&‘ﬂuhnﬂhcha nur grob ermittelt
werden, da kein. ﬁmndnsa U‘ﬂd“kﬂlﬂ ‘Schnitt hierzu vorliegen. Ein &rtliches
AufmaB der SPTE:bndenﬂachuﬂ ar[ulgta nicht im Rahmen dieses Verkehrs-
mrtgutaf:htaﬂ:s - ;

Zu Wuhnmen auggghauterr Spitzboden:

Nach der*g 34 der Land‘eshauMNﬂg g1H

(1P [j'iE lichte! Hﬁ’ne vaemhaMrauman muss mindestens betragen:

"‘*‘E 2 m, [:tbar mindestens der Halfte ihrer Grundflache, wenn die
AW Aufenﬂ?saltsrﬂume ganz oder (berwiegend im Dachraum Ilegen dabei bleiben

) -HaumtEJFa mit einer lichten Hohe bis 1,5 m auller Betracht. ..

Eruﬁﬁgrundﬂﬁcha (BGF) Wohnhaus gesamt: | 371,00 m?

‘Weohnflichen gesamt rd:
‘Wohnflache (EG, DG, Spitzboden) 209,00 m* |
B | |
Nutzflsiche EG gesamt rd: | 97,00 m* |
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10.1 Zur Lage auf dem Grundstiicksmarkt zum Wertermittiungsstichtag
Am Wertermittiungsstichtag sind die immobilienpolitischen Rahmenbedingungen in
Deutschland geprégt durch den Ukrainekrieg, dem Konflikt in Gaza und der Gefahr
einer Rezession usw. &
R
Die Zeitenwende 2022 hat die Immobilienmarkte erheblich unter Biz)ﬁ\bgesetzt Wie
erwartet, wurde die Preisspirale durch die Zinswende durchbrﬂchbh und in allen
Marktsegmenten haben Preisrickgange stattgefunden. Fnhhsﬁhg‘ifnrgahen\imd die
Sorge vor einem wirtschaftlichen Abschwung haben die J&k’cﬂur& xusiﬁhch vor

N

Herausforderungen gestellt. ) N

» [' \\ \\\\\\
Vor dem Hintergrund der gestiegenen Hredlmns@ {nach q\ﬁer Dekade der
Niedrigzinspolitik der EZB) und steigenden L&henshauungshﬂﬁten und einem hohen
Baukostenniveau kommt es zu einem Rickgang der ‘Nachfrage von Ein -
Zweifamilienwohnhguser zur Eigennutzung am Wﬁﬁﬂﬁndﬂlﬁﬁsmmhtag
Gleichzeitig steigt das Angebot von vergl%icﬁ&a Qtﬂa!ﬂﬂn der Region. .Der
lokale Immobilienmarkt hat sich von EIJ‘IEﬁT ..I{aufaﬁnar‘kt" Zue Binem Verkaufer-
markt” gewandelt, was in Folge gof. rgu langeren. Wrmarﬁhﬁgszeﬁauman und

Preisverhandlungen zwischen Ka ufsn @ﬁ’u’emﬁme?fﬂhren kgi:m

Der energetische Standard eines ﬁéhﬁud ge\.-.-mngmmer mehr an Bedeutung
durch den Anstieg der Energla‘kﬁsten n\Fn e des> rameknags und durch die
immaobilienpalitischen Hahmeghedmgumg&ﬂ die hi’shauuh im Gebaudeenergiege-
setz (GEG) nlederschlageh\ﬂhaa hat-insbeso rg;are Einfluss auf Bestandsimmaobi-
lien auch in Hinblick aﬁi\\a’a‘s Therha Heizungsaustausch und der vorhandenen
energetischan Guakh@ der Fas&@ﬁ\und dﬁﬁ Daches.
\\ S lt »f\\

Es gibt aber a’t,gclr\ﬁbmtw& Enhﬂcmungb\gLWE das gesunkene Zinsniveau das sich
seit Beginn d-aﬁ\\iahres S{U:ZH in Emm Korridor um 3,5 Prozent fir zehnjahrige

Darichen bewegt ()~ (3

10.2 Marktve Ihiltmssﬁqtﬂ:l wmu;l:llaﬂllcha Kennziffern
in Laifékrms Calw X
Dig E?werb&c&iﬂté Hauﬂ:mﬁ und Bevélkerungsentwicklung am regionalen Markt
m&weneﬁ@ end positiv,

O\ N >
\\ A ;
Y

:Ennwcrhnerenhmklung Schomberg gehért zu den kleinen und mittleren Ge-
meinden mit moderater Alterung und Schrumfung.

Link: hitps s wegweiser-kommune. defdemografietypen

Arbeitslosenquote. Laut Angaben des Statistischen Landesamt BW.
5,1 % (Stand Dez. 2024).

Link: hitps //statistik arbaitsagentur da'Auswahlirasumlicher-Geltungsbersich/Politische-
Gebistsstruktur/Krese/Baden-Woerttemberg 082 35-Catw _himi

YVerkehrawertgutachten von Hekeler Architeklan & Sachverstandige
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Anmerkung zur ImmoWertV 2021
Am 1. Januar 2022 ist die neus Immobilienwertermittiung vom 14. Juli 2021 —lmmo-
Werty 2021 - in Kraft getreten und lést die ImmoWertV 2010 ab.

Hinweis:
Der Gesetzgeber hat im Teil 5 (Schlussvorschrifien) der Immnwerﬂnt' 302‘1 eine Ub-
ergangsregelung eingebaut nach der bis zum Ablauf des 31, DEEEMher 2024 bei
Ermittiung der sonstigen fir die Wertermittiung erforderlichen. Daten {z B.. Sach-
wertfaktoren, Liegenschaftszinssétze sowie verglemhsraktmen} die Gesamtnutz-
ungsdauer abweichend von § 12 Absatz § Satz 1 und Anlage 1-festgelegt
sowie die Restnutzungsdauer abweichend von § 12 Ahmz 5 Sa!z T und Anlage 2
ermittelt werden kénnen (vgl, § 53 ImmoWerty 2021}

GemiR § 10 Abs. 1 ImmoWertV 2021 sind bei ﬁnwanﬁung der sonstigen fiir
die Wertermittiung erforderlichen Daten dieselben Modelle und Modellansitze
zu verwenden, die der Ermittlung dieser. I}nien zugn.lndﬂ iagen (Grundsatz der
Modellkonformitat). X I “

MNachstehende Sachwerfakioren ais ﬁm:h damn Mnde!ibeﬁnhremung wurden
deshalb in Anlehnung an vnrbeschneb%e Ub&fgangﬁregé!ung und somit hilfsweise
auf der Basis der vom Eunda&mmmtenum fir Umwelt) Naturschutz, Bau- und
Reaktorsicherheit heraumegebanen Eauhwer‘t—ﬁlchﬂlme 2012 auf Wertebasis des
Jahres 2010 (NHK 2010) erm}tte!t mbdéilkanfarm zurﬁﬂtenermrtteﬁnden Stelle.

Definition des Uurkahrﬂwaﬁ&s nar:h§ 154 Eﬂugesetzhunh

S

lichen Gegebenheitan und ta-ts&chht:hﬂn Elgﬂnschaﬁen der sonstigen Beschaf-
fenheit und der. Lag-e des Gmndslﬂms oder des sonstigen Gegenstands der Wert-
ermittiung ohne’ 'Huummf auf mmgewﬁhnhcha oder persinliche Verhalinisse zu
erzielen wére \

Wahl des. Errmtth,rnmrfahrans

Mach! den \fnrschr#tﬂn der Immaobilienwertermittiung sind grundsatzlich zur
Enmtﬂung deﬁ *J&r’r:ehrswertes

]

- “ l:laa \Fﬁrglurl;hswartvnrfahrm

- das Ertragswertverfahren
. ~?._-_{jf‘;:;-.das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des
Werermittiungsobjektes unter Berlicksichtigung der im gewbhnlichen Geschafts-
verkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstdnden des
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfd hender Daten, zu
wéahlen. Die Wahl! ist zu begriinden. Der Verkehrswart ist aus dem Verfahrenswert
des oder der angewendeten Wertermittlungsverfahren unter Wordigung seiner oder
ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Vermehrawertgulachten von Hekeler Architektan & Sachverstandige
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Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Unbebaute Grundsticke
Bodenwertanteil
bebauter Grundstiicke

" Bebaute Grundstiicke Vergleichswertverfahren

bei geeigneten Vergleichs- 24 und 26 e
fakioren, inshesondere bei fimmun” v | >‘;;>.:'~!h§5\'gleich:w¢rl
Eigentumswohnungen, Ein-

und Zweifamilienhiiusern, W7

Reihenhéiusern, Doppelhaus- e W NS

hiilften U

Preishemessung noch Erirags- D

Jfehrigheir des Grimdstitoks _ t_\ 0

~ Mietwohnhiuser et aed | N\

— gewerblich-industriell 5§ 27 bix 34 (7 ‘3;51.>\'
genutzte Grundstiicke Imﬂm'\‘kﬂ\f ¢\ 1 Ve

— gemischt genutzte N
Grundstiicke

— dffentlich genutzte A
Grundstiicke N2

— Sonderimmobilien OOl N\ A<
(z.B. Dienstleistungs- und . o 2

Freizeitimmobilien) O™
Preishemessung nach ver- | )
> Sachwert
© Kleiber 2021

kiirperten Her sfe.f.‘mxgsméf&ﬁ
— Ein- und zwclfamﬂi
hauser o (2

‘.Farglninhswarmﬁrfahmﬂ b |
Die Anwnmmg des- H&r@lemhmmerfahrens fur die Bewertung des bebauten
Grundstﬁc:hs tgemaﬁ §§ 24. EE lrnmuWen'u'j ist im Bewertungsfall nicht méglich.

