Amtsgericht Calw; AZ: 1 K 4/25

Wohnhaus mit Garage
(nicht fertiggestellt)

Verkehrswert: 333.000,00 €

NASEDY

Sachverstandigenbiiro
Dipl. -Ing. Architekt
Andreas Nasedy

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

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

15.09.2025

GUTACHTEN

tiber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB
des mit einem Wohnhaus (nicht fertiggestelit)
bebauten Grundstiicks

eingetragen im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs

von Bad Herrenalb Blatt 7791

Flurstlick 87/5, Gebaude- und Freiflache, Grélke 808 m?

Gernsbacher StraBe 71 in 76332 Bad Herrenalb

zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 12.06.2025

Digitale Ausfertigung

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

Amtsgericht Calw, AZ: 1 K 4/25
Verkehrswertgutachten; Wohnhaus, Gernsbacher Strale 71, 76332 Bad Herrenalb
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 12.06.2025

Amtsgericht Calw
AZ: 1 K4/25

Verkehrswertermittlung i. S. d. § 194

BauGB im Zuge eines Zwangsver-
steigerungsverfahrens

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:

12.06.2025 (Datum der Ortsbesichti-

gung)

Innen- und Auenbesichtigung

Wertermittlungsobjekt:

Adresse:
Lage:
Grundstiicksgrofie:

Detailangaben:

Kfz-Stellplatze:
Vermietungssituation:

Objektzustand:

Vorlaufiger marktangepasster Ver-
fahrenswert (Sachwert) rd.:

Kostenansatz Fertigstellung etc.:
Verfahrenswert (Sachwert) rd.:

Verkehrswert:

Mit einem Wohnhaus (nicht fertiggestellt) mit Garage bebautes
Grundstiick

Gernsbacher Stral’e 71 in 76332 Bad Herrenalb

Herrenalb, ortsrandnah in Aussichtslage, mittlere Lagequalitat

808 m?

Ursprungsbaujahr Gebaude 1923, 2021 in Teilbereichen (UG, EG)
erweitert und modernisiert; rd. 229 m? Wohnflache, Heizungsanlage
Warmepumpe, Festbrennstofféfen, FulRbodenheizung, OG nicht fer-
tiggestellt, DG / Dach fehlend

2 Garagenstellplatze, 3 AulRenstellplatze

Eigennutzung

Es besteht Fertigstellungsbedarf in wesentlichen Teilbereichen (insb.
Ausbau des OG und Dach-Errichtung u.a.) sowie Reparaturbedarf
(u.a. Leckage der Fullbodenheizung, Feuchteschaden)

751.000,00 € (bei unterstellter Fertigstellung und Schadensfreiheit)
418.000,00 €

333.000,00 €

333.000,00 €
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Amtsgericht Calw, AZ: 1 K 4/25

Verkehrswertgutachten; Wohnhaus, Gernsbacher Strale 71, 76332 Bad Herrenalb

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtaq: 12.06.2025

2 ALLGEMEINE ANGABEN
21 Auftrag
Auftraggeber: Amtsgericht Calw

Aktenzeichen:

Auftrag:
Beschluss:

Versteigerungsobjekt:

-Vollstreckungsgericht-
SchillerstralRe 11, 75365 Calw

1K 4/25

Vom 05.05.2025
Vom 14.04.2025

Im Zwangsversteigerungsverfahren

XXXXX
- betreibende Glaubigerin -

gegen

XXXXX
- Schuldner -

Eingetragen im Grundbuch von Herrenalb

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

Bad Her-|87/5 | Gebaude- und |Gernsbacher 808 7791

renalb Freiflache Stralle 71 BV 1

2.2 Objekt-Unterlagen

Unterlagen des Amtsgerichts:

Unterlagen der betr. Glaubigerin:
Unterlagen des Schuldners:

Vom Sachverstandigen eingeholte
Auskiinfte und Informationen:

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

[ 8]

Beglaubigte Abschriften der Schatzungsanordnung
Grundbuchblattabschrift

Nichtzutreffend

Nichtzutreffend

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

Schriftliche Auskunft zur Bauleitplanung; Stadtverwaltung Bad
Herrenalb, Bauamt

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

Kopien aus der Bauakte (Baugenehmigung zur Doppelgarage
aus dem Jahr 2011, Baugenehmigung zum Umbau 3-
Familienhaus, Erhéhung Dachgeschoss sowie Plane aus dem
Jahr 2021); Stadtverwaltung Bad Herrenalb, Bauamt

Auskunft aus dem Bodenrichtwertinformationssystem Baden-
Wirttemberg (BORIS BW); Online-Abfrage
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2.3 Ortsbesichtigung

Tag der Ortsbesichtigung:

Anwesende:

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:

Amtsgericht Calw, AZ: 1 K 4/25
Verkehrswertgutachten; Wohnhaus, Gernsbacher Strale 71, 76332 Bad Herrenalb
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 12.06.2025

24 Rechtliche Gegebenhei-
ten

2.4.1 Offentliches Recht

2411 Baulasten

Baulastenverzeichnis:

241.2 Bauplanungsrecht

Bebauungsplan:

Festsetzungen:

2413 Bauordnungsrecht

Anmerkung:

[ 9] Sonstige Internetrecherchen

12.06.2025

Herr XXXXX
Herr Andreas Nasedy (Sachverstandiger (SV))

12.06.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

Gemal schriftlicher Auskunft der Stadtverwaltung Bad Herrenalb
sind zu dem betreffenden Grundstiick Fist. 87/5 keine Baulasten im
Baulastenverzeichnis eingetragen.

Fir das Bewertungsgrundstick ist der rechtskraftige Bebauungsplan
,Gernsbacher Stralle / SchwimmbadstralRe“ i. d. F. vom 25.11.1993,
rechtskraftig am 11.05.1995, hinterlegt (Ausschnitt s. Anhang).

Art der baulichen Nutzung: Allgemeines Wohngebiet
Max. 3 Vollgeschosse

Mal der baulichen Nutzung: GRZ: 0,5; GFZ: 1,2
offene Bauweise, Einzel- und Doppelhauser zulassig
Satteldach, Dachneigung: 35° - 45 °

Zur Erhaltung empfohlenes Gebaude

Im Rahmen von Anderungen / Erweiterungen des o. Bebauungs-
plans anlasslich einer Gemeinderatsitzung am 25.11.2025 wurde u.a.
das Gebdude Gernsbacher Stralle 71 als erhaltenswertes ortsbild-
pragendes Gebdude ausgewiesen

Die Wertermittlung wurde auftragsgemal auf der Grundlage des
realisierten Vorhabens durchgefihrt. Das Vorliegen einer Bauge-
nehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorha-
bens mit den vorgelegten Bauzeichnungen, dem Bauordnungsrecht
und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht geprift. 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.
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Amtsgericht Calw, AZ: 1 K 4/25
Verkehrswertgutachten; Wohnhaus, Gernsbacher Strale 71, 76332 Bad Herrenalb
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 12.06.2025

Behordliche Einschrankungen:

2414 Denkmalschutz

Denkmaleigenschaft (§ 2 DSchG):

Hinweis:

2415 Entwicklungszustand

Entwicklungszustand (Grundstlicks-
qualitat):

Behordliche Einschrankungen sind nicht bekannt.

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

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

Baureifes Land

Gemal Auskunft der Stadtverwaltung Bad Herrenalb kdnnen fur die
ErschlieBungsanlage (Gernsbacher Stral’e) nach derzeitigem Recht-
stand keine ErschlieBungsbeitrdge erhoben werden.

Der Abwasserteilbetrag fir das o6ffentliche Kanalsystem sowie der
Teilbetrag fir den mechanischen und biologischen Teil des Klarwer-
kes wurden bereits erhoben und bezahilt.

Fir Informationen zum gegenwartigen Stand des Wasserversor-
gungsbeitrags ist die Stadtwerke GmbH zustandig.

In der vorliegenden Verkehrswertermittiung wird daher nachfolgend
von einem die vorhandenen baulichen Anlagen betreffenden ortstib-
lich erschlossenen und erschlieRungsbeitragsfreien Grundstiickszu-
stand ausgegangen.
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Amtsgericht Calw, AZ: 1 K 4/25
Verkehrswertgutachten; Wohnhaus, Gernsbacher Strale 71, 76332 Bad Herrenalb
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 12.06.2025

2.4.2 Privates Recht

2.4.21 Grundbuch

Grundbuch von Herrenalb Nr. 7791

Bestandsverzeichnis

Erste Abteilung (Eigentiimer)

Zweite Abteilung (Lasten und Be-

schrénkungen)

Anmerkung:

24.2.2 Vermietungssituation

Das Anwesen wird eigengenutzt.

