NASEDY

Sachverstandigenburo
Dipl. -Ing. Architekt
Andreas Nasedy

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

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

Amtsgericht Calw; AZ: 1 K 39/23 21.11.2024

GUTACHTEN

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

eingetragen im Grundbuch von Méttlingen Nr. 60101
Flurstlick 196/5, Gebaude- und Freiflache, GréRe 239 m?

BarthstraBe 15 in 75378 Bad Liebenzell

Einfamilienhaus
mit Nebengebaude

zum Wertermittlungsstichtag 15.08.2024

Verkehrswert: 272.000,00 € Digitale Ausfertiqung

Dipl.- Ing. freier Architekt Andreas Nasedy. Von der IHK 6ffentlich bestellter und vereidigter freier Sachverstandiger
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken. Freier Sachverstandiger fur Mieten und Pachten.
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1 KOMPAKTFASSUNG

Amtsgericht Calw
AZ: 1 K39/23

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

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:
15.08.2024
(Tag der Ortsbesichtigung)

Innen- und AuRenbesichtigung

Wertermittlungsobjekt:
Adresse:

Lage:
GrundstiicksgroRle:
Baujahr Wohnhaus

Detailangaben:

Nebengebaude:
Vermietungssituation:
Objektzustand:

Vorlaufiger marktangepasster Sach-
wert (Verfahrenswert) rd.:

Abschlag wg. Bauschaden etc. rd.:
Abschlag Larmbelastung rd.:

Sachwert (Verfahrenswert) rd.:

Verkehrswert (Marktwert):

Amtsgericht Calw; AZ 1 K 39/23
Verkehrswertgutachten; Einfamilienhaus, BarthstralRe 15, 75378 Bad Liebenzell
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 15.08.2024

Mit einem Einfamilienhaus bebautes Grundstiick

Barthstral3e 15 in 75378 Bad Liebenzell

Stadtteil Méttlingen, durchschnittliche innerértliche Lagequalitat

239 m?

Vor 1950 (Annahme des SV; Unterlagen liegen nicht vor)

4 Zimmer, 2 Bader, liberdachte, z.T. umschlossene Terrasse, Olzent-
ralheizung (Bj. 1995), Lagerraume und Pkw-Garage, Speicher, kleiner
Garten

Abstellgebaude, ausgebaut (Bj. 2000)

Eigennutzung

Die baulichen Anlagen weisen einen Uberwiegend gepflegten Zustand
auf. In Teilbereichen besteht Instandhaltungsstau.

285.000,00 €

9.600,00 €
3.500,00 €

272.000,00 €

272.000,00 €
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2 ALLGEMEINE ANGABEN

2.1 Auftrag

Auftraggeber: Amtsgericht Calw
Vollstreckungsgericht
Schillerstrale 11, 75365 Calw

Aktenzeichen: 1 K 39/23

Auftrag: Vom 11.04.2024
Beschluss: Vom 19.03.2024

Im Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Aufhebung
der Gemeinschaft

XXX XXX, xxx, XXX, XXX
- Antragsteller -

Prozessbevollméachtigter:
Rechtsanwalt XXX XXX, XXX, XXX, Gz.: mc2023/623/mc

gegen

XXX XXX, xxx, XXX, XXX
- Antragsgegnerin -

Prozessbevollméachtigte:
Rechtsanwalte XXX XXX, XXX, XXX

Versteigerungsobjekt: Eingetragen im Grundbuch von Méttlingen

in Errungenschaftsgemeinschaft nach italienischem Recht an
Gemarkung Flur- | Wirtschaftsart | Anschrift m? Blatt
stiick | u. Lage
Méttlingen 196/5 | Gebaude-und | BarthstraRe 15 239 | 60101
Freiflache

2.2 Objekt-Unterlagen

Unterlagen des Amtsgerichts: [11 Beglaubigte Abschrift der Schatzungsanordnung
[2] Grundbuchblattabschrift

Unterlagen des Antragstellers: Nichtzutreffend
Unterlagen der Antragsgegnerin: Nichtzutreffend

Vom Sachverstandigen eingeholte
Auskinfte und Informationen: [3] Einsicht in und Kopien aus der digitalen Bauakte; Stadt Bad
Liebenzell, Bauamt
[4] Schriftliche Auskinfte zu denkmalschutzrechtlichen Eigenschaf-
ten, Altlasten, Baulasten und zur Bauleitplanung; Stadt Bad Lie-
benzell, Bauamt
[5] Auskunft aus dem Bodenrichtwertinformationssystem Baden-
Wirttemberg, BORIS BW; Online-Abfrage




Seite 5 von 44 SV A. Nasedy

23

Ortsbesichtigung

Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer der Ortsbesichtigung:

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:

Amtsgericht Calw; AZ 1 K 39/23
Verkehrswertgutachten; Einfamilienhaus, BarthstralRe 15, 75378 Bad Liebenzell
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 15.08.2024

2.4 Rechtliche Gegebenhei-
ten

2.4.1 Offentliches Recht

2411 Baulasten

Eintragungen im Baulastenverzeich-

nis:

2.4.1.2

Bauplanungsrecht

Bebauungsplan:

Flachennutzungsplan:

2413

Bauordnungsrecht

Anmerkung:

[6] Schriftiche Auskunft zur Denkmaleigenschaft; Landratsamt
Calw, Denkmalschutz
[71 Internetrecherchen

15.08.2024

Frau XXX
Herr XXX
Herr XXX
Herr Andreas Nasedy (Sachverstandiger (SV))

15.08.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)

Der Unterzeichner hat im Rahmen der Ortsbesichtigung Fotos des
Anwesens angefertigt. Die im Anwesen wohnende Antragsgegnerin
hat der Veroffentlichung von Innenraumfotos nicht zugestimmt. Zur
Wahrung des Persoénlichkeitsschutzes werden in vorliegendem Gut-
achten daher keine Fotos der Wohnung abgebildet.

Zu Lasten des Bewertungsgrundstiicks ist gemal Auskunft der Stadt
Bad Liebenzell, Bauamt, keine Baulast vermerkt.

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich nicht im Bereich eines qua-
lifizierten Bebauungsplans. Bei Bauvorhaben gilt § 34 BauGB (Einfi-
gen in die Umgebungsbebauung).

Im Flachennutzungsplan ist das Gebiet, in dem sich das Bewer-
tungsgrundstiick befindet, als gemischte Bauflache dargestellt.

Die Wertermittlung wurde auftragsgemaf auf der Grundlage des
realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Der Unterzeichner hat Einsicht
in die Bauakte bei der Stadt Bad Liebenzell beantragt. Die urspriing-
lichen Plane und Genehmigungen des Wohnhauses sind in der ent-
sprechenden Bauakte nicht enthalten. Es liegt lediglich die Genehmi-
gung zum Abbruch und Neuerrichtung eines Abstellgebaudes aus
dem Jahr 2000 vor.




Seite 6 von 44 SV A. Nasedy

Amtsgericht Calw; AZ 1 K 39/23
Verkehrswertgutachten; Einfamilienhaus, BarthstralRe 15, 75378 Bad Liebenzell
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 15.08.2024

2414 Denkmalschutz

Denkmalschutz gem. DSchG:

2415 Entwicklungszustand

Entwicklungszustand (Grundstlicks-
qualitat):

24.2 Privates Recht

2.4.21 Grundbuch

Grundbuch von Méttlingen
Blatt Nr. 60.101

Bestandsverzeichnis

Erste Abteilung (Eigentiimer)

Zweite Abteilung (Lasten und Be-

schrénkungen)

Bei dieser Wertermittlung wird die materielle Legalitat der baulichen
Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt. Sollte sich diese Vorgabe
andern, ware auch das Gutachten entsprechend zu andern.

Das zu bewertende Anwesen ist gemal Auskunft der Stadt Bad Lie-
benzell in der Liste der Kulturdenkmale in Baden-Wurttemberg Teil
A2, Verzeichnis der archaologischen Kulturdenkmale und der zu
prifenden Objekte MA1 aufgefiihrt.

Gemal Auskunft der Unteren Denkmalschutzbehdrde beim Landrat-
samt Calw liegt das betreffende Grundsttick in einem Bereich, der als
archaologischer Pruffall gelistet ist (,Objekt: Mittelalterliche und neu-
zeitliche Méttlingen®). Das ausgewiesene Areal wird als Priffall ge-
fuhrt. Die Denkmalfahigkeit ist noch zu konkretisieren.

Hinweis: Bei Bodeneingriffen sind archdologische Funde oder Befun-
de nicht auszuschlieRen. Diese sind meldepflichtig.

