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NASEDY

Amtsgericht Calw; AZ: 2 K 27/25

1. Historisches Zweifamilienhaus

Verkehrswert: 166.000,00 EURO

2. Bebautes Kleingrundstiick

Verkehrswert: 1.400,00 EURO

Sachverstandigenbiro
Dipl. -Ing. Architekt
Andreas Nasedy

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

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

12.02.2026

GUTACHTEN

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

1. des mit einem Zweifamilienhaus bebauten Grund-
stiicks, eingetragen im Grundbuch von Méttlingen Nr. 6246
Flurstlick 81/11, Gebaude- und Freiflache, GroRe 286 m?
An der Pfanne 11 in 75378 Bad Liebenzell

2. des bebauten Grundstiicks, eingetragen im Grundbuch
von Méttlingen Nr. 6246
Flurstlick 81/12, Gebaude- und Freiflache, GréRe 13 m?
An der Pfanne 13 in 75378 Bad Liebenzell

zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 28.11.2025

Digitale Ausfertigung

Dipl.- Ing. freier Architekt Andreas Nasedy. Von der IHK &ffentlich bestellter und vereidigter freier Sachverstandiger
fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken. Freier Sachverstandiger fur Mieten und Pachten.
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1. Zweifamilienhaus, An der Pfanne 11, 75387 Bad Liebenzell

2. Bebautes Kleingrundstiick, An der Pfanne 13, 75387 Bad Liebenzell
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 28.11.2025

1 KOMPAKTFASSUNGEN

Amtsgericht Calw
AZ:2 K27/25

Verkehrswertermittlung i. S. d. §194
BauGB im Zuge eines Zwangsver-
steigerungsverfahrens

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag
28.11.2025
(Tag der Ortsbesichtigung)

Nur AuBBenbesichtigung!

Wertermittlungsobjekt: Mit einem Zweifamilienhaus bebautes Grundstlck

Adresse: An-der Pfanne 11 in 75378 Bad Liebenzell

Lage: Bad Liebenzell-Méttlingen, Ortskern, Mischgebiet

Grundstuicksgrofie: 286 m?

Detailangaben/Beschreibung: Zweifamilienhaus, Erdgeschoss z.T. Lager-/Kellernutzung, z.T. zu

Wohnzwecken ausgebaut, Dachgeschoss z.T. zu Wohnzwecken aus-
gebaut.: Historisches Quereinhaus, Baujahr um 1700, Kulturdenkmal
gem. §.2 DSchGBW (Erhaltungsgebot aus kiinstlerischen, wissen-
schaftlichen und heimatgeschichtlichen Grinden).

Zwei Wohneinheiten und ein Uberwiegend einfacher Standard werden
unterstellt; belastbare Angaben/Unterlagen liegen nicht vor.

Vermietungssituation: Eigennutzung wird unterstellt.

Objektzustand: Das Gebaude befindet sich gem. aulerer Inaugenscheinnahme in
einem maRigen baulichen Zustand mit Instandhaltungsstau und Fer-
tigstellungsbedarf in Teilbereichen.

Objektspezifische Grundstiicks-

merkmale

Instandhaltungsstau etc. rd.: 11.000,00 €

Abschlag Denkmaleigenschaft rd.: 22.400,00 €

Sicherheitsabschlag: 25.000,00 € (da nur eine Aulienbesichtigung mdglich war)
Verfahrenswert (Sachwert) rd.: 166.000,00 €

Verkehrswert: 166.000,00 €
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1. Zweifamilienhaus, An der Pfanne 11, 75387 Bad Liebenzell

2. Bebautes Kleingrundstiick, An der Pfanne 13, 75387 Bad Liebenzell
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 28.11.2025

2.

Amtsgericht Calw
AZ: 2 K 27/25

Verkehrswertermittlung i. S. d. §194
BauGB im Zuge eines Zwangsver-
steigerungsverfahrens

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag
28.11.2025
(Tag der Ortsbesichtigung)

Nur AuBBenbesichtigung!

Wertermittlungsobjekt: Bebautes Kleingrundstiick /Restg;yfhd'sti]ck
Adresse: An “,der"PfanneT’I\:S_i‘h 75378 ‘_Ba‘d‘,LiebenzeII
Lage: “Bad Liebenz_éi‘l?Méttlinge‘nig\‘ Ortskern, Mischgebiet

GrundstiicksgroRe: NN\ m2 X

Es handelt sich um ein bebautes, selbststandiges Grundstick mit
N “Teiltiberbauung (Teil eines Anbaus des Bewertungsgrundstiicks zu 1.

3 . Grundstiick Flst. 81/11/ehemalige Schlachterei mit Laden, Baujahr um
(N ~/1900), das derzeit in wirtschaftlicher Einheit mit Fist. 81/11 genutzt
™~ Uy WirdiQN

Detailangaben/Beschreibung:

Vermietungssituation:

(L

Eigé‘ﬁhutzung wird unterstellt
Verfahr_enswért (Vergléichébvert) rd.: 1.400,00 €

Verkehrswert (Marktwert): 1.400,00 €
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1. Zweifamilienhaus, An der Pfanne 11, 75387 Bad Liebenzell
2. Bebautes Kleingrundstiick, An der Pfanne 13, 75387 Bad Liebenzell
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 28.11.2025
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Amtsgericht Calw; AZ: 2 K 27/25; VWG

1. Zweifamilienhaus, An der Pfanne 11, 75387 Bad Liebenzell

2. Bebautes Kleingrundstiick, An der Pfanne 13, 75387 Bad Liebenzell
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 28.11.2025

2 ALLGEMEINE ANGABEN

21 Auftrag

Auftraggeber:

Aktenzeichen:

Auftrag:
Beschluss:

Versteigerungsobjekte:

2.2 Objekt-Unterlagen

Unterlagen-des Amtsgerichts:

Unterlagen derbetr. Glaubigerin:

Unterlagen des Schuldners / der
Schuldnerin:

Vom Sachverstandigen eingeholte

Ausklinfte und Informationen:

Amtsgericht Calw
-Vollstreckungsgericht-
SchillerstralRe 11, 75365 Calw

2K

27125

Vom 06.10.2025
Vom 01.10.2025

Im Zwangsversteigerungsverfahren

XXXXX
- betreibende Glaubigerin -

1)

2)

gegen

XXXXX
- Schuldner -

XXXXX
- Schuldnerin =

Eingetragen im Grundbuch. von Méttlingen
Je Anteil 1/2-an

Ifd. | Gemarkung | Flur- | Wirtschaftsart Anschrift m? | Blatt
Nr. stiick u. Lage
1|/ Méttlingen 81/11 | Gebdude-und | An der Pfanne 286 | 6246
Freiflache 11 BV5
2 | Méttlingen 81/12 | Gebaude-und | An der Pfanne 13| 6246
Freiflache 13 BV6
[ 1] Beglaubigte Abschrift der Schatzungsanordnung
[ 2] Grundbuchblattabschriften
Nichtzutreffend
Nichtzutreffend
[ 3] Schriftliche Auskunft aus dem Altlastenkataster; Stadt Bad Lie-
benzell, Bauamt
[ 4] Schriftiche Auskunft zu denkmalschutzrechtlichen Eigenschaf-

[ 9]
[ 6]

ten; Stadt Bad Liebenzell, Bauamt

Schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis; Stadt Bad
Liebenzell, Bauamt

Schriftliche Auskunft zur Bauleitplanung; Stadt Bad Liebenzell,
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23

Ortsbesichtigung

Tag der Ortsbesichtigung:

Anwesende:

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:

Hinweis des SV:

Amtsgericht Calw; AZ: 2 K 27/25; VWG

1. Zweifamilienhaus, An der Pfanne 11, 75387 Bad Liebenzell

2. Bebautes Kleingrundstiick, An der Pfanne 13, 75387 Bad Liebenzell
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 28.11.2025

24 Rechtliche Gegebenhei-
ten

2.4.1 Offentliches Recht

2411 Baulasten

Baulastenverzeichnis:

241.2

Bauplanungsrecht

Bebauungsplane:

Flachennutzungsplan:

2413

Bauordnungsrecht

Anmerkung:

Bauamt

[ 71 Auskunft aus dem Bodenrichtwertinformationssystem Baden-
Wairttemberg (BORIS BW); Online-Abfrage

[ 8] Schriftliche Auskunft zur ErschlieRungsbeitragssituation; Stadt
Bad Liebenzell, Bauamt

[ 9] Einsichtin die Bauakte; Stadt Bad Liebenzell, Bauamt

[10] Sonstige Internetrecherchen

28.11.2025

Frau XXX
Herr Andreas Nasedy (Sachverstandiger (SV))

28.11.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

Die Schuldnerin und der Schuldner wurden mit Einwurfeinschreiben
zum Ortstermin geladen und um. Zutritt zu den Grundstticken ersucht.
Der Zutritt zu den Bewertungsobjekten wurde nicht ermdglicht. Das
Gutachten wird daher auftragsgemall auf. Grundlage der aufleren
Inaugenscheinnahme erstellt.

Gemal schriftlicher Auskunft der Gemeinde Méttlingen liegen fiir die
Bewertungsgrundstiicke keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis
(ab Jahr:1913) vor.

Die Bewertungsgrundstiicke befinden sich im unbeplanten Innenbe-
reich. Bauvorhaben sind gemaR § 34 BauGB zu beurteilen.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Bad Liebenzell, Ortsteil Mottlin-
gen, sind die beiden Grundstlicke Flst. 81/11 und 81/12 als ,ge-
mischte Bauflache - Bestand“ dargestellt.

Der Unterzeichner hat Einsicht in die betreffende Bauakte von Métt-
lingen beantragt und Kopien eines Lageplans und Grundrissplans
zum Baugesuch zur Errichtung einer Schlachterei mit Laden sowie
die schriftlichen Bedingungen fir die Errichtung und den Betrieb ei-
ner Schlachterei aus den Jahren 1881 und 1906 erhalten. Die vorlie-




Seite 7 von 53 SV A. Nasedy

Behordliche Einschréankungen:

Amtsgericht Calw; AZ: 2 K 27/25; VWG

1. Zweifamilienhaus, An der Pfanne 11, 75387 Bad Liebenzell

2. Bebautes Kleingrundstiick, An der Pfanne 13, 75387 Bad Liebenzell
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 28.11.2025

2414 Denkmalschutz

Denkmalschutz:

Objektinformation:

2415 Entwicklungszustand

Entwicklungszustand (Grundstlicks-
qualitat):

Erschliefungsbeitragssituation:

Hinweis:

genden Unterlagen aus der Bauakte beziehen sich auf das Geb&ude
auf Grundstick Flst. 81/12. Zum Wohngebaude, das gemaly Denk-
malschutz-Text um das Jahr 1700 erbaut wurde, liegen keine belast-
baren Unterlagen vor.

Die Wertermittlung wurde auftragsgemafl auf der Grundlage des
realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Bei dieser Wertermittlung wird
die materielle Legalitat der baulichen Anlagen-und-Nutzungen vo-
rausgesetzt. Sollte sich diese Vorgabe andern, ware auch das Gut-
achten entsprechend zu andern.

Behordliche Einschréankungen sind nicht-bekannt.

Das Anwesen An der Pfanne 11 (FIst.-81/41) ist ein Kulturdenkmal
gemal § 2 Denkmalschutzgesetz von-Baden-Wirttemberg (DSch-
GBW). An seiner Erhaltung besteht -aus klnstlerischen, wissen-
schaftlichen und “heimatgeschichtlichen Griinden ein 6ffentliches
Interesse.

