Amtsgericht Calw; AZ: 2 K 43/23

Biro- und Wohngebaude, Lagerhalle

Verkehrswert: 624.000,00 EUR

NASEDY

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert)
i.S.d. 8 194 Baugesetzbuch

Bei den Eichen 2 in 75365 Calw

Digitale Ausfertigung

Sachverstandigenbiro
Dipl. -Ing. Architekt
Andreas Nasedy

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

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

08.07.2024

des mit einem Blro- und Wohngebaude und einer Lager-
halle bebauten Grundsticks

eingetragen im Grundbuch von Holzbronn Blatt Nr. 8522
Flurstiick 233/6, Geb&aude- und Freiflache, Gro3e 1.180 m?

zum Wertermittlungsstichtag 26.04.2024

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

Amtsgericht Calw

AZ: 2 K 43/23 :
Lagerhalle Buro- Wohnhaus

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

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:
26.04.2024
(Tag der Ortsbesichtigung)

Nur AuBenbesichtigung!

Wertermittlungsobjekt: M in Blro- ud Wc->ngebéue und einer rhII ats “
Grundstuick

Adresse: Bei den Eichen 2 in 75365 Calw

GrundstucksgrofRe: 1.180 m2

Lage: Stadtteil Holzbronn, Gewerbegebiet Schelmenwasen

Detailangaben (geméaf Bauakte): Biro- und Wohngeb&aude mit rd. 188 m2 Wohnflache, 4 Zimmer, offe-

ne Raumgestaltung, Kiche, 2 Bader, separates WC, Teilunterkelle-
rung und rd. 159 m?2 Nutzflache, 3 Birordume, Teekiiche, Lagerrau-
me, Olzentralheizung

Lagerhalle rd. 112 m2 Nutzflache

Baujahr der baulichen Anlagen: Ca. 1999 (gem. Bauakte)

Pkw-Stellplatze: AuBenstellplatze auf dem Grundstiick vorhanden
Vermietungssituation: Eigennutzung (wird unterstellt)

Objektzustand: Augenscheinlich baujahresbezogener zufriedenstellender Allgemein-

zustand (gem. AuRRenbesichtigung)

Vorlaufiger Verfahrenswert rd.: 664.300,00 €
Abschlag wg. Grunddienstbarkeit rd.: 155,00 €
Sicherheitsabschlag rd.: 20.000,00 € (da nur AuRenbesichtigung)
Verfahrenswert (Ertragswert) rd.: 624.000,00 €

Verkehrswert (Marktwert): 624.000,00 €
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2 ALLGEMEINE ANGABEN

2.1 Auftrag

Auftraggeber:

Aktenzeichen:

Auftrag:
Beschluss:

Versteigerungsobjekt:

Amtsgericht Calw
Vollstreckungsgericht
Schillerstral3e 11, 75365 Calw

2K 43/23

Vom 15.02.2024
Vom 13.02.2024

Im Zwangsversteigerungsverfahren

XXX Xxx, Xxx X, XXXXX Xxx, Gz.: 2845/117/39126 - V002/10/00 H
SG 02/00
- betreibender Glaubiger -

gegen

XXX XXX, XXX XX XXX X, XXXXX XXX
- Schuldner -

Eingetragen im Grundbuch von Holzbronn

Gemarkung | Flur- Wirtschaftsart u. Anschrift m?2 Blatt
stiick Lage

Holzbronn 233/6 | Gebaude- und Frei- | Beiden 1.180 | 8522

flache Eichen 2 BV 1

2.2 Objekt-Unterlagen

Unterlagen des Amtsgerichts:

Unterlagen des betr. Glaubigers:
Unterlagen des Schuldners:

Vom Sachverstandigen eingeholte
Auskilnfte und Informationen:

(1]
(2]

(3]
(4]

(3]

(6]
[7]

(8]

(9]

Beglaubigte Abschrift der Schatzungsanordnung
Grundbuchblattabschriften

Nichtzutreffend.

Nichtzutreffend.

Schriftliche Altlasten-Auskunft; Landratsamt Calw

Schriftliche Auskunft zu Baulasten und denkmalrechtlichen Ei-
genschaften; Stadtverwaltung Calw

Auskunft aus dem Bodenrichtwertinformationssystem Baden-
Wirttemberg (BORIS BW); online-Abfrage

Auskunft zur Bauleitplanung; online-Abfrage, BurgerGIS Calw
Kopien aus der Bauakte (Baugesuche von 1999 u. 2009, Plan-
unterlagen); Stadtverwaltung Calw

Kopien aus der Grundakte (Bewilligung vom 08.09.1999/not.
Kaufvertrag) zu Grundbuch Blatt 8522; Grundbuchzentralarchiv
Kornwestheim

Online-Abfrage Hochwasserrisikomanagement Baden-Wirttem-
berg
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2.3 Ortsbesichtigung

Tag der Ortsbesichtigung:
Teilnehmer der Ortsbesichtigung:
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:

Hinweis des SV:

2.4 Rechtliche Gegebenhei-
ten

2.4.1 Offentlich-rechtliche
Situation

24.1.1 Baulasten

Eintragungen im Baulastenverzeich-
nis:

2.4.1.2 Bauplanungsrecht

Bebauungsplan:

Festsetzungen u.a.:

Bauverpflichtung:

2.4.1.3 Bauordnungsrecht

Anmerkung:

26.04.2024
Herr Andreas Nasedy (Sachverstandiger (SV))
26.04.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)

Der Schuldner wurde mit Einwurfeinschreiben Uber die Ortsbesichti-
gung informiert und um Zugéanglichkeit zu den Geb&auden und die
Raumbereiche gebeten. Der Zugang in die Gebaude (Innenraume)
wurde jedoch nicht erméglicht. Das Gutachten wurde somit auftrags-
gemalR auf Grundlage der au3eren Inaugenscheinnahme erstellt.

GemalR schriftlicher Auskunft der Stadtverwaltung Calw (Bauord-
nung) sind fir das Bewertungsgrundstiick in den Baulastenverzeich-
nissen der Stadt Calw keine Eintragungen vorhanden.

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich im Bereich des Bebau-
ungsplans ,Schelmenwasen II rechtskraftig seit 07.02.1998.

Gewerbegebiet

Vollgeschosse max. Il

GRzZ 0,6 / GFZ 1,0

Offene Bauweise

Satteldach, Dachneigung 28° - 35°
Wh max. 6,60 m

Gemal § 9 Bauverpflichtung des Kaufvertrags vom 08.09.1999 ver-
pflichtet sich der Kaufer, die Grundstiicksflache mit einer Halle mit
ca. 20 m2 Nutzflache, einem Biirogebaude mit ca. 260 m2 Nutzflache
entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans zu bebauen.
Das Wohngebaude darf eine Wohnflache von 180 m?2 nicht uber-
schreiten.

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

Hochwassergefahr

Gewasserangrenzung, Hochwasser-

gefahro.4a.:

2.4.1.5 Denkmalschutz

Denkmalschutz gem. 8 DSchG:

2.4.1.6 Entwicklungszustand

Entwicklungszustand (Grundstticks-
qualitat):

2.4.2 Privat-rechtliche Situa-
tion
2.4.2.1 Grundbuch

Grundbuch von Holzbronn
Blatt Nr. 8522

Bestandsverzeichnis

Erste Abteilung (Eigentimer)

achten entsprechend zu andern.

Behdrdliche Einschrankungen sind nicht bekannt.

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Gewassereinzugsgebiet
Nagold uh. Ziegelbach oh. Teinach. Eine Uberschwemmungs- oder
Hochwassergefahrdungslage besteht nicht.

Grundlage: Daten aus dem Umwelt-Daten- und Karten-Online-Dienst (UDO)
der LUBW Landesanstalt fur Umwelt Baden-Wirttemberg.

Gemal schriftlicher Auskunft der Stadtverwaltung Calw (Bauord-
nung) befinden sich auf dem zu bewertenden Anwesen keine Kultur-
denkmale.

Baureifes Land

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

Datum des Abrufs: 25.01.2024
Letzte Eintragung vom: 25.01.2024

Lfd. Nr. 1 der Grundstiicke

Karte NW 1420, Flurstiick 233/6
Bei den Eichen 2, Gebaude- und Freiflache, Gré3e 1.180 m2

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

Xxx Xxx, geb. am XX. Xxx XXXX; XXx-XXX
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Zweite Abteilung (Lasten und Be-

schréankungen)

Nicht eingetragene Rechte und Las-
ten:

2.4.3 Vermietungssituation

Vermietungssituation:

24.4 Gewerbliche Nutzung

Gewerbliche Nutzung:

Lfd. Nr. 1 der Eintragungen zu Ifd. Nr. 1 der belasteten Grundst. im
Bestandsverzeichnis

Beschrankte personliche Dienstbarkeit fir die Stadt Calw betr. Recht
zu Anbéschung und zur Einlegung eines Betonfundaments zur Geh-
wegsicherung.

Lfd. Nr. 2 der Eintragungen zu Ifd. Nr. 1 der belasteten Grundst. im
Bestandsverzeichnis

Beschrankte persénliche Dienstbarkeit fur die Stadt Calw betr. Recht
zur Einlegung von Leitungen fir die StraRenbeleuchtung und zur
Haltung von Straenbeleuchtungskérpern.

Zu Ziffer 1 und 2:
Bezug: Bewilligung vom 08.09.1999, UR 506/1999 Notariat Ill Calw.
Im Gleichrang eingetragen am 9.12.1999

Nr. 3 und Nr. 4 bereits geléscht. Nr. 1 und Nr. 2 bei Neufassung der
Abteilung eingetragen am 17.10.2006.

Lfd. Nr. 4 zu Ifd. Nr. 1 der belasteten Grundst. im Bestandsverzeich-
nis

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Calw vom 18.01.2024 (2 K
43/23). Eingetragen (BOE300/140/2024) am 25.01.2024.

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

Angaben/Unterlagen liegen nicht vor. Eigennutzung wird unterstellt.

Bei der Ortsbesichtigung ergaben sich Hinweise auf einen Bauma-
schinenhandel.
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3 BESCHREIBUNGEN

3.1 Lage

3.1.1 Makrolage

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

Landkreis: Calw

Ort: Calw

Einwohnerzahl: 24.219 (Stand 31.12.2022)!
Gemarkungsflache: 59,88 km?2

Hbhenlage: 320 bis 683 m . NHN

Die groRe Kreisstadt Calw ist eine Mittelstadt und Mittelzentrum zwischen Schwarzwald und Gau. Sie liegt im
Nordschwarzwald im Tal der Nagold, die das Stadtgebiet von Stiden nach Norden durchfliet. Die Altstadt
befindet sich westlich des Flusses, die neueren Stadtteile entwickelten sich an den Hangen. GréR3ere Stadte
in der Umgebung sind ca. 25 km nérdlich Pforzheim und ca. 35 km dstlich Stuttgart. Angrenzende Stadte und
Gemeinden sind unter anderem im Norden Bad Liebenzell, im Westen Althengstett, im Stden Wildberg und
im Osten Bad Teinach-Zavelstein. Das Stadtgebiet Calws gliedert sich in die Kernstadt und 12 Stadtteile.

".[’-"" 2
undfH ner ,
© OpenStreetMap Mitwirkende v ¢

Abb. 1:  Ubersichtskarte Stadt Calw (ohne MaRstab); Quelle: hitps:/www.openstreetmap.org/; Markierung durch den SV
(blau): Lage des Bewertungsobjekts

1 https://de.wikipedia.org/wiki/, https:/Avww.calw.de/
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Durch das Stadtgebiet von Calw verlaufen die Bundesstral3en 295, 296 und 463. Die Stadt verfugt Uber zwei
Bahnstationen an der Nagoldtalbahn. Dartber hinaus wird der 6ffentliche Personennahverkehr durch mehre-
re Buslinien gewahrleistet, die sowohl innerdrtliche als auch Uberregionale Verbindungen bedienen. Die
nordlich verlaufende Autobahn 8 ist ca. 30 km, die dstlich verlaufende Autobahn 81 ca. 20 km entfernt.