Baureifes Land

Es wird vom Sachverstandigen unterstellt, dass alle 6ffentlichen Ab-
gaben, Beitrdge und Gebilhren, die moglicherweise wertbeeinflus-
send sein kénnen, bezahlt sind. In der vorliegenden Verkehrswerter-
mittlung wird daher nachfolgend von einem die vorhandenen bauli-
chen Anlagen betreffenden, ortsublich erschlossenen und erschlie-
Rungsbeitragsfreien Grundstiickszustand ausgegangen.

Datum des Abrufs: 25.10.2023. Letzte Eintragung vom 25.10.2023
Lfd. Nr. 1 der Grundstuicke

NW 2417, Flurstlick 196/5
Barthstral3e 15, Gebaude- und Freiflache, GroRe 239 m?

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

1 XXXXX
2 XXXXX
1 und 2 in Errungenschaftsgemeinschaft nach italienischem Recht. ...

Lfd. Nr. 3 zu Ifd. Nr. 1 der belasteten Grundst. im Bestandsverzeich-
nis
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Nicht eingetragene Rechte und Las-
ten:

243 Vermietungssituation

Vermietungssituation:

244 Gewerbliche Nutzung

Gewerbliche Nutzung:

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Ge-
meinschaft ist angeordnet.

Bezug: Ersuchen des Amitsgerichts Amtsgericht Calw vom
17.10.2023 (1 K 39/23).

Eingetragen (BOE 300/1841/2023) am 25.10.2023. ...

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. beginstigende) Rech-
te, die nicht im Grundbuch und nicht im Baulastenverzeichnis einge-
tragen sind, sind nicht bekannt. Auftragsgemafl® wurden vom Sach-
verstandigen diesbeziglich keine weiteren Nachforschungen und
Untersuchungen angestellt.

Das Anwesen ist eigengenutzt (Antragsgegnerin).

Hinweise auf eine gewerbliche Nutzung des Anwesens ergaben sich
im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht.
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3 BESCHREIBUNGEN
L/

3.1 Lage

3141 Makrolage

Bundesland (Landeshauptstadt): Baden-Wirttemberg (Stuttgart)
Regierungsbezirk: Karlsruhe

Landkreis: Calw

Ort: Bad Liebenzell

Einwohnerzahl ca.: 9.195 (Stand 2022)
Gemarkungsflache: 3.380 ha

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

Die Stadt Bad Liebenzell ist eine Bade- und Kurstadt im nérdlichen Schwarzwald. Sie liegt im Nordosten des
Landkreises Calw in einem tief eingeschnittenen Tal der Nagold zwischen Pforzheim (ca. 20 km noérdlich)
und Calw (ca. 12 km sudlich). Naturrdaumlich gehoért das Gebiet fast vollstandig zur Gbergreifenden Einheit
der Schwarzwald-Randplatten. Das Stadtgebiet hat Anteil an dem insgesamt 42 ha grof3en Naturschutzge-
biet Monbach, Maisgraben und St. Leonhardquelle (2 Teilgebiete). Im Zuge der Verwaltungsreform Anfang
der 1970er Jahre wurden die bis dahin selbstadndigen Gemeinden Beinberg, Monakam, Unterhaugstett, Un-
terlengenhardt, Méttlingen und Maisenbach eingemeindet.’
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Abb. 1:  Ubersichtskarte Stadtgebiet Bad Liebenzell (ohne MaRstab); Quelle: https://www.openstreetmap.org/; Markierung
durch den SV (blau): Lage des Bewertungsobjekts

1 https://www.leo-bw.de/fr/detail-gis/-/Detail/details/ORT/labw_ortslexikon/6774/Bad+Liebenzell
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Bad Liebenzell wird dem Demografietyp 8 -wohlhabende Stadte und Gemeinden in wirtschaftlich dynami-
schen Regionen- zugeordnet. Diesem Typ gehoéren haufig kleinere, landliche Gemeinden im Umfeld grofierer
Stadte an, die ein leichtes Wachstum und moderate Alterung, einen hohen Anteil an Ein-Personen-
Haushalten, eine hohe Kautkraft und geringe Arbeitslosigkeit aufweisen.

Bad Liebenzell liegt an der B 463 und ist durch die Nagoldtalbahn (Pforzheim-Horb am Neckar) an das Uber-
regionale Streckennetz angeschlossen. Im 30/60-Minuten-Takt verkehren Zige nach Pforzheim bzw. Horb
Uber Calw und Nagold.

Bad Liebenzell ist auch heute stark vom Kur- und Tourismus gepragt. Immer wichtiger wird hierbei die Rolle
als Naherholungsgebiet fur den Grofiraum Stuttgart und Boblingen. Einkaufsmdglichkeiten, Bildungs- und
Betreuungseinrichtungen und weitere Einrichtungen der sozialen und privaten Infrastruktur sind in begrenz-
tem Umfang in der Kernstadt und den Stadtteilen vorhanden.

3.1.2

Inneroértliche Lage

Das Bewertungsobjekt befindet sich an der stark befahrenen Hauptverkehrsstrale in der Ortsmitte des (H6-
hen-)Stadtteils Méttlingen. Der mit knapp 1.300 Einwohner*innen zweitgrof3te Stadtteil liegt ca. 5 km 6stlich
der Kernstadt. Das ehemalige Haufendorf Méttlingen ist noch immer dorflich gepragt und liegt umgeben von
Wiesen und Ackern auf ca. 535 m Héhe in einer Senke in flacher Tallage im oberen Bereich des Monbachs.
Méttlingen unterliegt einem starken Siedlungsdruck aus dem Groflraum Stuttgart und Boblin-
gen/Sindelfingen. Durch die Ausweisung weiterer Baugebiete wachst auch dieser Stadtteil kontinuierlich.
Sehenswirdigkeiten des Wohn- und Erholungsortes sind das Backhaus am Dorfplatz und das Blumhardtmu-
seum. Die Nachbarschaftsbebauung des zu bewertenden Anwesens besteht Uberwiegend aus Ein- bis Zwei-
familienhausern. Bushaltestellen sind in der Ndhe. Im Ort gibt es eine KiTa und eine Grundschule. Einkaufs-
moglichkeiten bestehen in der Kernstadt und den benachbarten gréReren Gemeinden. Die innerértliche La-
gequalitat ist unter Beachtung der Infrastruktur und der erheblichen Verkehrsimmissionen als einfache bis
mittlere Wohnlage zu bezeichnen.
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Abb. 2: Innerortliche Lage des Bewertungsobjekts in Bad Liebenzell- Méttlingen; Quelle:

https://www.openstreetmap.org/; Markierung durch den SV (blau)
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3.2 Grund und Boden

Amtsgericht Calw; AZ 1 K 39/23
Verkehrswertgutachten; Einfamilienhaus, BarthstralRe 15, 75378 Bad Liebenzell
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 15.08.2024

3.2.1 Gestalt, Form etc.

Topografie:
Grundstulicksform:
Flache:

Lange (StralBenfront) ca.:

Mittlere Grundsttickstiefe ca.:

Bebauung:

3.2.2 ErschlieBung, StraBen-

art etc.

ErschlieBung, Zugang:

Stral3enart:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche

Gemeinsamkeiten:

3.2.3 Bodenbeschaffenheit,

Altlasten etc.

Bodenbeschaffenheit:

Altlasten:

Starke Hanglage
Nahezu rechteckige Grundstiicksform

239,0 m? (gemanR Grundbuch)
9,0 m
26,5 m

Das Grundstiick ist mit einem Einfamilienhaus und einem Nebenge-
baude bebaut.

Zugang zum Anwesen erfolgt Uber die Barthstralle. Der Unterzeich-
ner geht davon aus, dass auch die technische Erschliefung (Ver-
und Entsorgungsanschlisse, Telekommunikation etc.) des Grund-
stiicks Uber die Barthstralie erfolgt.

Die Barthstral3e ist Teil der L 179, die im Siiden an die B 295 anbin-
det, voll ausgebaut, asphaltiert und in beide Richtungen befahrbar.
Birgersteige sind beidseitig vorhanden. (Ausgewiesene) Pkw-
Parkmdglichkeiten stehen im StralRenbereich nicht zur Verfigung.

In Grenzbebauung zu den benachbarten Grundsticken Flst. 196/4
und Flst. 196/6 errichtet.