Aus: dEf Kaufpfmasammlurtg des zustandigen Gulachlerausschusses isl keine aus-
reu;hehde Anzahi zum Preisvergleich geeigneter Verkaufspreise vorhanden, die
v _hm!é‘.nght;h ‘mit'dem Bewertungsobjekt (bereinstimmen. Hinreichend differenzierten

Wergramhsfaktaran des drilichen Grundstiicksmarkts zur Beweartung des bebauten

Gruridstlicks stehen auch nicht zur Verflgung. Im Bewertungsfall steht sowohl
keifie gesignete Indexreihe zur Anpassung der Vergleichspreise und Vergleichs-
faktoren an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittiungsstichtag, als
auch keine Umrechnungskoeffizienten fir die wesenlichen wertbeeinflussenden
Eigenschaften der zu bewerenden Grundsticksart zur Anpassung der Ver-
gleichskaufpreise und Vergleichsfaktoren an die Wermerkmale des Bewertungs-
objektes zur Verflgung.

Ertragswertverfahren

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundiage marktiblich erziel-
barer Ertrage ermittelt. Das Ertragswertverfahren ist bei solchen Grundstlicken an-
zuwenden, bel denen Ublicherweise die zu erzielende Rendite (Miateinnahmea), im

Verkehrswertgutachtan von Hekeler Architekten & Sachversténdige
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gewdhnlichen Geschaftsverkehr im Vordergrund steht Bei diesen Objekien wird
das Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Dies gilt bei der hier zu bewertenden Grundstlcksart nicht vordergrindig, da Ein-
Zweifamilienwohnhauser fir den Eigenbedarf emichtet werden und es sich deshalb
um keine typischen Renditeobjekte handelt.

Das Eriragswertverfahren (gemal §§ 27 - 34 ImmoWertV) ist durch die’ Verwend-
ung des aus vielen Vergleichspreisen abgeleiteten Luegenschaﬁszmssatzes ein
Freisvergleich, der vorrangig die in diesem Eewertungsmudaﬂ eingefihrten
EinflussgroBen (wie Mieten, Restnutzungsdauer auch Eustandstmsund&me;ltan‘.l die
Werthildung und die Wertunterschiede bewirken. 3

—

Sachwertverfahren < \3:\\

Mit dem Sachwerverfahren werden solch bebaute GmUdSEHckE trbrmngg bewertet,
die Oblicherweise nicht zur Erziglung von Hen:t:tén: “sondern: zur renditeunab-
hangigen Eigennutzung uamendet (gekauft udaf“ﬂﬁichtetjl vkgn:lan DIEB trifft auf
mit_integrieder Garage um Gebﬂude hand&& die reg&lmﬂEJg Zur Ebgennulzung
gehandelt werden und es sich deshalb um\SgchwnrmhjaEta handell

Das Sachwertverfahren (gemal §§ 31"1@ 39 ImmuWertU ist. Qtumh die "u"ew.rendung
des aus zahlreichan "u’ergiemhﬁl-:aufpremen aﬁg&i&ﬁ&tﬂan aﬂwmrrfaktﬂrs gin Preis-
vergleich, in dem vorrangig die mﬁqaﬁem Bewertungsmmﬂ eingefihrten Einfluss-
groen (insbesondere Bodenwart,! Euhstan:&vﬁrrt :—;bE{\au:h Miet- und Zustands-
besonderheiten) die Weﬂhlldu\ng und WErfunierscmed& bewirken.

Verfahrenswahl / Bagr@ﬂung dmﬂeﬁahm\

Da es sich entsprechend voriger, E\r\ﬂuterqngan ﬁrnrhegend um die Bewertung eines
typischen Eachweﬂggigktes han;gﬂ fi ndat\entsprechend das Sachwertverfahren
(gemal §§ 35 - Ea\immﬂWertw Anweﬂd‘un\g

Des Wenererkw]rﬂ na\z;h a‘athuerst&nﬁiger Einschatzung die Datenlage der wesent-
lichen Emgahﬁadamﬂ Ihr t:laa» Eébhwerwsrfahren als ausreichend beurteilt, Eine
4 i wird nicht durchgeflhrt, da
kem&hinrﬂchend& : ﬁaahl zmﬁ\Prsmverglalch geeigneter Vergleichskaufpreise und
:-temELeegens,cmﬁszmssatiﬁ fur die Ortslage Schémberg verflgbar sind.

Varkehrswertgulachien von Hekeler Architekten & Sachverstandige
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12.1 Bodenrichtwerte und Vergleichspreise
Der Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Lagewert des Bodens in € / m? fir eine
Mehrheit von Grundstiicken, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhalinisse innerhalp einer Bodenrichtwertzone vorliegen. Bodeprichtwerte
werden von den jeweiligen Gutachterausschissen (§ 193 BauGB). ermittelt. Be-

sondere Eigenschaften des zu bewertenden Grundstiickes abweichend vom Richi-
wertgrundstick missen durch Zu- oder Abschlage heru::ksrchtlgt W
N ‘*‘Qﬁf“s
Bodenrichtwertkarte Gutachterausschuss Egﬁn (E N
Bodenrichtwert (BRW) um 01.01.2023. ~~ -~
von 190,- €/ m*, erschlieBungsbeitragsfre 4 QP
Gemischte Bauflache; F {Rmhmartgrundﬁtﬂ ) = 51115‘;!5“.
Wertrelevante Geschossflachenzahf06. (. =~
A\ SNy
NN &Ny
12.2 Zu- und Abschlige zum Bodenrichtwert/ ,, :\\\\q
Beriicksichtigung von Abweichungen N o G
e Zeit, Angebot und Nachfrage: \\ S Q»\\
Werlermittiungsstichtag: (7611 2028 AN
Bodenrichtwert ermittelt zum: U\\ 01,01 Eﬁaﬁ \‘c/‘“'

Zwizchen den Stichtagen sind keﬁ&?ﬁennha‘rﬁ?r&msﬂﬁe&ung&n festzustellen.
n Z

o Grundstickszuschnitt / Topographie / Lanm vissi s,:;i

Lagetypisch / keine Anpassmg 4 AN PN

Die Richtwertzone ist @@% ﬁﬂmhart@ﬂang der Friedensstralle.
Die Lan'rrlmmlssunnen &r Ia g\et_.fplsc

v‘

{:WGFE} wurde angegeben.
5>ha

jedoch keine Umrechnungsfaktaren ver-

Der zustandi E
foEﬂtIH::ht [Q\\\\ =

N 'L‘ 0N
-:_;«_.:_fj\\ Lag :‘:ﬁ [ keine Anpassung.

/7
E.

12.3 Earenhnung des Bodenwertes

‘Bewertungsgrundstiick: | 532 m®

Bodenrichtwert 180,- €/ m? 190,00 €/ m*

Zu- und Abschlsge zum BRW: 0% | 0,00 €/m*

Bodenrichtwert markigerecht: | 19000€/m*

Bodenwert: | 532 m* 190,00 € /m? | 101,080,00 €
Bodenwert

Bewertungsgrundstiick rd: 101.100,- €

Verkehrswertgutachten von Hekelar Architektan & Sachverstandige
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13.1 Grundlagen des Sachwertverfahrens
Das Modell der Verkehrswertermittiung ist in den §§ 35 - 39 der ImmoWertV
beschrieben wie folgt:

+Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grunds C:}mm dem
vorldufigen Sachwert der nutzbaren baulichen und nnn:lfga en, sowie
dem Bodenwert ermittelt.”

.Der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich u_
Summe aus: .f‘\f
1. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen, (.~
2. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen AuBenania
3. dem ermittelten Bodenwer.”

\n.r “‘)

.Der marktangepasste vorlaufige Eachmrﬁ;ﬂﬁ Grup

Multiplikation des vorldufigen Sachwe \ﬁEm ek
Sachwerifaktor, wobei hierbei eine Marhta ssu \@r‘ch q\

Abschlage erforderlich sein kann.” < n;:vf n o (@ \\
o’ \\ \\:‘ \\Q-"\L

ibt Eit‘:l'r:aus d%mw:ﬁarl-:tangapassten vor-

"\.\
Der Sachwert des Grund:tﬂ %rg
ST »'esnnderer obiekispezi-

shtigung vorhandeas
it :

aaaaaaaaaaaa

mmmmmmsnm Foar 157 b, IMR D)

EEETEERTEEESTETAAIITESTEIERT T TR SR T R T

e R I e e s e e B B

] i Bmmghmﬂ-r nﬂdﬂmm mundshackemerkmale i

B R e B B O O O

Quelke: Muslar- Anwendungshinmweise zur fn‘mahihenwwternumungwemrdnung
{ImmoWer\V-Anwendungshinweise — Immo\WertA)

Verkehrswergutschiten von Hekeler Archilekien & Sachversiandigs
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Vorldufiger Sachwert /

durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen § 36 ImmoWertV
wiur Ermittlung des vorlaufigen Sachwertes der baulichen Anlagen, ochne bauliche
Aulenanlagen, sind die durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem Regional-
faktor und der Alterswertminderung zu multiplizieren”,

y '.\J\""Qj;, Ba\u : P

Durchschnittliche Herstellungskosten: \

LDie durchschnittlichen Herstellungskesten der baulichen Anls&genﬁ ‘stehen for
die aufzuwendenden Kosten, die sich unter Beachtung wittschafticher Ge-
sichtspunkte fir die Emchtung eines dem am Weﬂemﬂirungﬂs\ﬁgh‘iag nach Art
und Standard wvergleichbaren Neubaus am Weﬂemﬁtlkgbsllc@m% unter
Zugrundelegung zeitgemaler wirtschaftlicher Bauweisen; é@\é’oen wiirde.

Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten’ sind: if-der Regel
modellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen, dieauf ei &F&éﬁen- Raum-

oder sonstige Bezugseinheit bezogen sind (N tellul osten) und mit
der Anzahl entsprechenden Bezugseinheiten ﬂéﬁg "auhﬁhe‘rhﬂ.nlage Zu multi-
plizieren. é\; D), \ Ny
~\ \\

Von den Normalherstellungskosten ni ér&ste }Fal g einzelne Bauteile
sind durch marktibliche Euschlﬂge h den dy hnntf%t;hen Herstellungs-
kosten zu berlicksichtigen N7 N A\\\

Lk:k\}\: N \l*L\-'l P~ \\\\ "‘n

Preisindex: & A\

Zur Umrechnung auf den V‘n‘%@nmﬂil.l\rgqsstr{:htag kist l:ier fir den Wertermittl-
ungsstichtag aktuelle und firdie je ‘vv@é‘mﬂ.ﬂ daﬁgulrchen Anlage zutreffende
Preisindex fir die Eauwrrls&aft d \ 1 'tlshs he Bundesamts (Baupreisindex)

zU verwenden " \‘\\\ f\\: R
Oy Q) Ny
N :‘\\ . o o\ \“-,\‘ )
Regionalfaktor (07" X T
Der Hegmnﬂl@@w ist &irm ‘g@m tirtligh

Elligararngég z&'ﬂnpassmg der dur ‘ sr:hmtthf;han Herstellungskosten an die
Verhaltmssﬁ\m‘h E:ﬂllﬂhﬁh Gmndstucksma:m ‘

r\"\\.

i \Q&tarswa rg%demng\ mt unter Beriicksichtigung des Verhaltnisses der
o Restautzun Qﬁau&r Eur Geaamtnutzungsdauer der baulichen Anlage zu er-
m\itkin MFE‘ er Al'terswerlmmderung wird beriicksichtigt, dass bauliche An-
wfalge Abnutzung oder Verschlei und infolge Alterns der Bauteile und
ffe einer laufenden Werminderung unterworfen sind, Neben dieser
&hmschen Alterung ist vor allem die Wirkung der Alterung und Abnutzung auf
<;;.dx%$anrt5chaﬂlache Nutzbarkeit und Ertragsfahigkeit der baulichen Anlage zu
en. Ausgehend wvon einar fir den Wernermittiungsgegenstand ange-
messenan Gesamtnutzungsdauer je Gebaudeart fir die baulichen Anlagen und
der zum Werermittlungsstichtag angenommen Restnutzungsdauver wird die
Wertminderung wegen Allers bei linearem Vertaul ermittell.

Der lineare Alterswertminderungsfakior entspricht dem Verhaltnis der Rest-
nutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer

Verkshrswertgutachten van Hakaler Architeklen & Sachverstandige
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Vorldufiger Sachwert /
durchschnittliche Herstellungskosten der Auenaniage § 37 ImmoWertV

wDer vorlaufige Sachwert der AuBenanlagen, der fir die Gebaudeart Gblichen
baulichen Aulienaniagen und sonstigen Anlagen, ist gesondert zu ermitieln soweit
die Anlagen wertbesinflussend sind und ni its andenwei rfasst wurden."
Der vorldufige Sachwert der Aulenanlagen kann nach den durchschnittlichen
Herstellungskosten, nach Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch Sachverﬁtand:ge
Schatzung ermittelt werden.

o i

Merden durchschnittliche Herstellungskosten zugrunde gelegt, ncﬁtet sich die bei
der Ermittlung der Alterswertminderung anzusetzende Fiestmﬂ:uﬂgsdau&r in der

o

Regel nach der Restnutzungsdauer der baulichen Anlage.” =~
Objektspezifischer marktangepasster Eal:.hwurtfaktﬂr‘\\- SR\

Mit den Sachwertfakioren (vgl. Faktoren zur Marktan]q@saung} gEm#E § 21 Immo-
WertV sollen die allgemeinen Wertverhiltnisse Lage.auf dem Grindsticksmarkt*

erfasst werden; soweit sie nicht auf andere WE1SE', hgruckslcht@{ sind.

Sachwertfaktoren geben das Verhaltni vnrjﬂufgen marktangepassten
Sachwerts zum vorldufigen Sachwert an. Sachﬁﬁrﬁaktmen\werdan nach den
Grundsdtzen des Sachwertverfahrens §§ 35 - 38 ImrnnWetﬂ(\alﬂ der Grundlage
von geeigneten Kaufpreisen und daﬂslhﬂan En{spfechenﬂeﬁm wvorlaufigen Sach-
werten ermittelt in der Regel durch d|&zu5t#.tnﬂ' en Eutaaﬁ \'_rausschi]sse

Zur Sicherstellung der nach §. “N} 'Absatz i\immuWefw 2021 gebotenen modell-
konformen Anwendung der_senstigen ‘Fhr die Wertermittlung erforderlichen Daten
sind die zugrunde geiegt&ﬂ Muderlaﬂaatze Ma@m und Bezugseinheiten sowie
weitere Informationen cier ﬁh‘t&nahlaﬂﬂnden S:t\qﬂe fir den Sachwertfaktor zu be-
riicksichtigen. ! \_\_" , 4N .
@ \\ N T N
Dieser nach § 21 ImﬁmWerN ermittelte Sachwertfaktor muss nicht von vornhinein
mit dem in Eﬂﬂﬁw&nverfahmn anzuwenﬁenden zutreffenden bzw. objektspezifisch
angepassten *ﬁamwa(ﬁaﬁer 1denttsbh sein. Vielmehr ist dieser Sachwerifaktor auf
seine Eignung zu prifenund bei ehvmgen wertbeeinflussenden Abweichungen bei
den aILgameinen M&rk\t‘mrhaltniﬁsen sowie Besonderheiten des Wertermittlungs-
objektes: marktgeféc!ﬁ andie Gﬂgebenhenen des Wertermittiungsobjektes anzu-
passan; Bei EII‘iEFFI Sachwertfaktor von 1,0 (Gleichgewichtspreis) besteht Identitat
zwtschen {ﬂm*ﬂuﬁgem:l Sach- und Verkehrswerl.
\\
13 2\ ~Grundfagen der Sachwertermittiung im Bewertungsfall

= Gemaﬂ. Wer Ubergangsregelung nach § 53 ImmoWertV gelten for die Ermittlung der
sr:mstrgen far die Wertermittiung erforderlichen Daten die Ubergangsregelungen zur
Abweichung bei der Gesamtnutzungsdauer und Restnutzungsdauer,

Zur Wahrung der Modellkonformitat der datenableitenden Stelle gemalt § 10
ImmoWertV fur den Sachwertfaktor wird das Sachwertverfahren auf Grundlage der

NHK 2010 gemal Sachwertrichtlinie SW - RL 2012; Anlage 1 dargestelli,
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| Normalherstellungskosten NHK (2010) der baulichen Anlage
Gebdudetyp gemal Anlage 1 SW-RL

Hatﬂgu risie rung der baulichen Anlaga

NHK - Typ 1.31 BGF= 371 m?
Ein- Zweifamilienwohnhaus freistehend J \
Gebaudetyp: R
EG, OG, nicht unterkellert, Ny
Dachgeschossvoll ausgebaut PN
RN QG
S e N
Anmerkung der Gutachterin / ANE & \‘\{;\\
Zu- und Abschlage zu den Herstellungskosten: - }{,‘:,5‘,; = \\ N
. Das Erdgeschoss mit der integrierten Garageqst im Was&nthchan vergleich-
bar mit einer Nutzflachenzone. Das Erdgeschoss hatxﬁa.her einen geringer-
. en Ausbaustandard verglichen mit demy BG DG uﬂth‘.lhm Spitzboden.Daher

erfolgl fur den geringeren Ausstatlu@sﬂaﬂdatd ﬁ|ﬂgauscharer Abschlag.

. Das Dach des Gebaudes ist stéil’ E-EICIEIEE Jm\Dachgelg T_'rSE Zwei Ebenen
ausgebaut zu Wohnzwecken v&:rhanden \sing’ Fir tIsQH Busgebauten Spitz-
boden erfolgt daher ein paus{:haier Eusnhiag -

:
—

Nuﬁachenmn& mﬂrkbert\\ 4 Spitzboden ausgebaut

NHR Hnstenhannwert.l' Beschreibung des Gebdudestandards
gﬂmaﬁ .ﬂ.nlﬁgn 2 SW- RL fiir freistehende Ein - Zweifamilienwohnhauser

Die der NHK angegebenen Kostenkennwerle beziehen sich auf 1m* Bruttoge-
grundfiache (BGF) der jeweiligen Ausstattungsstufe. Der Gebaudetyp hat 5
Standardstufen, die Stufe 1 (sehr einfach), 2 (einfach), 3 (mittel), 4 (gehoben) und
5 (stark gehoben). Die bei der Orisbesichtigung vorgefundenen Standardmerkmale
sind sachverstindig den zutreffenden Standardstufen zuzuordnen, Dabel ist eine
Mehrfachzuordnung méglich, wenn die verwendeten Bauteilmerkmale mehrere
Standardstufen aufweisen

Unter Bericksichtigung des bei der Ortsbesichtigung vorgefundenen Ausstattungs-
standards ist der NHK - Kostenkennwert fiir das Bewertungsobjekt, wie folgt ab-
zuleiten

Verkehrewergutachtan von Hekeler Archillekien & Sachversiandige
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Ausstattungsstandard

Wohnhaus Typ 1.31
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23.0%

AuBenwinde 0,0 0,0 1,0

| Dacher 0,0 0.0 0.9 01 0,0 1.0 15,0%
AuBentiren u. Fensber 0,0 0,0 1,0 0,0 0,0 1,0 11,0%
Innenwinds u. Turen 0.0 0.0 1.0 11,0%
E_e__r_k__*g_l:_l_knn:itmktlun u, Treppen 0 0.0 1.0 11,0%
Fubéden 0.0 0.0 1,0 5,0%
Sanitaraintchtungen 0,0 0.0 1,0 & 01%
Heizung ] ;0 1,0 2.0%
Sonstige technische Ausstattung 0.0 0,0 1,0 \ [~ &, 0%,
Kostenkennwert Gebdudetyp 1.31 F20 800 820 0 | £/m= BGF

el (1% 23,00% % 920 €/) = si4 g
Bacher (0,9 % 15,00% x 920 G/m?) + 0 o/ NN
& (0.1 % 15,00% x 1.105 €/m2ju, _ :?\ 140,78
AuBentiren u, Fenster ) NN
{1 % 11,00% x 920 wsg:f;g\\k, N7 i
=3 )] ~ v
Innenwdnde u. Tiren (1 % 11,00% % 920 E.l’rn’\\l‘"' ‘\ XN P?‘f(\ . -
N I i M (1% 11,00% ¥ 9\-‘-@} - \\ “J' Oy 101,20
Fudboden ’“l‘glv,.:x:t;, =
(1x5 um&i\ﬁmmz} E 15.00
Sanitdrennchiungen =4
(1%9 m&} r;ae;l\é\ ﬁ;;\\;:\\ &
Hsiz S AD),
= (L 00t x ““‘tﬁ;\’] RN 82,80
Sonstige technische Ausstattung NS = \‘
@\"‘ oo 0 eim?) = \\ 55,20
@\\\&f mwum@ﬂenkWumme} = 822,78