Durch die Lage am Fluss war Calw tUber Jahrhunderte fir den Holz- und Salzhandel sowie die Textilherstel-
lung bekannt. Inzwischen ist die mittelstandische Wirtschaftsstruktur der Stadt gepragt von regional und in-
ternational tatigen Unternehmen. Dabei nutzen die ansassigen Firmen verschiedenster Branchen die Syner-
gien eines standig wachsenden Unternehmernetzwerkes und die kurzen Wegen zum IndustriegroR3raum
Stuttgart.

Neben dem historischen Ortskern und vielen gut erhaltenen Fachwerkhdusern sowie reicher Kulturgeschich-
te verfugt Calw Uber Geschéafte des taglichen und besonderen Bedarfs und bietet medizinische Versorgung
sowie vielfaltige Betreuungs- und Bildungseinrichtungen. Zahlreiche Vereine und die Umgebung im Natur-
park Schwarzwald Mitte/Nord ermdglichen eine abwechslungsreiche Freizeitgestaltung.

3.1.2 Innerdrtliche Lage

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich im Gewerbegebiet Schelmenwasen am sidlichen Ortsrand von
Holzbronn. In der Nachbarschaft befinden sich u.a. ein Forstbetrieb sowie eine Gaststatte. Holzbronn liegt
am sidlichen Rand des Stadtgebiets auf einer Hochebene des Heckengéaus inmitten von Obstbaumwiesen.
Der Ort hat sich kaum in die Landschaft ausgedehnt und seinen doérflichen Charakter erhalten. Mit ca. 800
Einwohnern ist er der kleinste Stadtteil von Calw mit eigener Ortsverwaltung. Das Ortsbild wird vom pago-
denartigen Turm der historischen Bernhardskirche gepragt. Einrichtungen der privaten Infrastruktur befinden
sich im ca. 10 km entfernten Stadtzentrum und z.T. in den umliegenden Ortschaften. Die nachste Bushalte-
stelle ist ca. 700 m entfernt.
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Abb. 2: Innerdrtliche Lage des Bewertungsobjekts in Holzbronn; Quelle: https://www.openstreetmap.org/; Markierung
durch den SV (blau)
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3.2 Statistische Standort-
Basisdaten Calw

Gemal IndustrialScore (IndustrialBundle Calw - 2023 -) verfiigt Calw Uber eine leicht Gberdurchschnittliche
Standorteignung fir Gewerbe und Industrieimmobilien.

Standorteignung fiir
Industrieimmobilien

Bl Aaa
Y
A
[] eeB
[] e
Os
[ ccc
[ cc
Hc

exzellent
sehr gut .
gut (3
leicht iiberdurchschnittlich v;p '
durchschnittlich
leicht unterdurchschnittlich
maRig

schlecht

sehr schlecht

Quelle Karte: IndustrialPort in Kooperation mit der Hochschule Fresenius

Standorteignung gemaR IndustrialScore fiir Calw: BBB

Abb. 3: Standorteignung im nationalen Vergleich; Quelle: Industrial Bundle Calw - 2023 -
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Land Baden-Wiirttemberg Metropolregion Reg.-Bez. Karlsruhe
Kreis Calw Gemeindeverband Calw, Stadt
Einwohnerzahl 23.578 Bevidlkerungsdichte 400 Einwohner je km?
IndustrialScore BBB (leicht iiberdurchschnitlich)

Erreichbarkeit Bundeswert Abw. vom Bund
Autobahnen 13 Min. 26 Min. +100,0 %
Oberzentren 29 Min. 30 Min. +3,4%
Mittelzentren 9 Min. 4 Min. -55,6 %
Ballungszentren (Pkw) 105 Min. 79 Min. =24,8 %
EU-Ballungszentren 251 Min. 229 Min. =8,8 %
Strukturdaten Bundeswert* Calw* Abw. vom Bund
Arbeitslosenquote 43 % 37% =14,0 %
Beschiftigtenquote 448 % 47,0% +4,9 %
Bruttoinlandsprodukt je 69.729,90 € 68.638,00 € =1,6 %
Erwerbstitigen

Hebesitze Bundeswert Calw Abw. vom Bund
Gewerbesteuer 366.0 % 410,0 % +12,0%
Grundsteuer B 3823 % 520,0 % +36,0 %
Branchenverteilung Bundeswert Calw Abw. vom Bund
Verarbeitung (C) 237 % 259% +9,3%
Baugewerbe (F) 6,3 % 6,2% =1,6 %
Handel (G) 145 % 14,5 % 0,0 %
Verkehrswesen (H) 48 % 49% +2.1%
Sonstige (So) 50,7 % 48,5 % -4,3 %
Ausfille Bundeswert Calw Abw. vom Bund
CFGH Ausfallquote 1,06 % 0,55 % -48,1 %

Abb. 4: Statistische Basisdaten; Quelle: Industrial Bundle Calw - 2023 -
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3.3 Grund und Boden
3.3.1 Gestalt, Form etc.
Topografie:
Grundstiicksform:

Flache:

Lange (Stral3enfront) ca.:
Mittlere Grundstiickstiefe ca.:

Bebauung:

3.3.2 ErschlieBung, Stral3en-
art etc.

ErschlieBung:

Stral3enart:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

MaRige bis starke Hanglage, Ost-West-Gefélle
Nahezu trapezformige Grundsticksform
1.180 m2

30 m

40m

Das Grundstuck ist mit einem Buro- und Wohngeb&ude und mit einer
Lagerhalle bebaut.

o
U
<
S
S
Fas
U
T
@
=<}

Lager- Biiro
halle

Wohnen

Y]
~N

Abb. 5: Auszug aus der Liegenschaftskarte, Ubersicht; Datenquelle:
LGL, www.lgl-bw.de; Roteintragungen durch den SV

Zugang und Zufahrt zum Anwesen erfolgt Uber die StralBe Bei den
Eichen. Der Unterzeichner geht davon aus, dass auch die technische
ErschlieBung (Ver- und Entsorgungsanschliisse, Telekommunikation
etc.) des Grundstiicks Uber die Straf3e Bei den Eichen erfolgt.

Die StraBe Bei den Eichen ist eine AnliegerstralBe und Sackgasse,
voll ausgebaut, asphaltiert und in beide Richtungen befahrbar. Br-
gersteige sind nicht vorhanden. Pkw-Parkmdglichkeiten stehen in der
angrenzenden Bannstra3e in Form von Parkbuchten zur Verfugung.

Freistehend errichtete Geb&ude; Einschrdnkungen sind nicht
bekannt.
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3.3.3 Bodenbeschaffenheit,
Altlasten etc.

Bodenbeschaffenheit:

Altlasten:

Die Bodenbeschaffenheit, Untergrundverhéltnisse und evtl. 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 kdnnen.

Gemal3 schriftlicher Auskunft des Landratsamts Calw, Umwelt- und
Arbeitsschutz, liegt fir das Bewertungsgrundstiick auf Grundlage der
historischen Erhebung kein Eintrag in Bezug auf Altlastenverdacht,
Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen vor.

Resultierend wird fur diese Wertermittlung unterstellt, dass keine
besonderen wertbeeinflussenden Boden- und Baugrundverhaltnisse,
insbesondere keine Altlasten vorliegen.
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3.4 Bauliche Anlagen

3.4.1 Vorbemerkungen

Das Grundstiick ist mit einem Biro- und Wohngeb&ude und einer Lagerhalle bebaut. Bei der Ortsbesichtigung
war der Zugang zu den bzw. in die Gebaude nicht méglich. Nachfolgende Beschreibungen der baulichen An-
lagen erfolgen daher auf Grundlage der vorliegenden Objektunterlagen (insbesondere der Baugesuche aus
den Jahren 1999 und 2009) sowie der auR3eren Inaugenscheinnahme des Sachverstandigen im Rahmen der
Ortsbesichtigung. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf der Ublichen Ausfihrung der Baujahre.
Abweichungen in kleinerem oder grof3erem Umfang sind méglich. Beziglich der nicht besichtigten Bereiche
wird (wertermittlungstheoretisch) ein schadensfreier Zustand zum Wertermittlungsstichtag unterstellt.

Der Unterzeichner weist darauf hin, dass die vorliegenden Planunterlagen aus der Bauakte z.T. nicht mit den
bei der Ortsbesichtigung vorgefundenen Ortlichkeiten {ibereinstimmen. Z.B. wurden die geplante Garage (ge-
maf Baugesuch von 1999) bzw. der geplante Carport (gemafd Baugesuch von 2009) nicht realisiert.

Es handelt sich um beispielhaft ausgewahlte Beschreibungen. Die Beschreibungen dienen der allgemeinen
Darstellung; sie dienen nicht als vollstandige Aufzahlung aller Einzelheiten (s. auch Anhang).

3.4.2 Blro- und Wohngebau-
de

3.4.2.1 Art des Gebaudes

Art des Gebaudes: BlUro- und Wohngebaude, bestehend aus zwei Gebaudeteilen, die
durch ein gemeinsames Treppenhaus in Keller- und Erdgeschoss
miteinander verbunden sind.

Der Gebaudeteil Wohnhaus besteht aus einem Erdgeschoss (EG)
und einem zu Wohnzwecken ausgebautem Dachgeschoss (DG) mit
Teilunterkellerung.

Der Gebaudeteil Biro besteht aus einem Erdgeschoss (EG) und
einem Dachgeschoss (DG) mit Teilunterkellerung.

Baujahr: Ca. 1999 (gemaf} Baugesuch/Bauakte)

Hinweis zum Baujahr: Der Schuldner wurde mit Einwurfeinschreiben vom 28.02.2024 u. a.
um Angaben des Baujahres ersucht. Baujahresangaben liegen von
Parteienseite jedoch nicht vor. Zur Bestimmung des Baujahres wur-
den daher vom Unterzeichner die Angaben aus den vorliegenden
Objektunterlagen (Baugesuch) herangezogen. Sollte sich diese Vor-
gabe andern, ware das Gutachten entsprechend anzupassen.

Erweiterungen, Umnutzungen etc.: Augenscheinlich nichtzutreffend.
Nutzung: Wohnnutzung und Nutzung als Biiro
AulRenansicht: Fassade verputzt und gestrichen, Satteldacher; Wohnhaus mit

Dacherker (Nordseite, Erkerseiten mit Holzverblendung) und Dach-
gaube (Siudseite)
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3.4.2.2 Konstruktion, Ausfiih-

rung

Konstruktionsart:
Umfassungswande:
Innenwande:

Geschossdecken:

Dach:

Gebaudeeingang Wohnen:

Gebaudeeingang Birogebaude:

Geschosstreppen:

3.4.2.3 Fenster und Tiren

Fenster:

Eingangstiir Wohngebaude:

Eingangstiir Blirogebaude:

Zimmertlren:

3.4.2.4 Haustechnische Instal-

lationen

Elektroinstallationen:

Sanitarinstallationen:

Heizung:

Heizkorper:

Massivbauweise
Mauerwerk (Annahme des SV, Angaben liegen nicht vor)
Mauerwerk (Annahme des SV, Angaben liegen nicht vor)

Qber KG und EG: Massivdecken (gemafl} Gebaudeschnitt)
Uber DG: Holzdecken (geméafld Gebaudeschnitt)

Holzkonstruktionen mit Ziegeleindeckungen

Massive Treppe mit Natursteinbelag (Granit), Eingangsvorbau (Holz-
konstruktion mit Lichtausschnitten), Uberdachung durch Dacherker
mit Stutzsaulen

Massive Treppe mit Natursteinbelag (Granit), Uberdachung

Angaben liegen nicht vor.