Die Bodenbeschaffenheit, Untergrundverhaltnisse und evil. unterirdi-
sche Leitungen zu untersuchen, fallt nicht in das Fachgebiet des
Unterzeichners und ist nicht Auftrag dieses Gutachtens. Bei der
Ortsbesichtigung waren an der Oberflache keine Hinweise sichtbar,
die auf besondere, wertbeeinflussende Bodenbeschaffenheitsmerk-
male hindeuten kénnen.

Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Bad Liebenzell wird das Be-
wertungsgrundstick nicht im Altlastkataster gefuhrt.

Resultierend wird fur diese Wertermittlung unterstellt, dass keine
besonderen wertbeeinflussenden Boden- und Baugrundverhaltnisse,
insbesondere keine Altlasten vorliegen.
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3.24 Gewadsserangrenzung,
Hochwassergefahr

Gewasserangrenzung, Hochwasser-
gefahr 0.4.: Gewasserangrenzung und Hochwasserrisiko bestehen nicht.

Grundlage: Daten aus dem Umweltinformationssystem (UIS) der
LUBW Landesanstalt fir Umwelt Baden-Wirttemberg.

3.2.5 Umgebungslarmkartie-

rung

StraBenlarm LDEN (24 h)2: Es bestehen starke Stérungen /Belastigungen durch StralBenver-
kehrslarm ganztags von > 75 dB(A).

StralBenlarm LNight (22 - 6 Uhr)3 Es bestehen starke Stérungen /Beldstigungen durch Straflenver-

kehrslarm nachts von > 65 - 69 dB(A).

Grundlage: Daten aus dem Umwelt-Daten- und Kartendienst (UDO)
der LUBW Landesanstalt fur Umwelt Baden-Wurttemberg. Stand der
Daten 24.06.2024.4

3.2.6 Bodenbewegungen

Bodenbewegungens®: Mittlere Geschwindigkeit [mm/Jahr] 2015-2021: - 0,4 mm/Jahr
Varianz [(mm/Jahr)?]: 0.20
Quelle: Bodenbewegungsdienst Deutschland;
https://bodenbewegungsdienst. bgr.de/

Der Larmindex LDEN ist ein MaR fiir die durchschnittliche ganztagige Larmbelastung (24 Stunden).
Der Larmindex LNight ist ein MaR firr die durchschnittliche Larmbelastung in den Nachtstunden von 22 bis 6 Uhr.
https://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/pages/map/default/

Im Allgemeinen bezeichnet man als Bodenbewegungen Verformungen oder Lageénderungen der Oberflache, die durch im Unter-
grund ausgel6ste mechanische Prozesse hervorgerufen werden.

a B~ W N
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3.3 Bauliche Anlagen

SV A. Nasedy

Amtsgericht Calw; AZ 1 K 39/23
Verkehrswertgutachten; Einfamilienhaus, BarthstralRe 15, 75378 Bad Liebenzell
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 15.08.2024

3.31 Vorbemerkungen

Nachfolgende Beschreibungen der baulichen Anlagen erfolgen Gberwiegend auf Grundlage der Inaugen-
scheinnahme des Sachverstandigen und den Vortragen der Anwesenden im Rahmen der Ortsbesichtigung
am 15.08.2024. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf der Gblichen Ausfiihrung der Baujahres-
klasse. Fur das Nebengebaude liegen Objektunterlagen vor.

Es handelt sich um beispielhaft ausgewahlte Beschreibungen, die der allgemeinen Darstellung dienen. Sie
stellen keine vollstandige Aufzéhlung aller Einzelheiten dar (s. auch Anhang).

3.3.2 Wohnhaus

3.3.2.1 Art des Gebaudes

Art des Gebaudes:

Baujahr:

Erweiterungen, Umnutzungen etc.:
Nutzung:

AufBlenansicht:

3.3.2.2 Konstruktion, Ausfiih-

rung

Konstruktionsart:

Umfassungswande:

Innenwande:
Geschossdecken:
Dach:
Hauseingang:

Geschosstreppen:

Einfamilienwohnhaus, bestehend aus kellerdhnlich ausgebautem
Erdgeschoss (EG) mit integrierter Garage, Obergeschoss (OG) und
zu Wohnzwecken ausgebautem Dachgeschoss (DG) mit Spitzboden.

Unterlagen zum Baujahr des Gebaudes liegen nicht vor. SV-
Schéatzung vor 1950

Nichtzutreffend.
Wohnnutzung (Einfamilienhaus-Wohnung)

Fassade verputzt und gestrichen, im Sockelbereich mit Plattenver-
kleidung, Satteldach mit Schleppgaube

Massivbauweise (Annahme SV)

Mauerwerk, AuRenddmmung in Teilbereichen (Sud- und Westfassa-
de) ca. 10 cm

Uberwiegend Mauerwerk (Annahme SV)

Beton- oder Holzdecken

Holzkonstruktion mit Ziegeleindeckung

Eingang stralRenseitig auf StralRenniveau

EG-OG: Metallrohrtreppe mit Granitbelag, Stahlprofilgelander

OG-DG: Holztreppe mit Holzgelander
Zum Spitzboden: Holzauszugstreppe
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3.3.23 Fenster und Tiiren

Fenster:

Hauseingangstur:

ZimmertUren:

3.3.24 Haustechnische Instal-
lationen

Elektroinstallationen:

Sanitarinstallationen:

Heizung, Heizkorper:

Warmwasserbereitung:

3.3.2.5 Energieausweis

Uberwiegend Holzfenster mit Isolierverglasung, z.T. mit Sprossen-
einsatz, z.T. Kunststoff-Aufbaurollldden

Holztlr mit Lichtausschnitt, Holzzarge

Uberwiegend Holzwerkstofftiiren und Holzwerkstoffzargen

Durchschnittliche Elektroinstallationen
Glasfaseranschluss vorhanden

Durchschnittliche Sanitarinstallationen

Olzentralheizung Fa. IDEAL 2101 (Bj. ca. 1995), 3 Oltanks a 1.000 |
(Bj. 1995)

Zusatzlich Festbrennstoffofen zur Heizungsunterstiitzung (Bj. 1993)
Kompaktheizkérper mit Thermostatventilen, Handtuchheizkdrper
(Bad OG)

Uber die Heizungsanlage

Ein Energieausweis® liegt nicht vor. Im Zuge von Zwangsversteigerungen schreibt das GEG keinen Energie-

ausweis vor.

3.3.2.6 Raumliche Aufteilung

und Ausstattung

Raumliche Aufteilung
Erdgeschoss:

Obergeschoss:

Dachgeschoss:
Spitzboden:
Grundrissgestaltung:
Belichtung/Beluftung:

Lichte Raumhdhe:

6

Zwei Lagerrdaume, Flur mit Treppenraum, Heizungsraum, Garage,
Tankraum

Wohnzimmer (daran anschlieBend Uberdachte Terrasse mit Fassa-
denelementen), Schlafzimmer, Kiiche, Bad, Flur

Zwei Zimmer, Abstellraum, Bad, Flur

Speicher

Baujahresbezogene, zweckmafige Grundrissgestaltung
Normal Uber ausreichend dimensionierte Fensterflachen

Lichte Héhe im EG z.T. 2,10 m und niedriger, im OG ca. 2,30 m,
Durchgangshohen Tiren z.T. nur ca. 1,80 m, im DG z.T. ca. 1,80 m

Das Gebaudeenergiegesetz (GEG) enthélt Anforderungen an die energetische Qualitdt von Gebauden, die Erstellung und die Ver-

wendung von Energieausweisen sowie an den Einsatz erneuerbarer Energien in Gebauden. Es 16st seit Inkrafttreten am 01.11.2020
die EnEG, das EnEV und das EEWarmeG ab.
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Ausstattung Wohnraume
Bodenbelage:

Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Sanitarobjekte Bad (OG):

Sanitarobjekte Bad (DG):

Ausstattung Lagerrdaume, Garage
Bodenbelage:

Wand- und Deckenbekleidungen:

Sonstiges

3.3.2.7 Wohn- und Nutzflache

und niedriger.

Uberwiegend (Naturstein-) Fliesen
Verputzt und gestrichen, Fliesen
Verputzt und gestrichen

Waschbecken in Einbauschrank, WC mit Einbauspllkasten, Dusche,
Badewanne

Waschbecken, WC mit Einbausplilkasten, Bidet, Dusche

Z.T. Beton ohne Belag (Garage), Fliesen

Uberwiegend verputzt und gestrichen, z.T. Holzverkleidung in Nut-
und Federverbindung

Garage mit Schwingtor

Der SV hat kein ortliches Aufmald durchgeflhrt. Es liegt keine Wohnflachenberechnung vor. Diese ist fur das
vorliegende Gutachten auch nicht erforderlich.

