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Abklrzungen

1. 0G

Abs.

Art,

B.Eng.
Banz AT
BauGB
BaulV'O
BGR |
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boG

Ca.
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Etc.
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EW-RL

Ggf.

i.5.d.
ImmoWerty
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m

NHEK

Mr.

5.
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Tel.
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Vel

v.H. S
‘d'WP.L
WC

WGFE

~ W EE R

1. Obergeschoss

Absatz

Artikel

Bachelor of Engineering
Bundesanzeiger amtlicher Teil
Baugesetzbuch
Baunutzungsverordnung
Biurgerliches Gesetzbuch 1
Bruttogrundflache X~ &
besondere objektspezifische Grundst&;ksmerkmaie*}‘
Circa RN

Dachgeschoss NN
Deutsches Institut flr Nnrrnung
Erdgeschoss

Et cetera

Europdisches Instltut Fur Berufshrfﬂung
Ertragswertn:hi\ll:me ‘ -
Gegehenenfalls N\

In Sachen des =) ((
Immnb:lIenwmarn'urriungwemrdnung
Laufende. Numrner 2

Meter. SN
Neuhﬁstellungskﬂsten O .

_’Hum\mﬂ
e (£Seite TN
Sachw!rtf]thtllnle

Telefun
urld ghnlich

"“;__-.t.lmergesmuss
‘\i‘ergr«Elci'L

von Hundert
‘u‘ErgI:-emhswertn:hHlnlE

Water Closet

Wertrelevante Geschossfldachenzahl
Waohnflachenverordnung

Zum Beispiel




1. Zusammenfassung der wesentlichen Inhalte

Objekt:

Wertermittlungsstichtag:

Verkehrswert (i, 5. d. § 194 BauGB):

Gutachtenausfertigungen:

Grundbuch:

Objektart:
Erhaltungszustand:

Baulasten:

Altlasten:

Mietuerhiltﬂi&ééé

D:-nkma\lschutl

mMieteinnahmen (Netto-Kalt-Miete):

Baujahr:

5chlecﬁt

Im Kranich 26
72202 Magold - Gindringen

23.04.2025

125.000 €

Grundbuch von Gindringen, Blatt Nr. 477,
Flurstiick 887/1 (Auszug vom 28.01.2025)

Mgﬁ‘ﬁaﬁilierﬁéh{?ﬁit drgifjﬁqhnelnheiten

?L_«:I"-'ie_ini!\ .Elntrjag!jﬁg‘“} im Baulastenverzeichnis
_..der Stadt Nagold (Auszug vom 25.03.2025)

Kgi,n'et{rﬁ'tragung im Altlastenkataster des

_i.éri&ratsa mtes Calw  (Auszug  vom
:25.03.2025)

Das Erdgeschoss sowie das 1. Obergeschoss
werden von 2 Antragsgegnern des Zwangs-
versteigerungsverfahrens  bewohnt, das
Dachgeschoss steht aktuell leer.

Das Gebdude steht micht unter Denkmal-
schutz

Es werden keine Mieteinnahmen erwirt-
schaftet

Ca. 1914 (laut Antragstellerin)



Wohnfliche DG: - Flur {5,24 m®}
- Kinderzimmer | (9,19 m?)
- Kinderzimmer Il (11,11 m?)
Elternzimmer (18,51 m’)
- Kiiche (7,14 m?)
- Bad mit WC (3,68 m?)_
Balkon (1,29 m?) ‘

Wohnfiache DG: 56,16 mi',ftf‘-f:

Waohnflache 1. 0G: - Flur (9,52 mﬁ B
Woh nm‘zr (20,76 n‘F} 3
S{hlaﬁimmer [1393 m?)
Kiiche (7,31 m?).
5PE|5ekarnrrEr 2, 61 rni‘]

. N Bad [5,34&1‘: SN

\ ;' ) Sepaﬁtes WC (1 ﬁ?k ‘“1‘;

\

Bal‘h;un (2,89 m*b
‘\\\\ \;\ .\F'
\O) wahnﬂhl:he L 06: ‘EL 78 m?
W AT R
Wohnfliche EG: N2 N - F:ur\lvi 14m?)
N . = Wn.hnzlmmer (16,78 m?)
‘ \\\\L‘}* ) :\\\ % f\-\_ “Schlafzimmer (11,05 m?)
N SO e 5 Kiiche (8,69 mi)
) 2 UL Bad mit WC (4,16 m?)
) QU R
{ "\‘\{7‘ SN0 Wohnflache EG: 44,82 m?
thﬂﬂithe gesamt; N 162,76 m*
o\ (@ 'Ej:@a""rltﬂn @rﬁﬁﬁ}?z‘ ] - Balkon DG (5,14 m?)
i AN Balkon 1. 0G (11,56 m?)
Raumaufteilung Wohnung DG: - Flur

- Kinderzimmer |
Balkon an Kinderzimmer |
Kinderzimmer 1|
Elternzimmer
Kiiche

- Bad mit WC




Raumaufteilung Wohnung 1. 0G:

Raumaufteilung Wohnung EG:

Mutzflache EG:

Raumaufteilung UG:

Mutzung Wohneinheit DG -

- Abstellraum

= Flur
Wohnzimmer

- Schiafzimmer

- Kiche

- Bad
Separates WO

Flur
Wuhn_zlmmer" ‘
Schlah']mther
Kiiche:

‘Bad mit WC

‘ -'7!'-{e'rzu__ng-s;r§hﬁ1 I_E,ﬁiifﬁg}
Garage im Hauptgebdude (18,90 m?)

" Es st ein Gewﬁrtmkéiier im Untergeschoss
- worhanden. Die Groke des Gewdlbekellers
_betrigt laut den Bauunterlagen 14,37 m?.

' Die “Muliung des Dachgeschosses als

wqhneinhelt ist ohne Sapierungen nicht

\.mq:ig!l:h, da 2.B. Bodenbeldge nicht

vorhanden sind, eine volistindige Kiiche
fehlt und die Heizungsrohre sind wvom
Heizkérper abgetrennt.

Eine direkte Vermietung ist aktuell nicht
midglich.



2. Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Auftraggeber und Eigentimer

Auftraggeber:

Datum des Auftrages:

Eigentiirmer:

2.2 Angaben zum Beweﬂugﬁ_g‘ﬁpﬁj‘eh N

Art des Bewertungsobjekies:

Objektadresse:

Grundbychangaben - ("

_I,'?f'at,";stera ngahl.'ﬁ

Amtsgericht Calw Wullstre:kungsge richt)
Schillerstrafte 11
75365 Calw

26.02.2025

Laut Gru ndhunhauszuz Vo Eﬁ ﬂl EEES
Lfd. Nr, der E}ntragﬂngan 12\
L SN peln) am

2. N geb am

;,jn Euterg,ememschaft

Mehr‘{‘amil lenhaus mit drei Wohneinheiten

i Kranich 26
72202 Nagold - Gindringen

Grundbuch von Gindringen, Blatt Nr. 477,
Flurstiick B87/1 (Auszug vom 28.01.2025)

Gemarkung Gindringen, Flurstick 887/1 mit
einer GroRe von 138 m?




2.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Wertermittiung:

Bewelsheschluss:

Art des Wertes:

Zur Verfigung gestelite Unterlagen:

Eingeholte Unterlagen:

RN

Tag dérﬂﬂsbem:hh;ung

; Beglnndermtshesl:htigung
Endgdefﬂﬂs.besl:hﬂgung
Lange der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer der Ortsbesichtigung:

Zwangsversteigerungsverfahren

Zur Vorbereitung des Versteigerungstermins
ist der Verkehrswert des Egs:;h?ggnahme-
objektes zu schitzen, Dﬁi’xﬁlﬁﬁngwer—
steigerungsverfahren dI-EFIl' dEr Auihebur‘lg
der Gemeinschaft. N

Verkehrswert | ‘

Baulastenaushunﬁ : l

Efundbuch N
EEhﬁ‘tiungs-HnHrdmlng zur Einholung

~der henu{ngtgn Untgﬂagen

- .-;;Allkas'rEﬂausl@unft

I.agep!an unﬁfigentumsna:hwels

*--.:---.Ersr:hileﬂungsauskunﬂ

Bauunterlagen
Flschennutzungsplan

N Eghauu npsplan

“Bodenrichtwertauskunft

Lagebeschreibung
Gelandeprofil
Gefahrenanalyse
Mietspiegel

23.04.2025

12:00 Uhr

13:00 Uhr

Ca, elne Stunde

Frau
Frau
Frau

Herr Maximilian Dittrich




Mitwirkung von Hilfskraften: Keine

Besichtigte Raumlichkeiten: - Gewilbekeller
= Heizungsraum und Garage
- 1. Obergeschoss
- Dachgeschoss
Spitzboden

Nicht besichtigte Raumlichkeiten: . Emﬂfﬁhﬂimhﬁﬁﬁi;

Anmerkung: QA2 €
Der Zugang zu der Wohnung im Erdgeschoss, hewnhnt mn Herrn ;
(Antragsgegner), wurde dem Gutachter bei der ﬂrtshesdchtigung venlial‘ur’t

Etwaige Sanierungen oder Renovierungen kinnen, hE'.t dEr HEWEftung wegen des fehlenden
Zugangs nicht berlicksichtigt werden. Die Bewertungarfulgt na:h .ﬁh‘tEnlag-E Der Zustand der
Waohneinheit im Erdgeschoss wird auf das: .Iahr der Sarﬁerung Iaut‘ ﬁes Eauge;uchs vom
14.01.1976 festgelegt. N (N

2.4 Erhebung

Bei der ﬂrtsbe.-mcht:gung w-urden kelne Maﬂﬂwlungen keine Baustoffprifungen,
Bauteilpriifungen, Budmnuntmu:hungen sowie! Funktmnsprufungen haustechnischer oder
sonstiger Anlagen durchggfﬂhrt Alle Fes.!stellungeri des Sachverstandigen erfolgen nur durch
Blne augens:h&lnhche t'u'lsuell.ei l:.:lntersumung

2.5 Allgemeine Bedingungen der Wertermittlung

DiE'F‘Eststell“uﬁé‘t&ﬁ zur Beschaffenheit und z2u den tatsachlichen Eigenschaften der baulichen

N\ n‘;‘ﬁ.nlﬂgen und des Grund und Bodens erfolgen ausschlieflich nach den auftraggeberseits
y-urgeleg‘ben Unterlagen und aufgrund der Ortsbesichtigung.

Eine fachliche Untersuchung eventueller Bauschiden oder Baumédngel erfolgte nicht,
Zerstirende Untersuchungen wurden nicht ausgefihrt. Die Angaben Gber nicht sichtbare
Bauteile und Baustoffe beruhen auf Auskiinften, die dem Sachverstandigen gegeben worden
sind, aus den vorgelegten Unterlagen oder auf Vermutungen.

Es wird ungepriift unterstelit, dass keine Bauteile oder Baustoffe vorhanden sind, welche
mdglicherweise eine anhaltende Gebrauchstauglichkeit beeintrachtigen oder gefihrden.