2423 Gewerbliche Nutzung

Datum des Abrufs: 03.04.2025 Letzte Eintragung vom:03.04.2025

Laufende Nummer 1 der Grundstiicke

Karte NW 2740, Flurstiick 87/5
Gernsbacher Stralte 71, Gebaude- und Freiflache, VN 90/9
Grofke 808 m2 ...

Lfd. Nr. 2 der Eintragungen zu Ifd. Nr. 1 der Grd.st. im Bestandsver-
zeichnis

XXXXX, geb. am XXXX ...

Lfd. Nummer 3 der Eintragungen zu Ifd. Nr. 1 der belasteten Grundst.
im Bestandsverz.

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.
Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Calw vom 13.03.2025 (1 K 4/25).
Eingetragen (BOE087/257/2025) am 03.04.2025.

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

Hinweise auf eine gewerbliche Nutzung ergaben sich nicht.
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Wertermittlungs-/Qualitatsstichtaq: 12.06.2025

3 BESCHREIBUNGEN

31 Lage

311 Makrolage

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

Ort: Bad Herrenalb
Gemarkungsflache: 3.303 ha

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

Die Stadt Bad Herrenalb liegt eingebettet in sieben Taler, umgeben von bis zu 947 m hohen, bewaldeten
Bergen, im nordlichen Schwarzwald. Nachstgelegene groRere Stadte sind Karlsruhe (27 km) im Norden,
Pforzheim (25 km) im Nordosten, Rastatt (22 km) im Nordwesten und Calw (29 km) im Sudosten. Bad Her-
renalb ist heilklimatischer Kurort und Heilbad. Im historischen Stadtzentrum befinden sich die Anlage eines
ehemals bedeutenden Zisterzienserklosters mit spatromanischer Vorhalle und der Kurpark mit unterschiedli-
chen Pflanzungen und historischem Baumbestand. Zu Bad Herrenalb gehdéren die Stadt Bad Herrenalb und
die Ortsteile Bernbach, Neusatz und Rotensol.

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

T Quelle: https://www.badherrenalb.de/Rathaus/Stadtportrait/Zahlen-Daten-F akten/Statistik
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Bad Herrenalb ist Uber die Bundesstralte B294 gut erreichbar. Die nachstgelegene Autobahn ist die A5
(Karlsruhe—Basel), etwa 30 Minuten entfernt. Die Stadtbahnlinie S1 der Albtal-Verkehrs-Gesellschaft (AVG)
verbindet Bad Herrenalb direkt mit Karlsruhe im 20/40-Minuten-Takt. Mehrere Buslinien und Regio-Buslinien
erschlieRen die Umgebung (Linien 113, 116, 716 und X44, X63).

Als Kurort mit Thermalbad ist die lokale Wirtschaft von Tourismus gepragt. Es gibt vielfaltige Gesundheits-
und Wellness-Angebote, Gastronomie und Beherbergungsstatten, Kulturveranstaltungen sowie eine Vielzahl
an Wander- und Radwegen. Gewerbeflachen sind begrenzt, grofiere Industrieansiedlungen finden sich in der
Region (z. B. Ettlingen, Karlsruhe). Kleine und mittelstandische Unternehmen pragen das Stadtbild

Im Stadtzentrum gibt es einige Supermarkte, Backereien, Apotheken und kleinere Fachgeschafte. Wochen-
markte bieten regionale Produkte. Fir grofiere Einkaufszentren ist Karlsruhe in ca. 45 Minuten mit der Bahn
erreichbar. Bad Herrenalb verfiigt Uber eine Grundschule; weiterflihrende Schulen befinden sich in Ettlingen,
Pforzheim oder Karlsruhe und sind mit OPNV erreichbar.

3.1.2 Innerortliche Lage

Das Bewertungsobjekt befindet sich am westlichen Ortsrand von Bad Herrenalb am Hang des Rennbergs,
ca. 100 m oberhalb des Freibads und des Campingplatzes Albtal Arena. Die Nachbarschaftsbebauung be-
steht Uberwiegend aus zweigeschossigen Wohnhdusern. In ca. einem Kilometer befindet sich das Zentrum
mit Rathaus, Klosterruine, Kurpark, vielfaltigen gastronomischen Angeboten, einigen Einzelhéndlern, Arzte-
haus und Apotheke. Der Bahnhof ist ca. 1,2 km, die nachste Bushaltestelle nur etwa 100 m entfernt. Im Um-
kreis von 1,5 km befinden sich ein Kindergarten, die Gemeinschaftsschule und weitere Einkaufsmoglichkei-
ten. Die innerortliche Lagequalitat ist als mittlere Wohnlage zu bewerten.

Abb. 2: Innerértliche Lage des Bewertungsobjekts (ohne MaRstab); Quelle: https://www.openstreetmap.org/; Markierung
(blau) durch d. SV
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Amtsgericht Calw, AZ: 1 K 4/25
Verkehrswertgutachten; Wohnhaus, Gernsbacher Strale 71, 76332 Bad Herrenalb
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 12.06.2025

3.2 Grund und Boden
3.21 Gestalt, Form etc.
Topografie:

Zuschnitt:

Flache:

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

Lagebesonderheit:

Bebauung:

3.2.2 ErschlieBung, StralRe

ErschlieRung:

StralRenart:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

3.2.3 Bodenbeschaffenheit,

Altlasten etc.

Bodenbeschaffenheit:

Altlasten, Bodenveranderungen etc.:

Starke Hanglage
Trapezférmige Grundstiickszuschnitt

808 m? (gemal Grundbuch)
32m
25m

Nicht erkennbar.

Das Grundsttick ist mit einem Wohnhaus bebaut.

Die technische ErschlieRung (Ver- und Entsorgungsanschlisse, Te-
lekommunikation etc.) des Grundstlicks erfolgt tGber die Gernsbacher
Stralle.

Die Gernsbacher Stralle ist eine Verbindungsstralte (L 564) und
Anliegerstralle, voll ausgebaut und asphaltiert. Beide Stral3enseiten
haben einen Blrgersteig.

Freistehendes Wohnhaus; Einschrankungen sind nicht bekannt.

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

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

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

Gewasserangrenzung, Hochwasser-
gefahr 0.a.:

3.2.5 Umgebungslarm

Strallenverkehrslarm:

3.2.6 Bodenbewegungen

Bodenbewegungen?®:

a »~ W N

Das betreffende Grundstuck liegt im Gewassereinzugsgebiet Renn-
bach uh. NN-QR5. Hochwasser- bzw. Uberflutungsgefahr besteht im
Bereich des betreffenden Grundstiicks nicht.

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

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich an der Gernsbacher Stra-
Re/ L 564, die als Verbindungsstralle, vor allem durch Verkehr aus
Gernsbach-Loffenau nach Bad Herrenalb kommend, stark frequen-
tiert ist. In der Larmkartierung (Larmpegel LDEN (24 h)? und LNight (22

- 6 Uhr)3) ist die Gernsbacher Stral3e nicht erfasst.

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

Mittlere Geschwindigkeit 2019-2023: - 1,3 mm/Jahr

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

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

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

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

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

3.31 Vorbemerkungen

Gemal Objektunterlagen aus der Bauakte (Bauantrag/Baugenehmigung 2021) war der Umbau des beste-
henden Gebaudes und die Erhdhung des Dachgeschosses geplant. Die Planung wurde im Unter- und Erd-
geschoss und z.T. im Obergeschoss realisiert. Unter- und Erdgeschoss weisen dem Grundrissplan entspre-
chende Ausbauqualitdten auf. Das Obergeschoss befindet sich gemaR Vortrag des Schuldners in einem
rohbauahnlichen Zustand. Eine Innenbesichtigung des Obergeschosses war nicht moglich. Das Dachge-
schoss wurde riickgebaut. Vor dem Dachaufbau wurden die Bauarbeiten tiberwiegend eingestellt. Infolge der
Ruckbaumalnahmen ohne entsprechend wirksamer Schutzmallnahmen kam es Uber einen langeren Zeit-
raum zu bestimmungswidrigem Eindringen von Niederschlagswasser und infolgedessen zu Bauteilschaden.
Weiterhin ist die installierte FulRbodenheizung durch Leckage im Untergeschoss defekt. Eine Leckage-
Ortung wurde bis zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung nicht durchgefihrt.