3.3.2.8 Besondere Bauteile und

Einrichtungen

Besondere Bauteile:

Besondere (techn.) Einrichtungen:

3.3.2.9 Bewegliche Sachen

Zubehdr (§ 97 BGB):

Sonstige bewegliche Sachen etc.:

3.3.210 Kiicheneinrichtung

Kicheneinrichtung:

Dachgaube

Terrassen-Uberdachung, z.T. mit Fassadenelementen
Fest mit dem Gebaude verbundene Kiichenbauteile
Festbrennstoffofen

Aulientreppe

Nicht erkennbar.

Nichtzutreffend.

Nichtzutreffend.

Eine Kicheneinrichtung ist vorhanden (Schrankelemente und Ein-
bau-Elektrogerate; ca. Baujahr. 2000).

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




Amtsgericht Calw; AZ 1 K 39/23
Verkehrswertgutachten; Einfamilienhaus, BarthstralRe 15, 75378 Bad Liebenzell
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 15.08.2024

Seite 15 von 44 SV A. Nasedy

3.3.2.11 Modernisierungen etc.

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

Modernisierungen etc.:

3.33 Nebengebaude

3.3.3.1 Art des Gebaudes

Art des Gebaudes:

Baujahr:

Aufdenansicht:
Nutzung:

3.3.3.2 Konstruktion, Ausfiih-

rung, Ausstattung

Konstruktionsart:
Umfassungswande:
Innenwande:
Geschossdecken:
Dach:

Geschosstreppen:

3.3.3.3 Fenster und Tiiren

Fenster:

Hauseingangstur:

3.3.34 Installationen

Elektroinstallationen:

Sanitarinstallationen:

Im Zeitverlauf ab 1995 erfolgten MalRnahmen im Rahmen der In-
standhaltung (z.B. Erneuerung von Fenstern in Teilbereichen, Einbau
der Heizungsanlage, z.T. Erneuerung der Elektroinstallationen (ca.
2000)).

Abstellgebdude (gemal Bauakte); bestehend aus Erdgeschoss und
Dachgeschoss.

Ca. 2000
Fassade verputzt und gestrichen, Satteldach mit Eindeckung

Am Ortstermin augenscheinlich ausgebaut und zu Wohnzwecken
genutzt. (Eine Genehmigung zu Wohnzwecken liegt nicht vor.)

Massivbauweise, Satteldach mit Ziegel-Eindeckung
Mauerwerk

Mauerwerk

Beton- oder Holzdecke

Holzkonstruktion mit Ziegeleindeckung

EG-DG: geradlaufige Holztreppe mit Holzgelander

Uberwiegend Holzfenster mit Isolierverglasung

Holztlr mit Lichtausschnitten, Holzzarge

Durchschnittliche Elektroinstallation

Durchschnittliche Sanitarinstallation
Kichenanschliisse vorhanden
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3.3.3.5 Raumliche Aufteilung

und Ausstattung

Erdgeschoss:
Dachgeschoss:
Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:
Sanitarobjekte Bad:
Sanitarobjekte WC:

Nutzflache:

3.34 Bauliche AuBenanlagen

Bauliche AuRenanlagen u.a.:

Sonstige Anlagen:

Beheizung uber die Olzentralheizung des Wohnhauses
Kompaktheizkdrper mit Thermostatventil

Raum, WC, Treppenraum

Raum mit Bad

Fliesen, Laminat

Verputzt und gestrichen, Fliesen

Abgehangte Decke mit Einbaustrahlern, verputzt und gestrichen
Waschtisch, WC mit Einbauspllkasten, Eckbadewanne
Waschbecken/Waschtisch, WC mit Einbauspulkasten

Eine Nutzflachenberechnung liegt nicht vor.

Ver- und Entsorgungseinrichtungen auf dem Grundstick (Hausan-
schlisse, Telekommunikation etc.), befestigte Wegeflachen, Einfrie-
dungen, Kamingrill

Z.T. Aufwuchs (Gehdlz)
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3.4 Besondere objektspezi-
fische Grundstiicks-
merkmale

3.41 Vorbemerkungen

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale,
die nach Art und Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich
von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen (beispielsweise Baumangel oder
Bauschaden, besondere Ertragsverhaltnisse, nicht mehr wirtschaftliche bauliche Anlagen, Bodenverunreini-
gungen, Bodenschatze, grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen).

3.4.2 Bauschaden, Instand-
haltungsstau 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 berlcksichtigt wurden. Die ggf. ermittelten Kosten fur Bauschaden, Reparatur- und Instand-
setzungskosten beruhen auf Schatzungen und sind ohne Gewahr. Kostenabweichungen in kleinerem u./o.
gréRerem Umfang sind moglich. 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 durchgefiihrt. Herstellermessbescheinigungen zum Nachweis der Einhaltung geforderter
Emissionswerte unter Prifbedingungen oder Messungen durch den Schornsteinfeger als Nachweis der Ein-
haltung der geforderten Grenzwerte sowie Bescheinigungen iiber das Ergebnis regelmaBiger Uberwachung
liegen nicht vor. Gegebenenfalls sind Sondergutachten zu beauftragen.

Die Ermittlung der Wertminderung wegen Bauschaden, Instandhaltungsstau etc. nach den am Wertermitt-
lungsstichtag dafur aufzubringenden Kosten ist eine von der Rechtsprechung grundséatzlich anerkannte Me-
thode. Die Wertminderung darf gleichwohl nicht mit den Kosten fir ihre Beseitigung (Schadensbeseitigungs-
kosten) gleichgesetzt werden. Diese Kosten konnen allenfalls einen Anhaltspunkt fir die Wertminderung
geben. Es kommt entscheidend darauf an, wie der allgemeine Grundstiicksmarkt Baumangel und Bauscha-
den wertmindernd bertcksichtigt. Nicht jeder Bauschaden und Instandhaltungsstau ist so erheblich, dass
daraus eine Wertminderung resultiert. Erfahrungsgemafl werden im allgemeinen Grundstiicksverkehr bei
alteren Gebauden Baumangel und Bauschaden eher hingenommen als bei jliingeren Gebauden, insbeson-
dere wenn es sich um solche handelt, die erst aus heutiger Sicht einen Baumangel darstellen und die im
Hinblick auf die verbleibende Restnutzungsdauer bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise nicht behoben wer-
den muissen.

3.4.21 Wertbeeinflussende
Bauschaden, Instand-
haltungsstau etc.

Wohnhaus: Z.T. Fliesen schadhaft (Risse) DG, Terrasse und Aul3enbereich
Z.T. Feuchteschaden in Wandbereichen Treppenhaus
Z.T. Dachdammung und Unterspannbahn schadhaft
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——

Abb. .' Foto des SV; z.T. Dachdémmug schdhaft (Spitzboden)
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Abb. 6: Foto des SV; z.T. Unterspannbahn schadhaft (Spitzboden)

343 Hausschwamm

Hinweise auf Hausschwamm ergaben sich bei der Ortsbesichtigung nicht.

344 Sonstige mogliche
Wertbeeinflussungen

Die Gebaude entsprechen in ihrer Konstruktion den Baujahren. Daher sind in Teilbereichen baujahresbe-
dingte bauphysikalische Einschrankungen, z. B. bzgl. des Warme- und Schallschutzes gegeben.
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4 VERKEHRSWERTERMITTLUNG

4.1 Erlauterung Verkehrs-
wert

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

Bei der Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken, Grundstiicksteilen einschlie3lich ihrer
Bestandteile und ihres Zubehdrs und grundstiucksgleichen Rechten sowie grundstlicksbezogenen Rechten
und Belastungen ist die Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) vom 14.07.2021 anzuwenden.
Die Berechnung des Verkehrswerts muss unter Bertcksichtigung 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 gréRtenteils Gbernommen. Der
§ 53 Satz 2 sieht eine Ubergangsregelung fiir die Ermittlung der sonstigen fir die Wertermittlung erforderli-
chen Daten vor.

4.2 Verfahrenswahl mit Be-
griindung

Grundsatzlich sind zur Ermittlung des Verkehrswertes das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfah-
ren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Kiinftige Anderungen des
Grundstlckszustands sind zu bertcksichtigen, wenn sie am Qualitatsstichtag mit hinreichender Sicherheit
aufgrund konkreter Tatsachen zu erwarten sind (§ 11 ImmoWertV). Dabei sind die hinreichend gesicherten
planungs- und baurechtlichen Mdglichkeiten zu berlcksichtigen.

