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1. Zusammenfassung der Ergebnisse

1.1 Kenndaten des Objekts

Grundbuch von Calw
Blatt Nr. 46350, BV Nr. 1

166 / 1.000 Miteigentumsanteil an
Grundstuck Gemarkung Calw
Fist. 259 /4 Nonnengasse 1
Gebaude- und Freiflache: 101 m?

J

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung:-
- Aufteilungsplan Nr. 2 -, \_ N\
sowie Sondernutzungsrecht
am Kellerraum WHG 2 im UG. V&)

NN

Vqtkéhmwen
unbelastet
gemaR'§ 194 BauGB

4 110.000,- €

Wertermittlungsstichtag: ) (,01.08.2025
Werteinfluss aus ABT II; NN ot

Lasten und Beschrinkungen: ./ 0,-€
Werteinfluss der Baulasten . T AN

bezogen auf den Miteigentumsanteil: 0,-€
Zubehdr: (> Keine Angabe méglich
Nur Aul&enbeslcht\lguﬁ;g\f\: N @ ‘Bgfwél'tung nach Aktenlage

O (i Meiirfamilienwohnhausanlage

Gebiudeart: (% | mit insgesamt 5 Wohnungen
) | gemaR Aufteilungsplan
Baujahr: QD) I Unbekannt, vermutlich um 1700

Umgebaut 1954 und kemsaniert 2002 / 2003

Wohnung WE Nr. 2 im EG:
mit Kellerraunk WHG 2 im UG

2 - Zimmerwohnung ohne Balkon

~|-Mietverhaitnisse | Keine Angabe Wohnflache 44m?
zum Stichtag: moglich Bewertungsobjekt rd:
Bodenwert bezogen 6.600. €
auf den Miteigentumsanteil: R
Besondere objektspezifische Sicherheitsabschlag wegen Aufien-
Grundstucksmerkmale gesamt rd: besichtigung - 9% =
Ertragswert rd: 110.000- €
Kaufpreis / m* Wohnflache rd: 2.500,-€/m*

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstandige
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Sondernutzungsrecht Kellerraum WHG 2 im UG
UG nur mit externen Zugang uber die Postgasse Schnitt

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstandige
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Allgemeine Angaben

2.1

2.2

2.3

24

2.5

Objektart / Adresse und Auftraggeber

Objektart 1: Wohnungseigentum Nr. 2
2 - Zimmer Wohnung ohne Balkon im EG links.

Adresse: Nonnengasse 1, 75365 Calw.

Auftraggeber: Amtsgericht Calw (AZ: 1 K38/ 24)
-Vollstreckungsgericht-
SchillerstraBBe 11,
75365 Calw
Beschluss vom 10.01.2025.

Inhalt des Gutachtens, Wertermittlungs- / Qualitatsstichtag
Feststellung des Verkehrswertes nach BauGB-§.194.

Qualitatsstichtag 19.03.2025.
Wertermittlungsstichtag: 01.08.2025.

Verwendungszweck
Verkehrswertgutachten im Rahmen.der Zwangsversteigerung.

Objektbezogene Arbeitsunterlagen

Zur Erstellung des Gutachtens wurden sachverstandig bei Amtern und Behérden

erhoben:

- Grundbuchauszug vom 19.12;2025.

- Auszug aus dem:Liegenschaftskataster.vom 04.03.2025.
- Planungsrechtliche Gegebenheiten vom 03.03.2025.

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 05.03.2025.
- Auskunftiaus dem Altlastenkataster vom 03.03.2025.

- Aufteilungsplane 25:04.2025.

- Teilungserklarung vom 03:05.:2002.

- Auskunft Ober.die ErschlieBungskosten.

- “Auskunft dber baubehbrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen.
- Energieausweis nicht erhalten.

Ortsbesichtigung
Datum:der Ortsbesichtigung: Mittwoch, den 19.03.2025
von 15.00 Uhr bis 15.45 Uhr.

Teilnehmer der Ortsbesichtigung: Frau Mayer - Hekeler, Sachverstandige.

Umfang der Ortsbesichtigung: Nur AuBenbesichtigung.
Daher erfolgt die Bewertung auf der Grund-
lage der AuBenbesichtigung und der Akten-
lage.

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstéandige
Objekt: Wohnungseigentum ATP Nr. 2
D — 75365 Calw, Nonnengasse 1
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Voraussetzungen dieser gutachterlichen Wertermittiung

Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zu den tatsachlichen Eigenschaften der
baulichen Anlagen und des Grund und Bodens erfolgen ausschlieBlich auf Grund
vorgelegter Unterlagen und gegebener Informationen des Auftraggebers, die dem
Gutachten ungeprift zu Grunde gelegt werden und auf Grund der Ortsbesichtigung.
Bei der Ortsbesichtigung wurden keine MaBprifungen vorgenommen, keine Bau-
stoffprifungen, keine Bauteilprifungen, keine Bodenuntersuchungen, sowie keine
Funktionspriufungen haustechnischer und sonstiger Anlagen ausgefihrt. Alle
Feststellungen der Sachverstéandigen erfolgen durch eine augenscheinliche (vis-
uelle) Untersuchung. Zerstérerische Untersuchungen wurden nicht* durchgeflhrt.
Daher beruhen die Angaben Uber nichtsichtbare Bauteile: und Baustoffe auf
erhaltenen Auskinften, auf vorgelegten Unterlagen oder aufVermutungen:

Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Baumangel oder-Bauschaden erfolgte
nicht. Es wird ungepruft unterstellt, dass keine Baustoffe; keine Bauteile und keine
Eigenschaften des Grund und Bodens vorhanden_sind;-Welche-eine nachtragliche
Gebrauchstauglichkeit oder die Gesundheit der Bewohner oder Nutzer gefahrden.
Eine Uberprifung der Einhaltung 6ffentlich - rechtlicher Bestimmungen (wie z.B.
Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen und dergleichen) oder eventuell privatrecht-
licher Bestimmungen zum Bestand und der Nutzung des Grund und Bodens und
der baulichen Anlagen erfolgte nicht. Eine_Uberpriifung, ob-baubehdérdliche Be-
schrankungen oder Beanstandungen zum Stichtag vorliegen,.erfolgte.

Ferner wird zum Wertermittlungsstichtag ‘nicht. erthoben und ungepruft unterstellt,
dass samtliche o6ffentlich - rechtlichen Abgaben, Beitrage; Gebitihren usw, die mog-
licherweise wertbeeinflussend sind;.erhoben und bezahlt sind.

Far diese gutachterliche Wertermittlung wird:zum Wertermittlungsstichtag ungepruft
davon ausgegangen und unterstellt, dass-die Beschaffenheit und der Zustand des
Allgemeineigentums in einem ausgeglichenen-Verhaltnis zur Hohe der gemein-
schaftlichen Instandhaltungsricklagen steht;.se _dass daraus kein besonders zu
berlcksichtigender Werteinfluss-verbleibt.

Besondere Voraussetzungen dieser gutachterlichen Wertermittiung
Wohnflachen in.Anlehnung-an die WoFIV

Die Wohnflachenermitttung wurde ungeprift aus dem Aufteilungsgesuch ent-
nommen./Alle” Flachenermittiingen sind fur den Zweck der Wertermittlung aus-
reichend:.genau. Abweichungen von den tatsachlichen Flachen sind méglich. Die
Verwendung der Flachenermittlung ist fir andere Zwecke nicht zulassig.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Am Ortstermin war nur eine AuBenbesichtigung méglich /
Sicherheitsabschlag wegen mangelnden Zugangs zum Grundstiick:
Beim:Qrtstermin konnte gutachterlich das Bewertungsobjekt lediglich nur von auBBen
besichtigt werden mit Ausnahme des Treppenhauses und des Gemeinschafts-
eigentums im UG.

Das Risiko des Vorliegens von Bauméngeln und Bauschaden, sowie Unterhalts-
rickstau und ggf. Restfertigstellungsbedarf einerseits, sowie eine von den Bau-
genehmigungsunterlagen abweichende Ausfihrung und Ausstattung des Bewert-
ungsobjektes anderseits, werden durch einen Sicherheitsabschlag berlicksichtigt.
Der Sicherheitsabschlag wird als besonderes objektspezifisches Grundstiicks-
merkmal (BOG) im Wertermittlungsverfahren berticksichtigt.