Gestelztes Quereinhaus,; ' zweigeschossiger, weitgehend verputzter
Bau mit.Sichtfachwerk-iiber Sandsteinsockel, Fenstererker, traufsei-
tige ErschlieBung (Scheunenteil als Wohnung ausgebaut), um 1700
Das stattliche Gebdude dokumentiert die von der Landwirtschaft
geprégte historische Siedlungsstruktur Méttlingens. Es ist ein charak-
teristisches Beispiel fiir ein-gestelztes Quereinhaus, mit Stallteil im
Erdgeschoss:und Wohnteil-im Obergeschoss, eine bduerliche Haus-
form, die in-der Region:weit verbreitet ist. Das Anwesen veranschau-
licht Wohn- und Wirtschaftsverhéltnisse der Landbevélkerung im
Nordschwarzwald'in der Friihen Neuzeit und ist als einer der éltesten
baulich. Uberlieferten- Bauernhéfe Moéttlingens ein hauskundlich und
konstruktiv interessantes Zeugnis der Ortsbau- und Siedlungsge-
Schichte.

Baureifes Land

Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Liebenzell, Bauamt, sind
samtliche ErschlieBungs- und abgabenrechtlichen Vorgange fur das
Fist. 81/11 bereits abgeschlossen. Der Unterzeichner geht ohne Wei-
teres davon aus, dass fur das Grundstlck Flist. 81/12 keine Beitrage
und Abgaben zu entrichten sind.

In der vorliegenden Verkehrswertermittiung wird daher nachfolgend
von einem die vorhandenen baulichen Anlagen betreffenden ortsiib-
lich erschlossenen und erschlieBungsbeitragsfreien Grundstiickszu-
stand ausgegangen.
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1. Zweifamilienhaus, An der Pfanne 11, 75387 Bad Liebenzell

2. Bebautes Kleingrundstiick, An der Pfanne 13, 75387 Bad Liebenzell
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 28.11.2025

2.4.2 Privates Recht

24.21 Grundbuch

Grundbuch von Méttlingen Nr. 6246 ~ Datum des Abrufs: 04.09.2025 Letzte Eintragung vom: 04.09.2025

Bestandsverzeichnis: Lfd. Nr. der Grundstlicke

5 Karte NW 2417, Flurstiick 81/11, An.der Pfanne 11, Gebaude-
und Freiflache, GroRe 286 m?

6 Karte NW 2417, Flurstiick 81/12, An der Pfanne-13, Gebaude-
und Freiflache, GrofRe 13 m?

Erste Abteilung (Eigentimer): Lfd. Nr. 4 der Eintragungen zu Ifd. Nr. 5,.6 der Grd.st. im Bestands-
verzeichnis

1 XXX XXX, geb. am-XX. XXX XXXX; XXX

- Anteil 1/2 -
2 XXX XXX, geborene XXX;.geb: am XX:: XXX .XXXX; XXX
- Anteil1/2 -
Zweite Abteilung (Lasten und Be-
schrénkungen): Lfd. Nr.. 4 der Eintragungen zu Ifd.-Nr. 5, 6 der belasteten Grundst. im
Bestandsverz.

Die Zwangsversteigerung-ist angeordnet.
Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Calw vom 14.08.2025 (2 K 27/25).
Eingetragen (BOE300/1149/2025) am 04.09.2025.

Anmerkung: Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. begtinstigende) Rechte,
die nicht im Grundbuch und nicht im Baulastenverzeichnis eingetra-
gen sind, sind nicht bekannt. Auftragsgemal wurden vom Sachver-
standigen diesbezlglich keine weiteren Nachforschungen und Unter-
suchungen-angestellt.

24.2.2 Vermietungssituation

Belastbare :Angaben bzw. Unterlagen zur Wohn- und/oder Vermietungssituation liegen nicht vor. Erkenntnis-
se im-Rahmen der Ortsbesichtigung (Klingel- und Briefkastenaufschriften) weisen auf Eigennutzung durch
die Schuldner bzw. Familienangehdrige der Schuldner hin.

2423 Gewerbliche Nutzung

Hinweise auf eine gewerbliche Nutzung der Grundstlicke ergaben sich im Rahmen der Ortsbesichtigung
nicht.
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1. Zweifamilienhaus, An der Pfanne 11, 75387 Bad Liebenzell

2. Bebautes Kleingrundstiick, An der Pfanne 13, 75387 Bad Liebenzell
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 28.11.2025

3 BESCHREIBUNGEN

3.1 Lage

311 Makrolage

Bundesland (Landeshauptstadt): Baden-Wiurttemberg (Stuttgart)
Regierungsbezirk (Landkreis): Karlsruhe (Calw)

Ort: Bad Liebenzell

Einwohnerzahl ca.: 9.301 (Stand 31.12.2024)"
Gemarkungsflache: 3.380 ha

Hohenlage (min - max): 310 - 687 m 4. NHN

Die Stadt Bad Liebenzell ist eine Bader- und Kurstadt im nérdlichen Schwarzwald, Sie liegt im Nordosten des
Landkreises Calw im Tal der Nagold zwischen Pforzheim (ca. 20 km nérdlich).und Calw (ca. 12 km stdlich).
Zu Anfang der 1970er Jahre wurden die sechs Héhenstadtteile Beinberg, Monakam, Unterhaugstett, Unter-
lengenhardt, Méttlingen und Maisenbach eingemeindet. Das Stadtgebiet hat Anteil an dem insgesamt 42 ha
groRen Naturschutzgebiet Monbach, Maisgraben und St. Leonhardquelle (2 Teilgebiete). Die von Kurbetrieb
und Tourismus gepragte Stadt ist Naherholungsgebiet fur den GrolRraum Stuttgart und Béblingen. Gewerbe-
ansiedlungen befinden sich im Norden und Suden der Kernstadt sowie in Unterhaugstett.

Abb. 1:  Ubersichtskarte Stadtgebiet Bad Liebenzell (chne MafRstab); Quelle: https://www.openstreetmap.org/; Markierung
durch den SV (blau): Lage der Bewertungsobjekte

1 https://daten.statistik-bw.de/genesisonline/online
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1. Zweifamilienhaus, An der Pfanne 11, 75387 Bad Liebenzell

2. Bebautes Kleingrundstiick, An der Pfanne 13, 75387 Bad Liebenzell
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 28.11.2025

Bad Liebenzell liegt an der B 463 (Pforzheim-Calw). Uber die Nagoldtalbahn (Pforzheim-Horb am Neckar)
verkehren im 30/60-Minuten-Takt Ziige nach Pforzheim bzw. Horb (iber Calw und Nagold. Der weitere OPNV
erfolgt durch Buslinien der Verkehrsgesellschaft Baderkreis Calw mbH (VGC). Einkaufsmdglichkeiten, Bil-
dungs- und Betreuungseinrichtungen und weitere Einrichtungen der sozialen und privaten Infrastruktur sind
in begrenztem Umfang in der Kernstadt und den Stadtteilen vorhanden.

Bad Liebenzell wird dem Demografietyp 8 zugeordnet. Diesem Typ gehodren haufig kleinere, landliche Ge-
meinden im Umfeld groRerer Stadte an, die ein leichtes Wachstum und moderate ‘Alterung, einen hohen
Anteil an Ein-Personen-Haushalten, eine hohe Kaufkraft und geringe Arbeitslosigkeit aufweisen.

3.1.2 Innerortliche Lage

Die Bewertungsobjekte befinden sich im Ortskern von Méttlingen, dem  dstlichsten-Stadtteil, der staatlich
anerkannter Erholungsort ist. Die Grundstlicke liegen noérdlich der Machtolfstra’e (L179); die zur knapp 4 km
entfernten Bundesstralle B295 nach Calw und Weil der Stadt fihrt. Von-dieser gehen-entsprechende Immis-
sionen durch Verkehrslarm aus. In der Nachbarschaft befinden sich iiberwiegend Wohnhéuser, z.T. mit Oko-
nomieteil, sowie die Blumhardtkirche, das Gemeindezentrum und-die 6rtliche Feuerwehr. Eine Bushaltestelle
mit Verbindungen (werktags) nach Bad Liebenzell, Calw, Hirsau und Weil der. Stadt ist ca. 100 m entfernt.
Kindertagesstatte, Grundschule und ein Gasthaus befinden sich im ‘Ort. Einkaufsmdglichkeiten, weiterfiih-
rende Schulen, arztliche Versorgung sowie eine breitere Auswahl an Freizeitmdglichkeiten befinden sich u.a.
in den angrenzenden Gemeinden Simmozheim, Merklingen und Weil - der Stadt. Das Stadtzentrum von Bad
Liebenzell liegt rund 7,5 km westlich. Die innerortliche:Lagequalitat.ist unter Beachtung der Versorgung, An-
bindung und Immissionen als durchschnittlich zu bewerten.

Abb. 2: Innerértliche Lage der Bewertungsobjekte (ohne Mafstab); Quelle: https://www.openstreetmap.org/; Markierung
(blau) durch d. SV
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3.2 Grund und Boden

Amtsgericht Calw; AZ: 2 K 27/25; VWG

1. Zweifamilienhaus, An der Pfanne 11, 75387 Bad Liebenzell

2. Bebautes Kleingrundstiick, An der Pfanne 13, 75387 Bad Liebenzell
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 28.11.2025

3.21 Gestalt, Form etc.

Flurstlick Nr.:

Topografie:

Zuschnitt:

Flache:

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

Lagebesonderheit:

Bebauung:

Flursttck Nr.:

Topografie:

Zuschnitt:

Flache:

Mittlere Grundstuicksbreite ca.:

Mittlere Grundstiickstiefe ca.:

Lagebesonderheit:

Bebauung:

3.2.2 ErschlieBung, Strafle

ErschlieBung:

Stralenart:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

81/11 (An der Pfanne 11)
MaRige Hanglage
Unregelmafige Grundstiicksform
286 m? (gemal Grundbuch)
19m
16 m
Nichtzutreffend.
Das Grundstick ist mit_einem Wohngebdude und einem Teil eines
Nebengebaudes (Lagerraum, ehemals-Schlachterei/Laden) bebaut.
81/12 (An der Pfanne 13)
MaRige Hanglage
Rechteckige Grundstlicksform
13 m? (gemafl Grundbuch)
4-m

3m

Das betr.-Grundstick wird dreiseitig von Flst. 81/11 umschlossen,
besitzt jedoch eigenen Zugang vom o6ffentlichen StralRenraum.

Das Grundstlick. ist mit einem Teil eines Nebengebaudes (Lager-
raum, ehemals Schlachterei/Laden) Gberbaut.

Zugang und Zufahrt zu den Bewertungsgrundstiicken erfolgt Giber die
Stral’e An der Pfanne. Der Unterzeichner geht davon aus, dass die
technische ErschlieBung (Ver- und Entsorgungsanschlisse, Tele-
kommunikation etc.) ebenfalls Uber die Stral3e An der Pfanne erfolgt.

Die StraRe An der Pfanne ist eine voll ausgebaute asphaltierte Anlie-

gerstraRe. Gehwege sind nicht vorhanden.

Wohnhaus in Grenzbebauung errichtet; Einschrankungen sind nicht
bekannt.
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3.2.3 Bodenbeschaffenheit,

Altlasten etc.

Bodenbeschaffenheit:

Altlasten etc.:

3.24 Gewadsserangrenzung,

Hochwassergefahr

Gewasserangrenzung, Hochwasser-
gefahr2 0.a.:

3.2.5 Umgebungslarm

Straenlarm LDEN/-LNight*:

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

Gemal schriftlicher Auskunft des Landratsamtes Enzkreis werden
die Bewertungsgrundstiicke Flst. 81/11 und Flst. 81/12 derzeit nicht
im Bodenschutz- und Altlastenkataster des Umweltamtes Enzkreis
gefuhrt. Dem Fachbereich Grundwasser- und-Bodenschutz liegen
aktuell keine Hinweise Uber <schadliche Bodenverdnderungen auf
diesen Flurstiicken vor.

Fir diese Wertermittlung-wird daher unterstellt, dass keine besonde-
ren wertbeeinflussenden-Boden-, und):Baugrundverhaltnisse, insbe-
sondere keine Altlasten vorliegen.