3. Lagebeschreibung

3.1 Makrolage

Wohnimmobilien Makrolage @__'
72202 Nagold, Im Kranich 26 z
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Beschreibungstext Makrolage

72202 Magold, Im Kranich 26

Die Stadt Nagold gehért zum Landkreis Calw im Bundesland Baden-Wirttemberg: Nagold
zéhit 23.321 Einwohner (31.12.2023), verteilt auf 10.444 Haushalte (2024), wum&ﬁf mittlere
Haushaltsgréie rund 2,23 Personen betragt. Nagold weist eine mittlere Besleﬂﬁnﬁdithte auf
und fiegt gemdB Definition des BBSR innerhalb des Herdi:hmn’gsﬁu mes kein
Verdichtungsraum. Das BBSR teilt Nagold rdumlich der Wuhnungsmar’ktmamn Slnﬂﬂﬂngﬂn
zu, wobei diese, basierend auf demographischen und® mzlu-ﬂknnnrnisthen
Rahmenbedingungen der Nachfrage, als wachsende Region ldmttfiinert WITI.'L ~
Der durchschnittliche jahrliche Wanderungssaldo zwischen E_I}l? und 2022 belauft sich auf
Ebene der Stadt Nagold auf 190 Personen. Damit weist Nagold im ‘u!eiﬁi\ei:h zur nationalen
Entwicklung einen durchschnittlichen Wanderungs.saldn'éﬁf Auf Hréiseh'éne (Wanderungen
iiber die Kreisgrenze) fallen im Jahr 2022 tnsbemnﬁeﬂa die Altersklaﬁwn 30-49 und 0-17 mit
den hichsten Wanderungssaldi von 1.036 bzw. 884 Persunerl urld die Alterskiassen 65+ und
18-24 mit den tiefsten Wanderungssaldi von ?'J; bzw. 77 auf ]
GemdR Fahridnder Partner (FPRE) zahlen -ma& der ansissigen Ha ushadte ‘Il‘rl .Iahr 2024 ru den
oberen Schichten (Deutschland: 34,2%j; -35,2% der Haushalte zu vEl‘En mittleren (Deutschland:
36%) und 24,8% zu den unteren S:hlzhfen [Deutschhand 29 3‘3%} Der grifite Anteil mit rund
26,6% (Deutschland: 21,4%) kann derLebensphage EFEﬂlIﬁEI"I’IFE Kindern» (altersunabhangig)
zugewiesen werden, gefolgt vm hﬁlte rer Sangleu (55+.). } mit 20% (Deutschland: 22,6%) und
shlteres Paarn (55+ 1.} mit, 1R, 4% I}Dlrutﬂshland 16,8%). )
Bel den Landtagswahlan EE}EI wahltm in Hagnld rund 27,5% der Wihlerinnen (glltige
Zweitstimmen) CHU}’ESU {Bundeslﬂml Baden-Wirttemberg: 24,1%), 26,3% DIE GRUNEN
(Bundesland BaderkWurttemberg 32,6%}-und 16% AfD (Bundesland Baden-Wiirttemberg;
9,7%). Bei dep Bundﬁtagswahlen 2011 wﬁhlten in Nagold rund 28,4% der Wahlerinnen
(glltige Ewmtshmmen! EDU;’{SLI Iﬂeulsd'iland 24,1%), 18,7% SPD (Deutschland: 25,7%) und
11,3% DIE. GHLINEH iﬂ\eu’tﬁthland 1ﬂ .8%). Bei den Europawahlen 2024 erzielten CDU/CSU mit
35,4% {B\Euts;htqnd...l 3{:%‘:, AFD mit 21,1% (Deutschland: 15,9%) und «Sonstige» mit 16,8%
[D{gutichtandﬂt@;iﬁ'l die meisten Stimmen,
Nagold weist per Ende 2023 einen Wohnungsbestand von 11.430 Einheiten auf. Dabei handelt
e 5i1;h_q;;iﬁi;j“.155 Einfamilienhduser und 8.274 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern. Die EFH-

" Quote-llegt damit bei rund 27,6% und ist somit im bundesweiten Vergleich (30%)

unterdurchschnittlich. Mit 23% handelt es sich bei der Mehrheit um Wohnungen mit 4
Raumen. Auch Wohnungen mit 5 Riumen (18,2%) und 3 Raumen (18%] machen einen hohen
Anteil am Wohnungsbestand aus. Die mittlere Bautdtigkeit zwischen 2018 und 2023 fiel,
gemessen am Wohnungsbestand, mit 0,99% hoher aus als in Deutschland (0,61%). Dies
entspricht insgesamt elner Fertigstellung von rund 642 Wohneinheiten.

Prospektiv rechnet das BBSR im Rahmen seiner regionalen Prognosen auf Ebene Landkreis mit
einer Veranderung der Bevdlkerung von 2021 bis 2040 um 4,7% oder 7.500 Personen

11



{Deutschland: 2,6%). Auf Ebene Haushalt wird von 2021 bis 2040 mit einer Verdanderung von
7.5% bzw. einer Zunahme von 5.496 Haushalten gerechnet (Deutschiand: 4,8%).

Das Preisniveau von Wohneigentum (durchschnittliche Meubauten) liegt gemaR den
hedonischen Bewertungsmodellen von FPRE {Datenstand: 31. Dezember 2024) in Nagold bei
den EFH bei 5.104 EUR/m?, bei den ETW bel 5.144 EUR/m?. Die Nettomarktmiete von MWG
liegt derweil an durchschnittlichen Lagen bei Neubauten bei rund 12,9 I:'h..IFl..n!'J"l‘[4 pn:l Maonat
bzw. 9,7 EUR/m?® pro Monat bei Altbauten. GemaR den Preisindizes von FPRE haban die Preise
von Einfamilienhdusern in den letzten 5 Jahren im Landkreis Calw umt 25 2% !UE&JEEL Die
Preisveranderung wvon Eigentumswohnungen liegt bei 35%. IJIE Marhtmleten fiar
Mietwohnungen haben sich im gleichen Zeitraum um 30,1% '-'erarldm ‘

Dissas Dolosrar barust el Ser Baelang 3131 78T v 1100 102 al wrass groper] de: pie Se v e der mwﬁmﬁ* Euﬂm\- e mﬂnﬁ!ﬂ-m Varmage- und
R 2 LN i s Foorp, Copiright © by on-pec® K geopors® 2025 .
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3.2 Mikrolage
Wohnimmobilien Mikrolage
72202 Magold, ITm Kranich 26
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Beschreibungstext Mikrolage

72202 Magold, Im Eranich 26

Bei der Adresse Im Kranich 26 in der Stadt Nagold handelt es sich gemaR Mikro-Lagerating von
FPRE um eine gute Lage fir Wohnnutzungen (4,0 von 5,0), eine durchschmt@she Lage fiir
Blro-lImmobilien (3,0 wvon 50} sowie eine durchschnittliche I:r15 ‘ ghie Lage Fiir
Einzelhandelsliegenschaften (3,5 von 5,0). j N '} / WO
Die Lage hat gemdl dem datengestitzten Rating eine sehr gute Besnnnung {4 ¥ wﬁ 5.0).
AuBerdem liegt dem Mikro-Lagerating von FPRE zufolge eine sehr a\\h'ak‘twe Fernsr:ht vor (4.8
von 5,0). Es handelt sich um eine Hanglage, die Hangneigung IIEat 2wischen 'E*El N!‘I-I:Tl;'i 5 Grad.
Das Image fur Wohnnutzungen ist sehr gut, es handelt sich um\e\i{m gute Wuhneigfntumslage
Das Image fir Biaronutzungen ist mittelmaBig, es hanljel‘t sich um EmE\dur:hthlttlrthE
Biirolage. Das Image fir Einzelhandelsnutzungen ist sﬁh?f%ut es har:tdﬂt sich um eine von
Passanten gut frequentierte Lage. Die unmittelbare’ Umgebung\m 'u'un .ﬁ.lrtl::autEn gepragt, die
Mehrheit der Gebdude in der Machbarschaft wurde in der \i"\EIt :w:sdwn 1919 und 1948
errichtet. Das unmittelbar umliegende ﬁEblEt\iﬂ sehr durm I:ESredEIt dTEwElnwnhnerdlchtE
betragt weniger als 25 Personen pro Hakta.r P =N LN

Insgesamt ist die Dlenstlelstungmualit#‘i als\unghnatlg u b-eur'tgilxgn ;1 7 von 5,0).

Daz Rating beurteilt den Stam:lﬂrt iﬂ Eezug\ auf ﬁTE Nah& zu Freizeiteinrichtungen und
Maherholungsgebieten als deﬁgltﬁr !1 [I- VOon 51}§ Die nadwsfe Griinflache ist etwa 375 m
entfernt, der nachste Wald rund\l'i m. Im’ Umﬁrms \rqn\gl}kl Kilometern befindet sich kein
Gewdsser. AN NP

Die Anbindung an t:LaR@benﬂlche \ferkehrsneta l%:tﬂlngeschrankt (Rating: 3,0 von 5,0). Es
befinden sich Ha\l;\es&gﬂen in Fuﬂiauffger En\t{emung Die Entfernung zur ndchsten Bus-
Haltestelie belrﬁ;t @ngeféi hr Aﬂﬂ . Die Entfemung rum nachsten Bahnhof betragt ca. 2,4 km.
Die Lage hietgt\é\im gute\hﬁhlndung an\das StraRenverkehrsnetz {Rating: 3,2 von 5,0). Die
nachste Autia\bahnauffat\m; ist mehr anJ;ﬂ Kilometer entfernt.

Der Star-ﬂar’t ist sehr {uhlg\tﬁaﬂng\?ﬂ’.l von 5,0).

S\ \?\ Y ™ \<\

lhﬁubql\.u'rhrﬂlhluﬂ. MH llliﬂl.rr]-cll.'ll.'i'ﬂiwﬂh 08 2015 sul wnav jroporlde. @n Mivice ted of e lenibb. B pltes dea ibge P L gl e
M&{wmw\nn -qu.mh & berrn Capwilghe € By negen® & prosen® JUS

SR
Y ¢

N\ WY
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3.3 Grundsticksbeschreibung
Grundsticksgrafie:
Zuschnitt des Grundstiicks:

Grundstiuckstopografie:

Grundsticksoberflache:

Zufahrt des Grundstiicks:

Stralenfront: j;j\-

NS

Tiefe des Grundsticks:

o
SNE
O
AN
; >, ) N
Ausrichtung Woh nhﬁal‘{gj,‘.\\u\ N
Art der Strafie: ot
\l\t.\ 1) \\ :
(N N
Fahrzeugfrequenz: ()
fENS) 2 { \ ‘\

Fahrzeuglirm: > \ ‘

T Hemnnu ng=

Ahitandzu Nachbargrundstiicken:

138 m’

UnregelmaRig in Form eines Vielecks >

Hanglage entlang der Straﬁlié'lllﬁ\ Kranich
{Nordost-Sidwest), dlE HdhEndaFfEf#ﬂz
betrdgt ca. einen Meter N

Das beschriebene. Gmr-dstn.i:ﬂst ﬂul‘th das
MEhl‘fEmlilEFLhEi{S U £a. slel:len Zehntel
dberbaut, Per Rest des Gfundstucks besteht
aus Eepﬁanhmga-n andEr Sudostseite des
Erundstucks 1

— S\

. (BBer die e i Krarh

\ N5 N vy ™ Nt
AN (£ €

> Entl\amg der Straiﬂéiﬁiﬁra nich (ca. 21 m)

~, \\. .\\

l"l}u:ma:lrrmie‘ T'Efe des Grundstiicks betragt
e Bm el

ﬁﬁ‘r?d‘;r;‘e;t‘—:’.ﬁdust Firstrichtung
\:ﬁnl;egerstraﬂe

Gering

Keine Beeintréchtigung

Durchschnittliche Besonnung

Das Wehnhaus ist auf der Nordwestseite an

das Machbargebaude Im  Eranich 17
angebaut
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3.4 ErschlieBung

Offentliche Stralke: la

Offentlicher Wasseranschluss;

Offentlicher Abwasseranschluss:

Offentliche Stromversorgung:

Gasanschiuss vorhanden?

Offentliche Fernwirmeversorgung:

Grundstiick vollstandig erschlossen?