Dicher o J(N ) =
(\F}; :\ &%{\hﬂsmgﬂuuwisum 0,465
Sullenturan.u - NP
\{:\\\_" =S V\\\ (3x10x11,0%)= 0,330
Inne &W rﬂf SR (3% 1,0 % 11,09) = 0,330
zﬂcc\genrmns: n@d&@"rremm (31,0 % 11,0%) = 0,330
o
Fulibtden ) (3 % 1,0% 5,0%) = 0,150
Sanitireinrichtungen (3x1,0%90%)= 0,270
Heizung (3w 1,0590%)= 0270
Saonstige technische Ausstatbung (3% 1,0%60%)=
i 2 0,180
Summe der Antaile | 3,020
Durchschnittlich gewichtete Standardstufe = 3
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Zu- und Abschlage
zu den Herstellungs-
kosten:

Woertansatz fiir die in
der BGF nicht erfass-
ten Bauteile:

. a'u'hﬂnl
Spilzboden ‘ausgebaut
(incl. Bad).

sringerer Ausstatt-
ungsstandard im EG.

Zur Wahrung der Modellkonformitst
gem. & 10 ImmoWertV werden die Zu -
und Abschldge zu den Herstellungs-
kosten entsprechend der datanableit-
enden Stelle des Sachwertfakiors gam
Kleiber, 9. Auflage 5. 2088 ff berlck-
sichtigt

Wertansatz fur die beider BGF - Be-
rechnung nicht Erfmﬁ‘\s(te\ﬁauteﬂe [ Ne-
bengebdude ist g&mam}ier im Markibe-
richt genanntﬂnqﬂwfz#hlungﬁtmmck-
sichtigen mit my blichen-Zaitwerten-
oder Herﬁtellwﬁknsten Bulder Basis
der NHK 'ME.’ u&b&nsleﬁéﬂd

o NV
AN

Baupreisindex:

184,040

Baupreisfaktor:

1,84

Die Bﬁr«trt:ksmhtlgqu der Baupreisent-
wwi{lunﬁ Erfnlg}mlttﬂls dem Verhaltnis
ails dem va Statistischen Bundesamt
vewﬁﬁemmﬁm Elauprelslnde.x am
*W’Ert 11'Hungs htag und dem Bau-
r(=1
pregwf;t:l:ax im E:fak\ ahr (=100)
EE wird der zuiéiz“t wor dem Wertermitti-
Fupgsstichtag, veroffentlichts Indexstand
Zzug rund&g&]ag’t fir Wohngebaude. I
Dreseplsgtragt zum Stichtag.

e G

S \k-,v

Regionalfaktor:

Eu('ﬁﬂzfahmng der Modelikonformitat
geri. § 10 ImmoWen, wird der Bau-
Txbstenreglnnalt‘ahtﬂr entsprachend der
‘datenableitenden Stelle des Sachwert-
faktors berucksichtigt.

1
|

e e —

Die Gesamtnutzungsdauer von Wahn-
gebauden wird gem. Anlage 1 der
ImmoWert\ auf 80 Jahre, fur Garagen
mit 60 Jahren vorgegeben.

Zur Wahrung der Modellkonformitat |
gem. § 10 ImmoWertV wird die Ge-
samtnutzungsdauer entprechend der
datenableitenden Sielle des Sachwert-
faktors berbcksichtigt

Diese wurde demnach geamafl der SW-
RL. Anlage 3 abgeleitet nach Anlage 3
SW- RL vom 05.08.2012
(Standardstufe 3).

Restnutzungsdauer
(RND):

Zur Wahrung der Madellkanformitat
gem. § 10 immoWerty wird dig Rasl-
nutzungsdauer entsprachend Anlage 4
SW- RL beriicksichtigt.
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Anlage 4 SW-RL
unter Beriicksichtigung von Modernisierungen.

Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fiir Wohngebiude

Ermittiung des Modernisierungsgrades®, l\

‘Modemisierungselements max, Punkte [ Bewertungsobjekt |
Dacherneuerung incl. 4 4.0

Verbesserung der Warmedammung: e

Verbesserung der Fenster und AuBentiren: 2 RN

| Verbesserung der Leitungssysteme: 2 AR

(Strom, Gas, Wasser, Abwasser) MY A
Modernisierung der Heizungsanlage (Solaranlage) |2 CER8 _ EN

| Warmedammung der Auflenwande; 4 7

| Modernisierung von Badern: 2 NN L
Modermnisierung des Innenausbaus, 2 on?) R

z. B. Decken, FuBlbiiden, Treppen: oy G = = 1
Wesentliche Anderungen und NN S
Verbesserung der Grundrissgestaltung: 120 =

| Zwischensumme W0 o (1TO7 114,00
‘Gesamtpunktezahl rd. —= N NS 014,00

T S NS
Nl S\ SOr <

< 1 Punkt = nicht mud&m\ﬁjeﬂ <¢

4  Punkte = kleine Modarnisi rmﬂg?}l i Rat'u\men der Instandhaltung

& Punkte = mittier ?\*Mudsmﬁtgmngsg?aﬁ

13 Punkte = liberwi g.enq modernisiert,

> 18 Punkte = m mmﬁ.
N, _,—.::\:{“'
Bewertungsobjekt: - ;;L;?v" o))
Ge&;amtnum.mgsdam LENDJ 7 70 Jahre
Wertermittlungsstichtag: w’f:«b-.'- ) 08.11.2024
Baualter zum Eitlft;htag id: AN > 70 Jahre
: \ &

Mndiﬁziamﬁeamu@nﬁmmer fm‘uﬂ]
Entsprachend der durchgsfufiten Modémisierungsma- | 40 Jahre
nahm ﬁffulgt d&éﬁb@{ung der wirtschaftiichen Rest-
nuwn%dauar ngbh\drsm Modell der NHE. Anlage 4 der
Sachw nn::hi}tﬁ{ﬁ J)
2 -‘t\‘\ \\
Lineare ] Die Alterswertminderung des Gebau-
Alterswertminderung: des erfolgt nach dem lingaren Ab-
{GND 70 J. und RND 40 .J.) -43 9% schreibungsmodal
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Kategorisierung nach NHK Wohnhaus Typ 1.31
MNHE Basisjahr 2010
Gebdudetyp Freistehend 1.31

Kostenkennwert in €/m?2 Bruttogrundflache incl. Nebenkosten
Korrekturfaktor Zweifamilienwohnhaus

Baupreisindex:
Baupreisfaktor (= Baupreisindex + 100)

Regionalfaktor
Jahr der Bewertung
Gesamtnutzungsdauer {GHD) \“'\_\)7 ‘E\w:_%“ gl&\ Jahre
5 4
Bavalter (56) rd: (@ :&;:\ \%»‘iiahre
L o (G
Restnutzungsdauer (RND) modifiziert rd: U\?‘\f . \.;:.ﬁ“\tx-v = \éﬂl Jahire
Alterswertminderung gem. § 38 Irmnn'ﬂ! :\\C:\E:“ l?_\ {h%
{'\ R \ "v"\\i‘»i;"‘
A (@ N

Bruttogrundfiiche (BGF) 9 “}_\\&' 4 \\%* 371,00 m*

- P e\ 9" _~l
Baupreisfaktor {= Baupreisindex + u@ e {-\\\Q 1,8404

NN (

k:usten;;ennweﬂ in €/m2 55;%@3 ndfl e‘b%kﬁmﬁt 923,00
Multipliziert mit Kanﬁﬂw@ﬁﬂr zwq\ m:llenwnh:rhau 1,05 969,15
_\\ o ’\.)
Indexierter xmteqk{quﬂ{gmﬁﬂ 1 wﬁg 1.783,62
Multipliziert mi}p}?.g&nnq fa ’“-” \\\\ 1,00 1.783,62
\ — 1
& Q\:\\\:\ p ‘&\ = \\\ )
E-rut'l.'l:gm@ﬂame {&q&m‘m] 371,00 m?
2
Ha’spﬁ%ﬁgsku\ft?fﬂﬁii 00 m? x 1.783,62 €/m) 661.724,38
s ~-.:f}\ ~. <:;: )
abzgl, Alterswettminderung (661.724,38 € x -0,43%) -43,00%  -284.541,48
Zeitwert Wohnhaus 377.1B2,90
Zeitwart Wohnhaus Typ 1.31 rd: 37 7.000,00
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Zusammenfassung aller Basisdaten fiir die Ermittlung ] _
des vorldufigen Sachwerts der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen

AuBenanlagen
und sonstige Anlagen

Bodenwert:

Hndallknnfnnn zum Gutach-
terausschuss

GA Pforzheim 4%

& h@remlnsh

Aultenanlagen sind die Flachen
eines Grundstickes, weliches
aulerhalb des Gebaudes lieg-
gen. Zu den Aufienanlagan
zéhlen z B. befestigte Wege,
Platze und Terrassen, Ver- und
Entsurgungs.a‘i\?l{:htu en auf
dem Gnhn@#u:h um:l‘E fried-
ungenﬂ »";‘j; N A

zu‘ti@

snngh eMn]agen ge-
re orizslbliche
ﬂenanlagﬁn

———— —

&8 \\

101.100,- € %)

, Eum\
\ Wﬂl’hrm[ﬂlu ngsstichtag

N7

RN S ‘\*\
=N \\

13.3 Objektspezifisch angepasster Eachmfﬂaktnr I:Harktanmw}ng]
Der zustandige Gula{:hterausscmgss EaFw ha% iﬁeme Eaﬂhweﬂfakmren abgeleitet

bzw. veraffentlicht,

Hilfeweise wird auf den Qrun' d«:ksr‘n
Pforzheim zurGckgegri

Ein- und Ewmfanuhenmnﬁhéu*ser werden h
der Ortslage Bieselsbérg) ™

P \\ s::.