Die - betreffenden Grundstiicke liegen im Gewassereinzugsgebiet
Monbach oh.l.andgraben::Uberflutungsgefahr bzw. Hochwasserge-
fahr besteht gem. Hochwasserrisikomanagement-Abfrage nicht.

Grundlage:»Daten-aus dem Umwelt Daten und Online-Dienst (UDO) der
LUBW-(Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wurttemberg)?

Die ' Bewertungsgrundstlicke liegen in unmittelbarer Nahe einer
HauptverkehrsstraRe (L 179). Gemaly Larmkartierung 2022 der Lan-
desanstalt fir Umwelt Baden-Wirttemberg wurden fiir das Bewer-
tungsgrundstick Flst. 81/11 im sudwestlichen Grundstiicksbereich
folgende Larmpegel erfasst:

LDEN: > 60 bis zu > 70 dB(A)

LNight: > 50 bis zu > 64 dB(A)

Grundlage: Daten aus dem Umwelt Daten und Online-Dienst (UDO) der
LUBW (Landesanstalt fir Umwelt Baden-Wrttemberg)?

Nicht fur alle baden-wirttembergischen Gewasser wurden hydraulische Berechnungen zur Ermittlung der Gefahr durch Flusshochwas-
ser durchgeflihrt. Sind an einem Gewasser keine Informationen dargestellt bzw. vorhanden, kénnen auch dort Hochwassergefahren
auftreten. Gefahren durch Starkregenereignisse und hohe Grundwasserstande kdnnen auch fern von Gewassern auftreten. Grundsatz-
lich muss daher Uberall in Baden-Wirttemberg mit diesen Gefahren gerechnet werden, auch wenn diese im Daten und Kartendienst im

Bereich Hochwasserrisikomanagement nicht abgebildet werden.

https://www.lubw.baden-wuerttemberg.de/wasser/hochwasserrisikomanagement

Der Larmindex LDEN ist ein MaR fur die durchschnittliche ganztéagige Larmbelastung (24 Stunden), der Larmindex LNIGHT ist ein Mal}
fur die durchschnittliche Larmbelastung in den Nachtstunden von 22 bis 6 Uhr. (Im Zeitverlauf erfolgte Larmminderungsmafnahmen

kénnen nicht aus den aktuellen Larmkarten und den Belastetenzahlen abgelesen werden.)

https://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/pages/map/command
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3.2.6 Bodenbewegungen

Bodenbewegungen®: Sentinel-1 PSI mittlere Geschwindigkeit 2019 bis 2023: 0,3 mm/Jahr

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

6 Im Aligemeinen bezeichnet man als Bodenbewegungen Verformungen oder Lageanderungen der Oberflache, die durch im Untergrund
ausgeloste mechanische Prozesse hervorgerufen werden. Die im BBD Portal enthaltenen PSI-Daten ermdglichen es, im Rahmen der
raumlichen und zeitlichen Auflésung Deformationen der Erdoberflache zu identifizieren. Angesichts der Eigenschaften der Daten und
der intrinsischen Grenzen der PSI-Technologie kdnnen die im BBD Portal vorhandenen PSI-Daten in keinem Fall als Echtzeit-Messung

von Bodenbewegungen betrachtet werden.
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3.3 Bauliche Anlagen

3.31 Vorbemerkungen

Die folgenden Beschreibungen beruhen auf der duReren Inaugenscheinnahme des Unterzeichners im Rah-
men der Ortsbesichtigung. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Annahmen auf der Grundlage
der Ublichen Ausfihrung der unterstellten Baujahresklasse. Es wird darauf hingewiesen;.dass die baulichen
Anlagen (Wohnhaus und Schuppenanbau (auf beiden Grundstiicken befindlich)) nur-vom Strallenraum aus
in Augenschein genommen werden konnten. Eine Innenbesichtigung der Gebaude war nicht méglich. Ab-
weichungen in kleinerem oder gréflerem Umfang sind daher moglich. Ein schadensfreier Zustand wird in
diesen nicht besichtigten Bereichen unterstellt. Unsicherheiten diesbeziiglich werden mit einem Sicherheits-
abschlag gewdrdigt.

Es handelt sich um beispielhaft ausgewahlte Beschreibungen, die der. allgemeinen Darstellung dienen (s.
auch Anhang). So werden die baulichen Anlagen nur insoweit beschrieben, wie es:fir die Herleitung der
Daten und zum Verstandnis des Gutachtens notwendig ist. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen
auftreten, die dann allerdings nicht erheblich sind.

3.3.2 Wohnhaus (Flst. 81/11)

3.3.21 Generelle Angaben

Art des Gebaudes: Traufstandiges gestelztes sog. Quereinhaus’; duRerlich als Wohnge-
baude -mit Erdgeschoss (EG), Obergeschoss (OG) und Dachge-
schoss (DG) erkennbar.. EinKellergeschoss ist nicht erkenn-
bar/bekannt.

Der Baukorper ist zweigeteilt ausgebildet. Der dstliche Gebaudeteil
weistim Erdgeschoss eine wirtschaftlich gepragte Nutzung (stallartig)
auf; das'Dachgeschoss ist erkennbar ausgebaut. Der westliche, gro-
Rere-Gebaudeteil verfiigt im Erdgeschoss Uber eine neuzeitlich ver-
anderte Fassadengestaltung; das Dachgeschoss zeigt dort keine
Anzeichen eines Ausbaus. Mangels Innenbesichtigung und vorlie-
gender Bauunterlagen konnte der tatsdchliche Ausbau- und Ausstat-
tungsstandard nicht festgestellt werden.

Baujahr: Gem. Denkmalschutzbegriindungstext um 1700 erbaut.

AuRenansicht: Fassade, soweit erkennbar, Uberwiegend verputzt und gestrichen
Ostliche Giebelfassade Sichtfachwerk Uber Sandsteinsockel, Fens-
tererker, Satteldach mit Ziegeleindeckung, Balkon (DG)

Erweiterungen, Umnutzungen etc.: An das Wohn-/Wirtschaftsgebaude wurde im mittleren Gebaudebe-
reich an der Nordfassade gemaf den vorliegenden Bauakten Anfang
der 1880er-Jahre ein Nebengebdude angebaut. Genehmigt wurde
seinerzeit die Errichtung einer Schlachterei. Um das Jahr 1906 er-
folgte eine Erweiterung, in deren Zuge das Gebaude als Schlachterei
mit Laden aus- und umgebaut wurde; hierzu gehérte auch eine Gru-
be fiir Schlachtabfalle (vgl. Abschnitt 3.3.3).

Derzeitige Nutzung: Zwei Wohneinheiten

7 Ein Quereinhaus ist ein eigensténdiger historischer Haustyp, bei dem das Wohnhaus mit der Traufseite zur Strafe steht.
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3.3.2.2 Ausfiihrung und Aus-

stattung

Konstruktionsart:

Aulenwande:

Innenwande:
Geschossdecken:
Dach:
Geschosstreppen:

Hauseingangsbereich:

Balkon:

3.3.2.3 Fenster und Tiiren

Fenster:

Hauseingangsturen:

Innentlren:

3.3.24 Haustechnische Instal-

lationen

Elektroinstallationen:
Sanitarinstallationen:
Heizungsanlage:

Warmwasserbereitung:

3.3.25 Energieausweis

Fachwerkbauweise

Fachwerk mit Ausfachungen; die Nord-, Stud- und. Ostfassaden wur-
den im Zeitverlauf verputzt.

Angaben liegen nicht vor.

Holzbalkendecken (Annahme des SV)
Sparrendach mit Ziegeleindeckung

Holz und/oder Massivtreppen (Annahme des SV)

Im Erdgeschoss (Nordfassade) mehrere “ebenerdige Gebdudeein-
gange, eine massive Treppe:mit Steinbelag (Ostlicher Eingang)

Edelstahlprofil und-Glasbristung

Uberwiegend Holzfenster mit Isolierverglasung, Holzklappladen hof-
seitig-und im Giebelbereich z.T. Glasbausteinfenster, z.T. Sprossen-
fenster, z.T. Aufbaurollladen;, Dachflachenfenster

Zwei Holztiiren mit Lichtausschnitten, hiervon eine mit Oberlicht, eine
Metalltlr mit Lichtausschnitt, zwei einfache Holztiren (alle hofseitig)
Klingel mit. Gegensprechanlage an den beiden Hauseingangen

Nicht.erkennbar; Ahgaben liegen nicht vor.

(Annahmen/Unterstellungen des SV)

Einfache Elektroinstallationen
Einfache Sanitarinstallationen
Zentralheizung

Uber die Heizungsanlage

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

8  Das GEG enthalt Anforderungen an die energetische Qualitdt von Gebauden, die Erstellung und die Verwendung von Energieauswei-
sen sowie an den Einsatz erneuerbarer Energien in Gebauden. Fir Bestandsgebaude bestehen Austausch- und Nachristpflichten und

sog. ,bedingte Anforderungen®.
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3.3.2.6 Raumlichkeiten

Eine Innenbesichtigung des Wohngebaudes war nicht moglich. Eine Uberwiegend einfache Ausstattung und
ein schadensfreier Zustand werden ohne Weiteres unterstellt. Unsicherheiten diesbeziglich werden mit ei-
nem Sicherheitsabschlag gewurdigt.

Aufteilung, Gestaltung (Annahmen des SV)

Erdgeschoss: Kellerahnliche Raume (Lagerraume o0.3:),. zT. zu Wohnzwecken
ausgebaute Raume

Obergeschoss: Wohnraume
Dachgeschoss (2 Ebenen): Wohnraume, Speicher
Grundrissgestaltung: Eine Uberwiegend baujahres- und zweckbezogene Grundrissgestal-

tung wird unterstellt.
Belichtung/Beliftung: Augenscheinlich ausreichend/normal

Lichte Raumhdhe: Augenscheinlich ausreichend/normal

3.3.2.7 Wohn- und Nutzflache

Wohn- und Nutzflachenberechnungen liegen nicht vor. ‘Fur die vorliegende Wertermittlung ist eine Wohn-
und Nutzflachenberechnung nicht erforderlich.

3.3.2.8 Besondere Bauteile und
Einrichtungen etc.

Besondere Bauteile: Eingangstreppe
Balkon(DG)

Besondere (technische) Einrichtun-
gen: Nicht.erkennbar

3.3.2.9 Bewegliche Gegen-
stiande

Bestandteile'und:Zubehdr: Nicht erkennbar; Angaben liegen nicht vor.

3.3.2.10 Kiicheneinrichtung

Klcheneinrichtung: Nicht erkennbar; Angaben liegen nicht vor.

Hinweis: Die Kiicheneinrichtung wird nach dem Urteil des OLG Karlsruhe vom
15.03.1985 (15 U 86/84) im Verkehrswert nicht berlicksichtigt.
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3.3.211 Modernisierungen etc.

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

Modernisierungen etc.:

3.3.3 Nebengebaude (Flst.

81/11 und 81/12)

Art des Gebaudes:

Ausfihrung, Ansicht:

Baujahr:
Ausstattung:
Grundflache:
Derzeitige Nutzung:

Hinweis des SV:

3.34 AuBenanlagen

Bauliche-‘AuRenanlagen u.a.:

Sonstige Anlagen u.a.:

Angaben zu durchgefuhrten Modernisierungen-liegen nicht vor. Au-
genscheinlich erfolgten aulen im Zeitverlauf in-Teilbereichen Moder-
nisierungsmaflinahmen, z.B. Erneuerung .der Fenster und AuRenti-
ren in Teilbereichen.