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstéandige
Objekt: Wohnungseigentum ATP Nr. 2
D — 75365 Calw, Nonnengasse 1
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3. Rechtliche Gegebenheiten des Grundstiicks
3.1  Grundbuchdaten
Amtsgerichts: Bdblingen.
Gemeinde: Calw.
Grundbuchbezirk: Calw.
Datum des Auszugs: 09.12.2024.
Grundbuch: Nr. 46.350.
Bestandsverzeichnis: BV Nr. 1.
166 / 1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick.
Fist. 259/ 4; Nonnengasse 1
Gebaude- und Freiflache.
GroéBe: 101 m2;
verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung - Aufteilungsplan mit Nr. 2 (zwei) -
Das Sondernutzungsrecht an dem Kellerraum
Nr. WHG 2 ist zugewiesen.
Im Ubrigen-wird wegen des Gegenstandes und Inhalts
des Sondereigentums auf die Eintragungsbewilligung
vom 30::April 2002 (Teilungserklarung) Bezug genom-
men.
Abteilung Il Lasten und Beschrankungen:
Zwangsversteigerungsvermerk
eingetragen am 12.11.2024 (1 K 38/ 24)
Keine wertrelevanten Eintragungen vorhanden.
3.2 Teilungserkiarung

Teilungserklarung vom 30. April 2002
Das Grundstlck .ist' bebaut; mit-einem Mehrfamilienwohnhaus mit insgesamt 5
Wohnungen, das'umfangreich:saniert und in Wohnungseigentum aufgeteilt wurde.

166 / 1.000 Miteigentumsanteil verbunden mit dem Sondereigentum
an der Wohnung Nr. 2 im EG.
mit Sondernutzungsrecht am Kellerraum WHG Nr. 2

| e g

;} ooy L '}'

e

Wohnung Nr. 2

Kellerraum WHG Nr. 2

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstéandige
Objekt: Wohnungseigentum ATP Nr. 2
D — 75365 Calw, Nonnengasse 1
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Auszug aus der Teilungserklarung:

Sondereigentum:

,Zu jeder Wohnungseinheit gehéren im Ubrigen die mit der entsprechenden
Nummer dieser Einheit bezeichneten Nebenrdume. Zum Sondereigentum gehdren
insbesondere nichttragende Innenwande, Innenputz, FuBbodenbelag, Ver- und Ent-
sorgungsleitungen, jeweils von der Hauptleitung aus sowie alle sonstigen Anlagen
und Einrichtungen innerhalb der Wohn- und Nebenrdume sowie Innentiren.

Sollten die zum Sondereigentum erklarten Gebaudeteile nicht.sendereigentums-
fahig sein, sind sie den jeweils zugehdérigen Sondereigentumseinhgiten zur Sonder-
nutzung zugewiesen und hinsichtlich der Instandhaltungspflichten, -Lasten und
Betriebskosten, wie Sondereigentum zu behandeln.”

Sondernutzungsrecht:
Dem Bewertungsobjekt wurde das Sondernutzungsrecht.am Kellerraum WHG Nr. 2
im UG zugewiesen.

,0em jeweiligen Nutzungsberechtigten obliegt. die Pflicht zur Reinigung |,
Unterhaltung und Instandsetzung des lhm-zur' alleinigen- Nutzung Uberlassenen
Bereichs allein®

Gemeinschaftseigentum:

,Zum gemeinschaftlichen Eigentum 'gehdren-neben dem Grundstick die Teile des
Gebaudes die fir den Bestand:oder dessen Sicherheit-erfoderlich sind, insbe-
sondere die AuBenmauern und'das Dach.

(1) Zweckbestimmung / Nutzung.
~Vohnungen samt Nebenraume. durfen nur.zu Wohnzwecken genutzt werden.
Eine berufliche oder.gewerbliche Nutzung:ist'nur erlaubt, soweit nicht die Rechte
der Ubrigen Wohnungseigentimer zumutbar beeintrachtigt werden. Eine solche
Nutzung bedarf-im jedem Fall der-Zustimmung des Verwalters, die nur aus
wichtigem Grund versagt werden darf. Die Zustimmung ist widerruflich und kann
auch unter Bedingungen erteilt werden.

(6) Kosten und Lastentragung
,Dle faufenden Kosten, die.im Zusammenhang mit der Warmeerzeugung ent-
stehen werden zu 30% nach der beheizten Wohn- und Nutzflache und zu 70 %
nach demreinen Verbrauch umgelegt.”

Abweichungen von den rechtlichen Gegebenheiten
Keine:

Miet-, Pacht- und sonstige Nutzungsverhaltnisse
Hierzu kann die Gutachterin keine Angaben machen, da kein Zugang zum Haus
moglich war. Der Gutachterin liegen keine Angaben zur Hohe des Mietpreises vor.

Hausverwaltung
Verwaltung: Derzeit keine Angabe mdglich.

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstéandige
Objekt: Wohnungseigentum ATP Nr. 2
D — 75365 Calw, Nonnengasse 1
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4. Offentlich - rechtliche Gegebenheiten des Grundstiicks
4.1 Entwicklungsstufe des Baulandes
Es handelt sich um erschlossenes, baureifes Land. Das Grundsttick ist bebaut.
4.2 Planungsrecht
Planungsrecht: Flr das Bewertungsobijekt gilt § 34 BauGB.
Ferner gelten noch folgende Satzungen:
o Gestaltungssatzung fiir den historischen Ortskern
von Calw, rechtskraftig seit 05.04.2024.
Zone A
. Bebauungsplan "Innenstadt, Steuerung von Ver-
gniigungsstatten”, rechtskraftig seit 15.01.2010 mit
Anlage des Zentrenkonzepts:
GemanB § 9 Abs."2a BauGB:bzw.-§ 1 Abs. 9 BauNVO sind fir
das Bewertungsobijekt folgende’Nutzungen-nicht zuldssig:
- Vergnugungsstatten im Sinne_der BauNVo 1990 zum
Beispiel Nachlokale jeder Art, Vorfihr- und Geschafts-
raume, deren Zweck auf-Darstellungen mit sexuellen
Charakter-ausgerichtet ist, Diskotheken, Spiel und
Automatenhallen-und
> Einrichtungen:in:denen Gllckspiele im Sinne des
§ 284 StGB,. Wetten, Sportwetten oder Lotterien
angeboten werden.
4.3 Art und MaB der realisierten Bebauung
Art der Nutzung:® Das:Flurstickiist bebaut mit einem Mehrfamilienwohnhaus.
Geman den Aufteilungsplanen sind 5 Wohnungen vorhanden.
Das Bewertungsobjekt liegt im Hochparterre EG, links der Trep-
pe und.ist daher zur Postgasse und Nonnengasse ausgerichtet.
4.4 Erforderliche Abbruch- und Erweiterungsmaoglichkeit
Ein Abbruch ist nicht erforderlich.
Eine=Erweiterungsmdglichkeit ist ausgeschlossen, da das gesamte Grundstlick
Uberbaut ist. Ferner ist das Gebdude einschlieBlich Dachgeschoss zu Wohn-
zwecken ausgebaut.
4.5 KFZ- Stellplatzpflicht
Der Stellplatznachweis ist flr die gesamte Wohnanlage erbracht.
4.6 Denkmalschutz

1) Besonderes objektspezifisches Grundstiickmerkmal
Das Bewertungsgrundstick liegt im Bereich des archaologischen Prif-
gebietes ,,Mittelalterliche Stadt Calw*

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstéandige
Objekt: Wohnungseigentum ATP Nr. 2
D — 75365 Calw, Nonnengasse 1
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Wertrelevant: Pauschaler Abschiag erforderlich.

Ja; da hierdurch mit erhéhten Aufwendungen im Berelich von Eingriffen in das
Erdreich zu rechnen ist. Es besteht das Risiko, dass bel Erdbewegungen arch-
dologische Funde zu Tage kommen und diese dann erst gesichert werden mas-
sen, mit weiteren Erkundungsgrabungen eine zeitliche Verzégerung eintritt oder
eine gutachterliche Begleitung der Erdarbeiten erforderlich werden kann

Dies kann Insbesondere Im Bewertungsfall nicht ausgeschlossendverden, da
das Bewertungsgrundstiick an die historische Stadtbefestigung-di
Die archaologische Pruffalleinordnung fur das Bewertungsobijs
Gepflogenheiten des oOrtlichen Immobilienmarkies im ¢ Qo!malen Gaschafts-
verkehr als besonderes objekispezifisches Grundstucksmeﬂ@mal m:t emem pau-
schalen Risikoabschlag beriicksichtigt t‘ & \\;

Hierdurch sind tatsachiich entstehende Kosten beqhQE%vent&‘aﬂa langerfnstrge
Bauverzogerung noch nicht einberechnet, da dlebb\\‘zeﬂhch nicht greifbar sind.