L
PN o (G4

— \'\

“Ermhl‘mﬂ Yes Guiachterausschusses

J)Die

\\

N
QI \\\ i >

datin’ verdffentlichten Sachwertfaktoren fir
E[ahgezu-gan unter BerGcksichtigung

o \\\ = _:«ix\ N
\\;\? % \:‘g) .
E’ar.:l'murl:h f.:h ' rm uss Pforzheim GA Bericht 2023
| Ein - Ev»g&ah“lmenwol’;hhhusés v : |
\ \\ ’—‘\\ \ |
vaﬁa&hgsr anhm?f rdi. 510,000 - € B
Shﬂhweﬁfak@f {Gulachterausschuss] 1,16 (vgl. Regressionskurve)

%

N\ ﬂFniiung\\h‘Inar Marktanpassung / marktiibliche Zu- und Abschlige

* Dies ﬂgememen Wertverhaltnisse am Weﬂe:mtllungsshchtag lassen sich bei der

Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen
oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen

Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen sach-
wertes im Bewertungsfall eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu —
oder Abschldge erforderlich gemaR § 7 Abs. 2iV. m § 35 Abs. 3 Satz 2).

Zur Ermittiung des objektspezifischen Sachwertfaktor wird der nach § 21 Absalz 3

Ly iR e ek e e

im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 gepruft und bei etwaigen Abweichungen nach
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§ 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes an-
gepasst mit marktiblichen Zu- oder Abschidgen gemal § 7 Abs. 2 1.V. m § 35 Abs.
3 Batz 2).

Nach sachverstindiger Wiirdigung /

objektzpezifisch angepasster Sachwertfaktor: 1,10 0
\’"?‘?\
\t‘\\\
Begriindung: \

RN
. Das Bewertungsobjekt liegt im Gegensatz hierzu in Eﬁselsherg \Ble Orts-
lage Bisselsberg muss berlicksichtigt werden mit Emﬂm—deutflﬁhe& Abschlag,
da dieg vorhandene Infrastruktur (Méglichkeiten fm\\ian taglict ha Yersorgung,
Schulen und Verkehrzanbindungen an den »&PN‘-J} msge&amt sehr einge-
schrankt sind. N\ (NS
N \\
. . Das Bewertungsobjekt liegt direkt an de; ﬁrtsduruh@m
Verkehrsimmissionen sind vnrhand@
\, \\ — L\\A
13.4 Zusammenfassung besondere obj phﬂﬂsnhtﬁrundswgm“kmnla

In diesem Zusammenhang wird auf | ‘3.1 Upd 8.3 vey Fir das Bewert-
ungsobjekt sind keine wertrelew eﬁﬁmnd&ﬂﬁhsbezc:gene Rechte und Lasten
varhanden, % -
_\\» \‘j' &~
;a\;:._v H "\.:‘\:\ w,:_\\:\\\‘:,
Zusammenfassung Q2 \‘u-v:t‘
besondere nhjakmpe:lm}e Grunﬂ&tﬂcksmﬁig}nam (BOG)
L \\ ) \. N
Marktkonforme Abtf'.-.@ndungen iR, o N
Baumangel, Eauﬁkﬁidan Inst&ﬁﬂha]tungimckstau ca: - 18.000,- €
N : N
Marlﬁtkr::nfurm r ,; n fur sonstige |
besondere- der Bamtw bee:tnﬂussenda ohjektspezifische
& Gmndst\mkamerkmaikxﬁﬁsarﬂl\\\\
NN
.; "."'Jantﬁrﬁiartenaﬂbﬁu i einl, Eﬁh\r.'ambau" | -3.000.-€|
| B, ™
LBOG geﬁﬁtﬁt‘i - 21.000,- € |
(i ] o (@ .\\
e\ NN
\“\\_}‘ \\\\\\\‘;\
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13.5 Sachwertermittiung

Sachwertermittiung

Betrag in €

Herstellungskosten der baulichen Anlagen _

Zeltwert Wohnhaus Typ 1.31 rd:

Wertansatz fiir die in der BGF - Berechnung
nicht erfassten Bauteile
Zeltwert Gauben

Zeitwert Spitzboden zu Wohnzwecken ausgebaut incl. Bad

Zeitwert geringerer Ausstattungsstandard im EG

377.000,00

_ 22.800,00
“>21.660,00

Vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen

zuziigl. vorldufiger Sachwert der baulichen Auﬂunl{ﬂﬂﬁﬂ t.lml snnaugun mﬁngen
Modellkonformer Wertansatz {vgl. Guta:htemussr:huss} 3 N D

fiir bauliche AuBenanlagen / Bezug Gebaudezeitwert.. 7 W 15.B32.40
Vorl3ufiger Sachwert bauliche Anlagen un\(nmm lru:l nnﬁﬁw -I'-I'Illgln 411,642.40
Al
Zzgl, Bodenwert N @ @ 101,100,00
Vorlsufiger Sachwert ;(‘- Y. O /R 512.742,40
- 5 (L "“, \\§‘
Dbjektspezifisch nng&pn:ler Siﬁhmrtl'll:tn-r A %} o 1,100
564.016,64
Abschlag mark\tk\uhfnrmgxg.iﬁfwenduﬁﬁ&ﬂ
Baumhngei Bauscha-:l:ﬂ.unﬁ In5tahdhaltunnsruckslzu -18.000,00
_ Iwisch-nsummu 543.016,64
Sachwert rd. 540.000,00

—_—
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14.1 Verkehrswertdefinition
Der Verkehrawert ist gesetzlich in § 184 Baugesetzbuch wie folgt definiert:
Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Eaﬂpunkt auf den
sich die Ermittlung bezisht, im gewéhnlichen Geschaftsverkehr rlar:h den recht-
lichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der s h\%n Beschaf-
fenheit und der Lage auf dem Grundstlicksmarkt oder des sons egenstands
der Wertermittiung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche nd%(\yemﬂmme Ver-
haltnisse zu erzielen ware."

(C \D \\‘ \\'
14.2 Ableitung des Verkehrswertes BN N
Nach § 8 {ImmoWertV) sind die anzuwendenden Verfahren/ nachﬂé‘r Art des Werl-
ermittlungsobjekts unter Berlicksichtigung der im, g@ﬁhnhm&n “Geschaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sunstﬁgﬂn\Qm{ﬂnde ﬂg;%aElnzelralis zu wahl-
en. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis der: hErange@@Enen Verfahren unter

Berlicksichtigung der Lage auf dem Grund@ﬁﬂkﬁmar@ zlbsmessen. Es wurden er-

mmﬂjt . 5 \\\ 2 \.» ‘:-\.
& |l \E'\ o \»\\ ) *\\\\L
| l' N \ ' . N\ N ;'"' y, T,\:\:if‘»"ﬁ," .
Bodenwert rd: 101. WHJ S W PR
H N ey
{ \\ SN J¢ e
| \'\, )] —_ Ny o
Sachwert: ,v:‘—i;\?'-’“ (77 7| 540.000,€
\ A " 2
 Wohnflache: \EQEI m* \\T' AN
, \ '- . \\“J
N
Kaufpreis m? Wn\haﬁiiﬂha rd” N | 2.580,-€/m?
N , NS

Der zustﬂndg&*@i&chteragsﬁhtgg h’l Gaiw hat keine Vergleichsfaktoren verdf-
fentlicht. Das Ea\wertung&gh]ﬁht ist am Etu::hiag eigen genutzt,

A

. Mr{\éém Sachw%}-.rerfahrm werden solch bebaute Grundstiicke vorrangig

J:’@n@ﬂet ':ME‘, "Imhamﬁse nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur

AN r\eﬂduteumabhﬁ gigen Eigennutzung verwendet werden. Ertragsaspekte

. A puatan i) ‘Vorliegenden Fall allenfalls eine nachrangige Rolle. Aufgrund der

Qf_\__\'\‘ u@;&husstaﬂung Lage und Umgebungsbebauung wird eine Nachfrage

hEﬁﬂndem von potentiellen Eigennutzern erwartet, Der marktangepasste

\Sgt:hwerr fihrt regelmaBig zum Verkehrswert.

. Der Verkehrswer wird daher vom Sachwert abgeleitet.

Unter Berlicksichtigung der im Gutachten ausgefihrten Gegebenheiten, unter
Wiirdigung aller im aligemeinen Geschaftsverkehr als wertbeeinflussend angeseh-
enen Faktoren, des angetroffensn Zustandes, sowie der Kenntnis der drtlichen Ver-
haltnisse begutachte ich den Verkehrswert fiir das Wertarmittiungsobjekt, wie folgt:

Verkehrewertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstandige
Obiekt: D - 75328 Schimberg (Ortsteil Binselsberg), Friedensstralie 38




Seite 40 von TO

Amtsgericht Calw Az: 1K 21/24
Qualitatsstichtag: 06.11.2024
Wertermittlungsstichtag: 06.11.2024

| : Friedensstrafe 38 = |
Objektadresse: 75328 Calw - 3
Objektart; | zwelfnmilienwuhnhnus

baurechtlicher Status zum Stichtag:

mit Garage ins Haus integriert. |

Baujahr (Baugenehmigung + 1 Jahr):