Beitrags- und abgabenrechtlicher Eu;’{za;t_q:'l‘.x * Beitragsfrei

NN

JJ
/ S

Anmerkung: \1 NN \ \'fxf & ‘:\j\.
Es wurden keine Bndenumrsuchl.@gm ang{il&llb Bei dieser Wertermittlung werden
ungestorte kuntampmgmhgsfrem Bméﬁierhaitnﬁsmnhne Grundwassereinflisse unterstellt.
MNach demmtngem\ﬂechtsstand Jalhgn weder\ﬁgﬁrﬁge nach dem Kommunalabgabengesetz
(KAG) noch Ers:hﬂleﬁl)ngsh\mﬁiga nar:h dem Hauges&u (BauGR) an fiir den baulichen Bestand
am Beweﬂungmhfhtag ~ :

o~ \\ \. l"..,f
R —

> "‘.‘ AN \. 7)) LA

35 5esnndg\rhef\ten

\\
\\

‘52;} N Ems:hrﬁnkﬂngen fiir die Nutzbarkeit: Nein

Huntarﬁinmm ngemn: Mein

Bezonderheiten: Keine Anmerkungen
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4. Rechtliche Situation

4.1 Offentlich-rechtliche Situation

Derzeitige Mutzung und Vermietung:

Abgabenrechtlicher Zustand:

Flachennutzungsplan:

Bebauungsplan;

Geschossflachenzahl: (

Erundflichenzam;_

Entwuchlungmufe des Haulandem o0

Hesnnderes smdtemu rechl
Eaugenehmlguggbn:

W ‘ﬁ.bstaqdﬁf_’:ﬂchen:
Baulastenverzeichnis:
Altlastenverzeichnis:

Erweiterungsmaoglichkeit:

Das Erdgeschoss sowle das 1. Obergeschoss
werden von 2 Antragsgegnem J:Ie:‘. Zwangs-
versteigerungsverfahrens hﬁwnhnt das
Dachgeschoss steht aktugll lesr ‘

ErschlieRungsbeitrags-— und hustarher-
stattungsbeitragsfrei. N

Der Bereich deﬁd”béwﬂtent{gﬁ Objektes ist
in dem Flﬁl:hennutzungspiian als gemischte
Baufla:he ausgewmsen [{i 1 Abs, 1 Nr, 2
Baumfu}

Das Grunﬂstutk 1legt‘é1lc‘ht im Geltungs-
bereich—gines quahﬂneﬂ'en Bebauungs-

planes. Die Ena-l:rapharltelt ist somit nach den

;__pl&nzr&et:enq:[«en “Regelungen des § 34
Baugesetzbuch zu beurteilen

Keine Festsetzungen vorhanden

R *TE\EEHE Festsetzungen varhanden

Voll erschlossenes, baureifes Land

Eein besonderes Stadtebaurecht vorhanden

Aus dem Jahr 1976 vorhanden

Das Gebdude grenzt an der Mordwestseite
an das Nachbargebdude an

Eeine Eintragung im Baulastenverzeichnis
der Stadt Nagold {Auszug vom 25.03.2025)

Keine Eintragung im Altlastenkataster des
Landratsamtes Calw (Auszug WO
25.03.2025)
Es besteht keine Erweiterungsmaglichkeit
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Denkmalschutz: Das Gebiude steht nicht unter Denkmal-
schutz

Bauvordnungsrecht: X

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung dei_‘, aus,gefuh rten
Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen und der verbindlichen Eauleitplanungwurde
nicht gepriift. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Lega»ﬂf&t der baullchen
Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt. (% SO

4.2 Privatrechtliche Situation

Das Grundbuch wurde eingesehen. Hiernach besteht nnach M:etedtllurtg II de& Grundbuchs von
Giindringen, Blatt 477, Auszug vom 28.01. 2015 fﬂlgerlde Elntragung

= [fd. Nr. 1; Die Zwangwerstelgerung mm Zwecke :ier Al.lﬂ'lEhi.ll‘lrE. der Gemeinschaft ist
angeordnet. Xt
Bezug: Ersuchen des Amtigqldﬁs tatw Vuilstreckunssgaﬂcht —vom 14,01.2025 {1 K
52/2024) ) ( RN
Eingetragen :BDEEEE{MME} am| EE‘M 1!325

Anmerkung: @ " N \

Schuldverhaltnisse, die ﬁgl’ in Abtenluﬂg Il des: Erundhuchs verzeichnet sein kénnen, werden
in diesem Gutacptan nicht berl]thsichtlgt. Es mrd davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden |:H!|1]"I hfrrkaul ge?ﬂstht adm durtl‘r Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen

wErl:‘rEI‘l RN

4;3AittastEﬁum:l Kontaminationen

éﬁen_’r_ﬁ%ﬂrﬁ{i«;:ﬁrhandene Altlasten wie beispielsweise Kontamination, Versickerungen im

Erdreich.'unterirdische Leitungssysteme, Fremdablagerungen usw. sind Im Rahmen dieses
Gutachtens nicht bericksichtigt.

Es waren bei der Ortsbesichtigung oberflichlich keine negativen Verdnderungen sichtbar. Das
Erscheinungsbild des Gelindes und der Umgebung lasst aufl keine negativen
Untergrundverhaltnisse des Bauwerks schlieRen. In  dieser Bewertung wird das
Bewertungsobjekt als altlastenfrel unterstelit. In dem Altlastenkataster des Landratsamtes
Calw sind keine Eintragungen fiir das Flurstiick des Bewertungsobjektes enthalten.




4.4 Baulastenverzeichnis

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

5.1 Vorbemerkung zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fir die Gebdudebeschreibung sind die Erhebungen Im Rahmen der
Ortshesichtigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Hesr.hrelhungen N
Das Gebaude und die Auenanlagen werden nur insoweit beschrieben Wie es fir die
Herleitung der Daten in der Wertermittiung notwendig ist. Hierbei wer:leg\ die
offensichtlichen und vorherrschenden Ausfithrungen und Ausstattungen beschrieben. In
ginzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann atlerﬂmgs nicht mrtﬁrhehhch
sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angahen aus den. 'mrilegenden
Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlan‘,e der iiblichen
Ausfiihrung im Baujahr, Die Funktionsfahigkeit Eln:elner B&ute:le urid Anlagen sowie der
technischen Ausstattung und Installation {Heizung, Elﬂktm Wasser et[,‘p wurde nicht gepriift;
im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt N N\

Baumdngel und -schiden wurden soweit aufgﬂnummerr. THIE sie zerﬁh:rfungﬁl'rel d.h.
offensichtlich erkennbar waren. In dLEsem ‘Gutachten sind die AuawnrkungEn der ggf.
vorhandenen Bauschiden und Baumangel auf den Verkehrswert s paus.chal bericksichtigt
worden. Es wird ggf. empfohlen, eing dreghezugllch ue-r'r.nefenda Llnl:ersu:hung anstellen zu
lassen, Untersuchungen auf gﬂamh:he ..lmd tlEﬂiIL‘hE “Schidlinge sowie (ber
gesundheitsschadigende Baurnag_.\gria'!ien wurdgﬂ ficht d_urgbgefu hrt.

5.2 Eewertungsnbj‘gkﬁ?;

Gebaudeart: |\ ) < e | Mehrfamilienhaus mit drel Wohneinheiten
SN AN 3 bestehend aus:
f o~ ‘ (R - Untergeschoss (Gewdlbekeller)
N =) - Erdgeschoss (Wohneinheit 1)
1. Obergeschoss (Wohneinheit 2)
Dachgeschoss (Wohneinheit 3)
= Spitzboden

Gﬂbéu&énutzung: Das Erdgeschoss sowie das 1. Obergeschoss
werden von 2 Antragsgegnern des Zwangs-
versteigerungsverfahrens bewohnt, das
Dachgeschoss steht aktuell leer.

Baujahr: Das urspringliche Baujahr ist unbekannt,
laut Auskunft der Antragstellerin soll das
Baujahr 1914 sein.
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Im Jahr 1976 wurde das Wohnhaus
umgebaut.

Aulenansicht: Das Gebdude ist verputzt und gestrichen

Konzeption (Grundrissgestaltung): Untergeschoss (Nutzfidche): \\\ D \_, :
Gewdolbekeller .v\‘\\?"
4 ,?\‘,.:V '

A

2N

Erdgeschoss:
- El.ngangsherelch hher 'Mmﬁang zum
gemeinsuhaﬁhkfmn Tmppenhaus
2 zentralé\i Treppenhaui. Verbindung
zum UG und L GE\\
. zugéﬂg Tur E:dgeschnsswuhnung
ﬁher da&g:emﬂlns:haﬁlmhe Treppen-

= “haus }\\\ 3
WL Eingangstur Wuhnung
‘\\: 12 Fl'ur ~
NN
SN L thnzrmmer
AN N 5:h1afﬂmmfzr
NS \' Ku:he
) \ 3 O = Ba\q\r?nt WC
=N - N SN
L (( A - NS

RAND) L™ S . > E
o PN Einzelgarage im Hauptgebdude auf der
R o “oonorddstlichen Seite des Gebaudes. Uber die

N . (Garage ist der Heizungsraum zuganglich.
([ )
N 4 NO Lo Auf der Sidseite st eine Terrasse
\\x _‘\V‘"f N AN vorhanden, die keinen separaten Zugang
N AN SRR zum Gebaude hat.
; \ 17a \w e \
< = L 4 ).
O EARNSS 1. Obergeschoss:
%, b . \‘\‘ N

(N o (@Y - Zentrale Treppe, Verbindung zum EG

. O\ - Eingang zur Wohnung

- Flur

schlafzimmer mit Zugang zum Balkon
Wohn-/Esszimmer
- Kiche

Abstellraum
Bad

Separates WC
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Dachgeschoss:
- Zentrale Treppe, Verbindung zum 1.

0G

- Eingang rur Wohnung

= Fur

- Wohnzimmer mit Zugang zum
Balkon N

- Kinderzimmer
- Schlafzimmer
= Kiche

Bad

Das Dachgesg:ﬁﬁ;i und ggigg Raumlichkeiten
welsen Ba}jhsihréigeﬁ"a\qf*

Epltzbnden
b Iugang Fum Eprtrhuden uber die
~ Wuhnung im Dachges:huss
3 Eine ngE Zusammeniangende
) ~--:»--,F|ache, gevgytzt als Abstellflache

' ‘.ﬁ 5 Hurze BESLhN!lbUﬂE
Vom: Wmdfang im Erdgeschoss aus kann das
[lbjekt ebenerdig betreten werden. Uber
o dasgemeinschaftliche Treppenhaus sind alie
“Geschosse miteinander verbunden, Jede
Wohneinheit hat wvon dort aus einen
separaten Zugang.
Die Wohnung im Dachgeschoss ist groRzigig
geschnitten. Uber den zentralen Flur werden
die emnzelnen Riumlichkeiten erreicht. Es
gibt keine Durchgangszimmer. Als einzige
der drei Wohneinheiten im Gebdude sind
hier drei Wohnriaume vorhanden. Die Kiiche
ist nicht vollstindig. Das Bad hat aktuell
keine Dusche.
Die Wohneinheit im 1. Obergeschoss hat
einen zentralen Flur, Gber welchen alle
Raumlichkeiten betreten werden kdnnen.
Insgesamt sind hier zwei Wohnrdume
vorhanden. Das Schlafzimmer st sehr
grofzigig und hat einen Zugang zum Balkon,
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21 Eaubmhreuhumg

potbat: . D"

o (6 qunstruktwe Mﬁrhﬂaie

Keffer:.

Aullenwande:

Trennwidnde:

Durchgangszimmer sind keine vorhanden.
Eine Kiiche ist vorhanden. Das Bad wurde
saniert, Zusatzlich zum Bad ist ein separates
Gaste-WC vorhanden.,

Die Wohneinheit im Erdgeschoss besteht
aus wei Wohnraumen, Uheden Flur
werden die R&umhchkﬂltﬂﬂ ~vbetreten.
Durchgangszimmer sind: ke}rle wrhanden
Den Bauunterlagen ISk i~ Raum I’urvl:he
Kiche sowie einer. ﬁ}r das. Bad zu
entnehmen. ()

Die Garage wurﬂe um :3 1 5 Met&r mit einer
Hnge:ugmen Wand verkleinert.  Der
Hr{:.t,umsraum wurde dadur:h vergroBert.
lrn Hﬁuungsraum hnfnde!: s}:h neben dem

‘_.Walmwassgrspeir:her, lﬂm Helzungsanlage

‘,_-‘:.j__t:mwmdie IE!I Tanks. Qas La,g:ern von Heizdl in

demselh-&n Ftaum*,.m dem sich die

' ﬂHﬂrmﬂ;gsanlagE l;ef'ndet, ist bis zu einer
“Menge Von /5000 | moglich. Ein
‘:.ﬁ;:fwndestahﬂand von 1 Meter zur
: Helzungsanlage muss vorhanden sein.

Auf die Gefahren der Lagerung des Heizdls

‘Jn'r Anragenraum wird hier nochmals deutlich
X “hingewiesen.

Massiviau

Gewdlbekeller aus Naturstein

Untergeschoss: Beton
Erdgeschoss: Poroton
Obergeschoss: Poroton

Erdgeschoss: Bimssteine
Obergeschoss: Bimssteine
Dachgeschoss: Bimssteine
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Decken:

Treppen:

Dach:

Dachdeckung:

Sulenseiten des Gebaudes:

Innenausbau:
Anmerkung

Uber Untergeschoss: vorh, Beton
Uber Erdgeschoss: vorh. Holzbalkendecke
Uber Obergeschoss; vorh, Holzbalkendecke

Untergeschoss: Betunhlu:kstuf'en
Erdgeschoss: Holzkonstruktion:. .
Obergeschosse: Hulzkanstrukﬂm

Vorhandene Hnl:knnﬂfﬁkﬂm :Satte!dath]
Dachrinnen und Flegenfallruh re aus Mﬂall

Betonziegel ﬂunkelhmun

Schwar‘zké:‘lhkﬁljt: he!lj‘f‘:\; >

(!

Der Innenausbau der Erdgeschusmunhnm kann mchl: he:chrlebe:- werden da die
Besichtigung der Raumlichkeiten vom Bﬂmhner vgrwmgert wurde Fiir die Bewertung wird

der Zustand der Ubrigen WﬂhneiﬂhEltEn unterstellt.

th{u:he Sanierungen bzw.