Pauschaler Risikoabschlag archaologi h& PruffaBL -170,- €
Bezogen auf den Miteigentumsanteil - 1. 000N 000 x 1§6 1‘156 00 € rd:

2) Das Gebaude Nonnengasse 1 stohmléht unt&g\benk Ehutz
Es wird allerdings im Rahmen dér {nstdrlscheq brtsanalysé @ls Erhaltens-
wertes Gebaude' eingestuft”, ~;§_\ P e 7

"-\ , -

N e

v<\\\ )
Hisharsehe Cnsenalse Caks PN T ANy LY. Acttnbgrut Kaiad

)} N o= v I‘l‘. ' v':

- N S
Nonmengasse 1 \\ \ — _s;:-\}fﬁ Erhalterswertes Gebaude
Wehnhaus (& AN
\ \ \Ek \\_‘_\\\:‘_‘}

Wohnhauws, dreigaschossigen, w@}e me'pu n E(«laoe N
Satteldach mit Aufschi 99900
Zwmschengenchoss, Fachwerk, an (ber hoss und 6-&‘

Obar Balkeniépten und KQQ&M m&mndbomvmms-
tar muumwﬁn wmamum [ mao J

1837 Umbau; Zﬂcz{ﬁnlemng undm . ,\L - ":‘\
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Windaaiaa.phare dan Zerstofurigen des Plyiziechen Ervto-
~gekneges. Der \Ball pragtoas Syalertéd an cer Kreuzung
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4.7 Baulastenverzeichnis
Baulastenbuch Band Ill; Bauakte 89 / 1954 und Beilage 112 des Beilagenbundes :

Eintragung zu Lasten: Stadt Calw.

Eintragung zu Gunsten: Bewertungsgrundstick.

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstindige
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Auszug aus dem Baulastenverzeichnis:

Lageplan zur Baulast

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstéandige
Objekt: Wohnungseigentum ATP Nr. 2
D — 75365 Calw, Nonnengasse 1
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Grundriss Plan 1954

Der Kellerabgang des Gebaudes Nonnengasse:1.und ein die unterste Stufe am
Hauseingang liegen auf dem stadtischen Grund.

Giebelfassade Detail Kellerabgang Detail Hauseingang
mit Kellerabgang (vgl. unterste Stufe)

Im Prinzip entspricht diese Baulasteneintragung einem Uberbau,__der am Stichtag
von der Stadt Calw geduldet ist. Zahlungen fur die Duldung des Uberbaus erfolgen
nicht. An der baulichen Ausnutzung des Grundstlicks andert dieser Uberbau nichts,
da dieser Kellertreppenlberbau ein untergeordnetes Bauteil ist.

Der Bewertung wird unterstellt, dass dieser Uberbau historische bedingt ist und in
der Vergangenheit durch eine Einmalzahlung abgegolten wurde.

Kein Werteinfluss.
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Gebietslage, Ortslage und Verkehrslage

Makrolage:

Mikrolage:

Verkehrslage:

OPNV:

Bundesland: Land Baden — Wrttemberg.
Landkreis: Calw.
Stadt: Calw (ca. 24.200 Einwohner).

Calw ist eine Mittelstadt in Baden-Wrttemberg, sudlich
von Pforzheim und westlich von Stuttgart gelegen. Die
Kreisstadt bildet ein Mittelzentrum-fir_die umliegenden
Gemeinden und gehért zur RegionNordschwarzwald mit
Sitz des Landratsamts, Amtsgerichts, des.Dekanats
Calw der Di6zese Rottenburg=-Stuttgart und:Sitz der
Evangelischen Landeskirche..sowie .der-KSK der Bun-
deswehr und der privaten:-Fachhochschule Calw.

Das Bewertungsobjekt:{gelb markiert) liegt in der Alt-
stadt von Calw fuBlaufig ca. 50- m vom Marktplatz (rot
markiert) entfernt_und istein-Eckhaus an der Nonnen-
gasse / Ecke-PoststraBe:-Zwei Hauser trennen das Be-
wertungsobjekt vom: Hermann _Hesse Museum an der
Postgasse:

Das 'Bewertungsobjekt ist-Bestandteil einer historischer
Hauserzeile.

Calw liegt an den BundesstraBen 295, 296 und 463.

In Calw befinden sich zwei Bahnstationen an der Nagold-
talbahn, die von Pforzheim nach Hochdorf fihrt. Den
offentlichen Personennahverkehr (OPNV) bedienen
mehrere Buslinien der Unternehmen innerhalb der
Verkehrsgesellschaft Baderkreis Calw (VGC). Neben der
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ErschlieBung der Stadte und Gemeinden im Landkreis
Calw bestehen auch Uberregionale Buslinien nach
Béblingen, Herrenberg und Weil der Stadt.

Entfernungen:

Sindelfingen ca: 23 km.
Pforzheim ca: 33 km.
TlObingen ca: 52 km.
Stuttgart ca: 41 km.

(Flughafen Stuttgart):

Infrastruktur, Umgebungsbebauung, und Verkehrsimmissionen

Infrastruktur:

Umgebungs-
bebauung:

Verkehrs-
missionen:

Einrichtungen zur Versorgung-des taglichen' Bedarfes
sind in der Altstadt von Calw:vorhanden und fuBlaufig zu
erreichen.

Calw. verfugt Gber mehrere Kindergarten auch mit Ganz-
tagesbetreuung. Grundschulen-und alle weiteren Schul-
arten sind in Calw..vorhanden,

Die Umgebungsbebauung. ist eine~megist 3- geschoss-
ige Bebauung-iuberwiegend mit Wohnanutzungen.

Nonnengasse: Zentrale Altstadt Wohnlage 2
Erlauterungen-zur Abstufung der Lagebeschreibung.
(sehr gut -\gut'- mittelmaBig - schlecht - sehr schlecht -
unzumutbar)

Zum-Zeitpunki-des Ortstermins waren die tblichen Larm-
immissionen fin eine zentrale Altstadtlage hérbar. Diese
sind in diesem Abschnitt jedoch verhaltnismafig gering.

Verkehr.ist kaum vorhanden.
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6. Grundstiicksbeschreibung
6.1 Topographie, Gestalt und Form des Grundstiicks
Topographie: Nahezu eben.
Die Postgasse fallt nur gering zur
Nonnengasse ab.
Grundsticksform: Rechteckiger Grundstiickszuschnitt.
6.2 Bodenbeschaffenheit
Bei der Ortsbesichtigung waren keine Hinweise auf:besonders wertbeeinflussende
Bodenbeschaffenheitsmerkmale sichtbar. Resultierend wird:-fir diese Wertermittl-
ung unterstellt, dass keine besonders wertbeeinflussenden-Boden- und Baugrund-
verhéltnisse, insbesondere keine Kontaminationen (durch-z.B..Industrie und ander-
en Mull, Fremdablagerungen, Versickerungen im Erdreich, Kentaminationen durch
Zerstérung bzw. schadhafter unterirdischer Leitungssysteme.und Tanks, Verfall-
ungen und Aufhaldungen) vorliegen.
6.3 Altlastenkataster
Altlastenkataster: Landratsamt Calw.
Das Bewertungsobjekt ist nicht im Altlasienkataster-aufgefihrt.
6.4 ErschlieBung
StraBe hergestellt: Ja.
Offentlicher Wasseranschluss: Ja.
Offentlicher Abwasseranschluss: Ja.
Offentliche Stromversorgung: Ja.
Offentliche Gasyversorgung: Gebaude
B ist an das Gasnetz angeschlossen.
Offentliche Fernwarmeversorgung: Nein.
Bodenrichtwertkarte: ErschlieBungsbeitragsfrei.
ErschlieBung soweit vorhanden bezahlt: Ja.
noch offene.Positionen: Nein.
Hinweis:
Nach-Auskunft der zustéandigen Gemeinde fallen nach dem derzeitigen Rechts-
stand:weder Beitrdge nach dem Kommunalabgabengesetz (KAG) noch Erschliel3-
ungsbeitrage nach dem Baugesetz (BauGB) an, sofern die Baumasse nicht ver-
andert wird.
6.5 GrundstiicksgroBe
Bewertungsgrundstiick: 101 m2
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71

Baujahr und Baubeschreibung des Bewertungsobjektes

Baujahr: Unbekannt; vermutlich um 1700 emichtet
1887 Umbau. o, ¢
1954 Umbau. N \\\;-
\\\\
Modernisierungen: 2002 / 2003 Kemsaniert

und in Wohnungselgentﬂm aufgetem‘\

? \"» \\'\l ) o
| L)) S
Hermann Hesse Museuriﬂ\.