Ursprungsbaujahr Okonomieteil ca. 1890 +
Anbau Wohnteil 1909 mehrmals umgebaut

1989 Umbau Wohn- undﬂ'kﬁ-
nomiegebaudes; Eml:ram.'ﬁn
2 Wuhnung.en unl:i lﬁarage

QEE Erg&nzung ﬂ.ﬁl’lenwand
zum Ehemaltgﬂn Gknnnmleten

W&i{ﬁﬂinha rd: e L EIJ-B_ e 7 NN NS
Wohnflache Spitzboden nur grob ermittalt N ;7\,;-,
Nutzfliche UG rd: o7mY o5 W8
| GrundstiicksgroBe: e Nl “:\!'a.".’{i m? )
NN = I <
Bodenwert gesamt: > L 101. 1u\a}: 3
Besondere O N8 *'_\\\‘-q“ —
objektspezifische Gmndstuchamaﬂunala {Eﬁﬁ} P ﬁiﬁﬂﬂ €
Baumdngel. Bauschiden und Insundhaﬂungsrﬂcht:u N
sowie sonstige BOG gns:mt =N ‘ NN |
Sachwert rd: 2 . | 540.000,-€
R ——_*-é\é\-.-'—— VAV M (7~ —— ——
<\f » YN \\\.\_
Grundbuch von, Blﬁaulshﬂrg N ¢ AR
Grundbuch Nr(3.268, BV, 1 \\_i':\\,\.”
Y A a0 Verkehrswert
Flurstiick é}; a8 S ) gemal § 194 BauGB
Fnedensﬁ e :
Gﬂhﬂtjﬂﬁ- und Freiﬂﬁ-::he 532 rr'ail 540.000,- €
\\\
‘_EQSJJWE{E Urr‘ a};ﬁﬂdE‘ dar Warlermittiung
vikhierzy F‘Lmh». 2.6 und 2.7 im Gutachien
e Einbaukiche WE Nr. 1 = 10 Jahra
| Zubeh®r: | ginpaykiche WE Nr 2 < 10 Jahre 809,-€
Werteinfluss o€
durch Rechte und Lasten: . -
Woerteinfluss durch 0.-€
Eintragungen im Baulastenverzeichnis: [
Kaufpreis / m* Wohnflache rd: |
iVarkehrswert
540.000,-€ { Wohnfidche: 208 m# ) 2 583,73 €/m? rd 2.580,-€/m*

WVerkehrswartgutachten von Hekeler Architekien & Sachverstindige
Objekt O - 75328 Schomberg (Ortstel! Bieselzberg), Fradenssiralle 5368
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Hinweis der Sachverstandigen:
Ausdriicklich sall darauf hingewiesen werden, dass ein maoglicher Erwerber, das

Objekt vor seiner Kaufentscheidung auen und innen selbst besichtigen solite.
Zwischen dem Wertermittlungsstichtag und der Erwerbsentscheidung kann ein
Zeitraum liegen, in dem eine Wertverbesserung oder eine Wertvarschlechterung
eingetreten sein kdnnte. Auf die Voraussetzungen dieser Verkehrswertermittiung
nach Nr. 2.6 und Nr. 2.7 dieses Gutachtens wird hingewiesen.

N

N

Ausfiihrungen zu weiteren Fragen des Amtsgerichts SN
Zu a) Zum Wertermittlungsstichtag wird das Objekt von der Echul&&@hn mit Familie
bewohnt. S AN
) \\\\\, \x‘\»\\\>
Zub) Es wurde keine Hausverwaltung eingesetzt. y AN \
" J rf AN
) A\
Zu c) Das Bewertungsobjekt wird zu Wohnzwecken gq\ﬁutft \\J\\‘l "
X3 Sl T\
Zud) Es sind keine Maschinen oder Eetrrebsemnetttmgﬂn wmanden
‘\\ \
Zue) Nach Auskunft des zustidndigen Eauarﬂ{g& hagan zum Etu:htag keine bau-
behordlichen Beschrankungen und Eeanstand -mg:\
Auf Punkt 2. 7 im Gutachten wm:l an: drasern Eu Enh?ang yerwiesen.
_x\ =
Das vorstehende Gutachten urnfasst M&Sam’twﬂgﬂ
," \\, \« :
?-\ < U;:‘Wv?\\ = \\
() JRE NS W)
:‘{"Tf = g -—’“;\-{r‘:: \I ‘.\\
ufg tei,it JONS \O R\
Tiibingen, den 20.01, zu:s AL o X
Elfi May*er—HeheJa{\\ A\
Dipl. Ing. Heg:emn@g\\&aumemter %)
Diplom - Eachvhg‘.iéndlgehm& PR
u‘*‘f' 3‘:. \i“ \\\-
> NN
NN A \?\_ 2
N\

Verkehrswarigulachien von Hekeler Architekien & Sachversténdige
Objekt D — 75328 Schomberg (Orsteil Biasalsherg), Friedensstralie 38
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Haftung:

Mit dem Sachverstidndigenvertrag bzw. Beschiuss (bei Gerichtsauftragen) werden nur
Rechte der VertragsschlieBenden begrlndet. Nur der Auftraggeber und der Sachver-
standige konnen aus dem Sachverstandigenvertrag bzw. dem Beschluss und dem
Gutachten gegenseitine Rechte geltend machen.

Die Sachverstandige haftet nicht fir leichte Fahrlassigkeit bei Erﬁtattung des Gutachtens
und sconstiger Sachverstandigentatighkeit. &

Sofern nicht im konkreten Schadensfall die gesetzliche Verjﬂhrungsfnat Hurmr ist, hafiet
die Sachverstandige bei grober Fahrassigkeit fir die Dauer von 3 Jdahren, baginﬂend it
der Ubergabe des Gutachtens, oder sofern die Tatigkeit der Eaﬂhverstandlggn - ghne
Erstattung eines schriftlichen Gutachtens beendet wird — mat ﬂer auﬂragshezagenen
Tatigkeit der Sachverstandigen. . S )

Das vorliegende Werigutachten wurde unparteiisch und wersung‘sl‘rel Ersteilt Flr ver-
deckte oder verschwiegene Mangel, sowie falsche Angaben in den vorgelegten Unter -
lagen wird keine Haftung Ubernommen. Eine Uberpfﬁ“mng der baurechﬁmhen Zulassigkeit
des Bewertungsobjektes wurde nicht durchgefi hri :

Meine Hafipflichtsumme deckt Vermﬁgenssqﬁﬁd&n i:us mawmal 1 []E}{LGGD £

Die Sachverstandige haftet nicht fur dle Tﬂngkeqt und die Ergﬂbmsse weiterer einge-
schalteter Sachverstandiger oder Sund&rfachtama ~Die "ul'etwerfung der Ergebnisse sol-
cher weiterer Sachverstandiger t}der Eunderfa&:hteute erfﬂl\gt ohne Gewahr,

Im Zuge der Begutachtung wurdeﬂas Dbjekt in Augenaimem genommen, was bedeutet,
dass keine Matenalunterswhungen keme Eaustnﬁprufungen keing Bauteilprifungen,
keine Funktionsprifungen. techn!sr;:haf ﬂﬂer sunstiger Anlagen durchgefiihrt werden. Auch
der Befall durch Ungezleier Pilze, Faulnis;. Mausschwamm ete. kann nur stichproben-
maBig durch Augenschein tberprift werden. Ebenso verhalt es sich bei der Uberpriifung
von Altlasten am Gmlr'lﬂmi_;m’h;,~ wu:—:auch an.den Gebauden. Bauteildffnungen werden vom
Gutachter nicht vorgenommen; 'Um. ‘ineveriassliche Auskunft Uber die vorgenannten
speziellen F'mbl*&me zu erhallen, istjewsils ein speziell higrauf ausgerichtetes Gutachten
notig. Untarsuchtmgﬂn und Wﬁrtungen nach den jeweils am Weremittlungsstichtag
glltigen En&rgjeemspamngs'uermﬂnung (EnEV) bzw. Gebaudeenergieainsparungsgesetz
(GEG) wurden in d&m zu erstellenden Gutachten nicht durchgefiihrt.

Urhéherre::htw

‘Dieges Gutachten wurde nur fir den Auftraggeber erstelt. Nachdruck oder die
"Jemelfé!mguhg des Gutachtens (auch auszugsweise) sind untersagt. Die Urheberrechte
und das Copyright liegen bei Hekeler Architekten & Sachverstandige.

Ausfertigungen kinnen beim Ersteller in Auftrag gegeben werden,

Verkehrewertgutachten van Hakaler Architekten & Sachverstandige
Objekt [ — 75328 Schomberg (Oristell Biesalsberg). Friedensstralle 38
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15.1 Anlagenverzeichnis
s @
Anlage 1: . Stadtplan
- Obersichtsplan / Luftbild

Anlage 3: Lageplan/ Auszug aus dem Liegenschaftskataster
Anlage 4: Planunterlagen

Anlage 5: Flichenberechnungen

Anlage 6: Fotoaufnahmen am Ortstermin

Anlage 7: Literatur, Gesetze, Normen

Yerkaehrawertgutachien von Hekeler Architekten & Sachverstandiges
Objekt D — 75328 Schomberg {Ortstell Biesalsberg), Friedensstralie 38



Seite 44 yvon 70

Anlage 1
Stadtplan

nEEMEN openstrestmap

Anlage 2
ﬂh-ursmhtsplan { Luftbild

MIFI.NL?UDJUUW.DBM-HUEFHE\'HWE.&E Gepbasidalen © Lardasand fir Geoindoemalion und LpEr'h:[EI'lh'li'l'.'Hl.lhg Baden WIJrﬂEETrb-El"ﬂ.
wra lgh-bray.de, Az - 2851 99075 Grundiage Daten aus dem Umweltnformatiocnssysiem (WIS der Landesanstal filr Ut
fﬂEE-ﬁl.lﬂgEﬂ und Nafurschulz Baden —WL'H'HEI‘I"ﬂJ-EI'ﬂ

Verkehrswertgutachtan von Hekeler Architektan & Sachversiandige
Objekt b= 75328 Schimberg (Ortsteil Bieselsberg), Friedensstrals 38
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Anlage 3
Lageplan / Auszug aus dem Liegenschaftskataster (unmaBstablich)

Verkahrawertgutachten von Hekeler Architexten & Sachverstandige
Objekt D — 75328 Schbmberg (Oristeil Biesslsberg), Friedenssiralie 38
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Planunterlagen

Vierkehrswertgutachten van Hekeler Architekten & Sachverstandige
Objekt 0 - 75328 Schomberg (Ortstell Bieselsherg), Friedensstrafie 38
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Bauplane aus dem Baugesuch von 1989
mit Ergdnzung aus dem Baugesuch von 1892

! Bewertungsobjekt am Wertermittlungsstichtag.
Der iiberwiegende Okonomieteil (vgl. gelb markiert) wurde abgebrochen.
In verbleibenden Okonomieteil wurde die Garage eingebaut,

] - 1257 |

. e . "

kM l;ﬂ.! n
4 Erpiopd am fLAES u—..-."'“";’-ﬁ" -i.ﬁ,
iy Beglagl o gAg2 W

Grundriss UG

Varkehrewartgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstandige
Ohjekt: O — 75328 Schomberg (Ortstail Bieselsbarg), Frisdensstrafie 38
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) Bewertungsobjekt am Wertermittlungsstichtag.