In vorliegender Wertermittlung wird darauf abgestellt, dass ein wirtschaftlich denkender Marktteilnehmer das
Obergeschoss fertigstellt und ein baurechtlich zulassiges Dach errichtet.

Die folgenden Beschreibungen der bestehenden baulichen Anlage beruhen auf der Grundlage der vorliegen-
den Objektunterlagen sowie der Inaugenscheinnahme des Unterzeichners und des Vortrags des Schuldners
im Rahmen der Ortsbesichtigung. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Annahmen auf der
Grundlage der Ublichen Ausflhrung im Baujahr. Abweichungen in kleinerem oder grofRerem Umfang sind
daher moglich.

Es handelt sich um beispielhaft ausgewahlte Beschreibungen, die der allgemeinen Darstellung und nicht als
vollstandige Aufzahlung aller Einzelheiten (s. auch Anhang) dienen. So werden die baulichen Anlagen nur
insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten und zum Versténdnis des Gutachtens notwendig
ist. In einzelnen Bereichen konnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht erheblich sind.

3.3.2 Wohngebaude

3.3.21 Generelle Angaben

Art des Gebaudes: Freistehendes Wohnhaus mit angebauter Garage; bestehend aus
Untergeschoss (UG) und Erdgeschoss (EG). Wertermittlungstheore-
tisch werden ein fertiggestelltes Obergeschoss (OG) und nicht aus-
gebautes Dachgeschoss (DG) unterstellt.

Baujahr: 1923

Hinweis zum Baujahr: Baujahresangaben liegen von Parteienseite nicht vor. Gemal schrift-
licher Auskunft des Bauamtes Bad Herrenalb wurde das Geb&ude
urspringlich im Jahr 1923 errichtet.

Gemal Recherche des Sachverstéandigen wurden in der Gernsba-
cher Stralle ahnliche Wohngebaude (zumeist giebelstandige Wohn-
hauser mit Sandstein-Sockel- bzw. Gartengeschoss, Holzschindel-
verkleidung, Krippelwalmdach etc.) Anfang des 20. Jahrhunderts
errichtet, und -sofern erhalten- im Zeitverlauf teilweise unter Schutz
gestellt oder als erhaltenswerte Bausubstanz klassifiziert. Diese im
Reform- bzw. Heimatschutzstil errichteten Wohnhauser und Villen-
gebaude sind in der Region des Nordschwarzwaldes haufig zu fin-
den.

Umbauten/Erweiterungen: UmbaumalRnahmen und Erweiterungen fanden gemaR vorliegender
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3.3.2.2 Ausfiihrung und Aus-

stattung

Konstruktionsart:
Fundamente:

Aullenwéande:

Trennwande:

Wande von Treppenraumen:

Flurwande:
Dach:

Geschosstreppen, Treppenhaus:

Geschossdecken:

Eingangsbereich:

3.3.2.3 Fenster und Tiiren

Fenster:

Eingangs-/Aullentlren:

Innentiren:

Unterlagen im Jahr 2021 statt.

Urspriinglich als giebelstandiges Wohnhaus errichtet. Seitlicher und
gartenseitiger Anbau, Fassade strallenseitig mit Holzschindelverklei-
dung und Fensteréffnungen mit Holzeinfassungen mit Zierelementen,
Holzfensterladen. sonstige Fassade Uberwiegend unverputzt (z.T.
Mauerwerk, z.T. ausgefachtes Holzwerk)

Gemal Vortrag des Schuldners besteht fur die straflenseitige Fas-

sade mit Tur, Fenster und Schindelverkleidung etc. eine Erhaltungs-
auflage (s. auch Festsetzungen im Bebauungsplan)

(gemaf’ Baubeschreibung 2021)

Mischbauweise - Mauerwerk und z.T. Fachwerkwande
Streifenfundamente aus Bruchstein und Beton

Fachwerkwande ausgemauert (EG-Bestand)
UG: Bruchsteinmauerwerk und Ziegelmauerwerk

Fachwerkwande ausgemauert (EG-Bestand)
UG: Bruchsteinmauerwerk und Ziegelmauerwerk

Fachwerkwande ausgemauert (EG-Bestand)
UG: Bruchsteinmauerwerk, Ziegelmauerwerk

Fachwerkwande
Nicht vorhanden (nicht fertiggestellt)

UG-EG: Hartholztreppe
Zum OG: nicht vorhanden (geplant Aul3entreppe aus Stahl)

Angaben liegen nicht vor

Strallenseitig erhaltener (urspriinglicher) Hauseingang, der jedoch
nicht mehr der Erschliefung dient. Zugang zur Wohnung 1 (UG/EG)
im Ostlichen Untergeschossbereich erfolgt Uber eine Aulientreppe.
Zugang zur geplanten Wohnung 2 soll gemaf vorliegender Planung
Uber eine AuRentreppe im Norden erfolgen.

Uberwiegend Kunststofffenster mit Isolierverglasung, z.T. als groR3-
formatige Fensterschiebetiren

Kunststoffrollladen, z.T. Klappladen (Strallenseite)

Tdren mit Lichtausschnitt

Uberwiegend strukturierte Holzttiren, Holzzargen
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3.3.24 Haustechnische Instal-

lationen
Elektroinstallationen: Durchschnittliche Elektroinstallationen
Sanitarinstallationen: Durchschnittliche Sanitarinstallationen

Heizung- und Warmwasserberei-
tung: Luft-Warmepumpe (Strom), zwei Festbrennstofféfen

Heizkorper: Uberwiegend FuBbodenheizung, 2 Handtuchheizkérper

3.3.25 Energieausweis

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

3.3.2.6 Raumlichkeiten

Aufteilung etc.

Untergeschoss (Wohnung 1): Wohnen/Essen, Kiiche, Vorratsraum/Kellerraum, Technik, Hauswirt-
schaftsraum, Sauna, Vorraum, Abstellraum, Flur mit Treppenraum

Erdgeschoss (Wohnung 1): Wohnen, Biro, Schlafzimmer, Ankleide, Bad, Garderobe, Flur

Obergeschoss (Wohnung 2): Nicht fertiggestellt; gemal Planung Zwei-Zimmer-Wohnung (s. An-
hang)

Grundrissgestaltung: Zweckmalige zeitgemale Grundrissgestaltung

Belichtung/Belulftung: Uberwiegend gut tiber ausreichend dimensionierte Fensterflachen

Lichte Raumhdhe: Ausreichend

Ausstattung

Bodenbelage: Fliesen, Parkett, Holzdielen, Kork, Vinyl

Wandbekleidungen: Verputzt und gestrichen, Lehmputz, Fliesen, Natursteinverkleidun-
gen

Deckenbekleidungen: Uberwiegend verputzt und gestrichen, z.T. Sichtbalken

Sanitarobjekte Bad UG: Nicht vom SV besichtigt

Sanitarobjekte Bad EG: Waschtisch mit Unterschrank, WC mit Einbauspulkasten, Badewan-
ne

6 Das GEG enthalt Anforderungen an die energetische Qualitédt von Gebauden, die Erstellung und die Verwendung von Energieauswei-

sen sowie an den Einsatz erneuerbarer Energien in Gebauden. Es I6st seit Inkrafttreten am 01.11.2020 die EnEG, das EnEV und das
EEWarmeG ab. Fir Bestandsgebaude bestehen Austausch- und Nachristpflichten und sog. ,bedingte Anforderungen®.
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Balkon (EG):
3.3.2.7 Garage
Art:

Art und Ausfuhrung:

Ausstattung:

Grundflache:

3.3.2.8 Wohn- und Nutzflache

Dielenbelag, Terrassenlberdachung Holzkonstruktion

Bituminoser Belag (Abdichtung)

Pkw-Doppelgarage in Massivbauweise; gem. Bauakte 2011 anstelle
der ehemals vorhandenen, abgebrochenen Scheune errichtet

Dach aus Holzbalken mit Brettschalung und Wellblecheindeckung
Fassade verputzt und gestrichen

Boden: Fliesen
Wande: verputzt und gestrichen
Elektrisches Sektionaltor

59,90 m?