Am Ortstermin wd{' kbine m.\ >
nenbeslchﬁgungm\égllch & o

N \
- =
N ) \

Baubaschréubunq der baulichen Anlagen auf dem Bewertungsgrundstuck:

Das-Grundstick ist bebaut mit einem historischen dreigeschossigem Mehrfa-
mlﬁemvohnhaus mit insgesamt 5 Wohnungen, das nicht ais Kulturdenkmal ein-
gestuft wurde, jedoch als erhaltenswert gilt nach der historischen Ortsanalyse Calw.

Das Burgerhaus, im 18.Jhd. ernchtet, ist Bestandteil einer historischen Hauserzeile
Das Eckgebaude, mit Satteldach, Aufschieblingen und Schieppgauben, steht gie-
belstandig zur Postgasse. Uber einem massiven Sockel, mit Zwischengeschoss
und Erdgeschoss, zeigt sich der Fachwerkbau mit Sprossenfenstern und Fens-
terladen. Das Obergeschoss und an den Giebelseiten sind jewells (iber Balken-
kopfe und Knaggen hervorragend. Im sldlichen Giebelspitz zur Postgasse ist eine
Ladeluke vorhanden
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Der Hauseingang zum Gebaude liegt an der Nonnengasse.

An der Postgasse liegt der Eingang zum Kellergeschoss (UG) mit Kellerraumen,
und Haustechnik ,das Uber eine AuBentreppe zu erreichen ist, die auf stadtischen
Grund liegt. Dieses Geschoss ist intern nicht mit den anderen Geschossen ver-
bunden.

Das Bewertungsobjekt; die Wohnung Nr. 2 liegt im sogenannten EG, einen Hoch-
parterre — Geschoss. Auf dieser Geschosseben sind 2 Wohnungen vorhanden Das

Gebaude hat keinen Aufzug. AN
N S
L 88 | S| =} ]
[ LLA0 —
_p R
5.;;;';7,{{‘ WL - war | was
3 2R
Wohnung Nr. 2 Kellerraum WHG2 ¢

Bewertungsobjekt Wohnungselgentum Nr‘2_ <

Die Grundrisse oben wurden ungeprift aus der Tellungserklarung entnommen, da
keine Innenbesichtigung mogllch war. Abwelchungen hlervon kénnen ggf. vorhan-
den sein. () N ‘

Art: < 2 Zlmmer Wohnung ohne Balkon
(Ausrlchtung nach.-Siid — Ost)
mlt Sooﬁernutzungsrecht an einen Kellerraum im UG.

Raumaufteilung: ) F‘Iur, Bad mit WC, offene Kiiche, Wohnen / Essen und

Stockwerl‘_{s“h‘éhe EG: > Né‘d’h;Schnitt rd. 2,75 m hoch. Ob hiervor Abweichungen
KON vor-Ort méglich sind, konnte nicht ermittelt werden. das

~:MaB wurde aus dem Schnitt ungeprift entnommen

“Gemeinschafts- Nach den Planunterlagen sind keine vorhanden.
Jeinrichtungen: Nach den Fotos am Bewertungsstichtag zu urteilen
=\ kann nicht ausgeschlossen werden, dass ein Millpatz flir
das Gebaude sich auf den Nachbargrundstiicken Flst.
259/5 und 259/6 befindet.

Erhaltungszustand: Sondereigentum:
Keine Angaben hierzu mdglich — nur AuBenbesichtigung-

Gemeinschaftseigentum:
Insgesamt guter Erhaltungszustand
mit einigen Baumangeln und Instandhaltungsriickstau.
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N9)
—_ ™
assa WD),
Detail F de und Dachrand DN
Ne .‘ :
SN (
Flichenangaben ®) &
Die Wohnflachenermittiung erfolat’ \

Alle Flachenemmittiungen s:gd fur den Zweck der.Wertermittiung ausreichend ge-
nau. Abweichungen vogr ﬁén tats&qﬁﬁchen Flaqjén sind mdéglich. Die Verwendung
der Flachenemmlungi%t{ﬁr andqre Zweckemfcht zulassig.

Wohnflache WE Nr 2 (43 96 m’ Iautngmngserklarung ) rd: 44,00 m?
Nutzﬂacne@bstenraMmWHe Nr 2rm UG (6,65 m?) rd: 7,00 m?

Baup@iss: Baukon;nptlon;;f N
Die. Besthrexb%gén‘olgt au? der Grundiage der Aulienbesichtigung am Ortstermin
und nach det Amenlage der Baubeschreibung aus der Teilungserklarung.

tDa keine lgnenbesnchhgung moglich war wird aus der Tellungserkiarung ungeprift

¢ (("dle Ba@béschreibung des Bautragers entnommen, die die Grundlage fur den

‘ \N

Vedsa\uf der Wohnungen im Rahmen der Kemsanierung war.
Abweichungen hiervon kénnen ggf. vorhanden sein.

Die Stadt hatte sich verpflichtet die Modemisierungs- und Instandsetzungs-
mafinahmen zu fordem im Rahmen der Kernsanierung 2002 / 2003. Die Stadt hatte
sich auch tatsdchlich an den Kosten beteiligt. Gemall dem Sanierungsvertrag, der
Anlage zur Teilungserkiarung ist

« Entfallt Ausgleichsbetrag vom EigentUmer zu zahlen fur die Fdrderung.

3 Entfalit Belegung Miete

. Mietpreisbindung / Zulassiger Mietzins fir Wohnraum.
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’Anlegc R =

Baulréaer

Baubeschreibung

1 GRUNDKONZEPTION
Das Sarierungsprojekt in der Calwer Nonnengasse 1 Ist nld'\f ‘

Méglichkoiton duBaertt altrakiiv. Das Wohnen in hitorisc iesrite In
Merkiplatres und nesen dem Hermann Hesse Museum, mmmgn in Verbin-
dung mit exidusiver Ausstatiung, biete! einen hehen ‘Wahnto . Mitdiesem Projek! wird
dwrch sensible Saniarung mit hachster Bouqualiat A% niger Bauma-
terialien die Sicherheil einer grundsoliden Kq:ﬂolqg X hobgr\ dite gewdhrleistet.
N N
NN~ ©r .
1.1, lebktungsbeschreibung N \i\\ = ;\E\
o Grundstiick inkl. ErsehlisBung und Aangﬁt?enﬁqan,_&\ £ \\a
« Planung, Statik, Profstatk. Bauleitung o~ L) \&

+ Genehmigungsgebihren der Bautiehiide, Hausqmcmusmen Ny < 2)
« Rohbau (2], Ausbau [3), Housteshalk 4], Einbaukiche G

12,  Sanlewngsobjokt B ‘\g\ u e \1‘\\ | \‘
Das Gebaude Nonne 1)stelit ein:Sanien f lrh Sanlerungsgebiet der Stad!
Cobw dar und wird nach den Rich! {C durch die 10x10 Afa ge-
fordert. Auflagen der KE- art wihrend der Wnuhmo xdnnen zu geringligigen
Anderurgen der na @u\dm Baubes d der Grunddsse fUhren. Andenm-

gen durch d “9, gc@ Anormuw ‘des Stotikers unter Beibehcliung dor

hochmdigax\ . sindd mlosslo und damnach nicht als werimin-
domd Eny" o E=

¢ \\ &= AN '-))
m'm }“‘\ = " Y ﬁ’:\“ = N

&ilsmunluv i Wm m;ehmuuugm
sabdiide ?bnlncho vahandenen Gegenstande entfOmpelt und fachge-

tode wird enfsprechend den Erfordemissen zurickgebaut. Die Rickbaumat-
-Umfassen unter anderem:
Awl:ﬁ:u und fachgerechte Entsorgung der kompletien allen Heizungsanlage, der gesam-
an alten Sanbarnstaliation, der kompletten alten Elekiroinstaliclion, der Ausbau aller alfen
hmior und Wohnungstlren, der schadhatien Holzbalkendecken, der gesamten Dochion
= u,\ strukfion, der alten Dachdackung elrschl. latlung (enkprechend den slafischaen und bau-
lechnischen Efardemisen| und des gesaomtan Avllenputzes,