Renovierungen In der Erdgeschnsse«lrmelt werl:l“&n Ticht berﬂmlmﬂgt

Fenster:

Ca

fm “Ti&ahr 2019 wurden auf der

Nordwestseite des Gebdudes vier Fenster

“oerneuert (2-fach isolierverglast, Kunststoff).

Verschattung! (1

Tiren:

Wandbekleidung:

Die restlichen Fenster sind aus dem Jahr
1976 (2-fach Verglasung, Holzfenster)

Manuelle Rollladen
Haustire: Kunststofftir mit Glaseinsatz
Wohnungstiren: Holztliren

Zimmertiiren: Holztiren
Tirzargen aus Holz

Dachgeschoss:

Wohnraume und Flure:
Tapeziert und gestrichen
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Kiche:
Tapeziert und gestrichen

Bad:
Raumhoch gefliest

1. Obergeschoss:

WohnrSume und Flure: o () ~
Tapeziert und gestnr:herl, te:lwmse m\t\Hulz
verkleidet ‘ \»‘}1‘ >
N E~ SN
N~ o O NS
T\:‘;\\\:vv‘l\
Kiche: Or

Fllesensplegel Entlan{\\der Kiichenzeile,
ansnnsten \ngrputrt uﬁ@géstrmhen

O Ak &«

H-Eﬂ\ & \x" N \\

.DEr Duschber&u:h ist ral.rmh@:h gefliest, der
Fest des Baiﬁes ist halhtmth gefliest, daruber

“ IH'FIE.EIEI't und gestn:hizn

=, f:‘:::l ':~\\?
:\w \‘\Giiﬂé WE"\\ &
_\\\\ { N Halbhu-c:h gm:"ﬂlest dariiber tapeziert und
i _;':\,\\* - gestn:hm
AP, NG
N S,
DE‘I’.kEHbE'HE'IdLII‘IQEH}\\\\ ' D) Ean:hgesthnss
N (27 ! Wﬂhnmume und Flure:
- ™~ ) [ v'\‘
~\\ ) 2 Mt Holz verkleidet
AC A\ ), o SR
_\:ﬁ\i\ N '\,“"‘ ) ( \\\\ N,
A \\; N ({ :'v.‘*j-u y ~I;l- N Kiche:
NN N N\ Mit Holz verkleidet
N - K ‘_- ), :
N N Bad:
W W\ Mit Styroporplatten in Holzoptik verkleidet

1. Obergeschoss

Wohnraume und Flure:

Uberwiegend mit Holz werkleidet, das
Wohnzimmer ist tapeziert und gestrichen

Kiiche:
mit Holz verkleidet
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Bad:
Mit Holz verkleidet

Gaste-WC:
Mt Holz verkleidet
<\\\§\:\\;,-
Bodenbelage: Dachgeschoss: N
Fliesenbdden, Laminat;- Lmuleumhmlen
Teppichboden ggf‘.:\\ (F “‘\5

(
%)

Im Dachgeschoss iﬁ\rmndﬁrgj\m\m | wurde
der Teppll:hbﬂ‘ﬂﬁﬁ ﬂ’ntfernt “Sichtbar sind
hier ahtue]l dhe uerhaut&&ﬁpanplatten

- \x\\ \\\ “: o

\gheﬁges:huss” 5
FIIE\-nh-bdenr t.aminal \in werschiedenen

Mélﬂhrungm,\‘\ﬂnnleumhudEH
Sanitire Installationen: 2 I]a:hgﬁthass -
N\ ' “Hﬁﬁ} :\\ .
) \\I\ﬁpme in E@\l&ﬂu:hemeﬂe
\.) NS SN
N AN N
J > NS
r\ {\\\ ~ Bﬂd \\\\
@ & \\\ 1:WC bodenstehend mit Aufputzspikasten
RN “r \\JWas:hb&cken, eine Dusche ist aktuell nicht
N -
N\, (2 _ “worhanden
(€ ‘\T.’\ o Ny ‘\j‘,“"w
NV AR R
NN e R N
“*-\\‘N NS S0 1. Obergeschoss:
,\‘l‘.'f\f\j AN Kiiche:
\\: AN ) 1 Spiile in der Kiichenzeile

Bad:
1 bodengleiche Dusche, 1 Waschbecken, 1
Waschmaschinenanschiuss

Gaste-WC:
1 WC bodenstehend mit Aufputzspilkasten,
1 Waschbecken
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5.2.2 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen: Zentrale Wasserversorgung Gber Anschluss
an das dffentliche Trinkwassernetz (die
Wasserleitungen sind aus dem iahr 1976)

Abwasserinstallationen: Ableitung in kummunalei,_\ \#.hwasser-
kanalnetz (die hhwas.swﬁei:uﬂgen smd ﬁuﬁ
dem lahr 1976) 2

Elektroinstallationen: Der Strom ist }adrrg “'Strnn‘ﬂeuungen in den

Wohnraumen. \‘wter F'ut: .geil!gl; die
Srcherungshﬁﬂeﬁ und Stmmle;tungen sind
aus :lem Jahr 19?5. Entspre-:hend den
gEt\EﬂdE.‘ﬂ \-'ursclw&en zum Gestehungs-
zmtpqnht PN ™

Heizung: ({ \ﬁll Hglzung {Hmlat Multj\:th E | (20}, Baujahr
2017, 3 Kunststuﬂtaﬂks im Heizungsraum

» {.‘t:}ﬁ mbtem.em Fassungsv&rmugen von ca, 1.500
] \iittr pro Ta-nhq'l

) bie E.‘tjﬁifi“a‘t-nschlusﬂeitung befindet sich im
Spnm}jﬁen

\Helzkurper mit Thermostat (die HeizkGrper
! sind aus dem Jahr 1976)

Wa rmw_ﬁiﬁéﬁemurggﬁg;j Uber die Ol-Heizung
Luftung* 0o\ ) - Keine besonderen Liftungsanlagen

(Fensterliftung)

5.2.3 E;;i:usta nd, M3ngel, Mangelfalgeschiden, Schaden

Gebdudezustand:

Der Bauzustand des Gebdudes ist schlecht, die Wohnungen sind in einem entsprechenden
Zustand,

Insgesamt befindet sich das Gebaude in einem sanierungsbedirftigen Zustand. Zahlreiche
Baumangel, Bauschiden und Instandhaltungsrickstau sind vorhanden.
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Mingel, Mingelfolgeschiden, Schaden:
Folgende Besonderheiten wurden bei der Besichtigung augenscheinlich festgestelit:
Feuchtigkeitseintritt im Spitzboden
- Fehlende Dachdammung im Spitzboden
- Deutlich sichtbare Anhaufung von Mausekot im Spitzboden
- Fehlender Bodenbelag im Kinderzimmer | im Dachgeschoss A

N
" NN
NN N

Bodenbelag Balkon Dachgeschoss platzt ab RN )

- Veraltetes Bad im Dachgeschoss P =N
- Die Heizungsrohre im Dachgeschoss wurden gedffnet <* Heiz ung!mhathges::hqﬁ

nicht funktionsfahig N
- Wasserschaden an der Decke im Wohnzimmer, 1. Dherges:ﬁﬁﬁs der Wasserschaden
wurde laut Antragstellerin mit Trocknungsgeraten set?n\ckﬂal

- Nicht funktionsfahiger Kachelofen im 1. Dhergﬁﬂ‘mss \\\
- Veraltetes Gaste-WC im 1. Obergeschoss \\\\ “::\\: N
- Beschadigter Sicherungskasten im 1. ﬂhergesti‘hms (AN

Beschidigte Haustiir (wurde mit einem Wlnhélit:hlmfm EE-&EMI:I. dn‘: Haustir ist
aktuell nicht funktionsfahig und ka I'Il‘"l\l'lhﬂ:ﬁt geschlﬂsstrﬂazw ahgﬁsdllnssen werden
Feuchtigkeit im Mauerwerk im Eewﬂb&keﬁer um‘ha“ﬁd’en N

- Veraltete Fenster im gesamten Haus 3 2

- Veraltete Kiichen im gesarnteanan AN §

- Weraltete Elektrik im gesamten Haus SN N\

- Veraltete Bodenbelige |m gﬂsamten Hﬁrus \\\ )
Veraltete Wandhelagélmgesamtendiaus ‘\“;:f
Veraltete Deckaﬂbe»iaﬁe im gesarmten Haus. N
Veraltete Heuihbr:ﬁer im gesaﬂﬁeh Hgkur_.-, > “
Teilweise Fa{b- hzw Put:ad:npiatzer an &ktﬁ.uﬂenfassade
Terrasse Pflasfersrgne abgﬁngrg

- I'—ehleﬂdéFurstzlegﬂﬁtu:hugmrsemmtt im Dach)

g th@eme Imggiam Dach_ (™

< -"HngerHebduﬁgan dEfGIEEEIwan:l verwittert

P \Huh\rerhmdﬂng der Balkone verwittert

Y
N, N
DN

s e qhii.-\n\;{,aufgefﬁhrtﬂn Punkte werden nur teilweise unter den | Besonderen

nhjgkgiﬁﬁéﬁﬁs:hen Grundstiicksmerkmalen” (BoG) beriicksichtigt, da einige Mangel oder

Schaden auch als alterstypisch zu bezeichnen sind.

Solite eine detailliertere Feststellung der Mangel und Schiden notwendig erscheinen,
empfehle ich durch Fachleute eine Analyse und Bewertung des Bewertungsobjektes
durchfihren zu lassen.

Sollte eine Kostenermittlung fir die Méingelbeseitigungskosten als notwendig erachtet
werden, empfehle ich, eine fachtechnische Untersuchung durch einschldgige Fachleute
durchfihren zu lassen.

28




Anmerkung: Instandhaftungsmafnahmen sind in der Vergangenheit augenscheinlich
durchgefiihrt worden.

Der durch den undichten Heizkérper im Dachgeschoss entstandene Wasserschaden in der
Decke des Wohn-/Schlafzimmers im 1. Obergeschoss wurde getrocknet. Der Umfang des
Schadens in der Decke ist nicht bekannt. )

Es wird darauf hingewiesen, dass der Umfang nur durch Offnen der De-ckg;\u{'ﬁil\yfﬁﬁngh:h
festgestellt werden kann. Dies miisste bei Bedarf erfolgen. "

5.2.4 Energieausweis

Ein Energieausweis liegt dem Gutachter nicht vor.

Energetische Beurteilung: NN N\
Wirmeschutz: lm:wgééﬁtfich;exn“\bayjﬁhrtypisch

Energetische Einschitzung: ;‘iﬁtﬁlecht{n @y

N ) ,’\

O\ &
(( )\ \
})

Generell muss jedoch darauf hmgemasen Hrefﬂlen daii em Gehﬁm.'!l! dieses Baujahres
hinsichtlich des Enemetlsr.hen Wr’h‘altens mtht mehr in leﬂst Hinsicht den Anforderungen
entspricht, wie sie heute an ﬂt{hﬁude ge«stel!t werdm i.md wie sie sich Insbesondere im
Gebdudeenergiegesetz. {GEE] ,nieders;hrag.en X '

Die anstehenden Nachmstungen am E‘Ehaudﬁr uﬂd der Haustechnik, entsprechend dem
Gebaudeenerglegﬁseh {EEG] ﬁs\lﬂl:l ‘nicht in ‘die marktkonformen Aufwendungen fir
Baumangel / Baus&hﬁden und Instaﬂdha[tungsru:kstau eingeflossen und sind unter der
Pramisse des Qhﬁﬁtka ufs :J.} tléfuckilf-:htrge“

Da das E&gwertungmhmkt enErga‘tls-;h nicht modernisiert wurde, liegen derzeit keine
EEsmhe‘rtEn Erhenntn\.;se vor in wieweit sich kiin ftig die Energieklasse auf die Preisbildung am

525 ﬁﬁdemisie rungen

Das Bewertungsobjekt wurde im Jahr 1976 umgebaut. Seit dem Umbau des
Bewertungsobjektes wurden folgende Modernisierungen durchgefiihrt.