Gemal Wohn- und Nutzflachenberechnung zum Bauantrag von 2021 (s. Anhang) betragt die Wohnflache fir
die bestehende Wohnung in UG und EG rd. 229 m? und die Zubehdrflache 99 m2. Eine Gewabhr fiir die Rich-
tigkeit und Vollstandigkeit wird sachverstandigenseits nicht ibernommen. Die geplante Wohnflache im Ober-

geschoss betragt rd. 61,59 m2.

3.3.2.9 Besondere Bauteile und

Einrichtungen etc.

Besondere Bauteile:

Besondere (haustechnische) Einrich-
tungen:

3.3.2.10 Zubehor etc.

Zubehor (§ 97 BGB) und sonstige
bewegliche Sachen:

3.3.211 Kiicheneinrichtung

Kicheneinrichtung:

Hinweis:

AuBentreppe (zum UG), Uberdachte Platze (Vorplatz, Terrasse UG)
Kachelofen/offener Kamin, Balkon EG, Sauna
Wertermittlungstheoretisch unterstellter Balkon OG, unterstellter Ein-
gangsbereich / Dachterrasse OG

Nicht erkennbar.

Nichtzutreffend.

Im Gebdude (UG) befindet sich eine gemal Vortrag des Schuldners
ca. 12 Jahre alte Einbauklche, bestehend aus Unterschranken mit
Arbeitsplatte, Oberschranken, Esstheke und Elektrogeraten.

Die Kucheneinrichtung wird nach dem Urteil des OLG Karlsruhe vom
15.03.1985 (15 U 86/84) im Verkehrswert nicht berticksichtigt.
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3.3.212 Modernisierungen etc.

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

Wertbeeinflussende Modernisierun-

gen etc.: Ca. 2013 Erneuerung der Heizungsanlage und der Elektroinstallatio-
nen
Modernisierung von Raumoberflachen und Sanitarraumen
Verbesserung der Grundrissgestaltung

3.3.3 AuBenanlagen

Bauliche Auf3enanlagen u.a.: Ver- und Entsorgungseinrichtungen auf dem Grundstick (Hausan-
schliusse etc.), Gartenhaus, Uberdachter Au3en-Backofen, befestige
Garagenzufahrtsflachen (Betonpflaster), befestigte Stellplatzflache
(Schotter), befestigte Wege (Natursteinpflaster), Einfriedungen und
Stitzmauern (Naturstein, Mauerwerk) etc.

Sonstige Anlagen u.a.: Gartenanlage mit Aufwuchs
3.4 Besondere objektspezi-

fische Grundstiicks-

merkmale
3.4.1 Vorbemerkungen

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 (beispielsweise Baumangel oder
Bauschaden, besondere Ertragsverhéltnisse, nicht mehr wirtschaftliche bauliche Anlagen, Bodenverunreini-
gungen, Bodenschatze, grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen).

3.4.2 Bauschéden, 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 beriicksichtigt wurden. Die ggf. ermittelten Kosten fiir Bauschaden, Reparatur- und Instand-
setzungskosten beruhen auf Schatzungen und sind ohne Gewahr. Kostenabweichungen in kleinerem u./o.
grélRerem Umfang sind mdglich. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge, auf gesundheits-
schadigende Baumaterialien, Funktionsprifungen der technischen Einrichtungen (z.B. Heizung, Wasserver-
sorgung und Wasserentsorgung, Elektroinstallationen, Brandschutz) sowie statische Untersuchungen wur-
den gleichfalls nicht durchgefiihrt. Herstellermessbescheinigungen zum Nachweis der Einhaltung geforderter
Emissionswerte unter Prifbedingungen oder Messungen durch den Schornsteinfeger als Nachweis der Ein-
haltung der geforderten Grenzwerte sowie Bescheinigungen (iber das Ergebnis regelmaBiger Uberwachung
liegen nicht vor. Gegebenenfalls sind Sondergutachten zu beauftragen.

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

mussen.

3.4.21 Bauschaden etc. der
baulichen Anlagen

- Uberwiegend rohbau&hnlicher Fassadenzustand (fehlender Putz,
fehlende Dammung etc.)

- Rohbauéahnliches Obergeschoss ohne funktionsfahigen Dachab-
schluss und Zugang

- In Teilbereichen Feuchte- und Wasserschaden im Untergeschoss
(Leckage-Schaden)

- Schaden resultierend aus unterbrochenen Bauablaufen in Wand-
bereichen des Erdgeschosses

[ iy ™ o e T

Abb. 3: Foto de SV; z.T. Fassade/Dach nicht fertiggestellt
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. wirksamen Dachabschluss

Abb. 6: Foto des SV; Eingang zu oG
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Abb. 7: Foto des SV; Vorbereich zum OG und Garagendach

Abb. 8: Foto des SV; z.T. Vorbereich OG ohne z.B. Belag u. Absturzsi-
cherung etc.

Abb. 9: Foto des SV; Balkon ohne Belag u. Absturzsicherung (EG)
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Abb. 11: Foto des SV; Feuchteschaden aufgrund Leckage der FulRboden-
heizung (UG)

3.4.3 Hausschwamm

Hinweise auf Hausschwamm ergaben sich bei der Ortsbesichtigung nicht.

3.4.4 Sonstige mogliche
Wertbeeinflussungen

Die bauliche Anlage entspricht in Teilbereichen ihrer urspriinglichen erhaltenen Konstruktion der Baujahres-
klasse. Daher sind in Teilbereichen baujahresbedingte bauphysikalische Einschrankungen, z. B. bzgl. des
Warme-, Feuchte- und Schallschutzes gegeben.
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345 Allgemeine Beurtei-
lung/Objektzustand

In vorliegender Wertermittlung handelt es sich um ein Wohnhaus, dessen Ursprungsbau nach den vorliegen-
den Erkenntnissen vermutlich in den 1930er Jahren errichtet wurde. Genaue Baujahresangaben liegen nicht
vor. Das Gebaude wurde vom derzeitigen Eigentiimer (Schuldner im vorliegenden Verfahren) erworben und
sollte auf Grundlage einer genehmigten Planung umfassend umgebaut, erweitert und modernisiert werden.

Die Planung sah folgende MaRnahmen vor:

Untergeschoss (Gartengeschoss): Erweiterung nach Siiden um einen Wohn- und Essbereich sowie nach
Westen um eine Sauna mit Hauswirtschafts- und Abstellraum. Hier befindet sich zudem der Hauseingang zur
Unter-/Erdgeschosswohnung (Wohnung1).

Erdgeschoss: ErschlieBung Uber eine neue Innentreppe aus dem Untergeschoss. Anbauten im Osten (Ab-
stellraum) sowie im Westen (Doppelgarage).

Obergeschoss: Zugang Uber eine AulRentreppe und eine Dachterrasse zu einem Treppenhaus, von dem die
geplanten Wohnungen im Obergeschoss (Wohnung 2) und Dachgeschoss (Wohnung 3) erschlossen werden
sollten.

Dachgeschoss: Aufstockung/Erhéhung des vorhandenen Dachs zur Schaffung einer weiteren 3. Wohnein-
heit.

Die Bauarbeiten wurden begonnen, jedoch nicht abgeschlossen. Insbesondere wurde das urspringliche
Dach des Gebaudes vollstandig entfernt. Das Obergeschoss befindet sich gemafl Auskunft in einem rohbau-
ahnlichen Zustand; lediglich Fenster und eine Eingangstir wurden eingebaut. Ein neuer Dachaufbau erfolgte
bislang nicht.

Das Untergeschoss und Teile des Erdgeschosses wurden in zeitgemaliem, gut ausgestattetem Standard
ausgebaut und erweitert. Allerdings ist festzustellen, dass durch den nicht fertiggestellten Dachaufbau und
provisorische Abdeckungen Uber einen langeren Zeitraum erhebliche Wasserschaden in den darunterliegen-
den Geschossen (Erd- und z.T. Untergeschoss) entstanden sind. In den betroffenen Wand- und Deckenbe-
reichen zeigen sich zum Zeitpunkt des Ortstermins deutliche Schadensbilder.

Zusatzlich sind im Untergeschoss Feuchteschaden infolge einer Undichtigkeit in der FuRbodenheizung zu
verzeichnen. Diese duflern sich durch Ausbliihungen in den unteren Wandbereichen. Eine Leckageortung
oder Sanierung wurde bislang nicht durchgefihrt. Es ist davon auszugehen, dass bei Inbetriebnahme der
Heizungsanlage weiterhin Wasser in die Baukonstruktion eindringen und die Bausubstanz schadigen wurde.