Vergleichswertverfahren: Man unterscheidet das direkte und das indirekte Vergleichswertverfahren. Das
direkte Vergleichswertverfahren bedingt das Vorliegen geeigneter Kaufpreise von vergleichbaren Objekten,
die ahnliche Merkmale hinsichtlich Lage, Grolke 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 Uberwiegend zur Ermittlung des Verkehrswertes von Ein-
und Zweifamilienhdusern Anwendung. Die Beurteilung beim Sachwertverfahren stellt auf die Herstellungs-
kosten des zu bewertenden Geb&udes ab.

Wirtschaftliche Nachfolgenutzung: Wohnnutzung (Einfamilienhaus)

Verfahrenswahl mit Begriindung: Entsprechend der Gepflogenheiten des gewdhnlichen Geschaftsver-
kehrs ermittelt sich der Verkehrswert solcher Objekte nach dem
Sachwertverfahren, da sich die Wertbildung an den Kosten orien-
tiert, die ein Erwerber aufzubringen hatte, wenn er selbst ein derarti-
ges Objekt errichten wiirde (Eigennutzung).
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4.3 Sachwertverfahren

4.31 Sachwertmodell

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

Der Wert der Gebaude (Normgebaude zzgl. besonderer Bauteile und besonderer Einrichtungen) ist auf der
Grundlage ihrer (Neu)Herstellungswerte unter Berlcksichtigung der jeweils individuellen Merkmale (Objek-
tart, Ausstattungsstandard), Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) und besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale abzuleiten. Der Wert der AuRenanlagen 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 Grundstulicks.
Dieser ist abschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem 6rtlichen Grundstiicksmarkt zu beurtei-
len. I.d.R. ist zur Beriicksichtigung der Marktlage eine Anpassung durch Zu- oder Abschlag am vorlaufigen
Sachwert anzubringen. Der Sachwert ergibt sich nach der Berlicksichtigung vorhandener und noch nicht
berlcksichtigter besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale.

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 Berticksichtigung der allgemeinen Grundstiicksmerkmale)

¥

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

¥

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert

L

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

v

Sachwert

Abb.7: Schema Systematik Sachwertverfahren
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4.3.2 Bodenwert

4.3.21 Vorbemerkung

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

4.3.2.2 Erlauterungen zum Bo-
denrichtwert

Der Bodenrichtwert (siehe § 196 Baugesetzbuch - BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert fur den Boden
innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone) unter Beriicksichtigung des Entwicklungszu-
stands. Er gilt fir eine Mehrheit von Grundstlicken, die nach ihren Grundstiicksmerkmalen, insbesondere
nach Art und Mall der baulichen Nutzbarkeit weitgehend Ubereinstimmen und fiir die im Wesentlichen glei-
che allgemeine Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. ...

Die Bodenrichtwertzonen wurden vom Gutachterausschuss in freier sachverstandiger Wirdigung von Art
und Mal der baulichen Nutzung, den Umwelteinflissen und den Grundstlicksstrukturen festgelegt. ...

4.3.2.3 Bodenwertermittlung

Fir die Lage des Bewertungsobjekts in der Gemeinde Bad Liebenzell wurde vom Gemeinsamen Gutachter-
ausschuss bei der Stadt Calw zum (Bodenrichtwertermittlungs-)Stichtag 01.01.2023 ein Bodenrichtwert
(BRW) fir baureifes Land erschlielBungsbeitrags- und kostenerstattungsbeitragsfrei (b/af) in Hdhe von
240,00 €/m? beschlossen.

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

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitrags-/abgabenfreien Zustand Erlauterung
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 fiir weitere Anpassung) = 240,00 €/m?

E1: Bodenrichtwerte fir baureifes Land sind, wenn nicht anders angegeben, abgabenfrei ermittelt. Sie ent-
halten danach Erschliefungsbeitrdge und naturschutzrechtliche Ausgleichsbetrage im Sinne von §§
127 und 135a BauGB sowie Anschlussbeitrage flur die Grundstiicksentwasserung nach dem Kommu-
nalabgabengesetz Baden-Wurttemberg (KAG BW) in Verbindung mit den 6rtlichen Beitragssatzungen.

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstlck Bewertungsgrundsttick Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2023 15.08.2024 x 1,00 E2
b/a-freier Bodenrichtwert (angepasst) rd. = 240,00 €/m?

E2: Zwischen der Veroffentlichung des Bodenrichtwerts und dem Wertermittlungsstichtag sind auf dem
Ortlichen Grundstiicksmarkt keine Wertveranderungen erkennbar, so dass keine zeitliche Anpassung
erfolgt.
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lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstlick | Anpassungs- | Erlduterungen
faktor

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

(auch ohne nahere

Spezifizierung)
Flache 510 m? 239 m? x 1,205 E4
Sonstiges - Lage an Ortsdurch- x 1,00 ES
gangsstralie

b/a-freier Bodenrichtwert (angepasst) rd. = 289,00 €/m?

E3: Das Bewertungsgrundstiick weist Ubereinstimmung in der Art der Nutzung auf. Eine Anpassung ist
diesbeziglich nicht erforderlich.

E4: Der Gutachterausschuss definiert eine Flache von 510 m? fir das Richtwertgrundstiick. Das Bewer-
tungsgrundstiick weist mit 239 m? eine deutlich geringere Grundstlicksflache auf. Die Abweichung von
der NormgroRe ist mittels geeigneter Umrechnungskoeffizienten anzupassen. Der Bodenrichtwert wird
daher anhand der vom Gemeinsamen Gutachterausschuss bei der Stadt Calw” angegebenen Umrech-
nungskoeffizienten angepasst.

E5: Es werden keine weiteren beschreibenden Merkmale der Bodenrichtwertzone definiert. Das Bewertungs-
grundstiick befindet sich an der HaupterschlieRungsstral3e, in einem besonders larmbelasteten Bereich
innerhalb der Bodenrichtwertzone Dieser Umstand wird als besonderes objektspezifisches Grundstlicks-
merkmal (s. 4.3.3.15.2) entsprechend gewurdigt.

IV. Ermittlung des Bodenwerts

relativer b/a-freier Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis 289,00 €/m?
Zu-/Abschlage zum relativen Bodenwert +/- 0,00 €/m?
relativer b/a-freier Bodenwert = 289,00 €/m?
Flache x 239,00 m?
b/a-freier Bodenwert = 69.071,00 €
Zu/Abschlage zum Bodenwert rd. +/- 0,00 €
b/a-freier Bodenwert rd. = 69.071,00 €

7

Bodenrichtwertzonen zum Stichtag 01.01.2023 (Version 2.0 vom 13.06.2023)

Gemeinsamer Gutachterausschuss bei der Stadt Calw: Ortliche Fachinformation und Erlauterungen zu den Bodenrichtwerten und
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4.3.3 Wertermittlungsdaten
zur Sachwertberech-
nung

4.3.31 Bruttogrundflache

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

= Bereich a: ,Uberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen.” - Dazu zéhlen das Kellergeschoss (KG),
Erdgeschoss (EG), ggf. Obergeschosse (OG) sowie ein ausgebautes oder nicht ausgebautes Dachge-
schoss (DG)

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

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

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

= Fir die Ermittlung der BGF sind die duReren Male der Bauteile einschlie3lich Bekleidung, z. B. Putz und
Aufenschalen mehrschaliger Wandkonstruktionen, in Hohe der Bodenbelagsoberkanten anzusetzen.

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

-1 nutzbares
Dachgeschoss
3alkon uber- |
deckie|
2. Obergeschoss ILogglaii
Uber.
Zalkon deckie
1_Obergeschass Loggia
Hohiraum Durchfahrt
Erdgeschoss
[ Kriechkebes, lichte Hohe < ca 1,25 m

Kellergaschass

Knechkeller, ichte Hohe <=ca 1.25m

Abb. 8: Allg. Schema Systematik zur Veranschaulichung; Zuordnung der
Grundflachen zu den Bereichen a, b, ¢; Quelle: https://www. bun-

desanzeiger.de
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Bauplane liegen nicht vor. Der Unterzeichner hat die Bruttogrundflache des Wohnhauses durch grob tber-
schlagiges Abgreifen aus dem Geoportal BW ermittelt. Abweichungen in kleinerem oder groRerem Umfang
sind moglich; eine Gewahr fir die Richtigkeit wird ausdriicklich nicht ibernommen.