Dacherneuerung Inkl. Warmedammung: Keine Modernisierung
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Fenster:

Heizungsaniage:

Warmedammung der Aulenwande:

Modernisierung von Badern:

Modernisierung des Innenausbaus:

Verbesserung der Grundrissgestaltung:

Erfordedicher Ahbruch:

5.2.6 Besondere Bauteile und Einri:h'guﬁ\ggﬁ'—

Technischer Art: A\, )

Anbauten:

5.2.7 AuBenanlagen

Terrasse:

Befestigung:

Erneuerung von 4 Fenstern, 2019

Meue Heizungsanlage im Jahr 2017

Eeine Modernisierung

Modernisierung  des Haﬁﬂ-

Obergeschoss, 2020 7

Keine Mademlgerﬁfigf’ |

Keine Mndém_:sieru ng <
Ein Abbiuch ist nicht erforderlich

ol

Eei‘ne bemnﬂem technische Einrichtung
= warhanden .

ﬁﬁq‘ﬁﬁhau vorhanden

Kein Gerdteschuppen vorhanden

Garage im Hauptgebiude
Steinkreuz auf der Sidseite des

Grundsticks
Kachelofen im 1. OG (aufer Betrieb,
hat keine  Zulassung  mehr
vorhanden)

Terrasse mit Betonpflaster

Zugang zum Geb3ude mit Betonsteinpflaster
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Einfriedungen: Steinmauver auf der Siidostseite, ca. 40 cm
hoch, ansonsten keine Einfriedungen

Grinflachen; Bepflanzte Grinfldche
Sonstiges: Steinkreuz auf der Siidseite dzel‘hepﬂanzten
Grinflache SR

N A
> N

5.3 Gesamtnutzungsdauer und Restnutzungsdauer des Eewertungmﬁ}ektes

\\
\\

Das ca. 1914 erbaute Bewertungsobjekt wurde 1976 mudem[slen DIESEF Tﬂthestand muss
im Rahmen der Ermittlung der Restnutzungsdauer entﬁprﬂhend herﬂtkskhngt werden,
Innerhalb der Veroffentlichung der Nunﬂamerste&{ungskﬁﬂen zum wurde eine Gesamtnut-
zungsdauer der Immobilie von 80 Jahren errnlttelh Unter B-Efu:_'lmchttgung der erfolgten
Modernisierungen ergibt sich eine Hﬁtnut:\ur'kﬁz'nﬂﬂul!r Lvel, ?§ﬁ meDWEI’W} von 15 Jahren.
Aufgrund der ermittelten Restnutzungsdauer | tis.st sich. nun dias sugenanﬂte fiktive Bau jabr des
Gebdudes bestimmen. NN @ (Cy-

O\ < X

(. ‘ SN SN
Ubliche Gesamtnutzungsdauer ./ \\‘:\;, RS ) B0 Jahre
Abziglich Restnutzungsdauer N \\\ i| b= o ‘;\_\\ 15 Jahren
WO = NS
Fiktives Gebaudealter . (> Y 65 Jahre
& \\ \\- v __— ' _: o
N, S \4 ,\' LN AN 3
Jahr des wErterm‘tﬁumgssndﬂages RS 2025
Abziglich ﬂktkugsﬁbbau&{altﬂr ) “j‘\‘:‘;» 65 lahre
Gleich ﬁktiwwaujahr PPN 1960
3 '?\. SRS
LR \\ \ ) \

5\,,4 F##f:hen !.md MaEangaben

.‘ \‘_ v‘

54.15gre-:hn ung der Wohnfliche

Die Berechnung der Wohnflachen wurde auf der Grundlage der Bauzeichnungen ermittelt und
stichprobenartig Uberpriift. Sie orientiert sich an die von der Rechtsprechung insbesondere
fiir Mietwertermittlungen entwickelten MaRgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der
Grundflachen auf die Wohnfliche. Die Berechnung kann demzufolge teilweise won den
diesbeziiglichen Vorschriften (DIN 277; WoFIV) abweichen, Sie ist deshalb nur als Grundlage
dieser Wertermittlung verwendbar.

31




Die Wohnflache wurde aus der vorliegenden Wohnflachenberechnung der
Baugenehmigungsunteriagen vom 14.01.1976 entnommen und anhand der vorliegenden
Planunterlagen Gberschldgig auf Plausibilitit geprift.

Die Wohnflachen sind nach den Baugenehmigungsunteriagen vom 14.01.1976 wie folgt:

Waohnflache DG: 56,16 m?
- Wohnfliche 1. 0G: 61,78 m?
- Wohnfiiche EG: 44,82 m?
- Wohnfliche gesamt: 162,76 m*

Detaillierte Aufstellung der Wohnfliche:
Wohnfliche DG: - Flur [5;14 mz}
- Emﬂeraummer‘.t {9 ‘19 m?)
I&nﬁerzlmm&r iT{11,11 m?
~ UElte rn:ﬂﬂﬂe: :13,5] m‘l
: jgj; ik uu.:haf?u m)
(U - Bad mitwe {a,s,a;min
‘ ;{_‘:t\ 5 :L B a“-_nn :1 19 mi}

L) Wﬂhnﬂa:rm m:: 55 16 m’

" \ur {5 52 m’)

Y- “Wohnzimmer (20,76 m?)
(= Schlafzimmer (13,99 m?)
% - Kiiche (7,31 m?)

) Speisekammer (2,61 m?)

- Bad (5,34 m*)
- Separates WC (1,97 m?)
Balkon (2,89 m¥)

Wohnfliche 1. 0G:

Wohnflache 1. 0G: 61,78 m*

Wﬂhﬂﬂacﬁe EG: - Flur (4,14 m?)
g - Wohnzimmer (16,78 m?}
- Schlafzimmer (11,05 m?)
- Kiiche (8,69 m?)
- Bad mit WC (4,16 m?)

Wohnfliche EG: 44,82 m?
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Wohnflache gesamt: 162,76 m*

Weitere Abweichungen der tatsichlichen Gegebenheiten wvon der vorliegenden
Flachenberechnung sind méglich. Vorbehaltlich einer Mapriifung vor Ort gehe ich davon aus,
dass die vorliegende Flichenberechnung fiir diese Wertermittlung hinreichend genau ist.

Die Flaichenangabe dient der groben Orientierung zur Beschreibung desﬂemrtungmh]ektes
und ist fiir andere Zwecke zum Beispiel als Angabe in einem Mietvert@.ﬁl&ht ar"lwe_i'?ld’ﬁar.
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6. Zusammenfassung der Grundstiicksmerkmale

Entwicklungszustand Voll erschlossenes, baureifes Land

Dienstbarkeiten Eeine Dienstbarkeiten vorhanden

Mutzungsrechte Keine Nutzungsrechte vorhanden

Baulasten Keine Eintragung im Haulasﬁgrgﬁefzelmnis
der Stadt Nagold (Auszug vam 25.03.2025)

Altlasten Keine Eintragung im Mﬂmtgnkatane( \ﬂes
Landratsamtes  Calw _ [Auszug\
25.03.2025) o E N

Abgabenrechtlicher Zustand Beitragsfrei . 7 ¢ T‘\\\\\'

Aktuelle Nutzung

Das Erﬂgﬂitmkﬁﬂ“ﬂﬂ :has 1-Obergeschoss
werden vbn EAntrag&bﬁﬁern des Zwangs-

verstmgeru:ngsverfah\rﬁﬁ bewohnt, das
Da“t@aﬁ:hussﬁ@ht‘aﬁtuelﬂee r
Nachbarschaft _ | Ruhig \\ ; ANy
Verkehrsanbindung \Efnl‘a:h \” N
Wohnlage ‘\‘\“\, “Mittel =
Bauliche Nutzbarkeit O Ee;mgghte Bauﬁ\ﬁ\::hen
Entwicklungsstufe Grund und Euden Bagland . (70
Umwelteinflisse \:-_ , _ﬂ‘. -Keine Umﬁelhmﬂussewrhanden
Grundsticksgrole ,5'1 NN St 138 Y
Grundstiickszuschnitt©. - &l L{ﬂregﬁnﬁﬂlg in Form eines Vielecks
Gebiudeart _\\ s U7 o | Mehrfamilienhaus mit drei Wohneinheiten
Bauweise B ‘\\"f:'j ) 3 ‘Massivbau
‘Wohnflache ()7 o (7)) 16537 m?
Umbauter | Ha&ﬁ'r Y oY | 746,68 m?
Auntathini:ﬁer Behauuhi N2 Einfach
Qualitdt.der Hehauung ; N MaRig
Zustand (o 'O Schlecht
) fﬁpergensche'ff‘zﬁﬁa nd Schlecht

;ﬂ;ésundié‘r{é-ﬁéuteile

Keine besonderen Bautelle varbanden

) Eﬂuﬁﬂﬂ?pﬁzkv

Das urspriingliche Baujahr ist unbekannt,
laut Auskunft der Antragstellerin soll das
Baujahr 1914 sein.
Im Jahr 1976 wurde das Wohnhaus
umgebaut.

Gesamtnutzungsdauer 80 lahre

Restnutzungsdauer 15 Jahre

Verwertbarkeit MiRBig im aktuellen Zustand
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7. Wertermittlungsverfahren

7.1 Definition des Verkehrswertes nach Baugesetzbuch

Der Verkehrswert (§ 194 BauGB) wird durch den Preis bestimmt, der in dem .Eeitpﬂﬁlrt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach deq rechtlichen
Gegebenheiten und tatsichlichen Eigenschaften, der sonstigen Eeschaffanheﬂ und dEr Lage
des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittiung- ﬂhrﬂ:* Hh:l::dtht\auf
ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware. Zur %ferkehrswer;ﬂsmlttiung
bieten die einschldgige Literatur und die Wertermittlungsvorschriften {mspe?.{m:lere die

Immobilienwertermittiungsverordnung - ImmoWertV) rnehram verfahren arr\\ '

7.2 Die Wertermittlungsverfahren PN 1
\N‘ \‘\ Lv,\\ /

Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind Llhllchenumse das\‘ﬁ'erglﬂchshleﬂuerfahren, das
Ertragswertverfahren, das Sachwerwerfahren -oder. eim: Humhrnal‘tﬂn dieser Verfahren
anzuwenden. Der Verkehrswert ist aus d:Em Ergebms des heran_gemﬂenen Verfahrens unter
Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstu:hsn'mrhiu hemesﬁeﬂ Sind mehrere Verfahren
angewandt worden, ist der ‘».Feﬂcahrsweﬂ aus ﬁe:fi Ergebmﬁen ﬂer angewandten Verfahren
unter Wirdigung ihrer Ausmge!ﬁhjgh:mt {1} be\mjsen ot :“\\‘

QA
S Y

—_— ‘\\ ~
~ NG

< \.“, ) [ ¢ ‘. \: .,
v NN ) > N

7.3 Das ‘I.Ferglem\hswﬁftverfahfen

AN=
NN
- \ N

Das Uergleuch;wéﬁuerfahrm E%net mthsnwahl fur die Wertermittlung unbebauter als auch
bebauter Gmmﬂstucke Es “wird reﬂ&hnﬁﬂtg verwendet, um Bodenwerte unbebauter
Grunﬂsgutk\e\ iu ermitteln Eelrn wrglelchs.wertverfahren wird der Verkehrswert eines
Wertenﬁttiungmhjehtes aus’ a:len zeitnahen Kaufpreisen wergleichbarer Grundstiicke
st oS

TN

| ¥
RN

7.4 DebSachwertverfahren

Das Sachwertverfahren wird Gberwiegend angewandt, wenn keine Renditeiiberlegungen im
Vordergrund stehen. Dies ist vor allem bei Einfamilienhausgrundsticken der Fall, bei denen
der interessierte Kidufer nicht an einer zinsabwerfenden Kapitalanlage, sondern an den
Annehmlichkeiten des individuellen Alleinwohnens interessiert ist und die Eigennutzung im
Vordergrund steht.
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7.5 Das Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren ist bei salchen Grundstiicken anzuwenden, die zur Ertragserzielung
bestimmit sind.