Uberwiegend Holzfenster mit Isolierverglasung, Dachfenster (Wohn-
gebaude), Aufbaurollladen (Wohngebaudeteil), z.T. Jalousetten, z.T.
Aufbaurollladen (Birogebaudeteil)

Holztir mit Lichtausschnitt, zwei verglaste Seitenteile, Briefkasten-,
Klingel- und Gegensprechanlage

Holztlr mit Lichtausschnitt und verglastem Seitenteil und Oberlicht,
Briefkasten-, Klingel- und Gegensprechanlage

Angaben liegen nicht vor.

Durchschnittliche Elektroinstallationen (Annahme des SV, Angaben
liegen nicht vor)

Durchschnittliche Sanitarinstallationen (Annahme des SV, Angaben
liegen nicht vor)

Olzentralheizung (gemaR Unterlagen/Bauakte gibt es eine (gemein-
same) Heizungsanlage)

Angaben liegen nicht vor.
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3.4.25 Energieausweis

Ein Energieausweis? liegt nicht vor. Im Zuge von Zwangsversteigerungen ist ein Energieausweis nicht erfor-

derlich.

3.4.2.6 Raumbeschreibungen

3.4.2.6.1 Vorbemerkungen

Eine Innenbesichtigung der Raumlichkeiten war nicht maglich. In vorliegender Wertermittlung werden vom SV
ohne Weiteres ein durchschnittlicher Ausstattungsstandard und schadensfreier Zustand unterstellt. Sollte sich
diese Vorgabe andern, ware auch das Gutachten entsprechend anzupassen. Unsicherheiten diesbeziiglich
werden mit einem entsprechenden Risikoabschlag gewirdigt.

Nachfolgende Beschreibungen zur raumlichen Aufteilung erfolgen auf der Grundlage der vorliegenden Unter-

lagen (Grundrisse aus der Bauakte).

3.4.2.6.2 Réaumliche Aufteilung
Gebaudeteil Wohnen

Erdgeschoss:

Dachgeschoss:
Teilunterkellerung:
Grundrissgestaltung:
Belichtung/Beluftung:

Raumhohe:

3.4.2.6.3 Raumliche Aufteilung
Gebaudeteil Biiro

Erdgeschoss:

Dachgeschoss:
Teilunterkellerung:

Grundrissgestaltung:
Belichtung/Beluftung:

Raumhoéhe:

Wohn-Esszimmer, Kiiche (offene Raumgestaltung), WC, Speise-
kammer, Diele mit Wendeltreppe zum DG, Windfang, Garderobe,
Terrasse, Zugang zum (gemeinsamen) Treppenhaus

Drei Zimmer, Bad, Duschbad, Ankleidezimmer, Diele mit Wen-
deltreppe

Heizungsraum, Kellerraum, Flur, gemeinsames Treppenhaus

Nutzungsentsprechende Grundrissgestaltung
Normal Uber ausreichend dimensionierte Fensterflachen.

Ausreichend, im Dachgeschoss in den Dachschragen entsprechend
niedriger

Drei Buroraume, Empfang, Teekiche, WC, Flur, Terrasse, gemein-
sames Treppenhaus

Speicher (Erweiterungsmdglichkeit Buroflache)

Lagerraum, Archiv, Technikraum, Flur, Ollager

Nutzungsentsprechende Grundrissgestaltung
Normal Uber ausreichend dimensionierte Fensterflachen.

Ausreichend, im Dachgeschoss in den Dachschragen entsprechend
niedriger

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

wendung von Energieausweisen sowie an den Einsatz erneuerbarer Energien in Gebauden. Es |6 st seit Inkrafttreten am 01.11.2020
die EnEG, das EnEV und das EEW&rmeG ab. Firr Bestandsgebaude bestehen Austausch- und Nachrustpflichten und sog. ,bedingte

Anforderungen®
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3.4.2.7 Wohn-/Nutzflachen

Es liegt eine Wohnflachenberechnung (s. Anhang) vor. Die Angaben wurden dem vorliegenden Gutachten
zugrunde gelegt. Eine Gewahrleistung auf Richtigkeit wird sachverstéandigenseits ausdricklich nicht Gber-
nommen.

Wohnflache Geb&udeteil Wohnen: 188,74 m?

Nutzflache Gebéaudeteil Biiro: 159,63 m?

3.4.2.8 Besondere Bauteile und
Einrichtungen

Besondere Bauteile: Wohnen: Dacherker, Dachgaube, Terrasseniberdachung Sidseite
(Metallkonstruktion), Aul3entreppen (Eingang, Kellerzugang)
Buro: AulRentreppen (Eingang, Kellerzugang), Terrasseniberdach-
ung Sudseite (Holzkonstruktion mit Kunststoffwellplatteneindeckung)

Besondere (techn.) Einrichtungen: Angaben liegen nicht vor/nichtzutreffend.
Der Unterzeichner unterstellt nutzungsentsprechende technische
Anlagen im Buroteil (z.B. Kabelkanale etc.).

Sonstige Einrichtungen: Angaben zum Vorhandensein einer Kicheneinrichtung im Wohn-
hausteil bzw. einer Teekiiche im Biiro liegen nicht vor.

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

3.4.2.9 Bewegliche Gegen-
stande

Bestandteile und Zubehor, sonstige
bewegliche Sachen etc.: Angaben liegen nicht vor.

3.4.2.10 Modernisierungen etc.

Modernisierungen sind u. a. bauliche MaBnahmen, die den Gebrauchswert der baulichen Anlagen wesentlich
erhdhen, die allgemeinen Wohn- bzw. Arbeitsverhéltnisse wesentlich verbessern oder eine wesentliche Ein-
sparung von Energie oder Wasser bewirken (8 6 Absatz 6 Satz 2 ImmoWertV).

Modernisierungen etc.: Angaben/Unterlagen (ber erfolgte Modernisierungsmafinahmen lie-
gen nicht vor. Der Unterzeichner unterstellt, dass im Zeitverlauf in
Teilbereichen erforderliche MalRnahmen im Rahmen der Instandhal-
tung erfolgten.
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3.4.3 Lagergebaude

3431 Vorbemerkungen

Siehe unter 3.4.2.6.1.

3.4.3.2 Art des Gebaudes

Art des Gebaudes: Lagerhalle; bestehend aus Erdgeschoss und Dachgeschoss.
Baujahr: Ca. 1999 (gemalR Baugesuch aus der Bauakte)
Nutzung: Gewerbliche Nutzung wird unterstellt (gemal Firmenschild und Inter-

netrecherche, eine Innenbesichtigung war nicht méglich).

Auenansicht: Trapezblech-Fassade, Satteldach mit Trapezblecheindeckung, gie-
belseitig Uberdachung (Holzkonstruktion mit Kunststoffwellplatten-
eindeckung)

Ausstattung: Sektionaltor mit Lichtausschnitten (nérdliche Giebelseite), Fenster
(sudliche Giebelseite)
Angaben Uber die sonstige Ausstattung liegen nicht vor.

3.4.3.3 Nutzflache

Nutzflache: 112,64 m?

3.4.3.4 Besondere Bauteile und
Einrichtungen

Besondere Bauteile: Uberdachung am Siidgiebel der Lagerhalle
Besondere (techn.) Einrichtungen: Angaben liegen nicht vor/nichtzutreffend.
Sonstige Einrichtungen: Angaben liegen nicht vor/nichtzutreffend.

3.4.35 Bewegliche Gegen-
stande

Bestandteile und Zubehdr, sonstige
bewegliche Sachen etc.: Angaben liegen nicht vor.

3.4.3.6 Modernisierungen etc.

Modernisierungen etc.: Angaben/Unterlagen Uber erfolgte Modernisierungsmaf3nahmen lie-
gen nicht vor.
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3.5 Bauliche AuRenanlagen
Bauliche AuRenanlagen u.a.: Ver- und Entsorgungseinrichtungen auf dem Grundstiick (Hausan-
schliisse, Telekommunikation etc.), befestigte Zugangs-, Zufahrts-,
Wege- und Hofflachen (Betonpflaster), befestigte Stellplatzflachen
(Rasengittersteine), Stutzmauern, Einfriedungen (z.T. Pflanzsteine,
Hecken), Garten-Aul3entreppen, Gartenschuppen etc.
Sonstige Anlagen: Z.T. Aufwuchs
3.6 Besondere objektspezi-
fische Grundstiicks-
merkmale
3.6.1 Vorbemerkungen

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

3.6.2 Bauschéaden, Instand-
haltungsstau etc.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass nicht offensichtliche, insbesondere nicht zugangliche und verdeckte
Bauschaden im Rahmen der Gutachtenerstattung und hinsichtlich ihrer Auswirkung auf den Verkehrswert
nicht berticksichtigt wurden. Die ggf. ermittelten Kosten fir Bauschaden, Reparatur- und Instandsetzungskos-
ten beruhen auf Schatzungen und sind ohne Gewahr. Kostenabweichungen in kleinerem u./o. groRerem Um-
fang sind mdéglich. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge, auf gesundheitsschadigende
Baumaterialien, Funktionsprifungen der technischen Einrichtungen (z.B. Heizung, Wasserversorgung und
Wasserentsorgung, Elektroinstallationen, Brandschutz) sowie statische Untersuchungen wurden gleichfalls
nicht durchgefihrt. Herstellermessbescheinigungen zum Nachweis der Einhaltung geforderter Emissionswerte
unter Prifbedingungen oder Messungen durch den Schornsteinfeger als Nachweis der Einhaltung der gefor-
derten Grenzwerte sowie Bescheinigungen uber das Ergebnis regelmaRiger Uberwachung liegen nicht vor.
Gegebenenfalls sind Sondergutachten zu beauftragen.

Die Ermittlung der Wertminderung wegen Bauschaden, Instandhaltungsstau etc. nach den am Wertermitt-
lungsstichtag dafir aufzubringenden Kosten ist eine von der Rechtsprechung grundsatzlich anerkannte Me-
thode. Die Wertminderung darf gleichwohl nicht mit den Kosten fir ihre Beseitigung (Schadensbeseitigungs-
kosten) gleichgesetzt werden. Diese Kosten kdnnen allenfalls einen Anhaltspunkt fur die Wertminderung ge-
ben. Es kommt entscheidend darauf an, wie der allgemeine Grundstiicksmarkt Bauméngel und Bauschaden
wertmindernd bertcksichtigt. Nicht jeder Bauschaden und Instandhaltungsstau ist so erheblich, dass daraus
eine Wertminderung resultiert. Erfahrungsgemafl werden im allgemeinen Grundstiicksverkehr bei alteren Ge-
bauden Bauméngel und Bauschaden eher hingenommen als bei jungeren Geb&duden, 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 Betrachtungsweise nicht behoben werden mussen.

3.6.2.1 Bauschéaden, In-
standhaltungsstau etc.

Bauschaden etc.: Augenscheinlich nicht erkennbar; Angaben liegen nicht vor.




Seite 20 von 54 SV A. Nasedy Amtsgericht Calw; AZ: 2 K 43/23, VWG
Buro- und Wohngebaude, Lagerhalle, Bei den Eichen 2, 75365 Calw

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 26.04.2024

3.6.3 Hausschwamm

Hinweise auf Hausschwamm ergaben sich bei der Ortsbesichtigung nicht.