Das vorhandene Nebengebaude (ehemals:Schlachterei mit Laden (s.
unter 3.3.2.1) befindet sich.teilweise auf dem Grundstiick Flst. 81/11
und auf dem Grundstick Flst. 81/12)..Mangels Innenbesichtigung ist
eine detaillierte bauliche und funktionale Zuordnung der Gebaudetei-
le zu den einzelnen Flursticken nicht mdglich:

Massivbauweise aus Ziegelmauerwerk,

Fassade z.T. mit Sandsteingewanden; z.T. scheiderechte Bdgen,
Pultdach:mit.Eindeckung

1906:-(geman Bauakte)

Einfach verglaste Holzfenster;-zwei Holztliren

Rd. 21,3 m*(gem. Abmessungen im vorl. Lageplan von 1906)
Lagerraum

Der Denkmalbegrindungstext umfasst das Quereinhaus; das ange-
baute Nebengebaude (ehemalige Schlachterei) ist nicht ausdrticklich

benannt.. Eine gesicherte Denkmaleigenschaft des Nebengebaudes
ist daher nicht nachweisbar, jedoch anzunehmen.

Ver- und Entsorgungseinrichtungen auf dem Grundstiick (Hausan-
schlisse etc.), z.T. befestigte Hofflache (Betonverbundpflaster) etc.

Nicht erkennbar.
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34 Allgemeine und beson-
dere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale

3.41 Vorbemerkungen

Im Rahmen der Verkehrswertermittiung sind Grundstlicksmerkmale zu berlcksichtigen;-denen der Grund-
sticksmarkt einen Werteinfluss beimisst (§ 8 (1) ImmoWertV).

Allgemeine Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale;-die hinsichtlich Art und
Umfang auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt regelmafig auftreten. Ihr Werteinfluss wird bei der Ermittlung
des vorlaufigen Verfahrenswerts beriicksichtigt (§ 8 (2) ImmoWertV).

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) sind wertbeeinflussende Grundstlicksmerkmale,
die nach Art und Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich
von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen! Besondere objektspezifische Grund-
sticksmerkmale kénnen beispielsweise vorliegen bei Baumangeln oder Bauschaden, besonderen Ertrags-
verhaltnissen, nicht mehr wirtschaftlich nutzbaren baulichen Anlagen, Bodenverunreinigungen, Bodenschat-
zen sowie grundsticksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden,-wenn sie nicht: bereits anderweitig be-
ricksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der:Verfahrenswerte insbesondere durch marktibliche Zu-
oder Abschlage berticksichtigt (§ 8 (3) ImmoWertV).

3.4.2 Allgemeine Grund-
stiicksmerkmale und
sonstige mogliche
Wertbeeinflussungen

Die baulichen Anlagen befinden:sich'in einem-maRigen Unterhaltungszustand. Sie entsprechen in ihrer Kon-
struktion den Baujahresklassen.Baujahresbedingte bauphysikalische Einschrankungen, z. B. bzgl. des
Warme-, Feuchte- und Schallschutzes sind daher gegeben.

343 Besondere objektspezi-
fische Grundstiicks-
merkmale

3.4.31 Bauschaden etc.

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

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

missen. AN
Wohnhaus N :
Bauschaden, Instandhaltungsstau: z.T. Fassade schadhaft (Putzrisse, PutzabI03ungen) )

2.T. unfertige Fensterlalbungen/Abschlusse ST
2.T. Turen (Glasbruch) und Fenstef%Holzwerk H@Izrahmen) schad-
haft/iberholungsbedurftig . ") AN

N NS Abb\~_3}~\‘f\_Foto des SV; z.T. Fassade schadhaft

O, AN (¢ NG
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Abb. 4:

Abb. 5:

\\

NN ey
Foto des SV; z.T. Fassade schadhaft .-
PN N CON

NN Wy N

Foto des SV; z.T. Fassade schadhaft (Putzrisse)
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Abb. 7: Foto des SV; z.T. unvollstdndige Fensterlaibungen und schadhafte
Anschlisse
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Abb. 9: Foto des SV; z.T. Turen schadhaft (Glasbruch)
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Schuppen
Bauschaden, Instandhaltungsstau: z.T. Fassade schadhaft (Mauerwerksausbriche)
Hinweis: Die festgestellten Schaden am Gebaude werden bei der Ermittlung
des Restwertes beriicksichtigt.
EANEBMEF O Y
Abb. 10: Foto,des SV; z.T. Fassade schadhaft (Mauerwerksausbriicke)
344 Hausschwamm

Gemal aulerer Inaugenscheinnahme-nicht erkennbar. Eine Innenbesichtigung war nicht méglich.

3.4.5 Denkmalschutz

Das Anwesen-An der Pfanne 11 in Moéttlingen ist als Kulturdenkmal gem. § 2 Denkmalschutzgesetz von Ba-
den-Wirttemberg gelistet. Der Denkmalschutz stellt im Rahmen der Wertermittlung einen rechtlichen Rah-
men dar,-der die Nutzung, Veranderung und Instandhaltung eines Grundstlcks bzw. einer baulichen Anlage
beeinflussen kann. In der Wertermittlung ist der Denkmalschutz daher regelmafig als besonderes objektspe-
zifisches Grundsticksmerkmal im Sinne der ImmoWertV zu beriicksichtigen.

Denkmalschutz kann insbesondere:

bauliche Veranderungen einschranken oder genehmigungspflichtig machen,

zu erhohten Instandhaltungs-, Sanierungs- und Modernisierungskosten fiihren,

die Nutzungsflexibilitat begrenzen,

gleichzeitig jedoch einen besonderen kulturellen, historischen oder stadtebaulichen Stellenwert begrin-
den.

Die wertmaRige Auswirkung ist einzelfallabhangig und ergibt sich aus dem Zusammenspiel von Nutzungs-
moglichkeiten, baulichem Zustand, Marktgangigkeit und den denkmalrechtlichen Rahmenbedingungen.
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4 VERKEHRSWERTERMITTLUNG
4.1 Definition und Erlaute-
rung

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

Bei der Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken, Grundstlicksteilen einschlieRlich ihrer
Bestandteile und ihres Zubehoérs und grundstiicksgleichen Rechten-sowie grundstlicksbezogenen Rechten
und Belastungen ist die Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) vom-14.07.2021 anzuwenden.

Die Berechnung des Verkehrswerts muss unter Berlicksichtigung-der aktuellen'Marktbedingungen stattfin-
den. Die wesentlichen Grundsatze, Modelle und Vorgaben der bisherigen ImmoWertV und der bisherigen
Richtlinien wurden in die vollstandig Uberarbeitete ImmoWertV integriert-und groRtenteils tGbernommen.

4.2 Wertermittlungsverfah-
ren und Verfahrenswahl

Grundsatzlich sind zur Ermittlung des Verkehrswertes das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfah-
ren, das Sachwertverfahren oder mehrere 'dieser Verfahren heranzuziehen.

Vergleichswertverfahren: Man unterscheidet das direkte und.'das-indirekte Vergleichswertverfahren. Das
direkte Vergleichswertverfahren bedingt das Vorliegen geeigneter Kaufpreise von vergleichbaren Objekten,
die 8hnliche Merkmale hinsichtlich Lage, Grol3e oder Zustand-aufweisen. Das indirekte Vergleichswertver-
fahren wird mangels direkter Vergleichspreise anhand von Verkaufen der Vergangenheit durchgefihrt.

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

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

Hinweis: Die Flurstiicke 81/11 und 81/12 stehen derzeit in einer funktionalen und wirtschaftlichen Nutzungs-
einheit. Gem. § 61 Ab.:1.ZVG ist der Verkehrswert jeweils flr das einzelne Grundstiick im grundbuchrechtli-
chen Sinne festzusetzen, selbst wenn sie wirtschaftlich nur gemeinsam marktfahig sind.

Wirtschaftliche-Nachfolgenutzung: Fist. 81/11 - Wohnnutzung
Fist. 81/12 — Arrondierungsflache/Abstellraum

Verfahrenswahl mit Begriindung: Entsprechend den Gepflogenheiten des gewdhnlichen Geschaftsver-
kehrs ermittelt sich der Verkehrswert von Ein- und Zweifamilienhau-
sern nach dem Sachwertverfahren, da sich die Wertbildung an den
Kosten orientiert, die ein Erwerber aufzubringen hatte, wenn er selbst
ein derartiges Objekt errichten wiirde (Eigennutzung).

Der Verkehrswert des Grundstiicks Flst. 81/12 wird unter Anwendung
des Vergleichswertverfahrens ermittelt.
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4.3 Sachwertermittlung

4.3.1 Sachwertmodell

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

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

Durchschnittliche Her-
stellungskosten der bau-
lichen-Anlagen

X Wert der
Bodenwert AuRenanlagen
zum Stichtag Alterswertminderung, zum Stichtag

Regionalfaktor

Zeitwert-der baulichen
Anlagen zum Stichtag

v v v

Vorlaufiger Sachwert.der baulichen Anlagen
(unter Berucksichtigung der.allgemeinen Grundsticksmerkmale)

v

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

¥

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert

i

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

v

Sachwert

Abb. 11: Schema Systematik Sachwertverfahren
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4.3.2 Bodenwert

43.21 Vorbemerkung

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

4.3.2.2 Erldauterung zum Bo-
denrichtwert

Der Bodenrichtwert (sieche § 196 Baugesetzbuch - BauGB) ist ein vorwiegend aus Grundstuckskaufpreisen
abgeleiteter durchschnittlicher Lagewert fiur den Boden. Er ist auf den-Quadratmeter Grundsticksflache
(€/m?) eines Grundsticks mit definiertem Grundstiickszustand (Bodenrichtwertgrundstiick) bezogen. In be-
bauten Gebieten werden die Bodenrichtwerte mit dem Wert ermittelt, der sich-ergeben wirde, wenn der
Boden unbebaut ware (§ 196 Abs.1 BauGB).

Die Bodenrichtwerte werden in Richtwertzonen ausgewiesen. Diese Zonen-umfassen Gebiete, die nach Art
und Mal der Nutzung weitgehend Ubereinstimmen. Jedem Bodenrichtwert ist ein-beschreibender Datensatz
zugeordnet, der alle wertrelevanten Merkmale, wie:z.B. Entwicklungszustand, Art-und Maf} der Nutzung,
Geschosszahl, Baulandtiefe, Grundstlcksflache oder die spezielle Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone,
enthélt. Diese wertbeeinflussenden Merkmale definieren das Bodenrichtwertgrundstuck. ...°

Bodenrichtwerte beziehen sich auf altlastenfreie Grundstlicke. Flachenhafte Auswirkungen, wie z.B.
Larmzonen, Bodenbewegungsgebieten oder bei speziellen Boden- . und Grundwasserverhaltnissen, sind im
Bodenrichtwert berlcksichtigt. Die Bodenrichtwerte berlicksichtigen-die flichenhafte Auswirkung des Denkmal-
schutzes (z. B. Ensembles in historischen-Altstadten), nicht aber das Merkmal Denkmalschutz eines Einzelgrund-
stlcks.

4.3.2.3 Bodenwertermittiung

Fur die Lage des Bewertungsobjekts:wurde vom Gemeinsamen Gutachterausschuss bei der Stadt Calw zum
(Bodenrichtwertermittlungs-)Stichtag01.01.2025- ein zonaler Bodenrichtwert (BRW) fir baureifes Land -
erschliefungsbeitrags- und kostenerstattungsbeitragsfrei (b/af)- in Héhe von 240,00 €/m? beschlossen.

Nachfolgend:wird.der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und
die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

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

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

E1: Bodenrichtwerte fur baureifes Land sind, wenn nicht anders angegeben, abgabenfrei ermittelt. Sie ent-
halten danach ErschlieBungsbeitrdge und naturschutzrechtliche Ausgleichsbetrdge im Sinne von §§ 127
und 135a BauGB sowie Anschlussbeitrage fur die Grundsticksentwasserung nach dem Kommunalab-
gabengesetz in Verbindung mit den oértlichen Beitragssatzungen.

9 Auszug aus dem Bodenrichtwertinformationssystem Baden-Wiirttemberg
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Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstlck Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2025 28.11.2025 X 1,00 E2
b/a-freier Bodenrichtwert (angepasst) rd. = 240,00 €/m?