Fur die Verkehrswertermittiung wird davon ausgegangen, dass ein wirtschaftlich denkender Marktteilnehmer
die vorhandene Bausubstanz nicht abreil3en, sondern ertlichtigen wirde. Dabei wird unterstellt, dass das
Obergeschoss durch die Ausfuhrung eines einfachen Dachaufbaus fachgerecht abgeschlossen und an-
schlieRend der Innenausbau fertiggestellt wird. Die hierdurch erforderlichen Fertigstellungs- und Schadens-
beseitigungskosten werden im Gutachten als besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale berick-
sichtigt.
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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 tatsédchlichen Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Werter-
mittlung ohne Riicksicht auf ungewéhnliche 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 Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) vom 14.07.2021 anzuwenden.
Die Berechnung des Verkehrswerts muss unter Berlicksichtigung der aktuellen Marktbedingungen stattfin-
den.

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

4.2 Verfahrenswahl mit Be-
griindung

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

Vergleichswertverfahren: Man unterscheidet das direkte und das indirekte Vergleichswertverfahren. Das
direkte Vergleichswertverfahren bedingt das Vorliegen geeigneter Kaufpreise von vergleichbaren Objekten,
die dhnliche Merkmale hinsichtlich Lage, Grofe 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 Grundstick.

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

Wirtschaftliche Nachfolgenutzung: Wohnnutzung (Zweifamilienhaus)

Verfahrenswahl mit Begrindung: Entsprechend den Gepflogenheiten des gewdhnlichen Geschéftsver-
kehrs ermittelt sich der Verkehrswert solcher Objekte nach dem
Sachwertverfahren, da sich die Wertbildung an den Kosten orientiert,
die ein Erwerber aufzubringen hatte, wenn er selbst ein derartiges Ob-
jekt errichten wirde (Eigennutzung).
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4.3 Sachwertermittlung

4.3.1 Sachwertmodell

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

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

Durchschnittliche Her-
stellungskosten der bau-
lichen Anlagen

X Wert der
Bodenwert AuBRenanlagen
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)

v

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

¥

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert

L

Bericksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale
(z.B. Bauschaden, Bodenverunreinigungen, grundstiicksbezogene Rechte/Belastungen)

v

Sachwert

Abb. 12: Schema Systematik Sachwertverfahren
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4.3.2 Bodenwert

4.3.21 Vorbemerkung

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

4.3.2.2 Erlauterungen

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

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

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

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

4.3.2.3 Bodenwertermittlung

Fir die Lage des Bewertungsobjekts wurde vom zustandigen Gutachterausschuss zum (Bodenrichtwerter-
mittlungs-)Stichtag 01.01.2025 ein Bodenrichtwert (BRW) fiir baureifes Land erschlieRungsbeitrags- und
kostenerstattungsbeitragsfrei (b/af) in Hohe von 210,00 €/m? beschlossen.

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

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitrags-/abgabenfreien Zustand Erlduterung
Tatsachlicher b/a freier-Zustand des Bodenrichtwerts = 210,00 €/m?

im BRW nicht enthaltene Beitrage u. a. + 0,00 €/m? E1
b/a-freier Bodenrichtwert (Ausgangswert fur weitere Anpassung) = 210,00 €/m?

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

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

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstlick Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2025 12.06.2025 X 1,00 E2
b/a-freier Bodenrichtwert (angepasst) rd. = 210,00 €/m?

E2: Da auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt seit der Veréffentlichung des Bodenrichtwerts keine Wertveran-
derungen erkennbar sind, erfolgt keine zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts.

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstlick | Anpassungs- | Erduterungen
faktor

Bodenrichtwerthummer 41101006 41101006
Art der Nutzung Gemischte Bauflache Wohnbauflache x 1,00 E3

(auch Bauflache ohne

nahere Spezifizierung)
Flache 700 m? 808 m? X 0,968 E4
b/a-freier Bodenrichtwert (angepasst) rd. = 203,00 €/m?

E3: Das zu bewertende Grundstiick weist Ubereinstimmung in der Art der Nutzung auf. Eine Anpassung ist
diesbezlglich nicht erforderlich.

E4: Der ortliche Gutachterausschuss definiert eine Grundstlicksflache von 700 m? fir das Richtwertgrund-
stick. Das Bewertungsgrundstiick weist mit einer Grundsticksflache von 808 m? eine Flachenabwei-
chung auf. Die Abweichung der Grundsticksflache vom (fiktiven) Richtwertgrundstick wird mittels Um-
rechnungskoeffizienten fiir Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke® angepasst.

IV. Ermittlung des Bodenwerts Erlauterung
relativer b/a-freier Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis 203,00 €/m?

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

relativer b/a-freier Bodenwert = 203,00 €/m?

Flache X 808,00 m?

b/a-freier Bodenwert = 164.024,00 €

Zu/Abschlage zum Bodenwert +/- 0,00 €

b/a-freier Bodenwert = 164.024,00 €

8

Umrechnungskoeffizienten flr die Berucksichtigung von Abweichungen bei der GrundstiicksgrofRe von Ein- und Zweifamilienhausern

[Bewertungsgesetz (BewG), Anlage 36]; vgl. S.9; Gemeinsamer Gutachterausschuss bei der Stadt Calw: Ortliche Fachinformationen
und Erlauterungen zu den Bodenrichtwerten und den 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 der Summe aller anrech-
nungsfahigen Grundflachen aller Grundriss-Ebenen eines Gebaudes errechnet. Sie ist geschossweise nach
ihrer Zugehdrigkeit zu folgenden Bereichen getrennt zu ermitteln:

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

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

= Bereich c: ,Nicht Gberdeckt.” - Hierzu zahlen nicht Gberdeckte Terrassen sowie nicht Giberdeckte 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 missen (ggf. Anrechnung als besondere Bauteile). Die ImmoWertV regelt im Weiteren:

= Fir die Ermittlung der BGF sind die daulleren Malie der Bauteile einschlief3lich Bekleidung, z. B. Putz und
AuRenschalen mehrschaliger Wandkonstruktionen, in Hohe der Bodenbelagsoberkanten anzusetzen.

= Nicht zur BGF gehéren z. B. Flachen von Spitzbdden und Kriechkellern, Flachen, die ausschliel3lich der
Wartung, Inspektion und Instandsetzung von Baukonstruktionen und technischen Anlagen dienen sowie
Flachen unter konstruktiven Hohlrdumen, z. B. Uber abgehéngten Decken.

.....................................

B ol Pl PSP Bl 1 S

Abb. 13: Allgemeines Schema Veranschaulichung; Zuordnung der
Grundflachen zu den Bereichen a, b, ¢; Quelle: ImmoWertA; zu
Anlage 4 (Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010))
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Die Bruttogrundflache der baulichen Anlagen wird auf Grundlage der vorliegenden Planunterlagen (Bauakte)
ermittelt. Hierbei ist zu beachten, dass wertermittlungstheoretisch zunachst ein vorhandenes und entspre-
chend ausgebautes/fertiggestelltes Obergeschoss unterstellt wird.

Bezeichnung Lange Breite Hbhe Anzahl Produkt Produkt BGF ART BRI
ca. ca. Faktor Faktor BGF BRI
m | m | m | plus/min | m? lalb/c| m?
UG 11,880 9,120 0,00 1,0 108,35 0,00 108,35 a
7,160 9,835 0,00 1,0 70,42 0,00 70,42 a,b
0,150 3,200 0,00 1,0 0,48 0,00 0,48 a
0,100 3,000 0,00 -1,0 -0,30 0,00 -0,30 a
EG 8,830 11,635 0,00 1,0 102,74 0,00 102,74 a
0,100 2,515 0,00 -1,0 -0,25 0,00 -0,25 a
6,670 9,835 0,00 1,0 65,60 0,00 65,60 a,b
0,580 3,000 0,00 -1,0 -1,74 0,00 -1,74 a
oG 8,830 9,120 0,00 1,0 80,53 0,00 80,53 a
DG 8,830 9,120 0,00 1,0 80,53 0,00 80,53 a
[gesamt a,b 506,35
|gesamt a, b rd. 506,00

Die Bruttogrundflache des Wohnhauses wird mit rd. 510,00 m2 ermittelt.

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 (BPIl) zum Wertermitt-
lungsstichtag betragt 187,2 (I. 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. Dariiber 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.