3.6.4 Sonstige moégliche
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.

3.6.5 Grundstiicksbezogene
Belastungen

3.6.5.1 Beschrankte personli-
che Dienstbarkeiten

Bei der beschrankten personlichen Dienstbarkeit gem. den 88 1090 - 1093 BGB [Birgerliches Gesetzbuch]
handelt es sich um einen terminus technicus aus dem deutschen Sachenrecht, genauer gesagt aus dem Im-
mobiliarsachenrecht. Nach der Legaldefinition...in 8 1090 Absatz 1 BGB kann ein Grundstick in der Weise
belastet werden, dass derjenige, zu dessen Gunsten die Belastung erfolgt, berechtigt ist, das Grundstick in
einzelnen Beziehungen zu benutzen, oder dass ihm eine sonstige Befugnis zusteht, die den Inhalt einer
Grunddienstbarkeit (88 1018 ff. BGB) bilden kann.3

In Abteilung Il des Grundbuchs sind zwei beschrankte persdnliche Dienstbarkeiten zugunsten der Stadt Calw
eingetragen (Recht zu Anb6schung und Einlegung eines Betonfundaments zur Gehwegsicherung und Recht
zur Einlegung und Unterhaltung von Stralenbeleuchtung).

Diese stellen eine Einschrankung fir das Bewertungsgrundstiick dar.

3 https:/iww.juraforum.de/lexikon/beschraenkte-persoenliche-dienstbarkeit



https://www.juraforum.de/gesetze/bgb/1090-gesetzlicher-inhalt-der-beschraenkten-persoenlichen-dienstbarkeit
https://www.juraforum.de/gesetze/bgb/1093-wohnungsrecht
https://www.juraforum.de/gesetze/bgb/
https://www.juraforum.de/lexikon/sachenrecht
https://www.juraforum.de/gesetze/bgb/1090-gesetzlicher-inhalt-der-beschraenkten-persoenlichen-dienstbarkeit
https://www.juraforum.de/lexikon/grundstueck
https://www.juraforum.de/gesetze/bgb/1018-gesetzlicher-inhalt-der-grunddienstbarkeit
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4 VERKEHRSWERTERMITTLUNG

4.1 Verkehrswert

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht,
im gewohnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermitt-
lung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen ware (8 194 BauGB).

Die Berechnung des Verkehrswerts muss laut Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) vom
14.07.2021 unter Berilicksichtigung der aktuellen Marktbedingungen stattfinden. Die wesentlichen Grundsétze,
Modelle und Vorgaben der bisherigen ImmoWertV und der bisherigen Richtlinien wurden in die vollstandig
tiberarbeitete ImmoWertV integriert und groRtenteils lbernommen. Der § 53 Satz 2 sieht eine Ubergangsrege-
lung fur die Ermittlung der sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen Daten vor.

Kiinftige Anderungen des Grundstiickszustands sind zu beriicksichtigen, wenn sie am Qualitatsstichtag mit
hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter Tatsachen zu erwarten sind (8 11 ImmoWertV). Dabei sind die
hinreichend gesicherten planungs- und baurechtlichen Méglichkeiten zu berticksichtigen.

4.2 Verfahrenswahl mit Be-
grindung

Bei der Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken, Grundstiicksteilen einschlie3lich ihrer
Bestandteile und ihres Zubehdrs und grundsticksgleichen Rechten sowie grundstiicksbezogenen Rechten
und Belastungen ist die ImmoWertV anzuwenden. Grundsatzlich sind zur Ermittlung des Verkehrswertes das
Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren
heranzuziehen.

Vergleichswertverfahren: Man unterscheidet das direkte und das indirekte Vergleichswertverfahren. Das direk-
te Vergleichswertverfahren bedingt das Vorliegen geeigneter Kaufpreise von vergleichbaren Objekten, die
ahnliche Merkmale hinsichtlich Lage, Gré3e oder Zustand aufweisen. Das indirekte Vergleichswertverfahren
wird mangels direkter Vergleichspreise anhand von Verkaufen der Vergangenheit durchgefihrt.

Ertragswertverfahren: Die Ermittlung des Ertragswertes basiert auf den nachhaltig erzielbaren jahrlichen Ein-
nahmen (Mieten und Pachten) aus dem Grundstuck.

Sachwertverfahren: Das Sachwertverfahren findet Uberwiegend zur Ermittlung des Verkehrswertes von Ein-
und Zweifamilienhdusern Anwendung. Die Beurteilung beim Sachwertverfahren stellt auf die Herstellungskos-
ten des zu bewertenden Gebaudes ab.

Wirtschaftliche Nachfolgenutzung: Gewerbliche Nutzung (Buro-/Verwaltungsgebaude mit Wohnnutzung,
Lagerhalle)

Verfahrenswahl mit Begriindung

Bei bebauten Grundstiicken scheitert die Anwendung des Vergleichswertverfahrens in der Regel an einer
hinreichend vergleichbaren Datenbasis, da aufgrund der unterschiedlichen Grundstiicksgré3en sowie der
individuellen Ausfihrungen und unterschiedlichen Erhaltungszustande der Gebaude und sonstigen bauli-
chen Anlagen ein direkter Preisvergleich nicht mdglich ist. Dies gilt auch im vorliegenden Fall.

Entsprechend der Gepflogenheiten des gewdhnlichen Geschéaftsverkehrs ermittelt sich der Verkehrswert
derartiger Objekte nach dem Ertragswertverfahren, weil bei der Kaufpreisbildung fir Grundstiicke mit der
Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts der nachhaltig erzielbare Ertrag von Bedeutung ist (Renditeobjekt).




Seite 22 von 54 SV A. Nasedy Amtsgerichlt Calw;_AZ: 2 K43/23, VWG
Buro- und Wohngebaude, Lagerhalle, Bei den Eichen 2, 75365 Calw
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 26.04.2024

4.3 Ertragswertverfahren

4.3.1 Ertragswertmodell

Die Grundlagen fur die Ermittlung des Ertragswerts sind in den 88 27 - 34 der ImmoWertV beschrieben. Die

Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den nachhaltig erzielbaren jahrlichen Einnahmen (Mieten und Pach-
ten) aus dem Grundstick.

Das folgende Modell veranschaulicht die Berechnung des Ertragswerts. Vom voraussichtlichen Rohertrag
(Jahres-Netto-Kaltmiete) erhdlt man nach Abzug der Bewirtschaftungskosten (Betriebskosten, Instandhal-
tungskosten usw.) den Reinertrag. Dieser ergibt unter Beriicksichtigung des Liegenschaftszinses (= Barwert-
faktor fir die Kapitalisierung) den kapitalisierten Reinertrag und zusammen mit dem (anteiligen) Bodenwert
des Grundstiicks (gleichermal3en unter Beriicksichtigung des Liegenschaftszinses) den vorlaufigen Ertrags-
wert. Zum Ertragswert gelangt man, nachdem besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale wie
Bauschaden oder wertbeeinflussende Belastungen mit Zu- oder Abschlagen beachtet werden.

Rohertrag des
Grundstucks
(Jahres-Netto-Kaltmiete)
_ Bewirtschaftungs-
kosten
— Jahresreinertrag Bodenwert
X Barwertfaktor fir X Barwertfaktor fir
die Kapitalisierung die Abzinsung
Kapitalisierter Abgezinster
= Reinertrag = Bodenwert

¥

Vorlaufiger Ertragswert

¥

Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
z.B. Bauschaden, wertbeeinflussende Rechte etc.

¥

Ertragswert

Abb. 6: Schema Systematik Ertragswertverfahren
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4.4 Bodenwert

4.4.1 Vorbemerkung

Nach ImmoWertV (Bodenwertermittlung 8 40 Abs. 1 u. 2) ist der Wert des Bodens ohne Berticksichtigung der
vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Da-
bei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden.

4.4.2 Bodenrichtwert

Bodenrichtwerte werden gemaR § 193 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) vom zustandigen Gutachterausschuss
fur Grundstickswerte nach den Bestimmungen des BauGB und der Immobilienwertermittlungsverordnung
jeweils in der derzeit glltigen Fassung ermittelt.

Der Bodenrichtwert (siehe 8 196 BauGB) ist ein vorwiegend aus Grundstiickskaufpreisen abgeleiteter durch-
schnittlicher Lagewert fir den Boden. Er ist auf den Quadratmeter Grundsticksflache eines Grundstiicks mit
definiertem Grundstickszustand (Bodenrichtwertgrundstiick) bezogen. In bebauten Gebieten werden die Bo-
denrichtwerte mit dem Wert ermittelt, der sich ergeben wirde, wenn der Boden unbebaut wére (§ 196 Abs. 1
BauGB). Bodenrichtwerte beziehen sich auf altlastenfreie Grundstiicke. Flachenhafte Auswirkungen wie zum
Beispiel bei Denkmalbereich-Satzungen, Larmzonen, Bodenbewegungsgebieten oder bei speziellen Boden-
und Grundwasserverhaltnissen sind im Bodenrichtwert beriicksichtigt.

Die Bodenrichtwerte werden in Richtwertzonen ausgewiesen. Diese Zonen umfassen Gebiete, die nach Art
und Mal3 der Nutzung weitgehend Ubereinstimmen. Jedem Bodenrichtwert ist ein beschreibender Datensatz
zugeordnet, der alle wertrelevanten Merkmale, wie z.B. Entwicklungszustand, Art und MaRR der Nutzung, Ge-
schosszahl, Baulandtiefe, Grundstiicksflache oder die spezielle Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone, ent-
halt. Diese wertbeeinflussenden Merkmale definieren das Bodenrichtwertgrundstiick. Das Lagemerkmal des
jeweiligen Bodenrichtwertgrundstiicks wird in der Regel durch die Position der Bodenrichtwertzahl visualisiert.
Einzelne Grundstiicke in einer Bodenrichtwertzone kénnen in ihren wertrelevanten Merkmalen von der Be-
schreibung der Merkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks abweichen. Abweichungen des einzelnen Grund-
stlicks vom Bodenrichtwertgrundstiick in Bezug auf die wertbestimmenden Eigenschaften bewirken Zu- oder
Abschlage vom Bodenrichtwert. Diese kdnnen aus Umrechnungsvorschriften des jeweiligen Gutachteraus-
schusses abgeleitet werden.*

4.4.3 Bodenwertermittiung

Fur die Lage des Bewertungsobjekts wurde vom Gemeinsamen Gutachterausschuss bei der Stadt Calw zum
(Bodenrichtwertermittlungs-)Stichtag 01.01.2023 ein Bodenrichtwert (BRW) fir baureifes Land erschlieRungs-
beitrags- und kostenerstattungsbeitragsfrei (b/af) in Hohe von 90,00 €/m? beschlossen.

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und
die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale (wie z.B. Art und MaR3 der baulichen Nutzung, GrundsticksgroRRe,
Zuschnitt) des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitrags-/abgabenfreien Zustand Erlauterung
Tatsachlicher b/a freier-Zustand des Bodenrichtwerts = 90,00 €/m?2
im BRW nicht enthaltene Beitrage u. &. + 0,00 €/m?
b/a-freier Bodenrichtwert (Ausgangswert fir weitere Anpassung) = 90,00 €/m2

4 Erlauterungen zum Bodenrichtwert, Gemeinsamer Gutachterausschuss bei der Stadt Calw
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Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2023 26.04.2024 x 1,00 El
b/a-freier Bodenrichtwert (angepasst) rd. = 90,00 €/m2

E1l: Zwischen der Vertffentlichung des Bodenrichtwerts und dem Wertermittlungsstichtag sind auf dem 6rtli-
chen Grundsticksmarkt keine Wertveranderungen erkennbar, so dass keine zeitliche Anpassung erfolgt.

I1l. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Richtwertgrundsttick Bewertungsgrundstiick | Anpassungs- Erlauterungen
faktor

Bodenrichtwertnum- 41630415 41630415

mer

Gemarkung Holzbronn Holzbronn

Art der Nutzung Gewerbliche Bauflache | Gewerbliche Bauflache | x 1,00 E2

Sonstiges (Lage, Zu- - MéaRige bis starke Hang-| x 1,00 E3

schnitt etc.) lage

b/a-freier Bodenrichtwert (angepasst) rd. = 90,00 €/m?