Der iiberwiegende Okonomieteil {vgl. gelb markiert) wurde abgebrochen.

Als Schwarzbau wurde ein Anbau an das Kinderzimmererrichtet (hier blau markiert).
Zum Schwarzbau sind keine Planunterlagen vorhanden.

Abbruch ehemaliger

Okonomieteil

Sl o

457 L [ T H" 2L ||=
| = . ot
diidl | s Fr ] % 'tt'. =

Latl §

Grundriss OG

Verkehrswergutachien von RHekaler Architekien & Sachverstandige
Dbjekl D — 75328 Schamberg (Orstell Biesalsherg), Friedensstralte 38
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) Bewertungsobjekt am Wertermittiungsstichtag.
Der Uiberwiegende Okonomieteil (vgl. gelb markiert) wurde abgebrochen.
Das Dachgeschoss ist zu Wohnzwecken ausgebaut und wird liber Gauben zur

StraBe und zum Garten belichtet.

Abbruch ehemaliger

|

Okonomieteil S

T

-TllllllHH ! EI

I N :-HIL':E
A= SC T -

47
¥ [T = 4

we - =% |

3 18

!
§l Fa

[

| 3,38 B N

Grundriss DG
Zum Spitzboden sind keine Planunterlagen vorhanden.
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e
e
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Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstandige
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Schnitt

Ansicht West
Ohne ,,.Schwarzbau*

Ansicht Ost.

Verkehrewertgutachien von Hakelar Archilaktan & Sachverstandige

=T =

Objekt D = T5328 Schomberg (Oristell Bissalsharg), Friedensstralis 38
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T

& s | [
= A
dENNN = R g
f“, N - : SN L. _1
N i\ (% ™ N N
S RS S T :
AN (N SN Ansicht Nord
SR (e Yo Gelb markierter Teil wurde abgebrochen
\ ). R ) g

) SN 7).

Ansicht Sid ohne ,,Schwarzbau"
Abweichung von der Planunterlage im Bestand vorhanden

Verkehrawergutachten von Hekeler Architekien & Sachverstandige
Objekt: D - 75328 Schomberg (Ortetell Bieselsberg), Friedensstralle 38
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Anlage 5
Flachenberechnungen
Normalherstellungskosten / BGF - Flache
Projekt: Friedensstralle 38, 75328 Schomberg
Male wurden aus den Planunteragen dbernommean.
Flachenabweichungen sind ggf. vorhanden.
Berechnung Berechnung Zwischen- | L~ 5
s Faktor * Breite in m Fakior * Langeinm | summe.. R
UG, EG, DG voll ausgebaut N
Erdgeschoss (EG) 11,38 9,30 A0BES | .o
= NN
4,90 2,70 EIB| AN
465 1,00 = 488 :;\:::_!
A 12N 123,71
na ) SN
RN -~
ﬁ:\\:\\ 2 NS ¥
Obergeschoss (0G) 11,38 8,30 10583
4,90 20— 213,23
4 65 'L—\ > ‘ ~ ""EE
N \“\, NS 12311
" RN W Ve
(€ A \\ ) x\\\\ .
Dachgeschoss (DG) 11,38 SN = T (105,83
490 . \Dr z,?u S 43,23
485 9 s 100 (E 488
N\ & s
— (N PN 123,71 123.71
Zwischensumme PR\) P )Y 3r.4
Gesamtsumme rd: 155\ ] A« N 371,00
p ${\ 1 = & \\“\
Nutz - | Wohnflichenberechnung: < '
Die Wohnflachenberechning erfolgt; ;@ga_d !Qm\ﬁz

Die Fiachenangaben wgurdaﬁ au5 dem- Ba ugeﬁu\\r;h tbemommen

%)

Abweichungen u{mdén talsécnl‘ehen FJathen sind maglich,

Alle Fié:hene:wmn\gen smr:l fw der’;

ok der Wertermittiung ausreichend.

Die vemendquﬁer Fléqhgn-ermltﬂw%mt fur andere Zwecke nicht zulassig

Treppe-TG

UG=-Heizraun
Garaga
Treppe
Hltankraun
Eellar

Woschkiohs

»‘2\??

10 % 4,40 I -1

10 x (4,4043,10)/2 = 4,125

&5 B wnnni T 575
5 70 e, 1D T eent P 220,91
5, 985x 4,10 =24,539
2,30 % 4,20 = B, bb
z,B85x 2,635 = 7,602
4,05 x (4.0543,50)/2 =15,28%
3,00 x 1,30 = 3,90
L.20 x (3,9043,43)/2 =15,393

8,965

97,293

Verkshrswerigutachten von Hekeler Architekien & Sachverstandige
Objekt [ - 78328 Schomberg (Ortsteil Bieselsbarg), Friadenssiralle 35




Wohnflichenberechnung nach DIN 283

E0=mlt: Kiiche 3,50 x 3,40

Schlafen (3,T0+3,15)/2x4,52
Wohnen (4,30+3,94)/2x4,40

WG 1,00 % 1,00
DG-alt: Biiche  .+40% ::'Eﬁn?
Sochlafen "{F, S0+ 35051
0,70 x 0,70
Wohnean (3,90%4,30)/
0,70 x 0,70
We 1,00 2 1

EG=geplant: Bad 2,18
Flur 1,14

1,60

1,10

Kiche  (3,7043,75)/2 x-4,52
Wohnen (4,3043,94) 42
Eindar £,72 % §,95~
Eltarn &,.72 1.§,315.f

EEE
BRE  Aam

2.%.3520
2% 3,30

x.vll'

= 45,509

10 o K7
N\

DG-geplant: Bad 2, Eﬂ ”ﬁ 25 ) AN
1 11:\1 (2, ziﬂﬁ’ﬁm =Y
Flur b!: 1; : s
Kiiahe 43, 15@ E‘: 3 Eﬁn>

Wohnen
O D ?n E ﬂ“\\?ﬂ'
70 I L+ 40

5,50'% 1 HA

190+4,30)72 x 3 .30

'i’N’.:f Efb

@B8 x 4,70

Geplant-gesamt 183,417 M2

Seite 53 von 70

Zum E\p:t:bﬁd&miuabau sind ke:ne Planunterlagen vorhanden.
[{Iaher kK&nnen plné Waohnflachen des Spitzbodens nur grob ermittelt werden
il Fléchenabwmﬂ'lungen sind ggf. vor Ort vorhanden. EG = OG Bezeichnung SV,

Weohnfiache OG / DG gesamt rd.

| Wohnflache Spitzboden grob ermittelt rd.

183 m*

Wohnflache gesamt rd:

Uerkehrswangu!achtﬁ von Hekelar Architekten & Sachversténdige

209 m*

Objekt D — 75328 Schomberg (Orisieil Bigselsberg), Friedenssiralie 38
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Anlage &
Bilder Ortstermin

(2) Detail Gartenterrasse (3) Detail Wintergarten

(4) Ansicht West (5) Ansicht von der Stralle

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architeklan & Sachverstandige

Objekt D - 75328 Schamberg (Ortatell Bieselsberg). Friedensstralle 36
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Hauseingang EG / Obergeschoss (OG)

{10) Wohnungseingangstir

O

{11) Flur mit Wohnungs- (12) Eltern mit Ankleide hinter griner Wand
eingangstir

Verkehrswengutachten von Hekeler Archilekien & Sachverstandige
Dbjakt D — 75328 Schamberg (Ortateil Bleselzberg), Friedensstralie 38
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Obergeschoss (0G)

T ‘l“"h-f: NN
X > & ?\::\_t\"it
LN O
f‘\\' o T
\\ »'
{13) Dito (14) Dita @ {15}\1»&{1&!‘&;@
VANS
N, Wl ~ \\ %
] PXIENS

{18) Wintergarten(kein Sonnenschutz bei (18) Wintergarten von
Dachverglasung vorhanden, daher provi- aullen
sorische Platten raumseits an der Dachschrange

Verkahrawerigutachlan von Hakeler Architekten & Sachverstandige
Dbjekt D= 75328 Schidmberg (Crsiel Bieselsberg), Friedensstralle 28
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Obergeschoss -:'DG}J

{20) Wintergarten mit Tar zum Garten

. Ly 1 N

{23) Gaste WC

(25) Dito (26) Dito

Verkehrswertgutachien yvon Hekeler Architekten & Sachverstandegs
Dbjekt D = 75328 Schomberg (Cristell Bieselsberg), Friadensstrale 38
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Obergeschoss (0G)

(27)Flur (28) Kiche mit Tlrzur Gartenterrasse

(29) Gartenterrasse {30) Kiche

(31) Essen (32) Treppenhaus vor
Woehnung Nr. 1

Verkehrswergutachien von Hekeler Archilekten & Sachverstandige
Objekt D = 75328 Schomberg (Cristell Bieselsberg), Friedenssiralie 38
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Dachgeschoss (DG)

{33) Treppe zum DG (34) Flur >
Waohnung Nr. 2 d :‘ »‘_-7

(38)Wotnen ()7 @y (36) Schiafen

(37) Dito (38) Flur

Verkehrswerigutachien vion Hakelar Architekien & Sachverstandige
Objekt O - 75328 Schamberg (Ortstail Bieselsberg), Friedensstralfia 38
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Dachgeschoss (DG)

(3%} Bad

(42) Kiiche (43) Dito

(d4) Zimmer (45) Treppenhausflur
vor Waohnung Nr. 2

Verkehrswertgutachten von Hekeler Archilekien & Sachverstandige
Objekt D - 75328 Schomberg (Ortstell Bieselsberg). Friedensstrate 38




(48) Glasschiebetir )"
zum Bad (O
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Spitzboden ausgebaut zu Wohnzwecken

{(48) Treppe zum Spitzboden

(RN
S W
.