E2: Da auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt zwischen der Verdffentlichung des Bodenrichtwerts und dem
Wertermittlungsstichtag keine Wertveranderungen erkennbar sind, erfolgt keine zeitliche Anpassung des
Bodenrichtwerts.

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | 1Anpassungs- | Erauterungen
faktor

Bodenrichtwerthummer 40930703 40930703
Art der Nutzung Gemischte Bauflache Wohnbauflache X 1,00 E3

(auch Bauflache ohne

nahere Spezifizierung)
Flache 510 m? 286 m? X 1,16 E4
b/a-freier Bodenrichtwert (angepasst) rd. = 278,00 €/m?

E3: Das zu bewertende Grundstiick Flst. 81/11 weist Ubereinstimmung in der Art der Nutzung auf. Eine
Anpassung ist diesbeziglich nicht erforderlich.

E4: Der Gutachterausschuss definiert-eine ReferenzgroRe von 510 m? fir das Richtwertgrundstiick. Das
Bewertungsgrundstuck Flst. 81/11-weist mit 286 m? eine deutlich kleinere Grundstucksflache auf. Es er-
folgt daher eine Anpassung unter Anwendung der vom:drtlichen Gutachterausschuss ermittelten Um-
rechnungskoeffizienten1?.

IV. Ermittlung des Bodenwerts Erlauterung
relativer b/a-freier Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis 278,00 €/m?

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

relativer b/a-freier Bodenwert = 278,00 €/m?

Flache X 286,00 m?

b/a-freier Bodenwert = 79.508,00 €

Zu/Abschlage zum Bodenwert +/- 0,00 €

b/a-freier Bodenwert rd. = 79.500,00 €

10 Gemeinsamer Gutachterausschuss bei der Stadt Calw: Ortliche Fachinformationen und Erlauterungen zu den Bodenrichtwerten und
Bodenrichtwertzonen zum Stichtag 01.01.2025
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4.3.3 Wertermittlungsdaten
zur Sachwertermittiung

4.3.31 Bruttogrundflache

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

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

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

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

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

= Fir die Ermittlung der BGF sind die duferen Mafe:der Bauteile einschlief3lich-Bekleidung, z. B. Putz und
AuRenschalen mehrschaliger Wandkonstruktionen, in Hohe-der Bodenbelagsoberkanten anzusetzen.

= Nicht zur BGF gehoren z. B. Flachen von 'Spitzboden und. Kriechkellern; Flachen, die ausschliel3lich der
Wartung, Inspektion und Instandsetzung von Baukonstruktionen und-technischen Anlagen dienen sowie
Flachen unter konstruktiven Hohlrdumen; z: B. Uber abgehangten.Decken.

Abb. 12: Allgemeines Schema Veranschaulichung; Zuordnung der Grund-
flachen zu den Bereichen a, b, c; Quelle: ImmoWertA; zu Anlage
4 (Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010))
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Bruttogrundflache
Wohngebaude

Fur das Wohngebaude liegen keine Objektunterlagen vor; insbesondere sind keine vermaften Grundrisspla-
ne verfiigbar. Die Bruttogrundflache (BGF) wird daher auf Grundlage des vorliegenden historischen Lage-
plans aus dem Jahr 1906 Uberschlagig ermittelt. Aus dem Lageplan geht hervor, dass das‘Wohngebaude
aus zwei aneinandergebauten Gebaudeteilen besteht. Die BGF wird entsprechend getrennt ermittelt, wobei
die unterschiedlichen Ausbauqualitdten der Gebdaudeteile berlcksichtigt werden (ausgebautes Dachge-
schoss / nicht ausgebautes Dachgeschoss). Aufgrund der eingeschrankten Datengrundlage sowie der feh-
lenden Innenbesichtigung sind Abweichungen in groRerem oder geringerem Umfang-moglich. ‘Fur.die Rich-
tigkeit der ermittelten Flachenangaben kann daher keine Gewahr ibernommen werden.

Wohnhausteil mit ausgebautem Dachgeschoss:

Bezeichnung Lange Breite Hohe Anzahl Produkt Produkt BGF ART BRI
ca. ca. Faktor Faktor BGF BRI
m \ m \ m | plus / min | m? \a/b/c m®

EG 8,000 9,500 0,00 1,0 76,00 0,00 76,00 a

0G 8,000 9,500 0,00 1,0 76,00 0,00 76,00 a

DG 8,000 9,500 0,00 1,0 76,00 0,00 76,00 a

gesamt a,b 228,00

gesamt a, b rd. 228,00

Die Bruttogrundflache des Gebaudeteils mit ausgebautem Dachgeschoss wird mit rd. 228,00 m? ermittelt.

Wohnhausteil mit nicht ausgebautem Dachgeschoss:

Bezeichnung Lange Breite Hoéhe Anzahl Produkt Produkt BGF ART BRI
ca. ca. Faktor Faktor BGF BRI
m m m | plus /'min | m? alb/c m?

EG 10,000 9,500 0,00 1,0 95,00 0,00 95,00 a

0G 10,000 9,500 0,00 1,0 95,00 0,00 95,00

DG 10,000 9,500 0,00 1,0 95,00 0,00 95,00

gesamt a,b 285,00

gesamt a,"b rd. 285,00

Die Bruttogrundflache des Gebaudeteils mit nicht ausgebautem Dachgeschoss wird mit rd. 285,00 m? ermit-
telt:

Bruttogrundflache Ne-
bengebaude

Die Bruttogrundflache des Nebengebdudes (ehemalige Schlachterei mit Laden) wird auf Grundlage des vor-
liegenden Grundrisses mit rd. 21,0 m? ermittelt. Hierbei ist zu beachten, dass sich das Gebdude etwa zu
gleichen Teilen auf den hier zu bewertenden Grundstlicken befindet, die vermutlich zur damaligen Zeit noch

vereint waren bzw. zu einer groferen Einheit gehorten.
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4.3.3.2 Baupreisindex

Die im Sachwertverfahren zur Anwendung kommenden Normalherstellungskosten liegen i. d. R. nur bezogen
auf die Preisverhaltnisse eines zurlickliegenden Bezugsstichtags vor und muissen mithilfe geeigneter Bau-
preisindexreihen auf die Preisverhaltnisse des Wertermittlungsstichtages umgerechnet werden. Bezugsstich-
tag der aktuellen NHK 2010 ist das Jahr 2010 (Jahresdurchschnitt). Der Baupreisindex (BPI) zum Wertermitt-
lungsstichtag betragt 189,6 (3. Quartal 2025).

4.3.3.3 Herstellungswert

Die Herstellungskosten der Gebaude werden auf der Grundlage von Normalherstellungskosten ermittelt. Die
Normalherstellungskosten umfassen die Kostengruppen 300 und 400 der DIN-276 (Kosten im Bauwesen-Teil
1: Hochbau), die Umsatzsteuer und die Ublicherweise entstehenden:Baunebenkosten: Darlber hinaus ent-
halten sie weitere Angaben zu Héhen der eingerechneten Baunebenkosten, teilweise-Korrekturfaktoren zur
Anpassung des jeweiligen Kostenkennwerts wegen der speziellen Merkmale - des Wertermittlungsobjekts
sowie teilweise weitergehende Erlauterungen. Die Normalherstellungskosten-sind:in Euro pro Quadratmeter
Grundflache angegeben und beziehen sich auf den im Jahresdurchschnitt’ bestehenden Kostenstand des
Jahres 2010.

Die Einordnung der zu bewertenden Gebaude in die jeweilige Standardstufe erfolgt-auf der Basis der Be-
schreibung der Gebaudestandards aus Anlage 4 (zu-§.12 Absatz 5 Satz 1) der ImmoWertV 2021 und bezieht
sich ebenfalls auf das Jahr 2010.

Wohnhaus

Abb. 13:  Ausschnitt aus der ImmoWertV; Kostenkennwerte fiir Ein- und Zweifamilienhduser; Quelle: ImmoWertV'2

Abb. 14:  Ausschnitt aus der ImmoWertV; Kostenkennwerte fiir Ein- und Zweifamilienhauser; Quelle: ImmoWertV

" Quelle: Statistisches Bundesamt Wiesbaden; www.destatis.de/DE/Startseite.html; Veréffentlichung am 10.10.2025
2 https://www.gesetze-im-internet.de/immowertv_2022/ImmoWertV.pdf
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Fir den Gebaudeteil mit Dachgeschossausbau ergibt sich folgende Wertung:

Standardmerkmale Standardmerkmale
1 2 3 4 5

Aulenwande 1,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Dach 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00
Fenster und AulRentliren 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00
Innenwande und -tliren 0,00 0,50 0,50 0,00 0,00
Deckenkonstruktion und Treppen 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00
FuRbdden 0,00 0,50 0,50 0,00 0,00
Sanitareinrichtungen 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00
Heizung 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00
Sonstige technische Ausstattung 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00
Kostenkennwerte fur Gebaudeart: 720,00 800,00 920,00 1105,00 1385,00

EUR/m? EUR/m? EUR/m? EUR/m? EUR/m?

Uber die Wa&gungsanteile der einzelnen Standardmerkmale ergibt sich folgender gewogener Kostenkennwert:

Standardmerkmale Wagungs- Anteil am
Anteil Kostenkennwert

AulRenwande 23,00% 165,60 EUR/m?

Dach 15,00% 120,00 EUR/m?

Fenster und AufRentiiren 11,00% 88,00 EUR/m?

Innenwande und -tiren 11,00% 94,60 EUR/m?

Deckenkonstruktion und Treppen 11,00% 88,00 EUR/m?

FuRbdden 5,00% 43,00 EUR/m?

Sanitareinrichtungen 9,00% 72,00 EUR/m?

Heizung 9,00% 72,00 EUR/mM?

Sonstige technische Ausstattung 6,00% 48,00 EUR/m?

|Ergebnisse (Gewogene Summen) 100,00% 791,20 EUR/m? |
Korrekturfaktor (fur freistehende. ZFH) 1,05

|Ergebnisse (Gewogene Summen) 830,76 EUR/mM? |

Fur den Wohnhausteil mit.Dachgeschossausbau: ergibt sich in Anlehnung an Gebaudetyp 1.31 (freistehende
Einfamilienhauser mit-Erd- und Obergeschoss; Dachgeschoss ausgebaut) bei (iberwiegend einfachem Stan-
dard (Standardstufe:2,4) ein Kostenkennwert-von 791,20 €/m2. Bei Anwendung des Korrekturfaktors fir

Zweifamilienhauser.ergibt sich-ein-Kostenkennwert von 830,76 €/m?2.