E2: Das Bewertungsgrundstiick weist Ubereinstimmung in der Art der baulichen Nutzung auf. Eine Anpas-
sung ist diesbeziglich nicht erforderlich.

E3: Es werden keine weiteren beschreibenden Merkmale der Bodenrichtwertzone definiert. Das Bewertungs-
grundstiick weist keine abweichenden, wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale im Vergleich zu den
Grundstucken dieser Bodenrichtwertzone auf. Es erfolgen daher auch keine Anpassungen.

Das Bewertungsgrundstuck ist mit hinsichtlich der Nutzung unterschiedlichen Geb&uden bebaut, fur die ent-
sprechend unterschiedliche Wertermittlungsparameter anzusetzen sind. Fur die folgende Wertermittlung wird
das Grundstiick FIst. 233/6 daher wertermittlungstheoretisch aufgeteilt in einen mit einem Biro- und Wohnge-
baude bebauten fiktiven Grundstiicksteil A und in einen mit einer Lagerhalle bebauten fiktiven Grundsticksteil
B.

Grundstucksteil A - Biro- und Wohngeb&ude: rd. 880 m?

Grundstucksteil B - Lagerhalle: rd. 300

IV. Ermittlung des Bodenwerts fiktiver Grundsticksteil A

relativer b/a-freier Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis 90,00 €/m?
Zu-/Abschlage zum relativen Bodenwert +/- 0,00 €/m?
relativer b/a-freier Bodenwert = 90,00 €/m?
Fiktiver Grundsticksteil A (Biro- und Wohngebaude) x 880,00 m?
b/a-freier Bodenwert = 79.200,00 €
Zu/Abschlage zum Bodenwert rd. +/- 0,00 €
b/a-freier Bodenwert = 79.200,00 €

Zum Wertermittlungsstichtag 26.04.2024 wird der b/a-freie Bodenwert des mit einem Biro- und Wohngebéaude
bebauten fiktiven Grundsticksteils A mit 79.200,00 € ermittelt.
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IV. Ermittlung des Bodenwerts fiktiver Grundstiucksteil B

relativer b/a-freier Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis 90,00 €/m?
Zu-/Abschlage zum relativen Bodenwert +/- 0,00 €/m?
relativer b/a-freier Bodenwert = 90,00 €/m?
Fiktiver Grundsticksteil B (Lagerhalle) X 300,00 m?
b/a-freier Bodenwert = 27.000,00 €
Zu/Abschlage zum Bodenwert rd. +/- 0,00 €
b/a-freier Bodenwert = 27.000,00 €

Zum Wertermittlungsstichtag 26.04.2024 wird der b/a-freie Bodenwert des mit einer Lagerhalle bebauten fikti-
ven Grundstiicksteils B mit 27.000,00 € ermittelt.

Der Gesamtbodenwert des Grundstiicks Flst. Wird zum Wertermittlungsstichtag 26.04.2024 mit 106.200,00 €
ermittelt.
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4.5 Wertermittlungsdaten
zur Ertragswertberech-
nung

45.1 Vermietbare Flachen

Die Angaben der Wohn- und Nutzflachen (vermietbare Flachen) wurden den Berechnungen der Wohn- und
Nutzflachen (s. Anhang) entnommen.

Vermietbare Wohnflache: 188,74 m2
Vermietbare Bulroflache: 159,63 mz2
Vermietbare Lagerflache: 112,64 m?
45.2 Rohertrag

4521 Vorbemerkungen

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung nachhaltig erziel-
baren Einnahmen aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig
gesicherten) Einnahmemaoglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Weicht die
tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundsticksteilen von den Ublichen, nachhaltig gesicherten
Nutzungsmdoglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Ermittlung des Rohertrags die fir
eine Ubliche Nutzung nachhaltig erzielbaren Einnahmen zugrunde zu legen.

Die erzielbare Miete orientiert sich u.a. an den tatséchlich bezahlten sowie den am Markt erzielbaren (markt-
Ublichen) Mieten (Netto-Kalt-Mieten) fir vergleichbare Nutzungseinheiten zum Wertermittlungsstichtag. Zu
beachten sind ggf. bestehende Mietvertrage/Mietangaben und ggf. vorhandene Mietspiegel. Grundlage sind
vornehmlich Auswertungen der eigenen Datenbank des SV und Maklerdatenbanken, Immobilienverbande etc.
Die zu ermittelnde nachhaltige Miete ist auf der Basis einer Nettokaltmiete zu bestimmen. Dies bedeutet, dass bei
den anzusetzenden Reinertragen umlageféhige Betriebskosten ausgeschlossen werden. In vorliegendem Gutach-
ten werden folgende Quellen zur Ermittlung herangezogen:

= Gewerblicher Mietspiegel Sparkasse Pforzheim Calw

= Mietspiegel fir Calw 2024

* IndustrialBundle - Calw - 2023°

= |VD-Preisspiegel 2023 (Immobilienverband Deutschland)

= Aktuelle Mietangebote verschiedener Maklerbiros

= Recherchen des Sachverstandigen/eigene Datenbank des Sachverstandigen

4522 Rohertrag Wohnung

Angaben Uber eine Vermietung der Einfamilienhauswohnung liegen nicht vor. In vorliegender Wertermittlung
wird Eigennutzung unterstellt.

Fir die Stadt Calw existiert ein einfacher Mietspiegel geméanR § 558c BGB (Mietspiegel Calw 2024)8. Dieser
bietet den Mietern und Vermietern eine aussagekraftige und verlassliche Informationsgrundlage Uber das

IndustrialPort ist Deutschlands grof3ter Datenanbieter fur Hallenflachen und deren Standorte mit Fokussierung auf die deutsche La-
ger-, Logistik- und Produktionsimmobilie. Er bietet standardisierte Marktanalysen und Berichte fir Standorteinschatzungen von La-
gerhallen, Produktionshallen, Umschlaghallen, Logistikimmobilien sowie Gewerbeparks miteinementsprechenden Anteil an zusatzli-
chen Biroflachen an.

Der Mietspiegel fiir Calw 2024 wurde in Zusammenarbeit mit dem Mieterverein Calw und Umgebung e.V. und dem Haus & Grund
Calw e.V. aufgestellt. Inhaltlich ist er an die qualifizierten Mietspiegel der Stadte Nagold und Pforzheim angelehnt, wobei die Mietho-
hen mithilfe von Marktdaten-Analysen an das Mietpreisniveau der Stadt Calw angepasst wurden.
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Preisniveau fir frei finanzierte Wohnungen in Calw. Um Besonderheiten von Wohnungen gerecht werden zu
kénnen, sind im Mietspiegel Mietpreisspannen um die durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete herum
definiert. Grinde fur Abweichungen der Mieten vom Mittelwert sind unter anderem im Mietspiegel nicht be-
ricksichtigte Wohnungs-/ Gebaudemerkmale, ein im Mietmarkt seltener Gebaude-/ Wohnungstyp oder eine
Adresse der Wohnung an einer Gebietsgrenze in der Wohnlagenkarte. Bei den im Mietspiegel beriicksichtig-
ten Ausstattungsmerkmalen kdnnen Qualitatsunterschiede (z.B. ein guter oder schlechter Erhaltungszu-
stand) zu Abweichungen in der Mieth6he zwischen ansonsten vergleichbaren Wohnungen fihren. Die
Spannengrenzen sind so berechnet, dass sich 2/ 3 aller Nettokaltmieten fir vergleichbare Wohnungen in-
nerhalb der Spanne befinden. Mietpreise innerhalb der Spanne gelten als ,ortsiblich®. Bei der Anwendung
des Mietspiegels sollten Abweichungen vom Spannenmittelwert mit Besonderheiten der Wohnung begriindet
werden kénnen.”

Rein nachrichtlich: GemaR Eingruppierung in den Mietspiegel ergdbe sich bei unterstellter schadensfreier
durchschnittlicher Ausstattung und Beschaffenheit eine Mietpreisspanne von 7,48 bis 9,72 €/m? (Mittelwert
8,60 €/m?). Dabei ist zu bemerken, dass der Mietspiegel Calw u.a. nicht fir Wohnungen mit Wohnflachen
Uber 159,50 m2 gilt. Bei der gemal Eingruppierung in den Mietspiegel ermittelten Mietpreisspanne handelt
es sich auRerdem um die ortsubliche Vergleichsmiete i.S.d. 8 558 BGB, die nicht mit der hier anzusetzenden
nachhaltig erzielbaren Marktmiete im Rahmen des Ertragswertverfahrens gleichzusetzen ist. Die Marktmiete
liegt i.d.R. Uber der ortsiiblichen Vergleichsmiete. Hierbei ist allerdings neben der Mietpreisbremse u.a. eine
Uberpriifung hinsichtlich § 5 Wirtschaftsstrafgesetz (Mietpreisiiberhthung) durchzufiihren und der Mietspie-
gel entsprechend daraufhin zu wirdigen.

Einfamilienhauswohnungen (Neuvermietungen) werden im Landkreis Calw zum Zeitpunkt der Wertermittlung
in einer Mietpreisspanne von 7,52 bis 11,91 €/m? (Mittelwert 9,97 €/m?) angeboten. Rein nachrichtlich: dies
entspricht bei einer Wohnflache von 188,74 m2 einer Netto-Kalt-Miete von rd. 1.880,00 €/Monat.

Unter Berlcksichtigung der Lage im Gewerbegebiet, der Art der Wohnung im Geb&udeensemble und der
unterstellten Ausstattung und Beschaffenheit wird in vorliegender Wertermittlung ein Abschlag von 10 Pro-
zent der o. durchschnittlichen Netto-Kalt-Miete vorgenommen und somit fur die Wohnung im Biro- und
Wohngebéude eine Nettokaltmiete von 1.692,00 € angehalten. Rein nachrichtlich: dies entspricht bei einer
Wohnflache von 188,74 m2 einem Wohnflachenpreis von rd. 8,96 €/m2

45.2.3 Rohertrag Biroflache

Bei den Mieten fur Buros spielen sich verénderte Arbeitstrends wie eine hybride Arbeitsweise und Home office
verstarkt wieder, auch wenn der Drang zum gemeinschaftlichen Arbeiten in den Buros nach Abklingen der
Corona Pandemie spirbar ist. Im besten Fall steigen die Mietpreise leicht oder stagnieren, abseits der Cityla-
gen bleiben sie wie die vergangenen Jahre ricklaufig .8

Der Nutzungswert von Biroflachen ergibt sich aus der Lage- und der Qualitatskomponente. Die Lagekompo-
nente beriicksichtigt die Struktur der Bebauung, die bauliche Nutzung, die verkehrsmaRige ErschlieBung bzw.
Anbindung an die Hauptverkehrswege, die Versorgung mit 6ffentlichen Einrichtungen und andererseits Beein-
trachtigungen, wie zum Beispiel durch StraRenlarm, Industrieemissionen, Nutzungs- bzw. Bebauungsbe-
schrankungen etc. Die Qualitdtskomponente bezieht sich auf die architektonische Gestaltung bzw. Nutzbar-
keit, die Ausstattung und den Modernisierungszustand von Geb&aude und Biro .°

Ein einfacher Nutzungswert liegt z.B. bei Objekten in geschéaftlicher Randlage, gut erhaltener Vorkriegsbau
oder Neubau der ersten Nachkriegsjahre in gemischtwirtschaftlich genutzter Geschéftslage ohne besondere
Anspriche an Reprasentation vor. Der mittlere Nutzungswert beschreibt ein normal ausgestattetes Biro b zw.
Burogebaude, das verkehrsmaRig normal zu erreichen ist.19 Von Bedeutung ist auch die innere Flexibilitat des
Gebaudes, z.B. bedarfsgerechte RaumgrdéRen und Kombinationsméglichkeiten von Raumeinheiten.