2.3,  MHousanschiUsse

Das Haus erhalt folgende Iuleilungen: Kanal, Wasser- Gas-, Blekiro-, Telefon/TV-Arschiud,
Dlese AnschiUsse werden vereg! und bis an die bergobestelle installiert
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24 GeschoBidecken
Die GewhaBdecken bestehen gréftentels aus Holzbalkenconstruklionen. Diese werden jo
nach Iut8sigkeil entkemt und lall, seifens der statischen Eerechnungen und den vornan-
denen Raumhdhen, méglich, entsprechend den Vorgaben der Bwnohome autga-
baul(Beandschutz, Schalschutz),

25 Wohnungsirennwénde/Treppenhauswinde/lreppenhaus | \\Q\\
Varhandene Wohnungsirenmwvande werden beidseifig mit einer Gip

verkieidet, Die neuen Trennwdnde zwechen den Wohnungen wewendr : ces Brand-
und Sehallichutzas mehrschalg ausgeitnr, S NS \\ ;'\\,\»..\\
26, AvBenwand / Fassade N =Ny

Die Fossade des Hauses ist genauestens untersuchl, In den Cr decn D@s\im:laul den

Giebelsoiten und der StraBenlangsseite das Fachwerk k 1 1@% Hotrtach-
werk wird in Abshmmung mit der KE Stultgan dedzgog g\av chen che werden

neu verputzl, Dle EGs und die zwelle Langsseite n K “neuen Verpulz
Die farbgestallung der Avflenfassade wird von v mmrmon I Absprache mit der
¥£ Sluttgart ausgelihit. Die AuBenwinde warden vow)nnm hermplatten baw. Vor-
satzschale und Minerclwolle wdnneoed&rmh‘%r&oekel eite! und forblich
angepasst.

\. "'\l

2.7. Tweppenhous

Dl verhandenan Trepean warden om&ﬁ Cbefortmtﬁmf (tqh}lgnellen der Treppen

werden hochwarlige Hologensitahjec gnaebavt, mme ( worden Oberarbel-
tet cder ~falls von der KE Stuligart e

28 Dachkonshruktion N

'lohunu anifernt. Die kom-

Geneigtes Dach: Dio vorn: Dochdecm wrd ¥
plotle Auswechsung e Balker Dachkes on erfolgl nach stotischen o
fordamissen. Der neue. aulbay wird derart il doss die Warmedammung zwi-
schen den Sparen dhgebrocht wird -Dis Doc ung erfolgt in Absprache mil dar KE
Stutigart (sowoh Farbe ak cuch x\ i piegal ], voraussichiich eine hochwerlige -
berschwanzde coder Iz In Forbe i,
NN \9), RN
29. llechclboﬂu\\\ QP
) clten Oudm und ¢é-werden anffernt. Alle Blecharbeiten, wie 2B,
Ro . Faltorv@‘ﬁ@be srksat ngen oder Atfikabiech wird in Tilarzink ausge-
N\ (22 o
£\ N 4 (e
3 A\@;&A\u &N

A . ¢ “*\\*,
)
‘\\\ ] "

J‘ \\ g ng M&i&“&\gmgsta kompleti neu Uberarbeile! und ein elekirischer T0r-

\\\ ebaul, Jede Wohneinhel emdlt eine Sprechanlage mit Videodberwochung.
N \gv 3 pirien vcnmtaus zv batétigenden elekitschen Torditner. Neben dle Bngangstir wird
AN x & ¢ Biefkastenaniage In Edeldahl der Fa. Renz montierl, Sie enthall peo Wohneinhait si-
N wn Briefkasten und eine Kingel und Sprechaniage und VideoUbarwachung. Die Woh-
& ‘\’\'\\‘ o (2 mn@ﬂt-n werden mit mehdoch Veriegedung und Schalk-BxUppe ausgestattel und
\\i‘ s \\ N ’ wirmegedammt.
e\ Sy
T N2 tentter
=2 samtliche alte ferster und Ferslerd@don werdon entfamt, Ak neua Fanstar wardan kolier-
glasfonster mil deckendem weilen Arstrich und Fehtholzprossen elingebaut, Die Rah-
mendicke belrag! ¢a, & mm. Ole Fenster erholien verdeckie Enhand- Drehkipp- bow.
Drehbeschldge mit Mehriachsicherheitsvaniegelung,
AuBenseitg werden neve Holzfersterb@nke montert. in Abstimmung mit der KE Stuigart
erhalien die Wohnraumtenster neue Klappiden, deren Farbgebung noch testzulegen st
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Innenwlinde

Alle Wohnrdume werden, soweil die Wande bereils bestahon, mil GKE-Platten versehen.
Newe Raumitenwande werden als Standerwdnde mil Dammung und beidseifigem GKB-
slal tenbeplankung emichtet,

Bodenbetage .
Ole Wohnrburre erhalien hochwerige Laminafoddon nach Waohl des Kinfers' (Bemuste-
rung bel Fa. IMAC). In der Kbche und Bad/WC warden Taracolie- femsteinzeugtiesen ver-
legt (s, 3.5)odor auf Wursch hochwertiger Leminotboden. ) *\\\%\\
Fliesen/Patton 0\
Treppanhals: Das Treppenhaus erhél einen axdusiven flasentelag K
Bod [WC:  Boden ermalt eine oxkusive Teracott - Feinsleinzeugfiese (30 xA0f. >
Dio Wande werden raum- oder tirhoch in Abstimmunt mit defn Denkmd
Arn waiss matt [GroBlormat 20 x 30jgefliest und & g cin&\i@wlcnde
Sordire. (Semusterung bei der FaL IMACE., L)%y Sl
NG (N
Kache: Boden wid mit leracotta - Felmlel:u&&m {30 x 20} getllost.
An den Wanden wird ein Fliesenspiegdl nach KOc@m pefliest.
Fur alie Wand- und Bodanfliesen DM 80.-/m® M ’ N
for dis Wandfilesen in der KOche DM 80.-/m® Mc prek.
i don Ecken warden Warlungs- und Wm \gﬂss@&\ angebracht.

Ansirich- und Tapezierarbelton N . Ny

Dle Wonde, Cecken und Schragon Qi Wohnrumea, fiurm und-der Kiichen werdan mit

hechwerigon Cowebetapaten rt ured Wi qestrichen. Das) haus etht ei-
— \\_ : f’:v’vv'l

nen Baschichtung in Wischtechnik, 1 o ﬂ ' (({;3,\ =
N D, ”v:'_\\\:_v
HAUSTECHNIK —‘?\\f & AE9)
lk\] _:‘\\ \ =

_t N N\
Helzung ) ) @
Dia Wohnungen sind dn éine eneegies e ralhcizung mit rentraier Wormmwasser-
verscrgung angeschigsen, In alien Wohn- ung! rumean rstallisren wir mademe Plat-

ostatventt D\e%ﬂhgwwammenwirddwd\m
finrle- Verdunstungszthlar [Miefung erfolgl curch Hawusvarwaltung)
v\%ﬁmﬁe%
PN N

i Ne Arenrvwerlkessel,
i

(L
LV RN

e (& ~ )
Setlalwali. der Wansardeiungen antspricht den Erfordemissen der Seflichan Wasser-

it Die @Woﬁcﬁmym aut Gulirohren, Alle Wasserleilungen (warm
_\ind kalt) nach den Besfimmungen des Energieelnsparungsgeseizes oplimal war-
A\ regedammt: B Somtdm&quv robjekie sind In wei vorgesehen. Die Armaturen snd verchromt.
y 43 SanBarAuite & N

) 9‘1:\[‘ D), verchromte FnhebelwannenOf- und Unterputzorousecrmatur mil
s Handbrausa und Wandstange

. - Als Sonderwunsch:(Duszhwanne B0 x £0 x 15 cm, sowelt vomancen mit
Einhebelmischboiterie, verchromte Selecta- Brousegarmilu).

. Waschtische aus Kristalpeorzelan, co. 55 x 50 cm, mit Einhebel Mischbaltarie
mi kerormischen Dichischelben und ZugknoptAblaufgamitur,

- WC-Anlage abs Tiefspalklosett, wandhangend mit Unterputz-Spdikasten und
Kosettpapierhalter.