Bei diesen Grundstucken wird der Grundstickswert im Wesentlichen durch den nachhaltig
erzielbaren Grundsticksertrag bestimmt. Dem Kaufer eines derartigen Grundstiickes kommt
es in erster Linie darauf an, welche Verzinsung ihm das investierte Kapital E:mtaringt

7.6 Begrindung der Verfahrenswahl

Da es sich hier um ein “Mehrfamilienhaus mit 3 Wﬂhnehﬁéiien ﬁanﬂél‘t" wird fir die
Wertermittlung das Ertragswertverfahren herangezugen\ Das Ertragswlertuerfahren kommt
insbesondere bei Grundstiicken in Betracht, bei denen der mafktuhilche erzielbare Ertrag im
Vordergrund steht, wie bei Mietwohngrundstiicken, g&rms:ht g}&nm‘:ten Grundstiicken und
Geschaftsgrundsticken. Die Erzielung einer Ftemme steht i im #‘ufdergrund Es wird in dieser
Gebdudebewertung das Ertragswertverfahrm gemal'i Er 2? bis 34 Im muWerWIl verwendet,
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8. Bodenwertermittiung

8.1 Erlduterung von Begriffen aus der Bodenwertermittiung

§ 13 Bodenrichtwert und Bodenrichtwertgrundstiick O

{1) Der Bodenrichtwert ist bezogen auf einen Quadratmeter Erundstﬂt&sﬂﬁthe des
Bodenrichtwertgrundstiicks. ~

(2) Das Bodenrichtwertgrundstiick ist ein unbebautes und fiktives Grundsttu:k, dﬂﬁen
Grundstiicksmerkmale weitgehend mit den vorherrschenden grunds und bnd&ghe;ugenen
wertbeeinflussenden  Grundstiicksmerkmalen in  der npach- §15 - pebildeten
Bodenrichtwertzone ilibereinstimmen. Je EndEnrJi:htwert;i:gne*- fst einf‘:‘n'ﬁﬂ‘enrichtwert
anzugeben. Bodenrichtwertspannen sind nicht zulassig. ” @

& 16 Grundstiicksmerkmale des Budendthtwertsrundstﬁths Nt
(1} Das Bodenrichtwertgrundstick weist keine Gn_IndstucksmEfkmaI:e auf; dhe nur im Rahmen
einer Einzelbegutachtung ermittelt werden k‘ﬂlnnen ‘dies betrifft- mzibesundere nur fir
ginzelne Grundstiicke bestehende prlﬁatfechtllche, aiffentlich- rEf.l'ItqlEhE und tatsachliche
Besonderheiten. Satz 1  findet “keine Anwendung: . auf  wertbeeinflussende
Grundstlicksmerkmale, die in der Bﬂdenncht%rtmne wrherrs:he nd sind.
{2) Von den wertbeemflussendﬁn Erundstutk&merkmalmﬂ d&s Bodenrichtwertgrundstiicks
sind der Enhm:k!ungszmtand und die ) Art dﬁt‘ NUIEUHE darzustellen. Weitere
Grundsticksmerkmale smd dhrmstejlen, WENn sLe w&rtbeemﬂussend sind; hierzu kénnen
insbesondere gehoren. . \

1. das MaR der hau lichen Nuuu ng nach 5‘5 Ahsam 1,
die Ba LIH"IEIS-E} oder die Eehﬁ udeste*ilum; zur Nachbarbebauung,
die Erﬂn:lst[lnr:ksgruﬁe,
dlfﬁmndstu:kst]&fe und <
'ﬂ[ﬁﬂude ngute als A{ker- uder Griinlandzahl.
Bel I:ramTfem Laml gehm zu den darzustellenden Grundstiicksmerkmalen zusitzlich stets
der hertragsr&:himhe Zustand. Bei formlich festgelegten Sanierungsgebieten und térmiich
N fesltgelegten Entwicklungsbereichen ist zusatzlich darzustellen, ob sich der Bodenrichtwert auf

'-!"P‘!"‘“!U

~=\ den_sanierungs- oder entwicklungsunbeeinflussten Zustand oder auf den sanierungs- oder

entwicklungsbeeinflussten Zustand bezieht; dies gilt nicht, wenn nach § 142 Absatz 4 des
Baugesetzbuchs ein vereinfachtes Sanierungsverfahren durchgefihrt wird.

(3] Die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks sind nach
Anlage 5 ru spezifizieren.

{4) Wird beim Maft der baulichen Nutzung auf das Verhaltnis der Flachen der Geschosse zur
Grundstiicksfliche abgestellt und ist hierbel nach & 5 Absatz 1 Satz 2 ein gegeniiber den
planungsrechtlichen Zuldssigkeitsvorschriften abweichend bestimmtes Mai
wertbeeinflussend, so sind zur Ermittlung dieses MaRes die Flichen aller oberirdischen
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Geschosse mit Ausnahme von nicht ausbaufahigen Dachgeschossen nach den jeweiligen
AuBenmalen zu berlicksichtigen. Geschosse gelten in Abgrenzung zu Kellergeschossen als
oberirdische Geschosse, soweit ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 Meter Gber
die Gelindeoberfliche hinausragen: § 20 Absatz 1 der Baunutzungsverordnung findet keine
Anwendung. Ausgebaute oder ausbaufihige Dachgeschosse sind mit 75 Prozent ibrer Flache
zu berlicksichtigen. Staffelgeschosse werden in vollem Umfang berlcksichtigt= b Hohlrdume
zwischen der obersten Decke und der Bedachung, in denen Aufenthaltsrau mﬁﬂcht maglich
sind, sind keine Geschosse, Das nach Satz 1 bis 5 ermittelte Verhaltnis. der Flﬂ;l'hE-ﬂ der
oberirdischen Geschosse zur Grundsticksflache ist die wertreleu'ante Ge\s*:hussﬂiﬂ'uenzahl
(WGFZ). o

{8) Bodenrichtwerte fir baureifes Land sind vorbehaltlich d\es ‘Shizes 2 [ﬁ'\ bertragsfrele
Grundsticke zu ermitteln. Aufgrund Grtlicher Eegehenhﬂﬂ&n kﬁnnen wbruhergehend
Bodenrichtwerte fir Grundsticke ermittelt werden, fur d:e Hﬂl:‘h HEltr&gE zu entrichten oder
zu erwarten sind. ‘ j«‘\\

8.2 Wertrelevante GEschussﬂichEnﬁqﬂWGFz{}n "
§ 16 Absatz 4 ImmoWertV p .\f_‘\\ - 2

) \j\ \ )

~d

(4) Wird beim MaR der haulu:hqn l}utxu ng auf das Verha[tmi der Flachen der Geschosse zur
Grundsticksflache ahgestellt, m{tlist hlerhel HELh § Er\.h@shtz 1 Satz 2 ein gegeniiber den
planungsrechtlichen II.HM‘SI»EHEITSWKSEhHﬁEn \abnrm:hend bestimmtes Mal
wertbeeinflussend, g‘u\ﬁl@j zur Ernumung dieses. Maftes die Flachen aller oberirdischen
Geschosse mit Ag@nahme ven nicht ausbal.l\féhlgen Dachgeschossen nach den jeweiligen
AuBenmalen 2u hgi'ﬁth:l:htagen Geschosse gelten in Abgrenzung zu Kellergeschossen als
oberirdische E'E@th‘if- ﬁm{em ihre Dﬁ&ﬁnuherkaﬂten im Mittel mehr als 1,40 Meter dber
die Eelandﬁﬁberﬂﬁ-:he hinausragen,,E i*ﬂ Absatz 1 der Baunutzungsverordnung findet keine
Anwe ndlih,g ﬂnUEEEbi(utE\ﬂdEl' aush‘ahfﬁmge Dachgeschosse sind mit 75 Prozent ihrer Fliche
zu I:reri:i‘ks::htlgen Staﬁelgeschusse werden in vollem Umfang berlicksichtigt. Hohlraume
Ilmsbhen der gbefsten Decke und der Bedachung, in denen Aufenthaltsrdume nicht moglich

."\’Smd sind irem- Geschosse. Das nach Satz 1 bis 5 ermittelte Verhdltnis der Flachen der
“u-herlrdesﬂ'eén Geschosse zur Grundstiicksflache ist die wertrelevante Geschossflschenzahl
WGz

Fiir die Ermittlung der wertrelevanten Geschossflachenzahl wird die Fachinformation zur
Ableitung von Bodenrichtwerten flir den réumlichen Zustandigkeitsbereich des gemeinsamen
Gutachterausschusses Oberes Nagoldtal zum 5tichtag 01.01.2023 herangezogen.




Geschossflache der Vollgeschosse (EG bis DG)

Die Geschossflache der Vollgeschosse wird der Berechnung des  Umbauten Raumes” aus dem
Baugesuch vom 14.01.1976 entnommen. Da das Dachgeschoss ausgebaut ist, wird das
Dachgeschoss mit 75 % der Geschossfliche des darunterliegenden Vollgeschosses gewertet.

- Erdgeschoss: 12,74 mx 7,74 m =9861m’ .
Abzuglich: 2,125mx 125 m = 2,66 m* \ } N
Erdgeschoss: =9595m*
- 1, Obergeschoss: 1149 mx 7,74 m = 88,93 me AN
- Dachgeschoss: 75 % von 88,93 m? = 55_71; m?

Die gesamte wertrelevante Geschossflache belauft sich auf 1‘51;,5‘57“1“- - "?:‘

Ermittlung wertrelevante Geschossflachenzahl; 251 58 m’ ;“135 m= 1,8230

Die vom Gutachterausschuss ausgewiesene wertralevante Ees:hussﬂa:hen!ahl fur die
Bodenrichtwertzone, in der das Eemnungmhjem liegt,. be’tragtﬂ :EE ‘

Die wertrelevante Geschossflichenzahl des Wertermttlungsnh}ektestl 313{1] weicht deutlich
von der vorm Gutachterausschuss ausg&mesenen WEFTFEIE\THI'I:'EEH Geschussﬂarhenzahf fiir die
Bodenrichtwertzone des ﬂhielﬂe&ah, “ A\ AN
Fir die Anpassung des Budénri’éhmertes‘i-at-rden Umrechnungskoeffizienten, welche vom
Gutachterausschuss U-b&rzs Hagoh:llai uerﬁffentﬂcht werden, herangerogen. Die
Umre:hnungskuefflz[enten ergeben sich aus dem Immobilienmarktbericht 2024,

Er betrdgt nach d&r‘ Tabelie umre:hnungshueﬁlzientﬂn WGFZ : WGFZ — Kernstadtbereich
Nagold (Stand DLDL 1{!24} 1,53 »

Aus der TahEHE mrd der Wert Entﬁﬂmmfn fur das “Vergleichsgrundstick WGFZ 0,80" und
das "Eew!l'mngsgrundslﬁﬂc WEEE Lau"

, EBErmittlung des Bodenwertes

Mﬂéﬂﬂchm“ mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiichks

Der Bodenrichtwert betragt 105,00 €/m® zum Stichtag 01.01.2023. Das Bodenrichtwert-
grundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungszustand
Abgabenrechtlicher Zustand
Grundstiicksflache

Wertrelevante Geschossflachenzahl

= baureifes Land
= beitragsfrei

= 350 m*

=(,83



Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 23.04.2025
Entwicklungszustand = baureifes Land
Abgabenrechtlicher Zustand = beitragsfrei
Grundstiicksflache =138 m?
Wertrelevante Geschossflachenzahl =1,8230

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wm';unrhﬁltnlise Fum
Wertermittlungsstichtag 23.04.2025 und die wertbeeinflussenden Erundﬁlﬁq‘:hsrnerkmale des

Bewertungsgrundsticks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwertes auf den abgabefreien Zustand AN

,:\:: J : - pev

Abgebenrechtlicher Zustand des Bodenrichtweries frqb Rl A >
Abgabenfreier  Bodenrichtwert  (Ausgangswerl  fir weltere L .'ltlE- m:ml
Anpassungen| -
Zah -
i, Zeithche Anpassung des Bodenrichiwertos N \
Richtwertgrundstick Bewer‘tqusgrﬁndstmi Mpassungsfhﬁ: i, | Erlauterung
Stichtag 01.01.2023 23042035 < [ 105 < a1
IIl. Anpassungen wegen Abweichungen in dén wertbeeinflussenden Emriditﬁtlﬁﬁwmkn
Lageangepasster abgabenfreler BRW arn(WErt-eu'rmttlegsiﬂchlag nh % 110,25 €/m*
Flache [in m?) | 138 m2 s P ~ix2 1,00
Entwicklungsstufe baumlfes Land oy x 1,00
WGFE ! o AR230 N, X 153 Al
Art der baulichen Geﬂﬂsthtcﬁ-auﬂﬁm j;agrﬁismtemglqche x 1,00
Nutzung > Cihr o (&5
Hochwasserrisiko <~!§gmq*,.ﬂm|::he —, | Keine Gefahrdung x 1,00
Angepasster abgabenirgier relativer Bodenrichtwert | = 16868 €/m
Wertainfluss r;lmth beim Eﬁwerﬁungmhlekt nim:h ausstehende | - 0,00 £'m*
| Abgaben < (L 4N
mmmww Fﬂtlenddmm't = 168,60 €/m’
I
&\

o\ Erliuterungen
— R\

Al De-rx , Bodenrichtwert wurde gutachterlich um 5 % erhoht, da der ausgewiesene
Bodenrichtwert fUr das Richtwertgrundstiick vom 01.01.2023 stammt. Da die Bewertung zum
23.04.2025 erfolgt, muss der Bodenrichtwert zeitlich angepasst werden.