9 Quelle: Statistisches Bundesamt Wiesbaden; www.destatis.de/DE/Startseite.html;




Seite 28 von 58

SV A. Nasedy Amtsgericht Calw, AZ: 1 K 4/25

Verkehrswertgutachten; Wohnhaus, Gernsbacher Strale 71, 76332 Bad Herrenalb
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 12.06.2025

Keller-, Erd-, .
Obergeschoss g Dachgeschoss nicht ausgebaut
Standardstufs | 2 3 . 5
freistehe nde Einfamilienhauser ° 112 | 270 635 T30 B8O 1

Abb. 14:  Ausschnitt aus der ImmoWertV; Kostenkennwerte fiir Ein- und Zweifamilienhauser; Quelle: ImmoWertV10

Far das Wohnhaus ergibt sich folgende Wertung:

Standardmerkmale Standardmerkmale
1 2 3 4 5

AuRenwande 0,00 0,50 0,50 0,00 0,00
Dach 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00
Fenster und AulRentliren 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00
Innenwande und -tiiren 0,00 0,00 0,50 0,50 0,00
Deckenkonstruktion und Treppen 0,00 0,00 0,50 0,50 0,00
FulRbdden 0,00 0,00 0,50 0,50 0,00
Sanitareinrichtungen 0,00 0,00 0,00 1,00 0,00
Heizung 0,00 0,00 0,00 1,00 0,00
Sonstige technische Ausstattung 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00
Kostenkennwerte flir Gebaudeart: 570,00 635,00 730,00 880,00 1100,00

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% 156,98 EUR/m?
Dach 15,00% 109,50 EUR/m?
Fenster und Aul3entlren 11,00% 80,30 EUR/m?
Innenwande und -tiiren 11,00% 88,55 EUR/m?
Deckenkonstruktion und Treppen 11,00% 88,55 EUR/m?
FuRbdden 5,00% 40,25 EUR/m?
Sanitareinrichtungen 9,00% 79,20 EUR/m?
Heizung 9,00% 79,20 EUR/m?
Sonstige technische Ausstattung 6,00% 43,80 EUR/m?
|Ergebnisse (Gewogene Summen) | 100,00% 766,33 EUR/m?
Korrekturfaktor (fur freistehende ZFH) 1,05

|Ergebnisse (Gewogene Summen) | 804,64 EUR/m?

Fur das Wohnhaus ergibt sich in Anlehnung an Gebaudetyp 1.12 (freistehende Einfamilienhduser mit Keller-,
Erdgeschoss, Obergeschoss und nicht ausgebautem Dachgeschoss) bei Uberwiegend (z.T. unterstelltem)
durchschnittlichem Standard (3,1) unter Anwendung des Korrekturfaktors fir freistehende Zweifamilienhau-
ser zunachst ein Kostenkennwert von 804,64 €/m?2.

Vorliegend ist das Untergeschoss in wesentlichen Teilbereichen zu Wohnzwecken ausgebaut. Der hdherwer-
tige Ausbau im Vergleich zu einem nicht ausgebauten Untergeschoss wird mit einem Zuschlag zum Kosten-
kennwert von rd. 5 % gewurdigt.

Der Kostenkennwert fir das Wohnhaus wird mit 804,64 €/m? + 5 % = rd. 845,00 €/ m?BGF ermittelt.

0 https://www.gesetze-im-internet.de/immowertv_2022/ImmoWertV.pdf
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4.3.3.4 Regionalfaktor

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

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

4.3.3.5 Zu-/Abschlage

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

4.3.3.6 Normgebaude, beson-
dere Bauteile und Ein-
richtungen

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

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

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

Aullentreppe (zum UG) 5.000,00 €
Uberdachte Terrassenbereiche (UG) 4.000,00 €
Balkon EG (Fertigstellung unterstellt) 8.000,00 €
Eingangsbereich / Dachterrasse OG 10.000,00 €
(Fertigstellung unterstellt)
Balkon OG (Fertigstellung unterstellt) 8.000,00 €
Kachelofen/offener Kamin 3.000,00 €
Sauna 3.000,00 €

Summe rd. 41.000,00 €

Besondere (technische)
Einrichtungen

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

Nicht erkennbar

Summe rd. 0,00 €
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4.3.3.7 Bewegliche Gegen-
stinde, Zubehor etc.

Bewegliche Gegenstande, Zu- Herstellungswert Zeitwert
behor etc. (ohne BNK) (inkl. BNK)
Nicht erkennbar
Summe rd. 0,00 €

4.3.3.8 Kiicheneinrichtung

Bewegliche Gegenstande, Zu- Herstellungswert Zeitwert

behor etc. (ohne BNK) (inkl. BNK)

Kicheneinrichtung 5.000,00 €
Summe rd. 5.000,00 €

Der geschatzte Zeitwert der Kiicheneinrichtung ist nicht im Verkehrswert enthalten.

4.3.3.9 Baunebenkosten

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

4.3.3.10 Bauliche AuBenanlagen

Im vorliegenden Bewertungsfall werden die baulichen AuRenanlagen sachverstandig mit rd. finf Prozent des
Gebaudezeitwerts geschatzt.

4.3.3.11 Gesamtnutzungsdauer

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

In vorliegender Wertermittlung wird demnach fir das Wohngebaude eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jah-
re angehalten.

4.3.3.12 Restnutzungsdauer

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

Die aktuelle ImmoWertV enthalt in Anlage 2 (zu § 12 Abs. 5 Satz 1 der ImmoWertV) ein Modell zur Ermitt-
lung der Restnutzungsdauer von Wohngebauden bei Modernisierungen. Die Punktevergabe fir einzelne
Modernisierungselemente findet unter Berlicksichtigung der zum Stichtag oder der kurz vor dem Stichtag




Seite 31 von 58 SV A. Nasedy Amtsgericht Calw, AZ: 1 K 4/25
Verkehrswertgutachten; Wohnhaus, Gernsbacher Strale 71, 76332 Bad Herrenalb

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtaq: 12.06.2025

durchgefiihrten Modernisierungsmaflinahmen aus den einzelnen Modernisierungselementen statt. Aus den
zu vergebenen Punkten ist eine Gesamtpunktzahl zu bilden. Liegen die MaRnahmen weiter zuriick, ist zu
prifen, ob nicht ein geringerer als der maximale Tabellenwert anzusetzen ist. Sofern nicht modernisierte
Bauelemente noch zeitgemaflen Anspriichen genligen, sind entsprechende Punkte zu vergeben.

Das Alter baulicher Anlagen ergibt sich aus der Differenz zwischen dem malfgeblichen Wertermittlungsstich-
tag (Kalenderjahr) und dem urspringlichen Baujahr (Kalenderjahr). Das Alter der baulichen Anlage am Wert-
ermittlungsstichtag betragt somit 102 Jahre. Unter Berlcksichtigung der durchgefiihrten sowie der wertermitt-
lungstheoretisch unterstellten Modernisierungs- und FertigstellungsmafRnahmen (siehe unter 4.3.3.15.1) und
der wirtschaftlichen Verwendungsfahigkeit wird die Restnutzungsdauer des Wohnhauses mit rd. 50 Jahren
angehalten. Das fiktive Gebdudealter betrdgt demnach rd. 30 Jahre.

4.3.3.13 Alterswertminderung

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

4.3.3.14 Beriicksichtigung der
allgemeinen Wertver-
héltnisse

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 Berucksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundsticksmarkt 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-
stiicksmarkt flr vergleichbare Objekte durchschnittlich gezahlten Kaufpreise in aller Regel nicht widerspie-
gelt. Durch die Berlicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse in Form von Marktanpassungsfaktoren
erfolgt eine Uberpriifung der Aussageféahigkeit des Substanzwertes des Grundstiicks und der Gebaude (des
vorlaufigen Sachwerts), denn sie definieren das Verhaltnis zwischen dem Preis bzw. den Herstellungskosten
und dem Wert. Im Sachwertverfahren dienen Sachwertfaktoren der Berlicksichtigung der allgemeinen Wert-
verhaltnisse auf dem jeweiligen Grundstlcksmarkt, soweit diese nicht auf andere Weise zu berlcksichtigen
sind (§ 21 (1) ImmoWertV).

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

Vom zusténdigen Gemeinsamen Gutachterausschuss bei der Stadt Calw wurden zum Wertermittlungsstich-
tag noch keine Sachwertfaktoren verdffentlicht. Daher werden zur Orientierung die Immobilienmarktberichte
benachbarter Gutachterausschisse (gemeinsamer Gutachterausschuss Oberes Nagoldtal, gemeinsamer
Gutachterausschuss bei der Grofien Kreisstadt Gaggenau, Gutachterausschuss Rastatt) herangezogen.