Der Unterzeichner unterstellt ohne Weiteres, dass das Erdgeschoss des Gebaudeteils mit Dachgeschoss-
ausbau keinen wohnwertigen Standard, sondern stallartig / wirtschaftlich gepragt ist (sehr einfache Nutzung)
aufweist, Dieser Umstand wird durch einen sachgerechten Abschlag von 20 Prozent am ermittelten Kosten-
kennwert-gewdrdigt... Somit ergibt sich ein Kostenkennwert von 830,76 €/m? - 20 % = rd. 665,00 €/m? BGF.
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Fir den Gebaudeteil mit nicht ausgebautem Dachgeschoss ergibt sich folgende Wertung:

Standardmerkmale Standardmerkmale
1 2 3 4 5

AulRenwande 1,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Dach 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00
Fenster und AuRentlren 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00
Innenwande und -turen 0,00 0,50 0,50 0,00 0,00
Deckenkonstruktion und Treppen 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00
FuRboden 0,00 0,50 0,50 0,00 0,00
Sanitareinrichtungen 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00
Heizung 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00
Sonstige technische Ausstattung 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00
Kostenkennwerte fiir Gebaudeart: 620,00 690,00 790;00 955,00 1190,00

EUR/m?2 EUR/m?2 EUR/m? EUR/m? EUR/m?2

Uber die Wagungsanteile der einzelnen Standardmerkmale ergibt:sich-folgender gewogener Kostenkennwert:

Standardmerkmale Wagungs- Anteil-am
Anteil Kostenkennwert
AuBenwande 23,00% 142,60 EUR/m?
Dach 15,00% 103,50 EUR/m?2
Fenster und AulRentiren 11,00% 75,90 EUR/m?
Innenwande und -tliren 11,00% 81,40 EUR/m?
Deckenkonstruktion und Treppen 11,00% 75,90 EUR/m?
FuRboden 5,00% 37,00 EUR/m?
Sanitareinrichtungen 9,00% 62,10 EUR/mM?
Heizung 9,00% 62,10 EUR/m?
Sonstige technische Ausstattung 6,00% 41,40 EUR/m?2
|[Ergebnisse (Gewogene Summen) {,*100,00% 681,90 EUR/m?
1,05
[Ergebnisse (Gewogene Summen) - | 716,00 EUR/m?2

Far den Wohnhausteil ohne Dachgeschossausbau ergibt sich in Anlehnung an Gebaudetyp 1.32 (freistehen-
de Einfamilienhduser mit Erd- und-QObergeschoss; Dachgeschoss nicht ausgebaut) bei tGberwiegend einfa-
chem Standard (Standardstufe 2,4) ein Kostenkennwert von 681,90 €/m?2. Bei Anwendung des Korrekturfak-
tors fir Zweifamilienhauser. ergibt sich ein-Kostenkennwert von 716,00 €/m?2.

Der Unterzeichner unterstellt ohne Weiteres, dass das Erdgeschoss dieses Gebaudeteils keinen einheitli-
chen/durchgangigen:Wohnstandard, sondern einen teilweise minderwertigeren Standard (Nebenrdume, La-
ger, einfache Nutzung) aufweist. Dieser Umstand wird durch einen sachgerechten Abschlag von 10 Prozent
am ermittelten. Kostehkennwert gewdirdigt. Somit ergibt sich ein Kostenkennwert von 716,00 €/m? - 10 % =
rd. 644,00 €/m? BGF.

Nebengebaude

Fur das Nebengebdude wird mangels belastbarer Unterlagen und aufgrund der eingeschrankten Erkennt-
nismoglichkeiten ein pauschaler, Uberschlagig ermittelter Restwert in Héhe von 1.000,00 € angesetzt. Der
ermittelte Restwert wird entsprechend der anteiligen Zuordnung des Nebengebaudes zu den beiden Bewer-
tungsgrundstiicken jeweils mit 500,00 € berlicksichtigt.
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43.3.4 Regionalfaktor

Der Regionalfaktor gemafy § 36 Abs. 3 ImmoWertV ist ein vom &rtlichen Gutachterausschuss festgelegter
Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhaltnisse am 6rtlichen
Grundsticksmarkt.

In vorliegender Wertermittlung wird auf die zur Wertermittlung erforderlichen Daten des:Zweckverbands Ge-
meinsamer Gutachterausschuss im Enzkreis abgestellt (s. unter 4.3.3.12), da der Gemeinsame Gutachter-
ausschuss bei der Stadt Calw keine diesbeziiglichen Daten abgeleitet hat. Der Gemeinsame Gutachteraus-
schuss im Enzkreis hat einen Regionalfaktor von 1,0 festgelegt. Dies entspricht den bisherigen Ermittlungen
nach SW-RL ohne Korrekturfaktoren fir Land und Ortsgrofie.

4.3.3.5 Zu-/Abschlage

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

4.3.3.6 Normgebéude, beson-
dere Bauteile und Ein-
richtungen

Die in der Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damitiim Wert des.Normgebaudes nicht bertck-
sichtigten, wesentlich wertbeeinflussenden besonderen Bauteile werden-einzeln erfasst. Grundlage dieser
Zuschlagsschatzungen sind Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten fiir besondere Bautei-
le. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder)nicht zeitgemaRen:besonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwert-
schatzung unter Berticksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

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

Besondere Bauteile

Besondere Bauteile Herstellungswert Zeitwert
(ohne BNK) (inkl. BNK)
Eingangstreppe 500,00 €
Balkon 3.000,00 €
Summe rd: 3.500,00 €

Besondere (technische)
Einrichtungen

Besondere Bauteile Herstellungswert Zeitwert
(ohne BNK) (inkl. BNK)

Summe rd. 0,00 €

4.3.3.7 Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) sind in den NHK-Ansatzen enthalten.
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4.3.3.8 Bauliche AuBenanlagen

Im vorliegenden Bewertungsfall werden die baulichen Au3enanlagen sachverstandig mit rd. vier Prozent des
Gebéaudezeitwerts geschatzt.

4.3.3.9 Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen bauliche Anlagen bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise genutzt werden kdnnen. Sie ergibt
sich aus der fir die Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie den Modellansatzen fir die Gesamt-
nutzungsdauer der ImmoWertV Anlage 1 (zu § 12 Abs. 5 Satz 1 der ImmoWertV). Fir Ein- und Zweifamilien-
hauser ist gemal Anlage 1 der ImmoWertV eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren anzusetzen.

Das Bewertungsobijekt ist ein historisches, denkmalgeschiitztes Gebaude mit einem urspriinglichen Baujahr
um 1700. Bei der Ermittlung der Gesamtnutzungsdauer ist gemafl ImmoWertV.2021 nicht allein auf das ka-
lendarische Alter abzustellen, sondern auf die wirtschaftliche Nutzbarkeit unter Berlicksichtigung von Bau-
weise, Erhaltungszustand, InstandhaltungsmalRnahmen sowie der (denkmalgerechten) Erneuerung einzelner
Bauteile. Bei denkmalgeschiitzten Gebauden dieser Baualtersklasse ist davon auszugehen, dass die tragen-
de Bausubstanz auf eine sehr lange Nutzungsdauer ausgelegt ist und durch laufende Instandhaltung sowie
substanzschonende Erneuerungen fortlaufend an heutige Nutzungsanforderungen angepasst werden kann.
Die ImmoWertV sieht fir derartige Objekte keine starre oder pauschale Begrenzung der Gesamtnutzungs-
dauer vor. Vor diesem Hintergrund wird fir das Bewertungsobjekt sachgerecht von einer verlangerten bzw.
fortschreibbaren Gesamtnutzungsdauer ausgegangen.

4.3.3.10 Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer (RND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen bauliche Anlagen bei ordnungs-
gemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Diese wird in der Regel
auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen
Anlage am malgeblichen Stichtag unter ~Berlcksichtigung individueller Gegebenheiten des Wert-
ermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten das Wertermittlungsobjekts, z. B. durchgefiihrte In-
standsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen kdnnen die sich aus dem Un-
terschiedsbetrag ergebende Dauer verlangern oder verkirzen (§ 4 ImmoWertV).

Die aktuelle ImmoWertV enthalt in"Anlage 2-ein Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer, das bei der
Ermittlung der sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten bei Modernisierungen von Wohngebau-
den anzuwenden-ist. Das-Modell beruht nicht auf empirischen Daten, sondern soll im Rahmen der Werter-
mittlung einer:nachvollziehbaren Berlcksichtigung von ModernisierungsmaRnahmen dienen. Die Punkte-
vergabe fiir einzelne-Modernisierungselemente kann unter Berlicksichtigung der zum Stichtag oder der kurz
vor dem-Stichtag-durchgefliihrten ModernisierungsmaRnahmen aus den einzelnen Modernisierungselemen-
ten stattfinden: /Aus den zu vergebenen Punkten ist eine Gesamtpunkizahl zu bilden.

Fehlen detaillierte Angaben zur Modernisierung, kann durch sachverstéandige Einschatzung eine grobe Zu-
ordnung zu einem Modernisierungsgrad erfolgen, aus dem sich dann innerhalb der angegebenen Punkte-
spanne eine entsprechende Gesamtpunktzahl ableiten 1&sst (Anlage 2 Tabelle 2 ImmoWertV), die wiederum
fur die Ermittlung der Restnutzungsdauer mafgeblich ist.
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Modernisierungsgrad Modernisierungspuniktzahl
-nicht modernisiert - 0 bis 1 Punkt
kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung . 2 bis 5 Punkte
mittlerer Modernisierungsgrad 6 bis 10 Punkie
ﬂbemieg.end mnd.E'rnisiert . 11-bis l]’UP'unktE
umfassend modernisiert 18 bis-20 Punkte

Abb. 15:  Ausschnitt aus der (Immobilienwertermittiungsverordnung), Tab. 2: Ermittlung des Modernisierungsgrades's

Das historische Quereinhaus befindet sich nach dulerer Inaugenscheinnahme in einem:magigen baulichen
Zustand. In mehreren Bereichen bestehen Instandhaltungsrickstdnde sowie. Fertigstellungsbedarf, die auf
eine Uber einen langeren Zeitraum unterlassene, systematische Instandhaltung schlieRen lassen. Zwar sind
an einzelnen Bauteilen (u. a. Turen, Fenster sowie Dach) partielle Erneuerungen jungeren Datums erkenn-
bar, diese stellen jedoch Uberwiegend Einzelmafinahmen ohne ganzheitliches Instandhaltungs- oder Sanie-
rungskonzept dar. Eine nachhaltige Verbesserung des Gesamtzustandes des. Gebaudes ist hierdurch nicht
eingetreten.

Vor diesem Hintergrund ist davon auszugehen, dass die ‘wirtschaftliche Nutzbarkeit des Gebaudes ohne
umfassende Instandsetzungs- und Modernisierungsmaflnahmen zeitlich-begrenztist.-Unter Beriicksichtigung
der ImmoWertV 2021 sowie des festgestellten Bauzustandes wird daher eine Restnutzungsdauer von 20
Jahren angesetzt.

4.3.3.11 Alterswertminderung

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

4.3.3.12 Beriicksichtigung der
allgemeinen Wertver-
héltnisse

Die in der ImmoWertV angegebenen Wertermittlungsverfahren zielen darauf ab, den Verkehrswert nach
MaRgabe der am:Markt fir vergleichbare Objekte durchschnittlich zu erzielenden Preise zu ermitteln. Der
Verkehrswert ist.gem. § 6.Absaiz 4 ImmoWertV 2021 aus dem Ergebnis des herangezogenen Verfahrens
unter Berlcksichtigung der-Entwicklungen auf dem allgemeinen und ortlichen Grundstiicksmarkt und der
Wirdigung. der Nachfrage- und Angebotssituation zu vergleichbaren Objekten in der Region zu ermitteln.
Letzteres wird im Allgemeinen mit Anpassung des Ausgangswertes an die Marktlage oder kurz als Marktan-
passung bezeichnet.

Im-Sachwertverfahren dienen Sachwertfaktoren der Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse auf
dem jeweiligen: Grundstucksmarkt (vgl. § 21 Abs, 1 ImmoWertV). Sie stellen den Bezug zwischen dem vor-
laufigen (nicht marktangepassten) Sachwert (Modellwert) und dem Kaufpreis (Grundstiicksmarkt) her. Der
Sachwertfaktor wird nach den Grundsatzen des Sachwertverfahrens (§§ 35 bis 38 ImmoWertV) auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden vorlaufigen Sachwerten vom Gut-
achterausschuss ermittelt (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV).

Die Bewertungsgrundstlicke liegen im Zustandigkeitsbereich des Gemeinsamen Gutachterausschusses bei
der Stadt Calw. Fur diesen Bereich wurden bislang weder ein Grundstiicksmarktbericht noch die fir die
Wertermittlung erforderlichen Marktdaten, insbesondere Sachwertfaktoren, verdffentlicht. Vor diesem Hinter-
grund orientiert sich der Unterzeichner hilfsweise an den Wertermittlungsdaten/Grundsticksmarktberichten

3 https://www.gesetze-im-internet.de/immowertv_2022/ImmoWertV.pdf
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benachbarter Gutachterausschisse, namentlich denen des Zweckverbands Gemeinsamer Gutachteraus-
schuss im Enzkreis sowie des Gutachterausschusses fir die Ermittlung von Grundstickswerten in Pforz-
heim. Aufgrund der bestehenden strukturrdumlichen Gemeinsamkeiten wird im vorliegenden Bewertungsfall
auf die Sachwertfaktoren des Gutachterausschusses Enzkreis zurtickgegriffen.