A2: Der Umrechnungskoeffizient wurde dem Immobilienmarktbericht 2024 des

Gutachterausschusses Oberes Nagoldtal entnommen.




Berechnung des Bodenwertes

Bezeichneng Flllchi Grundstibckswen®
m? Ll C
Grundstick 138,00 168,60 23266
* Der Dodenwert (it sbgelaite aus den Daten der Gutachteracischdsse fir GredriGcioerte
BODENWERT 23,266 €

Entspricht 16,61% des Ertragswertes (MWT]
Informationen tum Grundstuckswert

Grundstuck

Bodenrichtwert: 105,00 €/m®

Quelfe: Bie Grundstickswertinformationen heruhen au‘FdEn {Ilal.tﬂ dies
Gemeinsamen Gutachterausschusses l:lbetes Magoldtal zsm Stichtag
01012023, Es handelt sich m-:htunmngln-ﬁrr Hudz-nr‘-:hiwr.-ruuslrunﬂe

Stand: 01.01. 2023
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9. Ertragswertverfahren

9.1 Das Ertragswertverfahren nach der
Immaobilienwertermittlungsverordnung

Das Ertragswertverfahren ist in der Immnhllvenwertermltt!ungﬁven:rrl:lnung {h‘nmnWertU}
vom 14.07.2021 im Bundesgesetzesblatt | 5. 2805 festgehalten. ‘

§ 27 ImmoWertV Grundlagen des Ertragswertverfahrens g =

(1) Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Gn.rﬂdlage marl-:’cubhr.h Ernelharer
Ertrdge ermittelt. Sowelt die Ertragsverhdltnisse mit hmmchﬂnder 5|1:I1ErhE|t aufgrund
konkreter Tatsachen wesentlichen Veranderungen unterlnrgen u-:ler w*esentlt:h von den
marktiblich erzielbaren Ertragen abweichen, h:ann Iil!f Ertragswarf auf der Grundlage
periodisch unterschiedlicher Ertrage ermittelt werdm “ N )

{2) Der vorlaufige Ertragswert wird auf :IE}* Grurlrdlage deﬁ nal:h den ﬁﬁ 40 bis 43 zu
ermittelnden Bodenwerts und des Eemeﬂrags imSinne -:lies §r ‘31 Absatz 1, der
Restnutzungsdauer im Sinne des § a4 Absatz 3 und des &h}&kﬁpezlfls.:h angepassten
Liegenschaftszinssatzes im Sinne d&s ﬁ ?.3 ermtt.urlt

{3) Der marktangepasste vﬂflhuﬁge Ertrags'u.rert Entspn-:;ht nach Maligabe des §7 dem
vorldufigen Ertrags.wert %

|4) Der Ertragswert er‘g‘iﬁt‘si:h aus dem marktangepassten vorldufigen Ertragswert und der
Beru:ksuchtagung vnﬁ'nandener heﬁnnderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale des
Wertermlttlungmbjekm ‘; g

(5] FLkr n:lue E:mirr.lun,g liﬁi Er'tragswem stehen folgende Verfahrensvarianten zur Verfligung:
1. das altgernelne Ert;agswerw&rfahren
24 das uerelnfal:hte Ertragswertverfahren;

,73 das pﬂ'flﬂﬂimhﬂ Ertragswertverfahren.

§28 ﬁll;l‘.mleine:i Ertragswertverfahren
Im allgemeinen Ertragswertverfahren wird der vorlaufige Ertragswert ermittelt durch Bildung
der Summe aus

1. dem kapitalisierten jadhrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum
Wertermittiungsstichtag, der unter Abzug des Bodenwertverzinsungsbetrags ermittelt
wurde (vorldufiger Ertragswert der baulichen Anlagen} und,

2. dem Bodenwert.
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Der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags und der Kapitalisierung des |ahrlichen
Reinertragsanteils der baulichen Anlagen ist jeweils derselbe objektspezifisch angepasste
liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen. Die Kapitalisierungsdauer entspricht der
Restnutzungsdauver der baulichen Anlagen.

& 29 ImmoWertV vereinfachtes Ertragswertverfahren N

Im vereinfachten Ertragswertverfahren wird der vorldufige Ertragswert ermmelr. durch

Bildung der Summe aus ) .

1. dem kapitalisierten jdhrlichen Reinertrag zum WeﬂErmﬂtlungﬁstbthtag {Bamreﬂ 'E|E5
Reinertrags) und

2. dem iber die Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen Ehgﬂ:iﬂﬁ&ﬁ Budanweﬁ

Der Kapitalisierung des jahrlichen Reinertrags und der Ahzm!.ung des Endenwens ist jeweils

derselbe objektspezifisch angepasste lleegenschaﬂsllnsﬂt! zugmﬂde zu legen. Die

Kapitalisierungs- oder Abzinsungsdauer entspntht der- Resl.nuuungsdauer der baulichen

Anlagen : ‘ r

§ 30 ImmoWertV periodisches Emag;wartmrfahreu . )
{1} Im periodischen Ertragswert'.-erfahren kann der 'mrlﬁuf“ge Ertmg:sweri Ermlttelt werden
durch Bildung der Summe aus N
1. den 2u addierenden und auf den Wertermlﬁlungsﬁtithtag abgezinsten, aus
gesicherten Daten ahselmteten Reaneﬁrﬁgen :igr Perinden Innerhalb des
Betrachtungszeitraums.| und ¢ N
2. dem Uber den E-et,r&thlungszeltfaum auf :Ien Wenﬂnﬂlnlungsstlchtag abgezinsten
Restwert des Gmndsmm N
{2) Der Hetrachtungszeitraum, fur den diec [JE-I’iDdIS-[h unterschiedlichen Ertrdge ermittelt
werden, ist so zu wﬂhien. dass die: Hﬂ'h-E' derim EEtral:htungszmtraum anfallenden Ertrage mit
hinreichender Eu:herhmt Erm n‘te['t werden kann, hierbei sollen zehn Jahre nicht dberschritten
werden. Der Ahzlnsung bst in. “der H'EEE'| i;ler objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz
zugrunde zu F\EEEH

I_Ej Der REHWEIT des Erun :Istucks kann ermittelt werden durch Bildung der Summe aus
-, 1. dem! Baerrt des Reinertrags der Restperiode und
2, dem uher die Restperiode abgezinsten Bodenwert.

, D,E H,E-ﬂpg.nﬂde ist die um den Betrachtungszeitraum reduzierte Restnutzungsdauer. Die

Kapitahﬁerung desz Reinertrags der Restperiode erfolgt Gber die Dauer der Restperiode. Der
Kapitalisierung und der Abzinsung ist jeweils derselbe objektspezifisch angepasste
Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen.
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9.2 Erlauterung von Begriffen aus der Ertragswertberechnung

Reinertrag, Rohertrag (§ 31 ImmoWertV)
(1) Der jahrliche Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag ahzhgilch der
Bewirtschaftungskosten,

(2) Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemaBer Bewu‘tschahungs l.iml zulassiger
Mutzung marktiblich erzielbaren Ertragen; hierbei sind die tatsachlichen Ertrékh Fugrunde zu
legen, wenn sie marktublich erzielbar sind. Bei Anwendung'des  periodischen
Ertragswertverfahrens ergibt sich der Rohertrag insbesondere au5 ﬂen '.Iem'agt‘rchen
Vereinbarungen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV) NN
(1) Bewirtschaftungskosten sind die fir eine ordnungsgemdBe. Bemns;h-.mung und zulassige
Nutzung entstehenden regelmiRigen Aufwendungen, die nicht ﬁurchﬂrrﬂagen oder sonstige
Kostenibernahmen gedeckt sind. Zu den Eewlrﬁchaﬁuﬂgskus.ten gehnren

1. die Verwaltungskosten, N NG

2. die Instandhaltungskosten, N ,_:'<'\~~ )

3. das Mietausfallwagnis und .= D)

4, die Betriebskosten im Sinne des § 555 Absatz ISatz 2 des B’LLI'E.E‘T”UIEI’I Gesetzbuchs.
[2) Verwaltungskosten umfassen mshesundere die Husten der ur Verwaltung des
Grundstiicks erforderlichen Arhmtﬂkraﬂe undfhuir.htu ngen, die Kosten der Aufsicht und die
Kosten der Geschaftsfuhrung mwee -.‘nen Eggﬁﬂwert dei' von Eigentimerseite persénlich
geleisteten Verwaltu ngsarheit \'\\ ‘ o NN

( T N

(3) Instan dhaltungsknﬁienumlassen die Kosten, tﬂﬂ\lr'n langjahrigen Mittel infolge Abnutzung
oder Alterung LU(\thaTtung des der- Werterm}ttlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der
baulichen Anrag[m wﬁhrend lhrer Restnuh'.u ngsdaver marktiblich aufgewendet werden
missten. W AN

) »\\M
RN A\, > .
N ¢ “ RO

{4) Das Mieiauifallwagms umrasst
L, da&ﬂmﬁu EmerErImgsmmﬂeru ng, die durch uneinbringliche Zahlungsriickstande von
‘-MretEn. Hachkén und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden Leerstand
von ¢ Gmnﬂsm:ken oder Grundsticksteilen entstehen, die zur Vermietung,
_ Ugmac}imng oder sonstigen Nutzung bestimmt sind,
2. das Risiko von bei uneinbringlichen Zahlungsricksténden oder bei vorlibergehendem
~-";__;‘,Leer!.tam:l anfallenden, Yom Eigentimer zusatzlich zu tragenden
‘Bewirtschaftungskosten sowie
3. das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, auf
Aufhebung eines Mietverhiltnisses oder auf Raumung.

Objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz (§ 33 ImmoWertV)

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ist der nach § 21
Absatz 2 ermitteite Liegenschaftszinssatz auf seine Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1
zu prifen und bei etwaigen Abweichungen nach Mafigabe des § 9 Absatz 1 5atz 2 und 3 an die

Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.
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Kapitalisierung und Abzinsung (& 34 ImmoWertV)

(1) Der Kapitalisierung und der Abzinsung sind Barwertfaktoren auf der Grundlage der
Restnutzungsdauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes rugrunde
zu legen.

(2) Der jdahrlich nachschissige Rentenbarwertfaktor fiir die Kapitalisierung
(Kapitalisierungsfaktor) ist nach der folgenden Formel zu ermitteln: X

Kapitalisierungsfaktor (KF) = ‘:n % (a=1)

LZ = Liegenschaftszinssatz p = Zinsfull fl = RE!*H?F!I‘ZUI'IESF’E!JE{.ﬁﬁ’“‘ i

(3) Der Barwertfaktor fir die Abzinsung (Abzinsu ngsfaktnrll 151.‘ nach deer Eulgmden Formel zu
ermitteln: 2

Abzinsungsfaktor (AF) = — g=1+1Z X\ ) 1zl
. N 5 IADG
LZ = Liegenschaftszinssatz p= Imsfuﬁ ; ‘f.rfi";- Restn l,rtwngsda uer

Restnutzungsdauer (§ 4 IrnrnuWerWJ- N N

(1) Das Alter einer baulichen A.nlage ergibt slu:haus dt—:r ﬂlﬁareni rwischen dem Kalenderjahr
dies malkgeblichen Stichtags und dem E.aujahr NN

(2) Die Gesamtnutzu hgsﬂaher hezemhne{due An;ahl der Jahre in denen eine bauliche Anlage
bei ord nungsgernhﬁzr BEertschaﬁung vorm Baujahf an pgerechnet GOblicherweise
wirtschaftlich genutzt werden kann,

{3} Die Hestnutzungsdauer bezmchﬂet die ﬁmz&hr der lahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsge: maﬂer Bevﬂrtsthaﬁung 'I.I'I:‘IFBI.IESIChﬂIEh noch wirtschaftiich genutzt werden kann.
Die Restnutzuﬂgsdaugr wurd in der Flegd auf Grundiage des Unterschiedsbetrags zwischen der
Gesamtﬂutzungsdauer um:l dem AItEr der baulichen Anlage am maligeblichen Stichtag unter
H-em;ksmhtlgung individueller 'Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt.
iﬁﬂwiduelle ‘Gﬂiageil:iEnhElten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durchgefiihrte
-ilrﬁtandsmungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen des

= WEr;ter‘mittlungsnhjekls kannen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2 ergebende

Dauer uerlangerrl oder verkirzen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ E ImmoWertV)