7 vgl. S. 8; Mietspiegel Calw 2024

8 vgl. S. 3; IVD-Gewerbe-Preisspiegel 2023
9 vgl. S. 5, IVD-Gewerbe-Preisspiegel 2023
10 vgl. S. 5; IVD-Gewerbe-Preisspiegel 2023
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Die Lage der hier zu bewertenden Biroflache/Burogebaude ist als leicht unterdurchschnittlich zu bewerten,
die Qualitat/Ausstattung als leicht Uberdurchschnittlich. Die z.T. unterstellte Objektausstattung und Repra-
sentativitdt werden als durchschnittlich bewertet. Hierbei geht der SV ohne Weiteres davon aus, dass we-
sentliche (wertbeeinflussende) Modernisierungen nicht durchgefiihrt wurden und dass die haustechnischen
Anlagen, Sanitareinrichtungen sowie Sicherheits-, Informations- und Kommunikationstechnik etc. zum Wert-
ermittlungsstichtag Gberwiegend dem zum Baujahr vorherrschenden Stand entsprechen und daher in Teilbe-
reichen nicht zeitgemafien Ansprichen genigen kdnnen. U.a. gibt es keine Klimaanlage und keinen barrie-
refreien Zugang (Eingang mit Treppe, kein Aufzug vorhanden usw.). Das zu bewertende Birogebaude weist
ein nutzungsentsprechendes, gutes Verhaltnis von Haupt- zu Nebennutzungsflachen auf. Die Raumauftei-
lung ist vorliegend wenig flexibel. Die natirliche Belichtung und Beliiftung Gber die Fensterflachen ist gut bis
ausreichend.

Mietpreise fir Buroflachen:
Gemal Immobilienverband Deutschland IVD liegt das mittlere Preisniveau von Biroflachen bei mittlerem
Nutzungswert bei durchschnittlich 5,70 € in den Kleinstadten und knapp unter 7,00 € in den Mittelstadten.

Gemall “Mietspiegel Gewerbeimmobilien Pforzheim, Enzkreis, Kreis Calw 2017” liegen Buroflachen/
Blrogebaude in Calw in einer Mietpreisspanne von 5,00 bis 9,00 €/m?2.

Gemal IndustrialBundle Calw 2023 betragen die durchschnittlichen Mietpreise fiur Biroflachen (Aus-
stattungsklasse B und C) 4,90 € und 5,95 €. Der Median der Marktmieten fir Biroflachen (Ausstattungs-
klasse B und C) betragt 5,35 € bzw. 6,65 €.

Stichtagsnahe Neuvermietungen von Biro-/Praxisflachen (50 m2 - 500 m2) weisen geméald Recherche des SV
in Maklerdatenbanken! Mietpreise von 5,95 bis 8,87 €/m2im Stadtgebiet Calw auf.

Mietansatz:

Die zu bewertende Buroflache wird in die Ausstattungsklasse B (gem. IndustrialBundle Calw) eingeordnet.
Der SV halt daher einen Mietpreis von 6,64 € pro m? Nutzflache (Median der Marktmiete fur Baroflache far
Calw) bzw. eine nachhaltig erzielbare Miete von 1.060,00 €/Monat fir die Buroflache an.

4524 Rohertrag Lagerfla-
che/Lagergebaude

Lagerhallen dienen in erster Linie der Lagerung von Waren und weisen eine begrenzte Anzahl von ebener-
digen Toren oder Rampen auf.

Der Unterzeichner unterstellt fur die Lagerhalle ohne Weiteres ein Geb&udealter von 25 Jahren, eine unzu-
reichende Andienungszone/Rangierflache fur LKWs, Belichtung (Tageslicht) durch Fenster, 1 ebenerdiges
Tor, eine einfache technische Ausstattung wie Stromanschluss, einfache Beheizungsmaéglichkeit sowie eine
AuRenlagerflache mit Uberdachung von rd. 28 m2. Wertbeeinflussende Modernisierungsmanahmen wurden
augenscheinlich nicht durchgefihrt. Angaben und/oder Unterlagen diesbeziiglich liegen dem SV nicht vor.

Der IndustrialBundle Calw 2023 weist fir Lagerflachen in Calw mit der Ausstattungsklasse C (u.a. 25 Jahre
und é&lter, Hallenhéhe unter 6 m, keine Heizung) einen durchschnittlichen Mietpreis von 2,80 €/m? und fir
Lagerflachen der Ausstattungsklasse B (10 bis unter 25 Jahre, Hallenhdhe 6,0 bis unter 8,5 m, Tageslicht)
einen durchschnittlichen Mietpreis von 3,70 €/m? aus.

Gemal “Mietspiegel Gewerbeimmobilien Pforzheim, Enzkreis, Kreis Calw 2017” werden Lagerflachen in Calw
in einer Mietpreisspanne von 2,20 bis 2,50 €/m? vermietet.

Mietansatz:
Unter Berlcksichtigung der Lage, der Art der baulichen Anlage und der unterstellten Uberwiegend durch-
schnittlichen Ausstattung und Beschaffenheit wird in vorliegender Wertermittlung fir das Lagergebaude eine

11 immowelt, Immoscout etc.
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Nettokaltmiete von 365,00 € angehalten. Fur die Uberdachten AuRenlagerflachen von rd. 28,00 m? wird zu-
satzlich ein erzielbarer Mietpreis von 50,00 € angehalten.

45.3 Bewirtschaftungs-
kosten

Bewirtschaftungskosten sind die fur eine ordnungsgemafle Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung entste-
henden regelmaRigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kostenlbernahmen gedeckt
sind. Zu den Bewirtschaftungskosten gehdren die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Miet-
ausfallwagnis und die Betriebskosten im Sinne des § 556 Absatz 1 Satz 2 des Birgerlichen Gesetzbuchs.

Die Bewirtschaftungskosten sind auf der Basis der InmoWertV Anlage 3 (zu 8 12 Abs. 5 Satz 2) zu ermitteln.
Die nachfolgenden Modellansétze fir die Bewirtschaftungskosten sind bei der Ermittlung der Liegenschafts-
zinsséatze zugrunde zu legen.

Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks erforderlichen
Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten der Geschéftsfihrung sowie den Ge-
genwert der von Eigentliimerseite persénlich geleisteten Verwaltungsarbeit.

Instandhaltungskosten sind Kosten, die im Rahmen einer ordnungsgemaien Bewirtschaftung infolge Abnut-
zung oder Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung zu Grunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen
Anlagen wahrend ihrer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer marktiblich aufgewendet werden missen. Die
Instandhaltungskosten umfassen sowohl die fir die laufende Unterhaltung als auch die fir die Erneuerung
einzelner baulicher Teile aufzuwendenden Kosten und sind hinsichtlich der Hohe mit ihrem langjahrigen Mittel
zu berlcksichtigen. Zur Instandhaltung gehdren grundséatzlich auch die Schonheitsreparaturen. Sie sind je-
doch nur dann anzusetzen, wenn sie vom Eigentiimer zu tragen sind. Nicht zu den Instandhaltungskosten
zahlen Modernisierungskosten und solche Kosten, die z. B. auf Grund unterlassener Instandhaltung erforder-
lich sind.

Das Mietausfallwagnis bezieht sich auf das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Zah-
lungsruckstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden Leerstand von
Grundstucken oder Grundstucksteilen entstehen, die zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmt sind sowie das Risiko von bei uneinbringlichen Zahlungsrickstanden oder bei voribergehendem
Leerstand anfallenden, vom Eigentimer zusétzlich zu tragenden Bewirtschaftungskosten.

45.3.1 Biroflachen, Wohnen

Verwaltungskosten

Rd. 3 Prozent des marktiblich erzielbaren Rohertrags der Buroflachen (s. Ertragswertberechnung): rd. 382,00
€/Jahr.

1 Wohnung im EFH: 351,00 €/ Jahr

Instandhaltungskosten
13,80 €/m? x rd. 159,63 m2 Nutzflache = 2.203,00 € / Jahr
13,80 €/m? x rd. 188,74 m? Wohnflache = 2.605,00 € / Jahr

Mietausfallwagnis

Gewerbliche Nutzung rd. 4 Prozent des marktiblich erzielbaren Rohertrags (s. Ertragswertberechnung): rd.
509,00 € jahrlich

Wohnnutzung rd. 2 Prozent des marktiblich erzielbaren Rohertrags (s. Ertragswertberechnung): 406,00 € /
Jahr

Die Bewirtschaftungskosten fir das Buro- und Wohngebaude sind insgesamt mit rd. 6.456,00 € anzusetzen.
(Dies entspricht rd. 19,50 % Anteil am Rohertrag.)
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45.3.2 Lagerflachen

Die Verwaltungskosten sind mit rd. 3 Prozent des marktiblich erzielbaren Rohertrags bei reiner und gemisch-
ter gewerblicher Nutzung (s. Ertragswertberechnung Lagergebaude) anzusetzen: rd. 149,00 €/Jahr.

Die Instandhaltungskosten betragen fur gewerbliche Nutzung wie Lager-, Logistik- und Produktionsgebaude
rd. 30 % der Instandhaltungskosten, die fir Wohnnutzung zugrunde gelegt wird: rd. 112,64 m? x 4,14 €/m? =
rd. 466,00 €/Jahr

Das Mietausfallwagnis ist mit rd. 4 Prozent des marktlblich erzielbaren Rohertrags bei reiner bzw. gemischter
gewerblicher Nutzung (s. Ertragswertberechnung Lagergeb&ude) anzusetzen:
4 Prozent des Rohertrags (s. Ertragswertberechnung Lagergebaude) = rd. 199,00 € jahrlich

Die Bewirtschaftungskosten fir das Lagergebaude sind insgesamt mit 814,00 € anzusetzen. (Dies entspricht.
16,30 % Anteil am Rohertrag.

4.5.4 Gesamtnutzungs-
dauer

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen bauliche Anlagen bei ordnungsgeméaRier
Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise genutzt werden kénnen. Sie ergibt sich aus der fir
die Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie den Modellanséatzen fir die Gesamtnutzungsdauer
der ImmoWertV Anlage 1 (zu § 12 Abs. 5 Satz 1 der ImmoWertV).

Gemal § 53 ImmoWertV wird in vorliegender Wertermittlung die Gesamtnutzungsdauer fir das Biro- und
Wohngebaude mit 80 Jahre angehalten.

Die Gesamtnutzungsdauer des Lagergebaudes wird mit 40 Jahre angehalten.

4.5.5 Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer (RND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen bauliche Anlagen bei ordnungsge-
malRer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kdnnen. Diese wird in der Regel auf
Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage
am maRgeblichen Stichtag unter Berlicksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts
ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts, z. B. durchgefihrte Instandsetzungen oder
Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen, kénnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag erge-
bende Dauer verlangern oder verkirzen (8 4 ImmoWertV).

Die aktuelle ImmoWertV enthalt in Anlage 2 (zu § 12 Abs. 5 Satz 1 der ImmoWertV) ein Modell zur Ermittlung
der Restnutzungsdauer von Wohngeb&auden bei Modernisierungen. Die Punktevergabe fir einzelne Moderni-
sierungselemente findet unter Berticksichtigung der zum Stichtag oder der kurz vor dem Stichtag durchgefiihr-
ten Modernisierungsmafinahmen aus den einzelnen Modernisierungselementen statt. Aus den zu vergebenen
Punkten ist eine Gesamtpunktzahl zu bilden. Liegen die MafRnahmen weiter zurlick, ist zu prifen, ob nicht ein
geringerer als der maximale Tabellenwert anzusetzen ist. Sofern nicht modernisierte Bauelemente noch zeit-
gemalen Ansprichen genigen, sind entsprechende Punkte zu vergeben. Entsprechend der jeweils ermittel-
ten Gesamtpunktzahl ist der Modernisierungsgrad sachverstandig zu ermitteln.