PANS
~

(51) Zimmer 2

'.\‘\\:‘; o
LN S

e
AN

TN = o
(47) Zimmer 1 {'Bﬁ\ﬁréchﬂjf;h 2 -Fluchtweg
nicht verhanden-{ vgl. Egﬁs\iér zu klein))
(220 \\ ‘

(50) Bad

{52) Detail Flur (53) Treppe zum OG

Verkehrewerigutachien von Hekeler Architekien & Sachverstandige
Dbjekt D= 75328 Schamberg (Oristell Bieselsberg), Friedansstralta 38
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Erdgeschoss (EG)
NG
VS
Qe
TN
XS

\\"" \\\ \Y\T- 3\\\\\‘* ;
& \\ & LA ({ \\
(54) Flur mit Z&hler- (55) Dito o {553\Wasc:hhuchs
. schrank NS i
(57) Dito (28) Dito
(59) Keller (60} Dito Detail

Varkehrswertgutachtan von Hekeler Architekten & Sachverstandiga
Objekt D — 76328 Schamberg (Ortsteil Bieselsberg), Friedensstralte 38



Seite 83 von 70

Erdgeschoss (EG)

: : ! i:

E

(63) Mennwarmeleistuhg (64) Stahltir zum (B5) Wasseruhren fur
P 25 - 27 KW Oltank Wohnung Nr, 1 + 2
) 4
]
(66) Garage (67) Elektrisches Rolltor

Garage

Verkehrawertgutachiten von Hekeler Archifekien & Sachversiandige
Qbjekt [ = 75328 Schomberg {Ortsieil Bieselsbarg), Fredensshelie 38
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Garten

(69) Gewachshaus

Verkehrewergutachien von Hekeler Architekten & Sachversiandige
Dojekt’ D — F5328 Schomberg (Urisiell Bieselsbeng), Friedenssiralle 38
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Dokumentation Bauzustand

(70) 2016 Fassade gedammt, Dach neu eingedeckt
mit Verbesserung der Wammedammung, einzelne
Fenster wurden ernsuert

l _

(74) Kellerdecke Stahl-  (75) Kellerdecke Stahl-
trager sind korrodiert trager sind korrodiert

(1) Detail Titanzinkblech-
verkleidungen

il L
{(73) UG Heizleitungen
nicht isoliert

(76) Starker Heizolge-
ruch im Heizraum

Verkehrswerigutachien von Hekelar Architekien & Sachverstandige
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Dokumentation Bauzustand

‘\*‘\‘i\;\
N
(77) Spitzboden \ (78) Dio
2. Fluchtweg fehlt, die vorhandenen Fensterflachen- < Y
' fenster sind im Lichten als Fluchtfenster zu klein. (7~ NG
(vagl. notwendige Abmessung fir Fluchtfenster | rrn\\ N oL
Lichten 0,90 m x 1,20 m) \\ S
Die vorhandenen Dachflachenfenster sind zﬁﬂr‘ﬁhr— _,_ﬂ\_:'::fi;;._‘:'i-l NS
tenseite arientiert und nicht zur &ffentlichen Ver- AC
kehrsflache (Stralie) bzw. einer Aufstellﬂﬁsﬁe fur dlg U
Feuerwehr vor dem Gebaude. (@) \»\.. R\

Fihrt der 2. Rettungsweq lber an‘iéu’erhare EHJE.'IIE:H R
im Dach ist besonderes zur beaghten, dass sich F‘ar—~
sonen von diesen Dachfldchenfenstern oder Dach-
aufbauten zu &ffentlichen. \(ﬁfkahrsﬂﬁﬂhéh oder Fiﬁﬂ
chen fur die Feuenl.rehr beme rkbar mﬂchen kﬁnnen

2. Rettungsweg muﬁs haulmﬁ\heﬂgestﬁ!\l’tﬁ@rﬂen.
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r Dokumentation Bauzustand des Wintergartenanbaus (vgl,Schwarzbau®)

Hier nur nachrichtlich dargestelit:

_-(81):Sonnenschutz fehit

(79) Wintergartenfern-  (80) Dito Detail Glasdach_ ‘
hier nur Provisorium

ster miissen gestrichen
werden
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Anlage 7
Literatur, Gesetze, Normen

Vorbemerkung zum Literaturverzeichnis
Zum Bewertungsstichtag ist rechtlich die ImmoWerty' 2021 gliltig

Hinweis.

Der Gesetzgeber hat im Teil 5 (Schlussvorschriften) der ImmoWertV 2021 gineUber-
gangsregelung eingebaut nach der bis zum Ablauf des 31. Dezember 2024 bei Ermittlung
der sonstigen fir die Werlenmttlung erforderlichen Daten (z B, Sachwertfakioren - Liegen-
schaftszinssdtze sowie Vergleichsfaktoren) die Gesamtnutzungsdauer: ahwemhﬂnd wvon

5 12 Absatz 5 Satz 1 und Anlage 1 festgelegt sowie die Restnutzungsdauer abm@mhend
von § 12 Absatz 5 Satz 1 und Anlage 2 ermittelt werden hunnan [ng § 53 Irqm‘erEﬂ‘l.f
2021). AN \f\,\,\‘

Modellkonform zur datenableitenden Stelle des Sachwé}ii‘:iii&og \O)
{Vgl. Grundstiicksmarktbericht 2022 des Gumchwma MNagoldtal)

wurde die verwendeten Sachwertfaktoren als auch deren Mﬁdellb@sﬂhmmung deshalb in
Anlehnung an vorbeschriebene Ubergang srﬂge[ung«und somit thEWEIEE auf der Basis der
vom Bundesministerium fir Umwelt, Naturschutz, Bgu- undR Ehtnrﬂlc:herheﬁ herausge-
gebenen Sachwertrichtlinie 2012 auf Werhabasns I;ias Jahrasimﬂ {NHK 21]1{!} armittelt.

Zur Sicherstellung der nach § 10 Absatz.1 Ir‘FImﬁWETt‘u[ ?.{]'21 gEthEﬁEr‘l m:u:i ellkonformen
Anwendung der sonstigen fir die WerlEfmituung erforderlichen Ealen sind die zugrunde
gelegten Modellansatze, Modelle und Ea:ugsemheu:ren snmswenem Infarmationen in der
nachfolganden Richtlinien aufgefuhrt' ) AN D\

N \ A N
SW-RL O @), \\ N
Richtlinie zur Ermittlung des. SBahwertes {Ea-:.hwgertrnshmme SW-REL)
EW- RL R NN N
Richtlinie zur Ermlmquﬂﬂﬁ Ertragswert{aﬁ ‘\5‘—__,»'7
VW- Rl N

Richtlinie zur Ermﬁﬂung des Uergierchswartes und des Bodenwerts (Vergleichswertricht-
linie =VW- RL) ~\ N an RN

{ - NN

A S (L \\\

i NN ( o, P \\\‘
i‘ - ™ \ ‘.ku IR NN
. N [ }) &< A\ R

<, 2\ \

ANy QK N

Py k\ \\». LN \\‘\ < ) .' ‘

QL
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Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
-in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung rechtlich giiltigen Fassung -

BauGB
Baugesetzbuch

Bau NVO -
Baunutzungsverordnung N

LBO w) A
Landesbauordnung fur Baden — Wlrttemberg e~ N

BGB NEIRN
Birgerliches Gesetzbuch AN SN

zvG @ &
(Gesetz fur die Zwangsversteigerung und Zwang s'u'emaﬁl}ﬂg g\\, ‘

AR 1 (¢
GEG N N o\
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Elnspa{ungwun Enafgi& lind zur\ﬁtkﬁtzung erneuer-
barer Energien zur Warme und Kﬂltaerzeugyngin Gebﬁﬂden P

¢/ \|\ P4
\\ ~ ~3 ~ ﬁ\“‘ﬁ

WoFIV SN ; AN
VWohnflachenverordnung — \i’erurdnungzua‘ EErE(;ﬁnﬁng deri@&hnﬂﬁ che

NN ( \ &\\‘\;\'
DIN 283 ) N P
DIN 283 Bilatt 2 Wohnungen, Eereéhnung derWuhnﬂa\!shan und Nutzflachen (Ausgabe

Februar 1962, obwohl im Dktnﬁ}-:r 1983 zq(nckggz&geﬁ findet die Vorschrift in der Praxis

weiter Anwsndung} \\\Q\\ = \\\ "\\\\
Jiv\\\u\ - -Q" \\ 2,
ImmoWertV N Ny

Verardnung dber dl& E.mnﬂ tza\ﬁ_nr digEfﬂﬂthﬂg der Verkehrswerte von Immobilien und
der fiir dia Wertglhfmung arfu(ﬁ&ﬁmbm\ﬁmen — Immobilienwertermittlungsverordnung -

RN ,
ImmoWertV D N \\
o ( ST “v‘j: x‘:— »)\,\ \:‘/, N Y

WoFIV > AN & N\

thnﬂaﬂhenuera@mng Verurdnung zur Berechnung der Wohnflache
pinzes " )

DiN-283 ﬂaﬁi Wuhnungen Berechnung der Wohnfiachen und Mutzflachen (Ausgabe
Februar 1962; obwohl| im Oktober 1983 zurlickgezogen, findet die Vorschrift in der Praxis
weiter Anwendung)

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

ZVG
Gesetz flr die Zwangsversteigerung und Zwangsverwaltung
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Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

Kleiber Digital; online -

Nerkehrswertermittiung von Grundsticken®, Kommentar und Handbuch zur Ermittlung
von Verkehrs-, Versicherungs- und Beleihungswerten unter Berlcksichtigung von
Wertermittiungsverordnung und Beleihungswertverordnung

Krill, Hausmann, Rolf
JRechte und Lasten in der Immobilienbewertung®, 5. Auflage, Kéln 2015

Grundstiicksmarktbericht '
Gutachterausschuss Pforzheim 2023 N

Karten, Markt- und Strukturdaten on- geo GmbH | ,

Verkehrswergutachten von Hekeler Architextan & Sachverstandige
Objekt D = 75328 Schamberg (Ortsteil Biesalsherg), Friedenssirale 38