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

EG 8,500 9,000 0,00 1,0 76,50 0,00 76,50

0G 8,500 9,000 0,00 1,0 76,50 0,00 76,50

DG 8,500 9,000 0,00 1,0 76,50 0,00 76,50

gesamt a, b 229,50

gesamt ¢ 0,00

gesamt a, b rd. 230,00

Die Bruttogrundflache des Wohnhauses wird mit rd. 230,00 m2 ermittelt.

Bezeichnung Lange Breite Hohe Anzahl  Produkt Produkt BGF ART| BRI ART
ca. ca. Faktor Faktor BGF BRI
m | m | m | plus/min | m? lablc] m3 | alblc

EG 7,000 3,550 0,00 1,0 24,85 0,00 24,85 a

DG 7,000 3,550 0,00 1,0 24,85 0,00 24,85 a

gesamt a, b 49,70

gesamt ¢ 0,00

gesamt a, b rd. 50,00

Die Bruttogrundflache des Nebengebaudes/Abstellgebaudes wurde auf Grundlage der vorliegenden Grund-
rissplane mit rd. 50,00 m? ermittelt.

4.3.3.2 Baupreisindex

Bezugsstichtag der aktuellen NHK 2010 ist das Jahr 2010 (Jahresdurchschnitt). Die Normalherstellungskos-
ten miussen mittels geeigneter Baupreisindexreihen auf die Preisverhaltnisse des Wertermittlungsstichtags
umgerechnet werden. Der Baupreisindex (BPI) zum Wertermittlungsstichtag betragt 182,8 (Il. Quartal
20248),

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 enthal-
ten sie weitere Angaben zu Hohen der eingerechneten Baunebenkosten, teilweise Korrekturfaktoren zur An-
passung des jeweiligen Kostenkennwerts wegen der speziellen Merkmale des Wertermittlungsobjekts sowie
teilweise weitergehende Erlauterungen. Die Normalherstellungskosten sind in Euro pro Quadratmeter Grund-
flache 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 be-
zieht sich ebenfalls auf das Jahr 2010.

8 Quelle: Statistisches Bundesamt Wiesbaden; www.destatis.de/DE/Startseite.html; Verdffentlichung am 10.07.2024
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Wohnhaus
Erd-, Obergeschoss,
o O ————
Standardstufe 1 2 .1
freistehende Einfamilienhiuser * 1.3 720 800
Doppel- und Reihenendhiuser 2.3 675 750
Relhenmittelhiuser N 635 705

Abb. 9:  Ausschnitt aus der ImmoWertV; Kostenkennwerte fiir Ein- und Zweifamilienhauser; Quelle: ImmoWertV°

Far das Wohnhaus ergibt sich folgende Wertung:

Standardmerkmale Standardmerkmale
1 2 3 4 5

Aulenwande 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00
Dach 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00
Fenster und AufR3entiiren 0,00 0,50 0,50 0,00 0,00
Innenwande und -tliren 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00
Deckenkonstruktion und Treppen 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00
FuRbbdden 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00
Sanitareinrichtungen 0,00 0,00 0,80 0,20 0,00
Heizung 0,00 0,00 0,90 0,10 0,00
Sonstige technische Ausstattung 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00
Kostenkennwerte fiir Gebaudeart: 720,00 800,00 920,00 1105,00 1385,00

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

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

Standardmerkmale Wagungs- Anteil am
Anteil Kostenkennwert
AulRenwande 23,00% 184,00 EUR/m?
Dach 15,00% 120,00 EUR/m?
Fenster und Aufdentliren 11,00% 94,60 EUR/m?
Innenwande und -tiiren 11,00% 101,20 EUR/m?
Deckenkonstruktion und Treppen 11,00% 101,20 EUR/mM?
FuRbdden 5,00% 46,00 EUR/m?
Sanitareinrichtungen 9,00% 86,13 EUR/m?
Heizung 9,00% 84,47 EUR/m?
Sonstige technische Ausstattung 6,00% 55,20 EUR/m?
|Ergebnisse (Gewogene Summen) | 100,00% 872,80 EUR/m? |
|Ergebnisse (Gewogene Summen) | 872,80 EUR/m? |

Fir das Wohnhauses ergibt sich in Anlehnung an Gebaudetyp 1.31 (freistehende Einfamilienhauser; Erd-,
Obergeschoss, ausgebautes Dachgeschoss) bei einfachem bis durchschnittichem Gebaudestandard zu-
nachst ein Kostenkennwert von 872,80 €/m? BGF. Aufgrund der niedrigeren Ausbauqualitaten gegeniber
einem uUblichen Erdgeschossausbau wird ein Abschlag am ermittelten Kostenkennwert vorgenommen. Die-
ser wird mit rd. drei Prozent angehalten.

9 https://www.gesetze-im-internet.de/immowertv_2022/ImmoWertV.pdf
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Der Kostenkennwert fir das Wohngebaude wird somit mit 872,80 €/m? - 3 % = rd. 847,00 €/m? BGF ermittelt.

Nebengebaude

Fir das ausgebaute Nebengebaude/Abstellgebdude in Massivbauweise halt der Unterzeichner einen Kos-
tenkennwert von 780,00 €/m? BGF an.

4.3.3.4 Regionalfaktor

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

Dies entspricht den bisherigen Ermittlungen nach SW-RL ohne Korrekturfaktoren fur Land und Ortsgrof3e.

4.3.3.5 Zu-/Abschlage

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

4.3.3.6 Normgebéude, beson-
dere Bauteile und Ein-
richtungen

Die in der Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damit im Wert des Normgebaudes nicht berlick-
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 zeitgemalRen besonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwert-
schatzung unter Berucksichtigung diesbezuglicher Abschlage.

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

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

Gaube 5.000,00 €
Uberdachung/ Fassadenteile
Terrasse 4.000,00 €
fest verbundene Kiichenbauteile 300,00 €
Festbrennstoffofen 400,00 €
AulRentreppe 1.000,00 €

Summe rd. 10.700,00 €
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Besondere technische
Einrichtungen

Besondere (Einrichtungen Herstellungswert Zeitwert
(ohne BNK) (inkl. BNK)
Nichtzutreffend.
Summe rd. 0,00 €

4.3.3.7 Bewegliche Gegen-
stinde (Zubehor etc.)

Bewegliche Gegenstande Herstellungswert Zeitwert
(ohne BNK) (inkl. BNK)
Nichtzutreffend.
Summe rd. 0,00 €

4.3.3.8 Kiicheneinrichtung

Klcheneinrichtung Herstellungswert Zeitwert
(ohne BNK) (inkl. BNK)
Klcheneinrichtung 1.000,00 €
Summe rd. 1.000,00 €

Der geschatzte Zeitwert der Kiicheneinrichtung ist nicht im Verfahrenswert und nicht im Verkehrswert enthal-
ten.

4.3.3.9 Baunebenkosten

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

4.3.3.10 AuBenanlagen

Im vorliegenden Bewertungsfall werden die Auflenanlagen pauschal mit rd. finf Prozent der Gebaudezeitwer-
te geschatzt.

4.3.3.11 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 Gebdudeart sowie den Modellansatzen fir die Ge-
samtnutzungsdauer der ImmoWertV Anlage 1 (zu § 12 Abs. 5 Satz 1 der ImmoWertV). Die Gesamtnut-
zungsdauer des Wohnhauses wird dementsprechend mit 80 Jahre angesetzt. Die Gesamtnutzungsdauer
des Nebengebaudes wird mit 60 Jahren angehalten.
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4.3.3.12 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 Re-
gel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der bauli-
chen Anlage am mafgeblichen Stichtag unter Beriicksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermitt-
lungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten das Wertermittiungsobjekts, z. B. durchgefiihrte Instand-
setzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen kdnnen die sich aus dem Unter-
schiedsbetrag ergebende Dauer verlangern oder verkirzen (§ 4 ImmoWertV).

Das Alter baulicher Anlagen ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Wertermittlungsstichtag (Kalender-
jahr) und dem Baujahr (Kalenderjahr). Das Alter des Wohnhauses betragt am Wertermittlungsstichtag bei
unterstelltem Baujahr vor 1950 mindestens 75 Jahre.