- Kristalspiegel (69 x 45 cm). Handtuchhalter, Haltegriff

. Waschmaschinenanscius in Kiche

tlekiro-Indalation
Die Bekirolnstalafion entspricht den VDE-Bchiiinien und den Bestimmungen des rustindi-
gen Ekkfoversargungsunternehmers. n den Wohnungen werden alle Leitungen unler

IS
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Putz veregl. Alle Schalter und Steckdosen ausgabauten Raumen In ekiusivar AusfGh-

rung Bachenprogramm ,, fegrand® eingebaul.
Oitgelnmhon R&ume werden gemdl den Antorderungen der DIN 18015 wha folgt

ausgestattel:

44.). Wohrhareiche: N
Maussingang/Aularberelch: . 4 Wandbrannstelien/hochwertige Hass-Leuchten
Treppanhaus: - Tastschalter und Brennstelien in ausrelchender A ¥

-(reiigestevert, Louchtkiper exklusiv noch W kben
siche auch Punkt 2B8evil mit Bewmngsmeldervy}ﬂ '
(755 B
¥ \\"c Qf ‘?\%
Kingalanioge: - siehe Eingongsir P2 \\Q\
- Gagensprachanioge und Torelfner in/da R
Wohnzimmesr: §

=, o BRNE L
- TaNa - 1 Stockdose
\‘\;\ Ny r\}\\ - 2 Doppelsteckdaten
) \“_ ) - 1 Anfennenarschiuss
o, 3 \ :\
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EINBAUKUCHE

Jade Wohrung wird mit einer Einbaukiiche ausgestattet, Die GréRa besfimm sich mach
den Bauplinan, bal denen fir jade Wohnung eine Kdchenzeile (gerq@\ er 1 |- Feerm)
eingereichnet ist. Jede Einboukicha cnihdlt elnan Haorg mid Bockofon ur kochplal-

te, | Dunsicozug soweil technisch méglich, 1 Kohlschrank, 1 Olq.',LT‘_.‘Guchm'puler. |
waschmaschine, Unter- und Oberschvdnke ensprechend der » ' ':~lg1'v-mltlc§;ﬁ§‘um

Gote, 2 NN
Die Planung, Ausiiivung und Menlage ercgt dureh die Fo.e‘qL@)u ok, Hm.l\\}én Ki-
(N =

chen, In Stuttgart, Fax —N. 0711 / 73 73 13 41, k' N
32 \D NN
h "'\\:“}\\:‘ &4 Y “%
UBERGABE N R
Noch Bezugsfarfigked werden die Wohnungen basaresin Obergs e
=\ 61
,;\:;Q'

N
y ¥

>

SONSTIGES: E )
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Baumingel Bauschiaden und Instandhaltungsriickstau
Am Ortstermin war lediglich eine Auflenbesichtigung moglich.
Die Hausverwaltung konnte leider auch nicht ermittelt werden.
Daher kann auch keine Aussage zur Hohe der Instandhaltungsrickiagen getroffen
werden
Im Rahmen der Aulenbesichtigung war ersichtlich, dass lnstandhqltungsmckstau-
an der Auflenfassade vorhanden istEine Dokumentation \*Bauzustandes
gemald der AuBenbesichtigung ist Anlage zum Gutachten, Folgehl‘{e Mangel Bau-
schaden und Instandhaltungsrickstau werden im Rahmen- des Slcherhertsab-
schlags fir die Auenbesichtigung bertcksicntigt: (& \x
. Farbe blattert am Dachtrauf ab. Die Traufunterseij \sollte sk@en werden
« Die Haustur hat zahireiche optische Mangel uﬁg\ ‘hen
De}aifassade Mbad" ar “’ Detail Bauzustand Haustur
LErgorgetls?c!\wBeurteﬂung
\\&s lie tkem Energicauswels vor.
/ \ \\_ )

Generell muss jedoch darauf hingewiesen werden, dass ein Gebaude dieses
Baujahres hinsichtliich des energetischen Verhaltens nicht mehr in jeder Hinsicht
den Anforderungen entspricht, wie sie heute an Gebaude gestellt werden und wie
sie sich insbesondere Im Gebaudeenergiegesetz (GEG) niederschlagen.

Die anstehenden Nachristungen am Gebaude und der Haustechnik, entsprechend
dem Gebaudeenergiegesetz (GEG), sind _nicht in die marktkonformen Aufwend-
ungen far Baumangel / Bauschaden und Instandhaltungsrickstau eingeflossen und
sind unter der Pramisse des Objektkaufs zu berGcksichtigen.
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Derzeit liegen leider noch keine gesicherten Erkenntnisse vor inwieweit kiinftig sich
die Energieklasse auf die Preisbildung am Markt ausweist.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Vorbemerkung
Unter besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale fallen insbesondere

wirtschaftliche Uberalterung,

Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand,

architektonische Gestaltung,

vom marktiblich erzielbaren Ertrag abweichender Ertrag,

von marktiblichen Bewirtschaftungskosten abweichende Bewirtschaft-
ungskosten,

Leerstand,

atypische Nutzungen (Fehlnutzungen),

Abweichungen von der tatsachlichen und der lagetypischen Nutzung,
Aufwendungen fur bevorstehenden Abbruch,

Altlasten,

Baulasten und Rechte am Grundstick,

Baumangel, Bauschaden und Instandhaltungsriickstau.

Die nach MaBBgabe des § 8 Abs. 3 ImmoWertV ergénzend zu berticksichtigenden

,oesonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen lassen sich untergliedern

in:

a) den besonderen bodenbezogene Grundsticksmerkmalen,

b) den besonderen Bausubstanz bezogenen Grundstlicksmerkmalen,

C) den besonderen ertragswirtschaftlichen Grundstiicksmerkmalen, sowie

d) den sonstigen besonderen den Gesamtwert beeinflussenden
objektspezifischen-Grundsticksmerkmale.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, kbnnen soweit dies dem ge-
wohnlichen Geschafisverkehr entspricht, -durch marktgerechte Zu- oder Abschlage
oder in anderer geeigneter Weise berticksichtigt werden.

Ermittlung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
Besondere bodenbezogene Grundstiicksmerkmale
Keinel

Besondere bausubstanzbezogene Grundstiicksmerkmale:
(Baumangel, Bauschaden und Instandhaltungsriickstau)
Nur:Auf3enbesichtigung - Bewertung nach Aktenlage.

Berlicksichtigung eines Sicherheitsabschlags wegen mangelnden Zugangs:

Das Risiko des Vorliegens von Baumangeln und Bauschaden, sowie Unterhalts-
rickstau und ggf. Restfertigstellungsbedarf einerseits, sowie eine von den Bau-
genehmigungsunterlagen abweichende Ausfihrung und Ausstattung des Bewert-
ungsobjektes anderseits, werden durch einen Sicherheitsabschlag berlicksichtigt.
Der Sicherheitsabschlag wird als besonderes objektspezifisches Grundstiicks-
merkmal (BOG) im Wertermittlungsverfahren berticksichtigt.

Sicherheitsabschlags
bezogen auf den vorlaufigen Ertragswert: -9%

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstéandige
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Dieser Wertansatz entspricht nicht der Kostenermittlung nach DIN 276. Die Bertck-
sichtigung erfolgt durch einen pauschalen Abschlag. Damit sind nicht die realen
Kosten der Beseitigung der Bauschaden, Baumangel und des Instandhaltungsrick-
staus angesetzt, sondern nur ein Betrag, wie er auch bei der Preisbindung am
Grundsticksmarkt berticksichtigt wird.

Besondere ertragswirtschaftliche Grundstiicksmerkmale:
Keine Angabe mdglich vgl. hierzu Punkt 3.4 im Gutachten.

Baulasten und Rechte am Grundstiick
Keine wertrelevanten Eintragungen vorhanden.

Sonstige besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Pauschaler Abschlag archaologischer Pruffall
vgl. hierzu Punkt 4.6 im Gutachten

Risikoabschlag bezogen auf
Miteigentumsanteil des Bewertungsobjektes -170,- €

Y O W

Angewandtes Bewe sver;fahren

9.2

Anmerkung zur ImmoWertV 2021
Am 1. Januar 2022 ist die neue Immobilienwertermittlung vom 14. Juli 2021 —Immo-
WertV 2021 (- in Kraft getreten und 16st die ImmoWertV 2010 ab.

Den Gutachterausschiissen wurdée eine Ubergangsfrist bis zum Ablauf des 31.Dez-
ember.2024 gewahrt, um die fur die Wertermittlung erforderlichen Daten auf Basis
der:Vorgaben-der ImmoWertV 2021 abzuleiten.