Aufgrund der rdumlichen Nahe und vergleichbarer Lagestruktur wird in dieser Wertermittlung auf den aktuel-
len Immobilienmarktbericht des Gemeinsamen Gutachterausschusses bei der Grofien Kreisstadt Gag-
genau'' abgestellt. Bei Anwendung der sonstigen fir die Wertermittiung erforderlichen Daten sind dieselben
Modelle und Modellansatze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen (Grundsatz der
Modellkonformitat). Hierzu ist die nach § 12 Absatz 6 erforderliche Modellbeschreibung zu berticksichtigen
(ImmoWertV Abs. 1).

1 Auswertungszeitraum der Kaufpreissammiung: 01.01.2022 bis 31.12.2023
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Der Unterzeichner ermittelt fir das (wertermittlungstheoretisch schadensfreie und als Zweifamilienhaus fer-
tiggestellte) Bewertungsobjekt einen vorlaufigen Sachwert von rd. 736.000,00 € (s. unter 4.3.4). Fir freiste-
hende Ein- und Zweifamilienhduser wurde der Sachwertfaktor im Bereich ,vorlaufiger Sachwert* 700.000 €
vom Gutachterausschuss mit 0,97 ermittelt.

Der objektspezifische Sachwertfaktor wird unter Bezugnahme der Merkmale der Datengrundlage und unter
Berucksichtigung der objektspezifischen Grundstiicksbesonderheiten (z.B. Lage, Objektart, Restnutzungs-
dauer, fiktives Baujahr, wertermittlungstheoretische Ausstattung und baulicher Zustand) sachverstandig mit
1,02 angesetzt. Er ergibt sich auch aus der Analyse und Recherche des Sachverstandigen zu vergleichbaren
Objekten in der Region.

4.3.3.15 Besondere objektspezi-
fische Grundstiicks-
merkmale

4.3.3.15.1 Kosten fiir Schadens-
beseitigung und Fer-
tigstellung

Wie unter 3.4.2 dieses Gutachtens erlautert, darf die Wertminderung aufgrund von Instandhaltungsstau
und/oder Bauschaden etc. nicht mit den Kosten fiir ihre Beseitigung (Schadensbeseitigungskosten) gleich-
gesetzt werden. Diese Kosten konnen allenfalls einen Anhaltspunkt fir die Wertminderung geben. Es kommt
entscheidend darauf an, wie der allgemeine Grundstiicksmarkt Baumangel und Bauschaden wertmindernd
berlicksichtigt. Erfahrungsgemall werden im allgemeinen Grundstiicksverkehr bei alteren Gebauden Bau-
mangel und Bauschaden eher hingenommen als bei jungeren Gebauden, insbesondere wenn es sich um
solche handelt, die erst aus heutiger Sicht einen Baumangel darstellen und die im Hinblick auf die verblei-
bende Restnutzungsdauer bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise nicht behoben werden mussen.

Die nachfolgend dargestellten Schadensbeseitigungs- und Fertigstellungskosten stellen grobe, Uberschlagi-
ge Ansatze dar, die auf Baukostenkennwerten und Erfahrungswerten beruhen. Es handelt sich hierbei nicht
um eine belastbare Kostenkalkulation im Sinne einer Bau- oder Sanierungsplanung. Eine detaillierte Ermitt-
lung der tatsachlich anfallenden Baukosten erfordert gesonderte Fachplanungen (Architekt, Fachingenieure,
Bauunternehmen) und Uberschreitet den Auftrag sowie den Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens. Ich
weise ausdriicklich darauf hin, dass ich als Sachverstandiger keine Verantwortung fir die Auskémmlichkeit,
Vollstandigkeit oder tatsachliche Hohe der Sanierungs- und Fertigstellungskosten ibernehmen kann. Die
Kostenschatzung dient ausschlieBlich dazu, den im Rahmen der Verkehrswertermittiung marktublich zu er-
wartenden Abzug zu plausibilisieren.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Wohngebaude, dessen Ursprung aus den 1930er Jahren
stammt. 2021 erfolgte eine grundlegende Umgestaltung mit der Zielsetzung, das Dachgeschoss zu erhéhen
und insgesamt drei Wohneinheiten (UG/EG, OG, DG) zu schaffen. Die begonnene Baumaflnahme wurde
nicht vollstandig fertiggestellt. Das Untergeschoss und Erdgeschoss entsprechen im Wesentlichen der dama-
ligen Planung und sind zeitgemal ausgebaut. Allerdings bestehen Schaden infolge einer Leckage in der
FuRbodenheizung sowie sekundare Wasserschaden durch die provisorische Dachabdeckung. Das Oberge-
schoss befindet sich im rohbaudhnlichen Zustand. Das urspriingliche Dach wurde abgetragen, ein neues
Dach wurde bislang nicht errichtet. Aufgrund der provisorischen Abdeckung kam es uber l&ngere Zeit zu
massivem Feuchtigkeitseintrag in Ober- und darunter liegenden Geschossen. Das Dachgeschoss ist faktisch
nicht vorhanden. Fur diese Verkehrswertermittlung wird von einem wirtschaftlich denkenden Marktteilnehmer
ausgegangen, der die vorhandene Bausubstanz weiter nutzt, das Obergeschoss fertigstellt, ein neues Dach-
geschoss errichtet sowie die Schadensbeseitigung in UG/EG durchflhrt.

Im fiktiv schadensfreien und fertiggestellten Zustand ergibt sich ein marktangepasster Sachwert von rd.
751.000 €. Dieser Wert ist um die erforderlichen Schadensbeseitigungs- und Fertigstellungskosten zu min-
dern.
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Kosteniibersicht €

Mittelwert

Schadensbeseitigung UG/EG, u.a.:

Leckagebeseitigung der Fullbodenheizung, Estrich-/Bodenaufbau erneuern,
Trocknung, Sanierung, Instandsetzung von Wand- und Bodenbereichen
Ansatz: 30.000 € - 40.000 € 35.000,00

Fertigstellung EG, OG und neues Dach (DG), u.a.:

Zimmerer- und Holzbauarbeiten

Dachdeckungs- und Klempnerarbeiten

Putz- und Stuckarbeiten

Fliesen- und Plattenarbeiten

Tischlerarbeiten

Bodenbelagsarbeiten

Maler- und Lackierarbeiten

Metallbauarbeiten

Trockenbauarbeiten

Technische Anlagen (z.B. Abwasser-/Wasserinstallationen, Warmeinstallationen
Elektroinstallationen)

Ansatz: 270.000 € - 320.000 € 295.000,00

Baunebenkosten, u.a.:

Architekt, Statik, Genehmigungen, Bauleitung (ca. 18 %)

Ansatz: 50.000 € - 70.000 € 58.000,00
Zwischensumme 1 (brutto) [ 388.000,00
Risikozuschlag

unvorhersehbare Folgeschaden, Baupreissteigerung 30.000,00
Zwischensumme 2 (Zischensummen 1 u. 2) | 418.000,00
Sonstiges/Faktor 1,00

Summe rd. | 418.000,00
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4.3.4 Sachwertberechnung

Wohnhaus mit

Gebaude Garage
Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) m? 510,00
Baupreisindex (BPI) 187,20
Normalherstellungskosten

o NHK im Basisjahr (2010) 845,00

¢ (NHK) Regionalfaktor 1,00

o ortiche NHK am WST (€/m? BGF) 1.581,84
Herstellungswert

¢ Normgebaude 806.738,40 €

¢ Zuschlag 0,00 €

¢ Besondere Bauteile 0,00 €

¢ Besondere Einrichtungen 0,00 €
Herstellungswert (inkl. BNK) 806.738,40 €
Alterswertminderung linear

¢ Gesamt-(GND) (Jahre) 80

o (fiktives) Gebaudealter (Jahre) 30

¢ prozentual 37,5%

¢ Betrag 302.526,90 €
Zeitwert (inkl. BNK)

¢ Gebaude (bzw. Normgebaude) 504.211,50 €

¢ Besondere Bauteile 41.000,00 €

¢ Besondere Einrichtungen 0,00 €
Zeitwert (inkl. BNK) 545.211,50 €

Gebaudezeitwerte insgesamt

Zeitwert der AuBenanlagen

545.211,50 €

27.000,00 €

Zeitwert der Gebaude und AuBenanlagen

+
= 572.211,50 €

Bodenwert + 164.024,00 €
vorlaufiger Sachwert = 736.235,50 €
Marktanpassung/Sachwertfaktor X 1,02
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 750.960,21 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert rd. 751.000,00 €
Bes. objektspez. Grundstiicksmerkmale

Bauschaden, Fertigstellungskosten etc. - 418.000,00 €
Sachwert = 332.960,21 €
Sachwert rd. = 333.000,00 €
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4.4 Verfahrensergebnis

441 Vorbemerkungen

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

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

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

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

4.4.2 Ergebnis des Werter-
mittlungsverfahrens

Der Sachwert (Verfahrenswert) des mit einem Wohnhaus und Doppelgarage bebauten Grundstiicks, Gerns-
bacher Stral3e in Bad Herrenalb wird zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 12.06.2025 mit rd. 333.000,00 €
ermittelt.