(1) Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen, denen der
Grundsticksmarkt einen Werteinfluss beimisst,

12) Allgemeine Grundsticksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiocksmerkmale, die
hinsichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt regelmdgig auftreten. Ihr
Werteinfiuss wird bei der Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts berlcksichtigt.
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{3) Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale sind wertbeeinflussende
Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen
Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder
Modellansatzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kdnnen
inshesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhaltnissen, QX

2. Baumangeln und Bauschdden, v ‘\\\\\\\\\\

3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind {quu!datlunmbrekte}
und zur alsbaldigen Frellegung anstehen, ‘.f',, NN

4, Bodenverunreinigungen, . ‘t\ﬁ\”t;?v'

5. Bodenschitzen sowie vy \\\\' & :\\ ‘

6. pgrundsticksbezogenen Rechten und Belastungen. ‘_ \\\: \

Die besonderen objektspezifischen Emndstucksrn-erkrnaie. wﬂden w&nn sie nicht bereits
anderweitig berlicksichtigt worden sind, erst bei dEr Ermlttlung\ﬂrr Verfahrenswerte
insbesondere durch marktibliche Zu- oder &hsr,htage beruckmhtlgl Bei paralleler
Durchfhrung mehrerer Wenermlttlungwerfahren\ﬁmd die hﬁﬂﬁdErE&ﬁNEkuﬁeﬂﬂﬁthen
Grundstiicksmerkmale, soweit maglich, in akhEn 'l!fE'I"f-ElhTEI'I dd’Efﬁ‘r\SJI:h aﬂwwen

||

. l‘\i\—"‘ YA
N o A
2Ny & )
9.3 Wertermittlungsansatze — \\uﬁ"‘;?\\ N \\
N N IO
NN \ QAN
Wohnflache: (P A I DG Sl,iﬁ m?
o= N T\\,_
\\\\ v \:\~’ & (Ger
PN ‘ \'Qir,hﬂi 61,78 m?
\\7' (i . Y
(Y & (@
L-;‘; ~ \7\‘.‘ '\\' ‘= DG MiEI mi
o> o \.; O WA N2
N\ PPN
( 3
Tatsﬁthli\:ht Hettnkaﬁrﬂﬂete :_‘\v Es sind keine Mieteinnahmen vorhanden.
SN \\\ e , Die aktuellen Bewohner bezahlen die
O \\\ Mebenkosten.
N N2
N o @0
 Marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete: DG: 6,47 £/m* WFL
1. 0G: 6,73 €/m* WFL
0G: 7,08 €/m? WEL
Liegenschaftszinssatz: 1.5 %
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Restnutzungsdauer: 15 Jahre

Barwertfaktor: 13,3430

9.4 Berucksichtigung von objektspezifischen Grundstﬁcksmevrkijjiaglweﬁ

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (baG) sind wEr;béaﬁiﬁ'{issendé‘ ﬁm‘ﬁt#nde
des einzelnen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Dhlicherrahweuchanun&denen der
Grundsticksmarkt einen eigenstindigen Werteinfluss hermss’t.\ S
In der ImmoWertV sind beispielsweise folgende boG aufgghs;-at,.

= Wirtschaftliche Uberalterung
* Van den marktiblich erzielbaren Ertmgen Eﬂ‘lEhLll.'h abwemhend& Eﬁmge
# Baumangel oder Bauschaden ) ~

Reparatur Haustiir Q7 .
Die Haustir ist aktuell nicht funkﬁnmtfﬁhlg, &a r.lieae it emEm Winkelschieifer gedffnet
wurde. Flr die Reparatur der Hm{sr.ﬂr wird dﬁr ‘;l'erkehrswmurn 3.500 € gemindert.

\ﬂ\,

Reparaturen Da:hgal:bnﬂw&hnung : %
Die Heizungsrohre im Qﬂr}lgeschuﬁ mussen JMEd-EF gaschlussen werden,

Im Kinderzimmer muai &in neuer Budenbelas ETﬂgEhra:ht werden,

Zur weiteren | Wiederherﬁeﬂung cdes) ‘Wohngebrauchs (Kiche wund Bad) der
Dfa:hgeschnsmhn ung wwd dEr VEF‘]EEh]—'SWE‘Ft um 8.000 € gemindert.

[l
Wasnm&uden 1.6 H
DerWasEerschaﬂﬂu wurde mit Trncknungsgerﬁten getrocknet. Mégliche Beschadigungen in
_ ;dﬂ!‘ﬂm:ke sini}t{n‘heka nnt. Auf die Gefahren wird nochmals hingewiesen.

-\«.v

U nstallation Zegel

Vereinzelte Ziegel fehlen im Dach. Diese sollten zwingend wieder eingesetzt werden. Im
Spitzboden ist das Eindringen von Wasser feststellbar.

Die weiteren bei der Besichtigung festgestellten Mangel werden dber den Zustand der
Immmobilie berdcksichtigt.
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9.5 Die Ertragswertberechnung

lahresroherirag 13.636 €

- Bewirtschaftungskosten -33,23 % -4.532 €

lahresrelnerirag 9.104 £

- Bodenwertverzinsung -351€

Gebaudereinertrag LT BIs3E

x gewichteter Barwertfakior 13,3430 N

Ertragswert der baulichen Anlagen 116791 €

+Bodenwert S 23266 €

Ertragswert [im Volleigentum) ‘ ) 140,057 €

besonders Wertabschlage Reparatiur Haustir > 250% -3.500¢€

Heparaturen D‘-il:l‘imv:hu:-swnhnuq 5,72 % -B.00DE

Marktpreis auf Basis Ertragswertermittiung \ 128.557 €

Jahresroherirag (RoE) in € 13.636 N

Hufpsng Roberirag

€pa,

Wohnen DG 4.360

Wohnen 1. 0G AN 4.5

Wohnen EG (> 3.807

Stellplats (im Hauplgzhmagr N 1 480

)| X
mm:l’tunpm [ﬂWl}hE:d 53: entspricht 33,23% des lahresrohertrages
b7 | T 5
& \\ \\\ l\\-\‘ fpa, fpa. fpa

wohnen DE ) g8 258 1.452

Wokinen 1. 06 100 283 _Lem7

Wuhnen EG =2 I 206 1.270
| 5teliplats {in Hauptgebaude) 10 163

lahresreinerirag (ReE) in € 9.104

Nuttung Eoherirag K Eeinsrtrig

ipa. £pa. £pa,

‘Wohnen DG 4.360 1.492 2.868

Wohnen 1. 0OG 4.383 1.607 3342

Wohnen EG 3.807 1270 2537

Stellplatz (im Hauptgebdude) 480 163 EX N
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Bodenwertverzinsungsbetrag in €: 351

i .4 L8

Wohnen DG 743311 150 112,00
Wohnen 1. 05 . . 851233 1,50 o 128,00
Wohnen EG = =4 6.495 58 1,50 58,00
Steliplatz (im Hauptgebiude) 818,99 1,50 13,00
Gebivdereinertrag in € 8.753

Huttung Reinerirag

Cpa

Wohnen DG 2.868 3,00 2.756
Wohnen 1. 0G 3.382 | - (128,00 3.254
Wohnen EG 2537 88,00 2.439
Stediplatz {im Hauptgebiude) o317 13,004 304

Ertragswert der baul. Anlagen in € 116.791(_ )

Mutzung

Wohnen DG 2756 150 > 15 13,3432 36.773
‘Wehnen 1. OG NN 3254 5ol 15 13,3432 43.418
Wohnen EG 2435  “.NAse 15 13,3432 32.544
Stellplatz [im Hauptgebiude) L] 1,50 15 13,3432 4.056
Bodenwert in €:23.266

- N :
& m et £

Varderiand 138,00 168,60 23.266
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10. Verkehrswert
Der Verkehrswert (i. 5. d. § 194 BauGB) fir das bebaute Grundstick mit der Anschrift:
Im Kranich 26, 72202 Nagold

wird zum Stichtag festgestellt mit:

129. ﬂ'DIIE

(in Worten: elnhundeﬂneunundzwan:igtausendl SN

Max!miran thtrlch B.Eng.

N Ihrtlf'tlmr Sachverstangiger im Immaobilien-
e ﬁ‘umhp:ksweun [Eurap, Inst. FI8)

‘K:Hraﬁwﬁ doy 15.08. Lo2s™




11. Urheberschutz

Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den vereinbarten Zweck bestimmt. Eine
Vervielfiltigung oder anderweitige Verwendung durch Dritte ist nur mi,t'schriﬂlicher
Zustimmung des Sachverstandigen gestattet. Q-

Eine Vervielfditigung oder Verdffentlichung zu anderen Zwecken ist mt:ht erlauht Eine
Weitergabe des Gutachtens an Dritte, auch nur auszugsweise, ist ausdr&ﬂillth untersag't
AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachttﬂn EnthaﬂE!iEﬂ Itfarten {z.B
Strafenkarte, Stadtplan, Lageplan, Orthophoto u.&.) und Dat&u urhebErrEdfiﬂ!:h gesr:hutzt
sind, Sie dirfen nicht aus dem Gutachten separiert cH:ler Emer anderen Huuung zugeflihrt
werden. N

Falls das Gutachten im Internet muﬂenthcht 'i'l'kl'-d 151: u heathten dass die Uemﬁentilr:hung
nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet ist, )

Samtliche Urheberrechte an dem Eutai.:hmn m:ler emer mundli:hen Beratung liegen beim
Sachverstandigen. ‘ \

al




12. Haftungsausschluss

Der Sachverstandige haftet nur flr Vorsatz und grobe Fahrldssigkeit; die Haftung fir leichte
Fahrlassigkeit ist ausgeschlossen.

Fir nicht genehmigte Vervielfdltigungen oder Verwertungen ist ]Eﬂllthﬂ Haﬂung ausge—
schlossen.

Die Haftung fiir Vermdgensschiden ist der Héhe nach auf 250.000 Euro Ees:hr&n@t; '
Soweit der Auftraggeber das Gutachten ohne Genehmigung iﬁ‘ﬁf‘iﬁe weitergibt, ist jegliche

Haftung des Sachverstindigen ausgeschlossen. Der Auftraggeber stth in diesern Fall den
Sachverstindigen im Innenverhaltnis von Anspriichen Eﬂritter frei.
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13. Rechtsgrundlagen

BauGB:
Baugesetzbuch mit Nebengesetzen, 18. Auflage, 2024

Bau NVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung dber die bauliche Nutzung der Gmnditl.li:ke Stand Juli
2023, zuletzt geandert durch Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. 1 5. 176)

ImmoWertV:

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fir die Ermittlung der U’Erkehrswertf (Marktwerte)
von Grundstiicken — Immnbﬁnznweﬂermlttlungwernrdnung lmmuWer‘t\I’ vom 14. Jull 2021
(BGBI. | 5. 2805)

Sachwertverfahren:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts in der ImmuWerW 20‘21 (&5 35 35} yvam 14, Juli 2021

Vergleichswertverfahren:
Richtlinie zur Ermittlung des 'u'ergle::hsw&rts i deHmmnWert’@' Iﬂll (55 24 - 26) vomn 14. Juli
2021 ‘ \

Ertragswertverfahren:
Richtlinie zur ErmittLung des Ertragsweﬂ:s in der 'ImmuWErW 2021 (5% 31 - 34) vom 14. Juli
2021

MHEK 2010:
Hersteilung&kusten der haulhchen Anlagen festgehalten in der ImmoWertV 2021 (Anlage 4 zu
§ 12 Absatz 5 Satz 3} vom 14. Juli 2021

WoFIv:
Verordnung Zuir Eere:hnung der Wohnfliche (Wohnflichenverordnung = WoFIV) in der

-\, Fassungvom 25. November 2003 (BGBI. | 5. 2346)
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Das 1x1 der Immobilienbewertung — Grundlagen
marktkonformer Wertermittlungen, 2. Auflage 2018, Bad
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Berlcksichtigung dgr:;LrﬁrﬁnWerﬁ";_ 9. aktualisierte
Auflage 2020, Koln 2020, Reguvis Fachmedien GmbH

Baugesetzbuch mit Nebe hﬁ:ﬂ_setzgn;,;{‘%‘; ﬁ,ﬁﬁage 2020

15. Verwendete fa;hfﬁpéii‘fisct}fé"'ﬁnf;waié:ii,“

Fir die Erstellung Qérﬁu';a:htgﬁtwhrd die Sqftﬁ;afe Lora 3.0 mit der Version 3.0.175.25 aus
dem Jahr 2025 der Firma On-Geo GmbM verwendet.
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Abgangige Steine auf der Terrasse
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