Sollten Kosten zur Behebung von vorhandenen Bauschaden etc. zu berlicksichtigen sein, ist zu prifen, ob
diese (ggf. fiktiv) unterstellten BaumafRnahmen sich verlangernd auf die Restnutzungsdauer auswirken. Dies
ist immer im jeweiligen Einzelfall zu untersuchen.

Als Baujahr fur das Biro- und Wohngeb&ude sowie das Lagergeb&ude wird das Jahr 1999 angehalten. Das
Gebéaudealter (Kalenderjahr des Wertermittlungsstichtags minus Kalenderjahr des Baujahrs) der baulichen
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Anlagen betragt am Wertermittlungsstichtag rd. 25 Jahre. Wertbeeinflussende Modernisierungen wurden au-
genscheinlich nicht durchgefhrt.

Die Restnutzungsdauer des Buro- und Wohngebaudes wird unter Beriicksichtigung des unterstellten Bau- und
Unterhaltungszustandes sowie der wirtschaftlichen Verwendungsféhigkeit der baulichen Anlage mit 55 Jahre
angehalten.

Die Restnutzungsdauer des Lagergebaudes wird unter Beriicksichtigung des unterstellten Bau- und Unterhal-
tungszustandes sowie der wirtschaftlichen Verwendungsfahigkeit der baulichen Anlage mit 15 Jahre angehal-
ten.

4.5.6 Marktanpassung, Lie-
genschaftszinssatz

Die in der ImmoWertV angegebenen Wertermittlungsverfahren zielen darauf ab, den Verkehrswert nach Maf3-
gabe der am Markt fir vergleichbare Objekte durchschnittlich zu erzielenden Preise zu ermitteln.

Liegenschaftszinssatze (LZS) sind Kapitalisierungszinsséatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je
nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden. Gemaf § 33 der ImmoWertV ist zur Ermitt-
lung des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes der nach § 21 Absatz 2 ermittelte Liegen-
schaftszinssatz auf seine Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu prifen und bei etwaigen Abweichun-
gen nach MalRgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzu-
passen.

Der Gemeinsame Gutachterausschuss fur Calw stellt (noch) keine zur Wertermittlung erforderlichen Daten zur
Verflgung.

Der SV greift daher fur die Ermittlung der Liegenschaftszinsséatze auf die in der Wertermittlungsliteratur und
bei Immobilienverb&nden und -portalen vertffentlichten Liegenschaftszinsséatze zuriick.

IVD

EFH15-4%

Biro- und Geschéaftshauser 4 - 8 %
Lager- und Produktionshallen 4,5 - 8,5 %

IndustrialBundle

Die Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes erfolgt mit Umgestellter Ertragswert-Formel analog der Im-
moWertV. Die Ermittlung hierbei wird iterativ durchgefihrt.

B (Gebaudealter zwischen 10 und 25): 7,1 %

C (Gebaudealter alter als 25 Jahre): 8,3 %

Bei gewachsenen Industrieanlagen ist das Gebaudealter pro Gebaudeteil oder das fiktive ermittelte mittlere
Baualter der Gesamtanlage anzusetzen.

Auf Grundlage der o. aufgefiihrten Liegenschaftszinssatze werden diese sachverstandig auf die Besonderhei-
ten des Wertermittlungsobjekts modifiziert.

Unter Berticksichtigung des Zeitpunkts der Datenauswertungen und der Entwicklungen auf dem &rtlichen Markt
und Bezugnahme der Merkmale der Datengrundlage sowie unter Beriicksichtigung der dieser Wertermittlung
zugrundeliegenden wertermittlungsrelevanten Grundstiicksbesonderheiten wird der Liegenschaftszinssatz

- far das Buro- und Wohngeb&aude sachverstandig modifiziert mit 4,0 Prozent angesetzt.
- fur die Lagerhalle sachverstandig modifiziert mit 7,0 Prozent angesetzt.
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4.5.7 Vervielfaltiger

Beim Vervielfaltiger (auch Rentenbarwertfaktor) handelt es sich um eine Verkniipfung des Liegenschaftszins-
satzes und der Restnutzungsdauer eines Objektes.

Biro- und Wohngebaude: Der Vervielféltiger betragt bei einem Liegenschaftszinssatz von 4,0 % und einer
Restnutzungsdauer von 55 Jahren 22,11.

Lagerhalle: Der Vervielféltiger betragt bei einem Liegenschaftszinssatz von 7,0 % und einer Restnutzungs-
dauer von 15 Jahren 9,11.

45.8 Besondere objektspezi-
fische Grundstiicks-
merkmale

4.5.8.1 Kosten wegen
Bauschéaden etc.

Nicht erkennbar/nichtzutreffend.

4.5.8.2 Beschrankte personli-
che Dienstbarkeiten

Vertragliche Ausgestaltungen zu den im Grundbuch eingetragenen beschrankten personlichen Dienstbarkei-
ten zugunsten der Stadt Calw liegen vor.

Der von dem Recht auf Anbdéschung und Einlegung eines ca. 15 cm breiten Betonfundamentes zur Sicherung
des Gehweges/Stralenabschlusses betroffene Bereich befindet sich im westlichen du3eren Grundstiicksbe-
reich und erstreckt sich auf eine Flache von rd. 4,5 m2 (rd. 0,4 % der Gesamtgrundsticksflache). Die betroffe-
ne Flache wurde vom SV grob Uberschlagig aus der Liegenschaftskarte (Geoportal Baden-Wirttemberg) ab-
gegriffen. Dieser Bereich des Grundstiicks ist von Bebauung, Bepflanzung etc. freizuhalten und kann vom
Eigentimer nicht genutzt werden.

Der von dem Recht auf Einlegung von Leitungen und Errichtung und Unterhaltung von StraRenbeleuchtungs-
koérpern betroffene Bereich (entlang der 6ffentlichen Stral3e bis zu einer Breite von 1 m) befindet sich im west-
lichen auRReren Grundsticksbereich und erstreckt sich auf eine Flache von rd. 30 m2 (rd. 2,6 % der Gesamt-
grundsticksflache). Die betroffene Flache wurde vom SV grob Uberschléagig aus der Liegenschaftskarte (Geo-
portal Baden-Wirttemberg) abgegriffen. Dieser Bereich des Grundstiicks ist von Bebauung, Bepflanzung etc.
freizuhalten und kann vom Eigentimer nicht genutzt werden.

Die Nutzungseinschrankungen und Beeintrdchtigungen werden sachverstandig als gering beurteilt. Hierftr
wird nach ortstiblicher Bewertungspraxis ein Abschlag von 5 Prozent vom unbelasteten Bodenwert der be-
troffenen Grundstiicksflache vorgenommen.

34,50 m2x 90,00 €/m? = 3.105,00 €
3.105,00 €/ 100 x 5 = rd. 155,00 €

Der wirtschaftliche Nachteil durch die beschrankten persdnlichen Dienstbarkeiten wird mit insgesamt rd.
155,00 € ermittelt.
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4.5.9

Sicherheitsabschlag

Das Anwesen und die baulichen Anlagen konnte vom Sachverstandigen im Rahmen des Ortstermins nur von
aullen in Augenschein genommen werden. Um Unsicherheiten beziiglich der tatséachlichen Ausstattung und
Beschaffenheit etc. wertmafRig zu wirdigen/beriicksichtigen, wird in vorliegender Wertermittlung ein Sicher-
heitsabschlag von 20.000,00 € am vorlaufigen marktangepassten Verfahrenswert (Ertragswert) vorgenom-

men.

Dieser Abschlag kann naturgemafR nur grob Uberschlagig sein. Eine Gewahrleistung fur die Angemessenheit
und Auskdmmlichkeit des (Sicherheits-)Wertabschlags wird daher ausdriicklich nicht ibernommen.

4.5.10 Ertragswertberechnung
4.5.10.1 Fiktiver Grundstiicks-
teil A (Buro- und
Wohngebéaude)
Mieteinheit WOhP' und Miete Miete
Nutzflche rd
netto-kalt netto-kalt
(m?) (€/m2) monatlich (€) jahrlich (€)
Wohnflache 188,74 8,96 1692,00 20304,00
Biroflache 159,63 6,64 1060,00 12720,00
Summe 2.752,00 33.024,00
* Nebenflachen sind im Mietansatz enthalten
Rohertrag 33.024,00 €
Bewirtschaftungskosten rd. (rd. 19,5 % des Jahresrohertrags) 6.456,00 €
(nur Anteil des Vermieters)
jahrlicher Reinertrag 26.568,00 €
Reinertragsanteil des Bodens der den Ertragen zuzuordnen ist
(Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) 4,00% X 79.200,00 € 3.168,00 €
|Ertrag der baulichen Anlagen 23.400,00 €|
Vervielfaltiger 22,11
bei einem Liegenschaftszinssatz (p) von 4,00%
bei einer Restnutzungsdauer (n) von r 55 Jahren
|Ertragswert der baulichen Anlagen 517.374,00 €|
Bodenwert + 79.200,00 €
vorlaufiger Ertragswert Grundstucksteil A 596.574,00 €
vorlaufiger Ertragswert Grundstiicksteil A rd. 597.000,00 €
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4.5.10.2 Fiktiver Grundstiicks-
teil B (Lagergebéude)

Mieteinheit Wohnfléche rd. Miete Miete
bzw. Anzahl netto-kalt netto-kalt
(m?3) (€/m?) monatlich (€) jahrlich (€)
Lagerflache 112,64 3,24 365,00 4380,00
Uberdachtes 28,50 1,75 50,00 600,00
Auf3enlager
Summe 415,00 4.980,00
* Nebenflachen sind im Mietansatz enthalten
Rohertrag 4.980,00 €
Bewirtschaftungskosten rd. (rd. 16,3 % des Jahresrohertrags) 814,00 €
(nur Anteil des Vermieters)
jahrlicher Reinertrag 4.166,00 €
Reinertragsanteil des Bodens der den Ertrdgen zuzuordnen ist
(Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) 7,00% X 27.000,00 € 1.890,00 €
IErtrag der baulichen Anlagen 2.276,00 €|
Vervielfaltiger 9,11
bei einem Liegenschaftszinssatz (p) von 7,00%
bei einer Restnutzungsdauer (n) von r 15 Jahren
|Ertragswert der baulichen Anlagen 20.734,36 €|
Bodenwert + 27.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert Grundstiicksteil B 47.734,36 €
vorlaufiger Ertragswert Grundstiicksteil B 47.700,00 €
4.5.10.3 Ertragswertberechnung
Zusammenstellung
vorlaufiger Ertragswert des fiktiven Grundstiicksteil A 596.574,00 €
vorlaufiger Ertragswert des fiktiven Grundstiicksteil B 47.734,36 €
[vorlaufiger Ertragswert A + B 644.308,36 €|
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
grundstiicksbezogne Belastungen - 155,00 €
Sicherheitsabschlag - 20.000,00 €
Ertragswert 624.153,36 €
Ertragswert rd. 624.000,00 €
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4.6 Verfahrensergebnis

4.6.1 Vorbemerkungen

Der Abschnitt “Wahl der Wertermittlungsverfahren” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung
fur die Wahl des in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungs-
verfahrens. Sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren basieren auf fir
vergleichbare Grundstiicke gezahlte Kaufpreise (Vergleichspreise) und sind daher Vergleichswertverfahren,
d.h. verfahrensmaRige Umsetzungen von Preisvergleichen. Alle Verfahren fuhren gleichermaf3en 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 (libliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorientierte
Preisbildung im gewéhnlichen Geschéaftsverkehr) und

b) vonder Verfugbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitét des Verfahrens-
ergebnisses erforderlichen Daten.