4.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
des mit einem Wohnhaus mit Doppelgarage bebauten Grundstiicks
eingetragen im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs von Herrenalb Blatt 7791
Flurstlick 87/5, Gebaude- und Freiflache, Grélke 808 m?
Gernsbacher StraBe 71 in 76332 Bad Herrenalb

wird zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 12.06.2025 mit

333.000,00 €

in Worten: dreihundertdreiunddreiBigtausend 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.

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

15.09.2025

Andreas Nasedy, Sachverstandiger
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5 ANHANG

5.1 Verzeichnis des An-
hangs
5.2 Luftbild / Hybrid
5.3 Grundrisse
5.4 Gebaudeschnitt (Plan)
5.5 Ansichten (Plan)
5.6 Garage
5.7 Wohn- und Zubehorflache
5.8 Bebauungsplan (Auszug)
5.9 Grundlagen der Gebaudebeschreibung

5.10 Rechtsgrundlagen
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Luftbild / Hybrid

Abb. 15:  Luftbild/Hybrid (ohne MaRstab); Datenquelle: LGL, www./gl-bw.de; Roteintragung durch d. SV
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5.3 Grundrisse

LN T RGESCHOSS

Abb. 16:  Grundriss Untergeschoss (ohne Mafstab), Plane zur Baugenehmigung 2021; Quelle: Bauakte; Stadtverwal-
tung Bad Herrenalb
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Abb. 17:  Grundriss Erdgeschoss (ohne MaRstab), Plane zur Baugenehmigung 2021; Quelle: Bauakte; Stadtverwaltung
Bad Herrenalb
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Abb. 18:  Grundriss des geplanten, nicht fertiggestellten Obergeschosses (ohne Mafistab), Plane zur Baugenehmigung
2021; Quelle: Bauakte; Stadtverwaltung Bad Herrenalb
- der Grundriss entspricht nicht den Ortlichkeiten! -
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Abb. 19:  Grundriss des geplanten, nicht realisierten Dachgeschosses (ohne Mafstab), Plane zur Baugenehmigung
2021; Quelle: Bauakte; Stadtverwaltung Bad Herrenalb
- der Grundriss entspricht nicht den Ortlichkeiten! -
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5.4 Gebdudeschnitt (Plan)
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Abb. 20: Gebaudeschnitt A-A (ohne Malstab); Plane zum Bauantrag 2021; Quelle: Bauakte; Stadtverwaltung Bad
Herrenalb
- der Gebaudeschnitt entspricht nicht den Ortlichkeiten! -
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5.5 Ansichten (Plan)
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Abb. 21:  Ansicht Nordseite (0. Malstab), Plane zur Baugenehmigung 2021; Quelle: Bauakte; Stadtverwaltung Bad
Herrenalb - die Ansicht entspricht nicht den Ortlichkeiten! -
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AnS|cht Sudselte (o MaBstab) Plane zur Baugenehmlgung 2021; Quelle Bauakte Stadtverwaltung Bad
Herrenalb - die Ansicht entspricht nicht den Ortlichkeiten! -
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5.6 Garage
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Abb. 23:  Grundriss und Schnitt der Doppelgarage; Quelle: Bauakte, Baugenehmigung 2011; Stadtverwaltung Bad
Herrenalb
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5.7 Wohn- u. Zubehorflache
Wohn- Zubehdrfliche Wohnflache Zubehérfldche Total
uc 100,248 41,654 141,902
EG 128,785 57.538 186,334
Total WOHNUNG 1 UG-EG 229,043 89,193 328,236

Abb. 24:
waltung Bad Herrenalb

Rein nachrichtlich:

Wohn- und Zubehdrflache der Wohnung 1 (UG und EG); Baugenehmigung 2021; Quelle: Bauakte; Stadtver-

Wohn- Zubehérfisiche Zubehorflache|  Wohniliche Tuta!_

WOHNUNG 2 OC 4,918 61,691 66,509

Total 4 918 61,591 b5, 508
Abb. 25:

Wohn- und Zubehdrflache der geplanten, jedoch nicht fertiggestellten Wohnung 2 (OG); Baugenehmigung
2021; Quelle: Bauakte; Stadtverwaltung Bad Herrenalb
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5.8 Bebauungsplan (Aus-
zug)
[ e
7 LIRS
; s ' as|eé
A 212,
]
L

M

Arovele Tafasry
o _-.-_-_-1----"‘--.._____‘_-_-_

Auszug aus dem Bebauungsplan ,Gernsbacher Strale / Schwimmbadstralle®; Detail: Lage des Bewertungs-
objekts (Eintragung d.d.SV)

Abb. 26:
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5.9 Grundlagen der Gebau-
debeschreibungen

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

Im Rahmen einer Verkehrswertermittlung kénnen bei den baulichen Anlagen nur Sachverhalte bertcksichtigt
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 Uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe beruhen daher auf gegebenen Auskinften, auf vorge-
legten Unterlagen oder auf Vermutungen. Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Baumangel oder
Bauschaden erfolgt nicht, d.h. sie werden nur insoweit aufgenommen, als sie zerstérungsfrei und offensicht-
lich erkennbar sind.

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

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

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

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

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

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

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

Die Gebaude und AulRenanlagen 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 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 Ublichen Ausfihrung im
Baujahr.

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

BauGB:

BauNVO:

BGB:

BewG:

GEG:

LBO:

ImmoWertV:

ImmoWertA:

ZVG:

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

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

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

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

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

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

Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der
fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung) vom 14.
Juli 2021 (BGBI. | S. 2805)

Muster- Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV-
Anwendungshinweise)

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

Zur Wertermittlung herangezogene Literatur und Quellen u.a.

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

Rossler, R. u.a.: Schatzung und Ermittlung von Grundstiickswerten: Eine umfassende Darstellung der
Rechtsgrundlagen und praktischen Méglichkeiten einer zeitgemaflen Verkehrswertermittlung. 8., aktualisierte
Auflage. Luchterhand. Minchen 2004

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

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

2024
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6 FOTOS

Foto 1 des SV: Ansicht von Norden, StraRenansicht

Foto 2 des SV: Ansicht von Nordwesten, von der Gernsbacher Strale
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Foto 3 des SV: Ansicht von Siidwesten, Riickseite

Foto 4 des SV: Ansicht von Westen, Rickseite, Garten
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Foto 5 des SV: Garten-Ansicht

o =,

Foto 6 des SV:  Zugang zur Wohnung 1 in UG/EG
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Foto 7 des SV:  Hauseingang Wohnung 1 (UG)

Foto 8 des SV:  Wohnung 1 (UG); Wohnen/Essen/Kochen
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Foto 9 des SV:  Wohnung 1 (UG); Wohnen/Essen/Kochen

Foto 10 des SV: Wohnung 1 (UG); Hauswirtschaftsraum
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Foto 11 des SV: Wohnung 1 (UG); Sauna

Foto 12 des SV: Wohnung 1 (UG), Technikraum




Seite 56 von 58 SV A. Nasedy

Amtsgericht Calw, AZ: 1 K 4/25
Verkehrswertgutachten; Wohnhaus, Gernsbacher Strale 71, 76332 Bad Herrenalb
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 12.06.2025

Foto 13 des SV: Wohnung 1 (UG), Vorratsraum

Foto 14 des SV: Wohnung 1 (UG), Zugang zum EG
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Foto 15 des SV: Wohnung 1 (EG); Wohnen

Foto 16 des SV: Wohnung 1 (EG); Bad
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Foto 17 des SV: Wohnung 1 (EG); Schlafen und Ankleide

Foto 18 des SV: Wohnung 1 (EG); Garage