Der Zweckverband Gemeinsamer Gutachterausschuss im Enzkreis pflegt seit Beginn der Geschaftsaufnah-
me im Jahr 2021 die Kaufpreise der 26 Verbandsgemeinden in die Automatisierte Kaufpreissammlung (AKS)
ein. Die Ableitung der regionalen Sachwertfaktoren erfolgte tber samtliche reine Wohngebaudearten mit
einer Wohneinheit bzw. inklusive Einliegerwohnung und Zweifamilienhauser aller vorliegenden Kaufvertrage
aus dem Jahr 2024 des gewdhnlichen Geschéaftsverkehrs und nicht durch persénliche Verhalinisse beein-
flusst. Die Auswertung erfolgte im Frihjahr 2025.

Der Unterzeichner ermittelt einen vorldufigen Sachwert von rd. 249.000 € (s. Sachwertberechnung; 4.3.4). Im
Bereich ,vorlaufiger Sachwert 240.000 €“ wird der durchschnittliche Sachwertfaktor fiir. freistehende Zweifa-
milienhauser vom Gutachterausschuss mit 0,97 ermittelt'*. Die ermittelten Sachwertfaktoren sind als Aus-
gangswerte zu verstehen und missen im Einzelfall objektspezifisch angepasst werden.

Durchschnittlicher Sachwertfaktor: 0,97

Merkmale der Kauffalle Bewertungsobjekt Auswirkung auf den Sachwert-
faktor

Bodenrichtwert unterdurchschnittlich \

Grundsticksflache unterdurchschnittlich /

Baujahr (Ursprungsbaujahr) unterdurchschnittlich \

Restnutzungsdauer unterdurchschnittlich \

(wertermittlungstheoretisch)

Unter Bezugnahme auf die Merkmale-der Datengrundlage und.Berlcksichtigung des Zeitpunkts der Auswer-
tung und der Entwicklungen auf.dem Grundstiicksmarkt sowie unter Beriicksichtigung der dieser Wertermitt-
lung zugrundeliegenden wertermittlungsrelevanten. Grundstiicksbesonderheiten wird der Sachwertfaktor
modifiziert und sachverstandig:mit 0,90 angesetzt. Der.vom Unterzeichner ermittelte Sachwertfaktor ergibt
sich auch aus der Recherche und Analyse vergleichbarer Objekte in der Region.

4.3.3.13 Besondere objektspezi-
fische Grundstiicks-
merkmale

4.3.3.13.1 ~Kostenfiir-Bauschaden
etc.

Wie unter-3.4.3.1.dieses Gutachtens bereits erlautert, darf die Wertminderung aufgrund von Bauschaden etc.
nicht mit den-Kosten fir ihre Beseitigung (Schadensbeseitigungskosten) gleichgesetzt werden. Diese Kosten
kdénnen allenfalls einen Anhaltspunkt fir die Wertminderung geben. Es kommt entscheidend darauf an, wie
der allgemeine Grundstiicksmarkt Baumangel und Bauschaden wertmindernd berticksichtigt. Erfahrungsge-
maRk werden im allgemeinen Grundstlcksverkehr bei dlteren Gebduden Baumangel und Bauschaden eher
hingenommen als bei jingeren Gebauden, insbesondere wenn es sich um solche handelt, die erst aus heu-
tiger Sicht einen Baumangel darstellen und die im Hinblick auf die verbleibende Restnutzungsdauer bei wirt-
schaftlicher Betrachtungsweise nicht behoben werden missen. Weiterhin ist zu beachten, dass sich die Be-
ricksichtigung von Kosten zur Bauteilertiichtigung ggf. bei der Ermittlung der Restnutzungsdauer verlan-
gernd auswirken kann. In dieser Wertermittlung werden daher die wertbeeinflussenden Kosten fiir Bauscha-
den etc. in zwei Kategorien unterteilt:

14 vgl. Seite 5; tabellarische Darstellung im Verlauf der logarithmischen Kurve
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1. Bauschaden etc., deren tatsachliche oder wertermittlungstheoretische unterstellte Reparatur/Behebung
die Restnutzungsdauer verlangert. Hierzu zahlen, z.B. die Erneuerung von Fenstern in einem energetisch
héheren Standard.

2. Bauschaden etc., deren Reparatur/Behebung aus sachverstandiger Sicht erforderlich sind und sich nach
erfolgter und/oder wertermittlungstheoretisch unterstellter Behebung nicht verlangernd auf die Restnut-
zungsdauer (RND) auswirken (z.B. die Reparatur einer zerbrochenen Fensterscheibe in einem ansonsten
schadensfreien Fenster).

In diesem Zusammenhang ist daher vom SV regelmalfig zu prifen, ob es sich bei dem-jeweiligen Schaden
um ein typisches Beschaffenheitsmerkmal der jeweiligen Baujahresklasse handelt; das' von den-maf3geben-
den K&uferkreisen auch als solches nicht wertmindernd bertcksichtigt wird oder.ob-im konkreten-Einzelfall
bei den anstehenden Baumalinahmen Uber das normale Mal} hinaus Verbesserungen erfolgen.

Zusammenstellung €
MaBRnahmen

Reparaturen der Fassade in Teilbereichen 5.000,00
Fertigstellung von Fenster-/Tlranschlissen 2.000,00
Reparatur von schadhaften Fenstern/Turen 2.000,00
Zwischensumme 1 (brutto) [ 9.000,00
Baunebenkosten (20%) 1.800,00
Zwischensumme 2 (Zischensummen 1 u. 2) [  10.800,00
Sonstiges/Faktor 1,00
Summe 10.800,00
Summe rd. 11.000,00

Hinweis: Vorbehaltlich eingehender bautechnischer Untersuchungen-(nicht Gegenstand des vorliegenden
Gutachtens; ggf. sind Sondergutachten:zu 'beauftragen), geht der-Unterzeichner ohne Weiteres davon aus,
dass der vorstehende Kostenansatz fir Fehlerbeseitigungsmaflinahmen zur Erreichung der im Gutachten
angesetzten Restnutzungsdauer aus-Sicht eines wirtschaftlich handelnden Marktteilnehmers erforderlich
sind.

4.3.3.13.2 Denkmaleigenschaft

Das Bewertungsobijekt ist ein historisches Wohnhaus (Quereinhaus, Baujahr um 1700). Nach aufierer Inau-
genscheinnahme:befindet sich.-das Gebdude in einem nur maRigen baulichen Zustand. Die historische Bau-
weise und Grundrissstruktur:weichen von-heutigen Wohnstandards ab und flhren zu einer eingeschrankten
Wohnqualitat -und Nutzungsflexibilitdt. . Zudem unterliegt das Gebaude denkmalrechtlichen Rahmenbedin-
gungen, die i:d.R. mit einem erhdhten Instandhaltungs- und Genehmigungsaufwand verbunden sind. Zur
sachgerechten Beriicksichtigung dieser wertbeeinflussenden Umstande wird im Rahmen des Sachwertver-
fahrens:ein pauschaler Abschlag als besonderes objekispezifisches Grundstiicksmerkmal angesetzt. Unter
Wirdigung des:Objektzustandes und der eingeschrankten Marktgangigkeit wird ein Abschlag von rd. 10 %
des vorlaufigen-marktangepassten Sachwerts/Verfahrenswerts als angemessen erachtet.

4.3.3.14 Sicherheitsabschlag

Das Anwesen konnte vom Sachverstandigen am Ortstermin nur von auf3en in Augenschein genommen wer-
den. Um Unsicherheiten beziiglich der tatsdchlichen Ausstattung und Beschaffenheit etc. insbesondere im
Gebéaudeinneren wertmafig zu wuirdigen/berlcksichtigen, wird in vorliegender Wertermittlung ein Sicher-
heitsabschlag in Hoéhe von 25.000,00 € am marktangepassten Sachwert/Verfahrenswert vorgenommen. Die-
ser Abschlag kann naturgemal nur grob Uberschlagig sein. Eine Gewahrleistung fur die Angemessenheit
und Auskdmmlichkeit des (Sicherheits-) Wertabschlags wird daher ausdricklich nicht Gbernommen.
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43.4 Sachwertberechnung
Teil mit Teil ohne Nebengebiu
Gebaude Dachgeschoss- | Dachgeschoss- .
de (Anteil)
ausbau ausbau

Berechnungsbasis pauschaler

¢ Brutto-Grundflache (BGF) m? 228,00 285,00 Wertansatz
Baupreisindex (BPI) 189,60 189,60
Normalherstellungskosten

o NHK im Basisjahr (2010) 665,00 644,00

¢ (NHK) Regionalfaktor 1,00 1,00

e srtiche NHK am WST (€/m? BGF) 1.260,84 1.221,02
Herstellungswert

o Normgebaude 287.471,52 € 347.991,84 €

e Zuschlag 0,00 € 0,00 €

e Besondere Bauteile 0,00 € 0;00-€

¢ Besondere Einrichtungen 0,00 € 0,00€
Herstellungswert (inkl. BNK) 287.471,52-€ 347.991,84 €
Alterswertminderung linear linear

¢ Gesamt-(GND) (Jahre) 80 80

o (fiktives) Gebaudealter (Jahre) 60 60

e prozentual 75,0% 75,0%

o Betrag 215.603,64 € 260.993,88 €
Zeitwert (inkl. BNK)

¢ Gebaude (bzw. Normgebaude) 71.867,88 € 86.997,96 €

o Besondere Bauteile 3.500,00 € 0,00 €

o Besondere Einrichtungen 0,00€ 0,00 €
Zeitwert (inkl. BNK) 75.367,88 € 86.997,96 € 500,00 €
Gebaudezeitwerte insgesamt 162.865,84 €
Zeitwert der AuRenanlagen 7.000,00 €
Zeitwert der:Gebaude und AuBenanlagen = 169.865,84 €
Bodenwert + 79.500,00 €
vorlaufiger Sachwert = 249.365,84 €
Marktanpassung/Sachwertfaktor X 0,90
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 224.429,26 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert rd. 224.000,00 €
Bes. objektspez. Grundstiicksmerkmale
Bauschaden, Instandhaltungsstau etc. rd. - 11.000,00 €
Denkmaleigenschatt rd. - 22.400,00 €
Sicherheitsabschlag (da nur AuRRenbesichtigung) - 25.000,00 €
Sachwert (Verfahrenswert) des Grundstiicks = 166.029,26 €
Sachwert (Verfahrenswert) des Grundstiicks rd. = 166.000,00 €
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4.4 Vergleichswertermitt-
lung
441 Vergleichswertverfah-

ren

Das Vergleichswertverfahren ist in den §§ 24 bis 26 ImmoWertV geregelt. Ergédnzend sind-die allgemeinen
Verfahrensgrundsatze der ImmoWertV heranzuziehen, um den Verkehrswert des Wertermittlungsobjekts zu
ermitteln.

Das direkte Vergleichswertverfahren bedingt das Vorliegen geeigneter (vergleichbarer) Kaufpreise von ver-
gleichbaren Objekten mit ahnlichen Merkmalen hinsichtlich Lage, Grée oder Zustand. Zur-Anwendung die-
ses Verfahrens sind Angaben und abgeleitete Werte der zustandigen Gutachterausschiisse evident. Fir die
Ableitung der Vergleichspreise sind Grundstlicks-Kaufpreise in ausreichender Zahl heranzuziehen, die mit
dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Gbereinstimmende Merkmale aufweisen:

Das indirekte Vergleichswertverfahren wird mangels direkter Vergleichspreise anhand von Verkaufen der
Vergangenheit durchgefihrt. Zusatzlich kann der Sachverstandige eigene Datensammlungen, Marktberichte,
Fachzeitschriften, Immobilienverbande, kommerzielle Datenbanken etc. nutzen.