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

4.6.2 Ergebnis des Wertermitt-
lungsverfahrens

Der Ertragswert (Verfahrenswert) des mit einem Buro- und Wohngeb&ude und einer Lagerhalle bebauten
Grundstuicks, Bei den Eichen 2 in 75365 Calw-Holzbronn wird zum Wertermittlungsstichtag 26.04.2024 mit rd.
624.000,00 € ermittelt.

4.7 Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
des mit einem Biro- und Wohngebaude und einer Lagerhalle bebauten Grundstiicks

eingetragen im Grundbuch von Holzbronn Blatt Nr. 8522
Flurstick 233/6, Gebaude- und Freiflache, Gro3e 1.180 m?

Bei den Eichen 2 in 75365 Calw-Holzbronn

wird zum Wertermittlungsstichtag 26.04.2024 mit

624.000,00 €

in Worten: sechshundertvierundzwanzigtausend EuUro

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

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

08.07.2024

Andreas Nasedy, Sachverstandiger
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5.2 Lageplan

Landkreis: Calw Stadt:  Calw Gemarkung: Holzbronn

LAGEPLAN -ZEICHNERISCHER TEIL- zm Baanrag (8 4 LBOVYO)

- QKSS \ ]
739 W
233/3 J
o]
| sl 233! —_—
5 A —
f - | S——
§ ;,t. [T 1% ;‘ -’ =
— | » t‘?ﬁ— 2 E-_
\‘.3 1_:— 3 . B _lriq__f‘:‘l'—-_r““"" » > ——
it Y i [ =
ﬁ]' lj ‘ f : *‘T—“ : /:/-ﬁ‘f/ 7 rn“;m ]3 = =7
1 = e L ————

Abb. 7: Lageplan zum Bauantrag; Quelle: Bauakte; Rot-Eintragung durch den SV
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5.3
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Grundriss Erdgeschoss Biro- und Wohngebdude (ohne Mafistab); Quelle: Bauakte, Baugesuch vom
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Abb. 11:

Gebaudeschnitt Buro- und Wohngebaude (ohne MalR3stab); Quelle: Bauakte, Baugesuch von 1999
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von 1999
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Grundriss Dachgeschoss Lagerhalle (ohne MaRstab); Quelle: Bauakte, Baugesuch von 1999
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Abb. 14:  Gebaudeschnitt Lagerhalle (ohne MaR3stab); Quelle: Bauakte, Baugesuch von 1999
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Berechnung der WohnflBche nach DIN 283
Wohnhaus
ErdgeschoB
1. Windfang 2.64 x 2.15 = .68 qm
2. Disle 6.76 x 2.51 = 16.97 gm
.7. Treppe 2.25 x 3.14 1/4 = 1.77 gm 15.20 ogm
3. Garderobe 2.135 % 1.135 = Z2.42 gm
4. wWC 1.885 = 1.135 = 2. 14 ugm
5. Speisek. 1,32 = 1.135 = 1.49 am
of - 0.50 = 0.50/2 = 0,13 gm 1.36 gm
6, Kiche/Essen-
Wehnen 5.26 = 10.89 = 57.28 gm
D.24 = 2.60 = 0.62 gm
4.19 = 4.135 = 17.32 gm
D.65 = 0.65/2 = 0.21 gm
id - 1.55 = 1.25 = 1.94 gm
+«/« Kamin 0.845 = 0.605 = 0.51 gm 72.98 gm
Gesamtes EG Brutto 99.78 agm
DachgeschoB
7. Diele 2.49 x 5.705 = 14.20 gm
1.825 x 1.65 = 3,01 gm
-/. Treppe 2.15 x 314 1/4 = 1.77 gm 15.44 gm
8. Dusche 2.48 x 2,873 = 7.13 gm
9, Kind I 4.085 = 2,275 = 9,29 gm
2.26 x 1_815 = 3.65 gm
0.85 == 0.65/2 = 0.21 gm
4.085 > O.BO/2 = 1.63 gm 14.78 gm
10, Kind II 4.085 x 4.585 = 1E8.73 gm
4,085 x 0.80/2 = l.63 gm
.. Hamin 0.71 = 0.45 = 0.32 gm 20.04 gm
11. Eltern 4.085% x 3.3925 = 13,86 gm
4,085 x 0.80/2 = _1.63 15.49 am
12. Ankleide 4,085 » 2.375 = 2.70 gm
13, Bad 4,085 x 2.5925 = 10.59 gm
4.085 x 0.80/2 = 1.53 gm 12.22 gm
Gesambtes DE Brutto 94 B0 gm
Gesamtes Wohnhaus EG + DG Brutto 194,58 gm
.f+« 3 % Putz 5.84 gm
Gesamtes Wohnhaus EG + DG Netto 188,74 gm
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Berechnung der Nutzfldche nach DIN 283

A) ElUrogebdude

Erdgeschol
1. Technik 2.70 = 1.635 = 4,41 gm
1.80 = 0.125 = 0.22 gm 4.63 gm
2. Archiv Reserve 2.385 x 7.01 = 16.72 gm
1.94 = 1.94/2 = 1.88 gm
1.35+3.195x2.00 = 4.54 gm
Z o 23.14 gm
3. Flur 2,135 = 2.135 = 4,56 gm
0.24 = 0.90 = 0.22 gm
0.24 x 1.70 = 0.41 gm 5.19 gm
4. Kleinteilelager 4.3853 =x 2.50 = 10.96 gm
1.75 = 1.75;72 = 1.53 gm
2.635 = T7.635 = 20,12 agm
1.35 + 3.385x1.90 = 4.50 gm 37.11 gm
s .
Gesamtes UG Brutto 70.07 gm
Erdgescho@
5., Empfang 5.14 = 1.575 = B.09 gm
4.3875x 3.14 = 13.78 ogm
1.75 = 1.75/2 = 1.53 gm
1.75 x Z.6375 = 4.61 gm 28.01 qm
6. Flur 2.135 = 2,135 = 4,56 gm
0.24 == 0O.HES = 0.21 gm 4.77 gm
7. Blro I 4.3875x 2,835 = 11.56 gm
1.7% x 1.75/2 = 1.53 gm
2.6375x1.75 = _4.61 gm 17.70 gm
8. Bidro II 4.3875% 2.635 = 11.56 om
1.75 = 1.75/72 = 1.53 gm
2.635 x 1.75 = 4.61 gm 17.70 qm
9. Biro III 1.7 == 1.75/2 = 1.53 gm
2.635 x 1,75 = 4.61 gm
4.3B75x 1.265 = 5.55 gm 11.69% gqm
10. Teekilche 3,07 = 2.265 = 6.95 gm
1.51 = 2.8258 = 3.96 gm
0.65 = D.65/2 = 0.21 gm 11,12 gm
11. we 1.445 x 2.51 = 3.63 qm
«fa 0.50 x 0.50/2 = 0.12 gm 3.51 gm
Gesamtes EG Brutto 94.50 _gm
Gesamtes Billrogebdude EG + DG Brutto 164.57 gm
e 3 8 Putz 4,94 gm
Gesamtes BlUrogebfude EG + DG Netto 159,63 gqm
B) Lagerhalle
1. Halle B.80 x 12.8B0O = 112.64 agm

Abb. 15:

Berechnungen der Wohn- und Nutzflachen; Quelle: Bauakte, Baugesuch von 1999
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5.8 Ausziige aus dem Be-
bauungsplan Schel-
menwasen |l

Mischgebiet

Gewerbegebiet

GaschofBfidchenzahl (GF2) z.B.: 0.8
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Abb. 16:  Auszilige aus dem Bebauungsplan ,Schelmenwasen II* (Plan und Text); Quelle: BiirgerGIS Calw; Rotmarkie-
rung d.d. SV: grob schematische Lage des Bewertungsobjekts
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5.9 Anlage zur Urkunde Nr.
506/1999, Lageplan

Landkreis:  Calw
Stadt: Calw
Gemarkung: Holzbronn

LAGEPLAN zremesssos

s w
[ 240/ ( S

a
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f@ z ?
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i Auszug aus dem L)

Magstab 1:500

Anlage

zur Urkunde des

Notariats Calw il

IMURNr. SO\ 2%

Durch Deckbjiott geandert:
861999 o Jhvanall
Verm.- Ing. (FH)

Liegenschaftskataster und
Einzeichnungen nach § 2 Abs. 6 u. 7 Bau Vorl VO

Abb. 17:  Auszug aus dem Liegenschaftskataster und Einzeichnungen nach § 2 Abs. 6 und 7 Bau Vorl VO (ohne MaR3-
stab); Quelle: Grunbuchzentralarchiv; Rotmarkierung d.d. SV




Seite 50 von 54 SV A. Nasedy Amtsgericht Calw; AZ: 2 K 43/23, VWG
Buro- und Wohngebaude, Lagerhalle, Bei den Eichen 2, 75365 Calw

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 26.04.2024

5.10 Grundlagen der Gebau-
debeschreibungen

Grundlagen fur die Geb&udebeschreibungen 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 aulRerer, zerstérungsfreier Begutachtung feststellbar sind. Die bei der Ortsbesichtigung durch
den Sachverstandigen getroffenen Feststellungen erfolgen nur durch Inaugenscheinnahme (rein visuelle
Untersuchung).

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

Unter Beriicksichtigung dieser genannten Voraussetzungen wird daher ausdricklich 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. Rohrfral3 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. Warmedadmmung) 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 aul3ere, zerstdrungsfreie Begutachtung
Anhaltspunkte fir eine aus diesen Sachverhalten resultierende Wertminderung ableitbar sind.

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

Die Grundsticks- und Gebaudebeschreibungen dienen der allgemeinen Darstellung; sie dienen nicht als
vollstandige Aufzéhlung aller Einzelheiten.
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5.11 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. | S. 72) m.W.v. 21.03.2023; Stand:
01.08.2023 aufgrund Gesetzes vom 15.07.2022 (BGBI. | S. 1146)

BewG: Bewertungsgesetzin der Fassung der Bekanntmachung vom 01.02.1991 (BGBI. | S. 230), zuletzt geén-
dert durch Artikel 20 des Gesetzes vom 16.12.2020 (BGBI. | S. 2294); Stand: Neugefasst durch Bek. V.
01.02.1991 1230, zuletzt geadndert 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 fir Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 05.05.2010 (GBI. 2010, 357, 358, ber.
S. 416), letzte beriicksichtigte Anderung: zuletzt geandert durch Gesetz vom 13.06.2023 (GBI. S. 170)

ImmoWertV: Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung) 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 Beriicksichtigung der ImmowertV. 10. aktuali-
sierte und vollstandig Uberarbeitete Auflage. Reguvis Fachmedien GmbH. KéIn 2023

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

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

Sparkasse Pforzheim Calw: Mietspiegel Gewerbeimmobilien. Pforzheim, Enzkreis, Kreis Calw. 2017.
https://iwww.immobilienverlag-stuttgart.de/wp-content/uploads/2017/04/Gewerbemietspiegel-2017 .pdf

Immobilienverband Deutschland (IVD). Bundesverband der Immobilienberater, Makler, Verwalter und Sachverstandigen
e.V.




Seite 52 von 54

6 FOTOS

SV A. Nasedy

Amtsgericht Calw; AZ: 2 K 43/23, VWG
Buro- und Wohngebaude, Lagerhalle, Bei den Eichen 2, 75365 Calw
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 26.04.2024

i -
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Ansicht von Nordosten; Buro- und Wohngebaude;
Roteintragungen d.d. SV

Foto 1 de SV:

Lager
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Foto 3 des SV: Wohngebéaude, Ansicht von Nordwesten

Foto 4 des SV: Whnbaude, Ansicht von Stiden, von der Bannstralke

-

Foto 5 des SV: Birogebaude, Ansicht von Nordwesten; Eingangsseite
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to 7 des SV:. arhalle, Ansicht von Stdwesten, von der Strale Bei
den Eichen; Anonymisierung d.d. SV