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

Modernisierungselemente Max. Bew ertungs-
objekt
Punkte Punkte
Dacherneuerung incl. Verbesserung der Warmedammung 4,00 0,00
Modernisierung der Fenster und Auf3entiiren 2,00 0,00
Modernisierung d. Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abw asser) 2,00 1,00
Modernisierung der Heizungsanlage 2,00 0,00
Warmedammung der Au3enw ande 4,00 2,00
Modernisierung von Badern 2,00 1,00
Modernisierung d. Innenausbaus, z.B. Decken, FuRbdden, Treppen 2,00 1,00
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2,00 0,00
Summe 20,00 5,00
Modernisierungsgrad |  Modernisierungspunkizahl
nicht modernisiert 0 bis 1 Punkt
kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung 2 bis 5 Punkte
mittierer Modernisierungsgrad 6 bis 10 Punkie
uberwiegend modemisiert 11 bis 17 Punkte
umfassend modernisiert [ 18 bis 20 Punkte

Abb. 10: Ausschnitt aus der (Immobilienwertermittiungsverordnung), Tab. 2: Ermittlung des Modernisierungsgrades'®

Im Zeitverlauf erfolgten Uberwiegend kleine Modernisierungsmaf3nahmen (5 Punkte).

10 https://www.gesetze-im-internet.de/immowertv_2022/ImmoWertV.pdf
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Der Ermittlung der Restnutzungsdauer im Fall von Modernisierungen liegt ein theoretischer Modellansatz
zugrunde. Das Modell geht davon aus, dass die Restnutzungsdauer (RND) auf maximal 70 Prozent der je-
weiligen Gesamtnutzungsdauer (GND) gestreckt und nach der folgenden Formel berechnet wird:

RND = a x Alter¥) GND — b x Alter + ¢ x GND.

Fir die Variablen a, b und c sind die Werte aus Tabelle 3 (ImmowertV) zu verwenden.

Die Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen am Wertermittlungsstichtag wird unter Berlcksichtigung des
Bau- und Unterhaltungszustandes sowie der wirtschaftlichen Verwendungsfahigkeit mit rd. 25 Jahren ermit-
telt. Das Nebengebdude teilt das Schicksal der Hauptsache.

4.3.3.13 Alterswertminderung

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

4.3.3.14 Beriicksichtigung der
allg. Wertverhaltnisse
(Marktanpassung)

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

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

Der Gemeinsame Gutachterausschuss bei der Stadt Calw hat bisher keinen Grundsticksmarktbericht und
auch keine zur Wertermittlung erforderlichen Daten, insbesondere keine Sachwertfaktoren veréffentlicht. Im
Jahr 2023 konnte bei der Auswertung der Kaufvertrage erstmals ein signifikanter Preisriickgang durch den
ortlichen Gutachterausschuss festgestellt werden. Wahrend im Vierten Quartal die Kaufpreise leicht anstie-
gen, sanken sie im ersten Quartal des Jahres 2024, wie dies in den ersten Quartalen der Jahre regelmaRig
festzustellen ist. Neuere Auswertungen des Gutachterausschusses bei der Stadt Calw liegen (noch) nicht
vor. Allgemein ist von einer Stabilisierung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt auszugehen.

Daher wird ersatzweise auf die Auswertungen benachbarter Gutachterausschiisse zur Orientierung zuriick-
gegriffen, die vergleichbare wirtschaftliche und strukturelle Gegebenheiten aufweisen.

Vom Zweckverband Gemeinsamer Gutachterausschuss im Enzkreis werden Sachwertfaktoren nach den
Grundsatzen des Sachwertverfahrens §§ 35 bis 38 ImmoWertV auf der Grundlage von geeigneten Kaufprei-
sen und den ihnen entsprechenden vorlaufigen Sachwerten ermittelt. Der (durchschnittliche) Sachwertfaktor
fur freistehende Ein- und Zweifamilienhduser wird bei einem vorldufigen Sachwert von rd. 250.000 € vom
Gutachterausschuss mit 1,23 (Tabellarische Darstellung im Verlauf der logarithmischen Kurve; Auswertung
der Kauffalle Jahrgang 2023) ermittelt.

Der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird unter Bezugnahme der Parameter der Datengrundla-
ge, des Zeitpunkts der Datenauswertungen und der Entwicklung auf dem Grundstiicksmarkt sowie unter
Berucksichtigung der dieser Wertermittlung zugrundeliegenden wertermittiungsrelevanten Grundstiicksbe-
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sonderheiten, insbesondere Lage und Bodenrichtwertniveau, (bereinigtes) Baujahr, Beschaffenheit und Aus-
stattung sachverstandig mit 1,25 angesetzt.

Der Sachwertfaktor ergibt sich auch aus der Analyse und Recherche des Sachversténdigen zu vergleichba-
ren Objekten in der Region.

4.3.3.15 Besondere objektspezi-
fische Grundstiicks-
merkmale

4.3.3.15.1 Kosten wg. Bauscha-
den etc.

Wie unter 3.4.2 dieses Gutachtens bereits erlautert, darf die Wertminderung aufgrund von Bauschaden etc.
nicht mit den Kosten fiir ihre Beseitigung (Schadensbeseitigungskosten) gleichgesetzt werden. Diese Kosten
kdnnen allenfalls einen Anhaltspunkt fur die Wertminderung geben. Es kommt entscheidend darauf an, wie
der allgemeine Grundstiicksmarkt Baumangel und Bauschaden wertmindernd berucksichtigt. Nicht jeder
Bauschaden ist so erheblich, dass daraus eine Wertminderung resultiert. ErfahrungsgemaR werden im all-
gemeinen Grundsticksverkehr bei alteren Gebauden Baumangel und Bauschaden eher hingenommen als
bei jingeren Gebauden, insbesondere wenn es sich um solche handelt, die erst aus heutiger Sicht einen
Baumangel darstellen und die im Hinblick auf die verbleibende Restnutzungsdauer bei wirtschaftlicher Be-
trachtungsweise nicht behoben werden mussen. Weiterhin ist zu beachten, dass sich die Bertcksichtigung
von Kosten zur Bauteilertiichtigung ggf. bei der Ermittlung der Restnutzungsdauer verlangernd auswirken
kann. In dieser Wertermittlung werden daher die wertbeeinflussenden Kosten fiir Bauschaden etc. in zwei
Kategorien unterteilt:

1. Bauschaden etc., deren tatsachliche oder wertermittlungstheoretisch unterstellte Reparatur/Behebung die
Restnutzungsdauer verlangert. Hierzu zahlen z.B. die Erneuerung von Fenstern in einem energetisch ho-
heren Standard.

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

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

Zusammenstellung €

MaRnahmen, die die Restnutzungsdauer nicht verldngern

z.T. Reparatur von Bodenbelagen (Fliesen Aulientreppe und Terrasse) 4.000,00
z.T. Beseitigung von Feuchteschaden (Treppenhaus) 1.000,00
2.T. Reparatur/Erneuerung von Dammung und Unterspannbahn 3.000,00

MaRnahmen, die die Restnutzungsdauer verlangern

Zwischensumme 1 (brutto) [  8.000,00
Baunebenkosten (20%) 1.600,00
Zwischensumme 2 (Zischensummen 1 u. 2) | 9.600,00
Sonstiges/Faktor 1,00
Summe 9.600,00

Summe rd. 9.600,00
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4.3.3.15.2 Larmbelastung durch
StraBenverkehr

Strallenverkehrslarm ist Larm von Fahrzeugen auf 6ffentlichen StraBen (Bundes-Autobahnen, Bundes-, Lan-
des-, Gemeindestrallen und 6ffentlichen Parkplatzen). Gerausche von Fahrzeugen auf Betriebs- oder Werks-
gelanden, im Anlieferbereich von Verkaufseinrichtungen (z. B. Supermarkten) einschlieRlich auf den dazuge-
hérenden Parkplatzen, zahlen nicht zum Stralenverkehrslarm.

Larm l6st abhangig von der Tageszeit (Tag/Nacht) unterschiedliche Reaktionen aus. Im Allgemeinen sind bei
Mittelungspegeln innerhalb von Wohnungen, die nachts unter 25 dB(A) und tags unter 35 dB(A) liegen, keine
nennenswerten Beeintrachtigungen zu erwarten. Diese Bedingungen werden bei gekippten Fenstern noch
erreicht, wenn die Aullenpegel nachts unter 40 dB(A) und tags unter 50 dB(A) liegen. Tagsuber ist bei Mitte-
lungspegeln Uber 55 dB(A) aullerhalb des Hauses zunehmend mit Beeintrachtigungen des psychischen und
sozialen Wohlbefindens zu rechnen. Um die Gesundheit zu schitzen, sollte ein Mittelungspegel von 65 dB(A)
am Tage und 55 dB(A) in der Nacht nicht tUberschritten werden

In vorliegender Wertermittlung befindet sich das zu bewertende Anwesen an einer Hauptverkehrsstralle in
einem Bereich, in dem gemaR Larmkartierung der Landesanstalt Umwelt Baden-Wirttemberg 1! (Larmkartie-
rung 2022) die o.g. Grenzwerte bei Tag und bei Nacht Uberschritten werden (s. 3.2.5), so dass in Folge der
erhohten Larmbelastung auf Dauer gesundheitliche Beeintrachtigungen moglich sind.