Neben und/oder anstelle von Vergleichskaufpreisen kann auch der ‘Bodenrichtwert. als Grundlage fir die
Wertermittlung herangezogen werden.

4.4.2

Bodenwert

Siehe auch unter 4.3.2 ff.

4421 Bodenrichtwert

Fur den Bereich, in dem.sich-das Bewertungsobjekt:-befindet, wurde vom zusténdigen Gutachterausschuss
zum (Bodenrichtwertermittlungs-) Stichtag 01.01.2025 ein zonaler Bodenrichtwert (BRW) beitrags- und ab-
gabenfrei (b/af) in Hohe von 240,00 €/m? ermittelt/festgesetzt.

4422 Bodenwertermittlung

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungs- | Erlduterungen
faktor

Bodenrichtwertnummer 40930703 40930703
Art der Nutzung Gemischte Bauflache Mischbauflache x 1,00 E1

(auch Bauflache ohne | (Arrondierungsflache)

nahere Spezifizierung)
Flache 510 m 13 m X 0,30 E2
b/a-freier Bodenrichtwert (angepasst) rd. = 72,00 €/m?
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E1: Die zu bewertende Grundstiick weist Ubereinstimmung in der Art der Nutzung auf. Eine Anpassung ist
diesbezulglich nicht erforderlich.

E2: Der Gutachterausschuss definiert eine Referenzgréfle von 510 m? fir das Richtwertgrundstick. Bei
atypischen Kleinflachen in Baugebieten wird regelmafRlig ein reduzierter Bodenwert angesetzt, auch
wenn die Flache grundsatzlich Bauland ist. Das Bewertungsgrundstick liegt zwar planungsrechtlich in
einer gemischten Bauflache, weist jedoch aufgrund seiner aufergewoéhnlich geringen GroRe von 13 m?
und der Uberbauung durch einen Gebaudeteil keine eigenstandige bauliche oder: wirtschaftliche Ver-
wertbarkeit auf. Der Bodenrichtwert ist auf marktiibliche Baugrundstiicke bezogen-und daher nicht un-
mittelbar anwendbar. Der Bodenwert wird deshalb mit einem reduzierten Ansatz von 30.% des Boden-
richtwerts angesetzt.

IV. Ermittlung des Bodenwerts Erlduterung
Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis 72,00 €/m?

Flache X 13,00 m?

b/a-freier Bodenwert = 936,00 €

Zu/Abschlage zum Bodenwert +/- 0,00 €

b/a-freier Bodenwert rd. = 940,00 €

443 Bauliche Anlagen und
sonstige Anlagen

Auf dem Bewertungsgrundstlick befindet sich'ein Teil eines Nebengebaudes (s. unter 3.3.3 und 4.3.3.3), fur
das ein pauschaler Restwert von 1.000 € angesetzt wurde. Der anteilige Restwert in Hohe von 500,00 € wird
dem Bewertungsgrundstiick zugeordnet.-Die sonstigen auf dem-Kleingrundstiick vorhandenen Anlagen, ins-
besondere die vorhandene Befestigung (Betonverbundsteinpflaster) ist aufgrund des geringen Umfangs von
untergeordneter Bedeutung und erfahrt vorliegend keinen-Wertansatz.

444 Vergleichswertberech-

nung
Ermittlung des Vergleichswerts
vorlaufiger-Bodenwert rd. 940,00 €
Zu-/Abschlage'zum vorlaufigen Bodenwert +/- 0,00 €/m?
Bodenwert = 940,00 €
Bauliche Anlagen:rd. + 500,00 €
Vergleichswert = 1.440,00 €
Vergleichswert rd. = 1.400,00 €

Der Vergleichswert des Grundsticks Flst. 81/12, An der Pfanne 13 in Méttlingen wird zum Wert-
ermittlungsstichtag 28.11.2025 mit rd. 1.400,00 € ermittelt.
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4.5 Verfahrensergebnisse

4.5.1 Vorbemerkungen

Der Punkt 4.2 ,Wertermittlungsverfahren und Verfahrenswahl” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die
Begriindung fir die Wahl des in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wer-
termittlungsverfahrens. Sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren basie-
ren auf fur vergleichbare Grundstlicke gezahlte Kaufpreise (Vergleichspreise) und sind-daher Vergleichs-
wertverfahren, d.h. verfahrensmafige Umsetzungen von Preisvergleichen. Alle Verfahren fiihren. gleicher-
mafen in die Nahe des Verkehrswertes. Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrs-
werts ist, hangt dabei entscheidend von zwei Faktoren ab:

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

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

Diese Wertermittlungsparameter standen fiir die Wertermittlung.in'guter Qualitat;zur Verfligung.

45.2 Ergebnis der Werter-
mittlungsverfahren

1. Der Sachwert (Verfahrenswert) des mit einem Zweifamilienhaus bebauten Grundstiicks, FIst. 81/11, An
der Pfanne 11 in 75378 Bad Liebenzell-wird zum_ Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 28.11.2025 mit rd.
166.000,00 € ermittelt.

2. Der Vergleichswert (Verfahrenswert). des Grundstuicks Flst..81/12, An der Pfanne 13 in 75378 Bad Lie-
benzell wird zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 28.11.2025 mit rd.1.400,00 € ermittelt.
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4.6 Verkehrswerte

1.
Der Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
des mit einem Zweifamilienhaus bebauten Grundstiicks
eingetragen unter Ifd. Nummer 5 im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs von Méttlingen Nr. 6.246
Flurstiick 81/11, Gebaude- und Freiflache, Grée 286 m?
An der Pfanne 11 in 75378 Bad Liebenzell

wird zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 28.11.2025 mit

166.000,00 €

in Worten: einhundertsechsundsechzigtausend Euro geschatzt.

2.

Der Verkehrswert (Marktwert) i. S..d. § 194 Baugesetzbuch des Grundstiicks,
eingetragen unter Ifd. Nummer 6 im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs von Méttlingen Nr. 6.246
Flurstick 81/12, Geb&ude- und Freiflache, GroRe 13 m?

An der Pfanne 13'in. 75378 Bad Liebenzell

wird zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 28.11.2025 mit

1.400,00 €

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

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StralRenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus-dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden. Falls das Gutachtenim Internet-veréffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht flr ‘kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal-zum Ende des. Zwangsversteigerungs-
verfahrens veroéffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.

12.02.2026

Andreas Nasedy, Sachverstandiger
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5.2 Luftbild / Hybrid

Abb. 16:  Luftbild / Hybrid (ochne Mal3stab); Datenquelle: LGL, www./gl-bw.de; Roteintragungen durch d. SV
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Abb. 17:  Liegenschaftskarte (ohne Mafstab); Datenquelle: LGL, www.lgl-bw.de; Roteintragungen durch d. SV
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5.3 Bauakte

Abb. 18:  Lageplan zum Baugesuch von 1906 (Erstellung einer Schlachterei mit Laden); Quelle: Bauakte; Anonymisie-
rungen d.d.SV
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Abb. 19:  Grundriss, Ansicht und Schnitt zum Baugesuch von 1906 (Erstellung einer Schlachterei mit Laden); Quelle:
Bauakte; Anonymisierungen d.d.SV
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5.4 Grundlagen der Gebau-
debeschreibungen

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

Im Rahmen einer Verkehrswertermittiung kénnen bei den baulichen Anlagen nur Sachverhalte beriicksichtigt
werden, die bei aulerer, zerstérungsfreier Begutachtung feststellbar sind. Die bei der Ortsbesichtigung durch
den Sachverstandigen getroffenen Feststellungen erfolgen nur durch Inaugenscheinnahme (rein visuelle
Untersuchung).

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

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

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

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

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

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

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

Es wird im vorliegenden Gutachten davon ausgegangen, dass keine Wertbeeinflussungen durch die darge-
stellten Sachverhalte vorliegen, es:sei denn; dass bereits durch die dul3ere, zerstérungsfreie Begutachtung
Anhaltspunkte fir.eine aus diesen-Sachverhalten resultierende Wertminderung ableitbar sind.

Die Gebaude und AulRenanlagen werden nurinsoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung-notwendig-ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen” beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht werterheblich sind.-Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen'wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der iblichen Ausflihrung im
Baujahr.

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

BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634); letzte
Anderung durch Art. 5 des Gesetzes vom 22.12.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348)

BauNVO: Baunutzungsverordnung — Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786); letzte Anderung durch Artikel 2
des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

BGB: Birgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung,vom*02.01.2002(BGBI. | S. 42,
2909; 2003 | S. 738); letzte Anderung vom 22.12.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 364)

BewG: Bewertungsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 1. Februar-1991 (BGBI. | S. 230),
zuletzt geandert durch Artikel 36 des Gesetzes vom 2..Dezember 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 387)

GEG: Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kalteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG).vom 8. August 2020 (BGBI. | S.
1728), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16,-Oktober 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
280)

LBO: Landesbauordnung fir Baden-Wiurttemberg in der Fassung vom 05:03.2010 (GBI. S. 357, ber.
S. 416), zuletzt gedndert durch Artikel:1-des Gesetzes vom 18..Méarz 2025 (GBI. Nr. 25)

ImmoWertV: Verordnung Uber die Grundsatze fur. die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der
fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungs-verordnung) vom 14. Juli
2021 (BGBI. I S. 2805)

ImmoWertA: Muster- Anwendungshinweise _zur- - Immobilienwertermittlungsverordnung  (ImmoWertV-
Anwendungshinweise)

ZVG: Gesetz Uber ‘die. Zwangsversteigerung-:und ~die Zwangsverwaltung in der Fassung vom
20.05.1898(RGBI. | S. 369;713); zuletzt geandert durch Gesetz vom 24.10.2024 (BGBI. | S.
329) m.W.v.-01.01.2025

Zur Wertermittlung herangezogene Literatur-und Quellen u.a.

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

Roéssler, R. u.a.: Schatzung und Ermittlung von Grundstlickswerten: Eine umfassende Darstellung der Rechts-
grundlagen und praktischen Moglichkeiten einer zeitgemassen Verkehrswertermittlung. 8., aktualisierte Auflage.
Luchterhand. Minchen 2004

Krdéll, R., Hausmann, A., Rolf, A.: Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung. 5., umfassend uber-
arbeitete und erweiterte Auflage 2015. Werner Verlag. Kéln 2015

Zweckverband Gemeinsamer Gutachterausschuss im Enzkreis (Hrsg.): Feststellung von Sachwertfaktoren
gem. § 21 ImmoWertV fir die Wertermittlung 2025

Gutachterausschuss fiir die Ermittlung von Grundstiickswerten in Pforzheim (Hrsg.): Immobilienmarktbe-
richt Pforzheim 2024. Jahresbericht tGiber den Grundstlicks-/ Immobilienmarkt im Stadtkreis Pforzheim
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6 FOTOS

Foto 1, des SV:.- Ansicht von Nordosten, Flurstiicke 81/11 und 81/12; Stra-
RRenansicht;-Hauseingangsseite

Foto 2 des SV: Ansicht von Nordwesten; Flurstiicke 81/11 und 81/12
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Foto 3 des SV: Ansicht von 'Siden; von der Machtolfstralle; Gebaude-
ruckseite; Roteintragung (Pfeil) durch den SV
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Foto 4 des SV: Ansicht von Siden; von der Machtolfstrale; Detail Ge-
bauderiickseite; Roteintragung (Pfeil) durch den SV
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Foto 5des SV: Ansicht von Osten, Nebengebsude (ehem. Schischterei
(CY) ~~_.mit Laden) -

Foto 6 des SV:  Ansicht von Nordwesten, im Vordergrund Nebengebaude
(ehem. Schlachterei mit Laden)