Dieser Umstand der erhdhten, grenzwertiberschreitenden Larmpegel und der daraus resultierenden Beein-
trachtigungen wird mit einem Abschlag am ermittelten, unbelasteten Bodenwert (s. 4.3.2.3) gewdrdigt. Dieser
wird vom Unterzeichner mit rd. 5 Prozent angehalten:

69.071,00€/100 * 5 = 3.453,55 € = rd. 3.500,00 €

" https://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/pages
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4.3.4 Sachwertberechnung

Gebaude Wohnhaus Neben-
gebaude

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) m? 230,00 50,00
Baupreisindex (BPI) 182,80 182,80
Normalherstellungskosten

o NHK im Basisjahr (2010) 847,00 € 780,00 €

¢ (NHK) Regionalfaktor 1,00 1,00

e ortiche NHK am WST (€/m? BGF) 1.548,32 € 1.425,84 €
Herstellungswert

o Normgebaude 356.112,68 € 71.292,00 €

¢ Zuschlag 0,00 € 0,00 €

o Besondere Bauteile 0,00 € 0,00 €

o Besondere Einrichtungen 0,00 € 0,00 €
Herstellungswert (inkl. BNK) 356.112,68 € 71.292,00 €
Alterswertminderung linear linear

o Gesamt-(GND) (Jahre) 80 60

o (fiktives) Gebaudealter (Jahre) 55 35

¢ prozentual 68,8% 58,3%

o Betrag 245.005,52 € 41.563,24 €
Zeitwert (inkl. BNK)

o Gebdaude (bzw. Normgebaude) 111.107,16 € 29.728,76 €

o Besondere Bauteile 10.700,00 € 0,00 €

¢ Besondere Einrichtungen 0,00 € 0,00 €
Zeitwert (inkl. BNK) 121.807,16 € 29.728,76 €
Gebaudezeitwerte insgesamt 151.535,92 €
Zeitwert der AuBenanlagen + 7.600,00 €
Zeitwert der Gebaude und AuRenanlagen = 159.135,92 €
Bodenwert + 69.071,00 €
vorlaufiger Sachwert = 228.206,92 €

Marktanpassung/Sachwertfaktor X 1,25

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 285.258,65 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert rd. 285.000,00 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Kosten wg. Bauschaden, Instandhaltungsstau etc. - 9.600,00 €
Abschlag Larmimmissionen StralR enverkehr - 3.500,00 €
Sachwert = 272.158,65 €
[Sachwert rd. = 272.000,00 €




Seite 34 von 44 SV A. Nasedy Amtsgericht Calw; AZ 1 K 39/23
Verkehrswertgutachten; Einfamilienhaus, BarthstralRe 15, 75378 Bad Liebenzell

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 15.08.2024

4.4 Verfahrensergebnis

441 Vorbemerkungen

Der Abschnitt “Wahl der Wertermittlungsverfahren” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung
fir die Wahl des in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungs-
verfahrens. Sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren basieren auf fr
vergleichbare Grundstlicke gezahlte Kaufpreise (Vergleichspreise) und sind daher Vergleichswertverfahren,
d.h. verfahrensmaflige Umsetzungen von Preisvergleichen. Alle Verfahren fihren gleichermalien in die Nahe
des Verkehrswertes. Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei
entscheidend von zwei Faktoren ab:

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

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

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

4.4.2 Ergebnis des Werter-
mittlungsverfahrens

Der Sachwert (Verfahrenswert) des mit einem Einfamilienhaus und einem Nebengebdude bebauten Grund-
stlcks, BarthstralRe 15 in Bad Liebenzell wird zum Wertermittlungsstichtag 15.08.2024 mit 272.158,65 € ermit-
telt. Der Betrag wird auf 272.000,00 € gerundet.

4.5 Verkehrswert

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

eingetragen im Grundbuch von Méttlingen
Flurstick 196/5, Gebaude- und Freiflache, GrolRe 239 m?

BarthstraBe 15 in 75378 Bad Liebenzell

wird zum Wertermittlungsstichtag 15.08.2024 mit

272.000,00 €

in Worten: zweihundertzweiundsiebzigtausend 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.

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

21.11.2024

Andreas Nasedy, Sachverstandiger
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5.2 Lageplan
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Abb. 11:  Auszug aus der Liegenschaftskarte; Datenquelle: LGL, www.lgl-bw.de.; Rot-Eintragung durch den SV
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5.3 Lageplan Gebaude
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Abb. 12:  Lageplan der Gebaude; Quelle: Bauakte, Baugesuch zum Abbruch und Neubau eines Abstellgebdudes
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54 Grundriss, Schnitt Ab-
stellgebaude
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Abb. 13:

Grundriss und Schnitt; Quelle: Bauakte, Baugesuch zum Abbruch und Neubau eines Abstellgebaudes
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5.5 Grundlagen der Gebau-
debeschreibungen

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

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

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

Unter Bertlicksichtigung 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. Rohrfral} statt.

» Die baulichen Anlagen wurden nicht auf schadstoffbelastete Baustoffe (Asbest, Formaldehyd etc.) unter-
sucht.

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

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

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

Die Gebaude und Auflenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausflihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, auf Hinweisen im Rahmen der Ortsbesichtigungen bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausflhrung im jeweiligen Baujahr.

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

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

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

BGB: Burgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 02.01.2002 (BGBI. IS. 42, ber. S.
2909; 2003 S. 738); letzte Anderung vom 14.03.2023 (BGBI. I S. 72) m.W.v. 21.03.2023; Stand:
01.08.2023 aufgrund Gesetzes vom 15.07.2022 (BGBI. | S. 1146)

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

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

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

ImmoWertV: Verordnung Uber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung) vom 14. Juli 2021 (BGBI. |
S. 2805)

SW-RL: Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie) in der Fassung vom 05.09.2012 (BAnz AT
18.10.2012)

EW-RL: Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie) in der Fassung vom 12.11.2015 (BAnz

AT 04.12.2015 B4)

VW-RL: Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie) in der Fas-
sung vom 20.03.2014 (BAnz AT 11.04.2014)

BRW-RL: Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten (Bodenrichtwertrichtlinie) vom 11.01. 2011 (BAnz. Nr. 24
vom 11.02.2011 S. 597)

ZVG: Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung in der Fassung vom 1. Januar 1900
(Art. 1 EGZVG); letzte Anderung durch Art. 24 vom 19.12 2022; (BGBI. | S.2606)

Zur Wertermittlung herangezogene Quellen und Literatur u.a.:

Kleiber, W.: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken; Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Ver-
kehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter Bertcksichtigung der ImmowertV. 10. aktuali-
sierte und vollstandig Uberarbeitete Auflage. Reguvis Fachmedien GmbH. Kéln 2023

Réssler, R. u.a.: Schatzung und Ermittlung von Grundstiickswerten: Eine umfassende Darstellung der Rechtsgrundlagen
und praktischen Méglichkeiten einer zeitgemassen Verkehrswertermittiung. 8., aktualisierte Auflage. Luchterhand. Min-
chen 2004

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

Gutachterausschuss fiir die Ermittlung von Grundstiickswerten in Pforzheim (Hrsg.): Immobilienmarktbericht Pforz-
heim 2023. Immobilienmarktbericht 2023 mit Daten fir die Wertermittlung. Verdéffentlicht am 11. Juni 2024

Zweckverband Gemeinsamer Gutachterausschuss im Enzkreis: Feststellung von Sachwertfaktoren gem. § 21 Im-
moWertV fiir die Wertermittiung 2024
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6 FOTOS

Foto 1 des SV: Anwesen Barthstralle 15, Méttlingen
Ansicht von Nordosten; von der Barthstralle

Foto 2 des SV:  Ansicht von Nordwesten, Hauseingangsseite
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Foto 3 des SV: Ansicht von Sidosten, Hausrlickseite

Foto 4 des SV: Uberdachte und z.T. umschlossene Terrasse
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Foto 5 des SV:  Abstellgebaude; Gebaudeeingang

Foto 6 des SV: Ostlicher Grundstiicksbereich, Terrasse, Garten