Eskann_daher vorkommen, dass aufgrund der Modellkonformitét lediglich solche
fur die \Wertermittlung erforderlichen Daten vorliegen, die nicht nach der Immo-
WertV:2021 sondern noch nach der ImmoWertV 2010 ermittelt worden sind, wie im
Bewertungsfall. In solchen Fallen ist bei Anwendung dieser Daten im Rahmen der
Wertermittlung von der ImmoWertV 2021 abzuweichen, soweit dies zur Wahrung
des Grundsatzes der Modellkonformitat gem. § 10 ImmoWertV 2021 erforderlich ist.

Definition des Verkehrswertes nach § 194 Baugesetzbuch

,Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den recht-
lichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der Wert-
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ermittlung ohne Rulcksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhéltnisse zu
erzielen ware.”

Wahl des Ermittlungsverfahrens
Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlung sind grundsatzlich zur
Ermittlung des Verkehrswertes

o das Vergleichswertverfahren
o das Ertragswertverfahren
. das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren-sind nach-der Art des
Wertermittlungsobjektes unter Bericksichtigung der im:gewdhnlichen Geschafts-
verkehr bestehenden Gepflogenheiten und den: sonstigen—Umstanden des
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Merfugung..stehender Daten, zu
wahlen. Die Wahl ist zu begriinden(§ 6 Abs. 2 ImmowertV 21)..-Der Verkehrswert ist
aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung
seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln-*

Vergleichswertverfahren

.M Vergleichswertverfahren wird der-Vergleichswert aus einerrausreichenden Zahl
von Vergleichswerten ermittelt..Flir-die Ableitung der ‘Vergleichspreise sind die
Kaufpreise solcher Grundstlcke:-heranzuziehen, die-mit dem zu bewertenden
Grundstick hinreichend Ubereinstimmende -Grundsticksmerkmale aufweisen.*

Ertragswertverfahren

.Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert-auf der Grundlage markttblich erziel-
barer Ertrage ermittelt:’Das Ertragswertverfahren ist bei solchen Grundsticken an-
zuwenden, die zur-Ertragswerterzielung bestimmt sind.”

Das Sachwertverfahren

Bei Gebduden mit GberwiegenderEigennutzung (z.B. Ein und Zweifamilienwohn-
hauser) kommt in d:;R:-das-Sachwertverfahren zur Anwendung, da hier Ublicher-
weise nicht die Rendite des Qbjektes nicht im Vordergrund steht.

Begriindung des Verfahrens

Die Kaufpreissammlung des zustandigen Gutachterausschusses konnte keine
ausreichende'Anzahl von auswertbaren Vergleichsfallen liefern, die hinlanglich mit
dem Bewertungsobjekt Ubereinstimmen. Der Verkehrswertermittlung wird daher das
Ertragswertverfahren zu Grunde gelegt flr das Bewertungsobjekt.

Bei Wohnungseigentum stehen die Renditegesichtspunkte im gewdhnlichen
Geschéftsverkehr im Vordergrund. Das Sachwertverfahren ist hier nicht aussage-
kraftig.
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Bodenwertermittiung

10.1

10.2

Bodenrichtwerte und Vergleichspreise

Der Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Lagewert des Bodens in € / m? fur eine
Mehrheit von Grundstiicken, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wert-
verhéltnisse innerhalb einer Bodenrichtwertzone vorliegen. Bodenrichtwerte wer-
den von den jeweiligen Gutachterausschiissen ermittelt. Besondere Eigenschaften
des zu bewertenden Grundstiickes abweichend vom Richtwertgrundstiick missen
durch Zu- oder Abschlage berlcksichtigt werden. Die aktuelle Bodenrichtwertkarte
des zustandigen Gutachterausschusses weist folgenden Bodenrichtwert.aus:

Bodenrichtwert / Gemeinsamer Gutachterausschuss bei der Stadt Calw
Bodenrichtwert zum 01.01.2025 (gemischte Bauflache)
290 ,- € / m? erschlieBungsbeitragsfrei (ebf.)
Flache 180 m2

Ermittlung des objektspezifisch angepassten Bodenrichtwertes

Zur Ermittlung des objektspezifischen angepassien Bodenrichtwertes ist der Boden
richtwert auf seine Eignung zu prifen und bei etwaigen Abweichungen an die
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekies anzupassen:

Zeit; Angebot und Nachfrage:

Wertermittlungsstichtag: 01.08.2025!

Bodenrichtwert ermittelt zum: 01.01.2025.

Zwischen den Stichtagen sind keine erkennbaren.Preissteigerungen festzustellen.

GrundstiicksgréBBe

Das Bewertungsobjekt'hat eine.Grundsticksgréfe von 101 m 2

Der Gutachterausschuss hat tmrechnungsfaktoren (UK) fir die GrundstlcksgréBe
verodffentlicht jedoch: nicht fir GrundstiicksgréBe unter 150 m2. Daher kann die
Umrechnungstabelle firdie, GrundsticksgréBe im Bewertungsfall nicht angewandt
werden

Lagetypisch

Grundstickszuschnitt / Topagraphie / LA&rmimmissionen:
Lagetypisch / keine Anpassung.

Bauliche Ausnutzung des Grundstiicks:

Eine wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) wurde nicht angegeben.

Keine: Anpassung. Allerdings ist das Grundstlck vollstandig Uberbaut und damit
bestens baulich ausgenutzt.

Zuschlag erforderlich:

Eckgrundstick
Das Bewertungsobjekt ist ein Eckgrundstick und wird im Bewertungsall von 3
Seiten belichtet.

Zuschlag erforderlich:

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstéandige
Objekt: Wohnungseigentum ATP Nr. 2
D — 75365 Calw, Nonnengasse 1



Seite 30 von 51

* Lage:
Abweichend von der Mehrzahl der Grundstiicke in dieser Richtwertzone, hat das
Bewertungsgrundstick jedoch eine zentralere Altstadtlage und ist nur wenige Meter
vom Marktplatz und vom Hermann Hesse Museum entfernt. Die Lage ist daher

etwas prominenter als im Vergleich zur restlichen Richtwertzone.

Zuschlag erforderlich: i
o
@.\\\ N
~\\\
l\ |i
L\h\ NE
\\t“ N
10.3 Berechnung des Bode@wéhes \9)
Bewertung_grdn&éthck N N
Bodenrichtwert lagetyplsch CHERNSD), 290,00 € / m?
Zu und Abschiage 2 .
Bauliche AL@nutzunQL o4 ¥10%
Eckgrunds fick  oos @25 W 15% 101,50 € / m?
Lage N AUR[+10%
Ob;ektspeznfnsghe( &) 391,50 € / m?
Bodenrichtwert™ S
| Bodenwert gesamt 101 m? 391.50€/ m? 39.54150€
o (& Bewemﬁh_grundstﬁcke
AR\ RN

AN e
NN
£\

Wohhungseigentum Nr. 15

Bodenwert
Bewertungsgrundstiick rd: 39.541,50 €

Miteigentumsanteil
Wohnungseigentum: 166 / 1.000

Bodenwert bezogen
auf den Miteigentumsanteil: 35.148,00 €/ 1.000 x 166 = 6.563,89 €

Bodenwert
Wohnungseigentum Nr. 2 rd: 6.600.00 €
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11.1 Vorbemerkung
Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktublich erziel-
barer Ertrage ermittelt.

,Der Ertragswert definiert sich als Barwert aller kiinftigen Ertrage. Damlt der Unter-
haltung von Immobilien in aller Regel BeW|rtschaftungskoste({‘verbunden sind,
geht es konkret um die aus der Immobilie flieBenden Reinertrage:: Betrachtet man
sich einmal die sich jéhrlich ergebenden Reinertrage, setzt sich' der Ertragswert aus
der Summe der Uber die verbleibende wirtschaftliche Besi?nutzungsdauer der
baulichen Anlage jahrlich anfallenden Reinertrage, Jeyveils diskontiert auf den
Wertermittlungsstichtag, zuziglich des nach Ablauf de{\RestnLLtzhn\gsdauer des
Gebaudes verbleibenden diskontierten Restwerts,, Zu\sar‘rﬁnen ~Restwert ist dabei
der Bodenwert.” (Entnommen aus Verkehrswertermtﬂ:(qng von Grundstiicken, 4.Auf-
lage Bundesanzeiger Verlag). Der Ertragswert ngIbt sich @&\Summe von Boden-

wert und Gebaudeertragswert. L Ny N
) \;‘\
;}t (A
Ertragswertmodell \N\\ ) \\ N
Die Immoblllenwertermlttlungsverordmfng ImmoWeftV 2021 sﬁht folgende Struktur
der Ertragswertermittlung vor: NN v R\
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Reinertrag, Rohertrag § 18 ImmoWertV
,Der Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abzuglich den Bewirt-
schaftungskosten.”

,Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und
zulassiger Nutzung marktublich erzielbaren Ertragen.”

Bewirtschaftungskosten § 21 ImmoWertV

(1) ,Als Bewirtschaftungskosten sind die fur eine ordnungsgemale:Bewirtschaftung
und zuldssige Nutzung marktiblich entstehenden jéhrlichen -Aufwendungen zu
bertcksichtigen, die nicht durch Umlage oder sonstige Kosteniibernahmen.gedeckt
sind. Nach Absatz 1 berlcksichtigungsfahige Bewirtschaftungskosten sind:

1.

die Verwaltungskosten; sie umfassen die Kosten-der zur “Verwaltung des
Grundstlcks erforderlichen Arbeitskrafte und:Einrichtungen;-die Kosten der
Aufsicht, den Wert der vom Eigentimer persénlich geleisteten Verwaltungs-
arbeit, sowie die Kosten der Geschaftsfihrung.

die Instandhaltungskosten; sie umfassen.-die Kosten,-die infolge von Ab-
nutzung oder Alterung zur Erhaltung.des der Werermittling zugrunde geleg-
ten Ertragsniveaus der baulichen-Anlage wahrend ihrer:Restnutzungsdauer
aufgewendet werden mussen,

das Mietausfallwagnis; es-umfasst das Risiko der Ertragsminderung, die
durch uneinbringliche Ruckstédnde-von Mieten,.Pachten und sonstigen Ein-
nahmen oder voribergehenden:Leerstand.von Raum entstehen, der zur Ver-
mietung, Verpachtung,oder sonstiger Nutzung bestimmt ist; es umfasst auch
das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung,
Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder’Rdumung.

die Betriebskosten;”

Die Betriebskosten-sind die Kosten, die durch das Eigentum am Grundstiick
oder durch den-bestimmungsgemaBen Gebrauch des Grundstliickes, sowie
seiner-paulichen-und sonstigen Anlagen laufend entstehen. Die Betriebskos-
ten werden. groBtenteils:durch den Mieter neben der Miete getragen. Beim
Grundstlickseigentimer-konnen im Einzelfall die laufenden 6ffentlichen
Lasten-des Grundstickes sowie die Kosten der Sach- und Haftpflichtversich-
erung.verbleiben.

Grundlagen der Ertragswertermittiung / Wohnungseigentum
Mietverhaltnis: Keine Angaben méglich.

Marktiiblich erzielbarer Ertrag (Miete)
Eine Innenbesichtigung war nicht moglich.

Dem Bewertungsobjekt wird daher eine durchschnittliche Sanitédrausstattung und
Laminatbéden im Wohn - / Schlafzimmer ungeprift unterstellt:

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstéandige
Objekt: Wohnungseigentum ATP Nr. 2
D — 75365 Calw, Nonnengasse 1



Sejte 33 von 51

RN
SN
NNy
AN
Y AN
YW
RON NN
No ., (D)
-~ \\\ L ~=
A7) I
¢\ QN
( \\“:\\ \\\\:
S
N, \\f\_‘\_ \
O
Y
\‘-\\ : \
\ N s N i)
‘ _1\};\},’ p ;;\\\-::\
Mietspiegel Calw N
Mietpreisspanne:—n) < )™ 8,10 bis 10,52 € / m*.
Spannenmitte:.> A 931€/m?
‘Gutachteransatz monatliche Kaltmiete / m*: 10,34 €/ m?

Bewirtschaftungskosten

Wohnungseigentum;

Dieser Ansatz beinhaltet die Kosten flr Verwaltung, Instandhaltung und das Miet-
ausfallwagnis.

Nach der Ertragswertrichtlinie
modellkonform zum Gutachterausschuss Nagold

Angabe der Restnutzungsdauer mit Begriindung
Die Gesamtnutzungsdauer fur das Bewertungsobjekt liegt bei 70 Jahren.
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Baujahr ( hier Bezugsfertigkeit): 2003.
Gesamtnutzungsdauer (GND): 70 Jahre (modellkonform zu GA Nagold)
Baualter zum Stichtag: 22 Jahre.

Gutachteransatz Restnutzungsdauer (RND):
Der Bewertung wird far die Wohnung ungeprift 48 Jahre
unterstelit, dass kleine Modemisierungen im Rahmen
der Instandhaltung im Inneren durchgefuhrt wurden

Begriindung des Liegenschaftszinssatzes (LS2) AN
Ler Liegenschaftszinssatz (Kapitalisierungszinssatz nach §: \&3 BauQB}\§|nd die
Zinssatze mit denen Verkehrswerte von Grundsticken, je pach"Grungds Ksart im
Durchschnitt marktblich verzinst werden. Sie sind auf der Brundlay &geelgneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage: 3 Iencharﬁ@ ebaute und
genutzte Grundstucke unter Berucksichtigung der Resti ngs\datger der Gebaude
nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens Melten =

\\\o

Der zustandige Gutachterausschuss bei der %t Calw%\at keine Liegenschafts-

Zinssatze verdffentlicht zum Bewertungsst&cmég \
N

Der gemeinsame Gutachterausschuss eberes Nangdtal hat}mnem Grundstucks-

marktbericht 2024 Llegenschaftszms%tze fUr\V\(thung entum im Bestand in

der Kernstadt Nagold verdffentlicht-die hilfsweise un;e > Berlcksichtigung der

Ortslage Calw herangezogen we?ﬁgn koénnen: Ungegr@ urde hier ein vermieteter
\\

Status unterstellt fur den Llegeﬁs&aﬂszms\s‘étz

€ N PN ‘{ ”i",?
PR

uegongcﬁamzmsitz (LSZ) 1,67 %
(Ls;mtn: 29§% Lsz{ﬁa 61%)

Unter BerUcksncmlM der zﬁm\‘ Stlchtag gegebenen immobilienwirtschaftlichen
Rahmenbedmgu , Sowie’ ger Art>Grofle, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage
des Bewertun\gso jekts |sFﬂJr das Beweﬂungsobjekt aus gutachterlicher Sicht ein
T (I | ﬂ

lnssatz von 2,50 % anzusetzen.

Die-fiir das Jahr, 2024 veroffentllchen Llegenschaftszmssatze beruhen auf Daten

der Kautprelésdmmlung 01.01.2022 - 31.12.2023. Das Bewertungsobjekt liegt in

. Allerdings hat es keinen Balkon.

R
Bei einer Restnutzungsdauer von: 48 Jahren
und einem Liegenschaftszinssatz von: 2,50 %
ergibt sich ein Barwertfaktor von: 27,77

Dies entspricht einer Kapitalisierung des Gebaudeertragswertes mit dem Liegen-
schaftszinssatz bezogen auf die Restnutzungsdauer.
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Wohnung Nr. 2 / Zusammenstellung der Daten:
Wohnfiache: 44 00 m?
Monat. Kaltmiete / m*: 1034€/m?
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND): 48 Jahre
Liegenschaftszinssatz (LSZ): 25%
Barwertfaktor bei LSZ 2,5 und RND 48 Jahre Sy 21,17
NN
‘Besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale (BOG)
Sicherheitsabschlag wegen AuBenbesichtigung -9% vq!au\ﬂgon Ertragswert
Risikoabschlag archdologischer Pruffall -170,- C
Ertragswertermittiung .\ J‘,' S
Bewertungsobjekt Viohflache Miete in €/ i®._Mete / Monat
Wohnfische saa00m 1 q&:\e"{m' . L) us500€
Garage ( TG) Anzahl 0l = pgog v D00 €
Carport Anzahl oY ogoe 0.00€
Stellplatze im Freien Anzahi s N p,dqe‘" 0,00 €
Ertrag pro Monat in € N NCT O hg, 45500€
| Ertrag Objokt pro Jahe in € (0 1200 3 £ 05 460,00 €
Jahresrohertrag (RO) N \ ) 5.460,00 €
AbzOghch nicht auf den anmmgoamsammmm _p
- \\ X A=)
. nicht auf den Meeterer umlegbare Bemebskb&nen AN N 0,00 €
) PR o ]
/. Verwaliungskosten (ahrich) Wg R 100\\ 429,00 €
/. Instanchaltungkasten oanmcm \WOhmng us\oﬁﬁi 1400 €7 616,00 €
L\ 1] < Xy o -
/. Mietausfalwagnis qmiim; > _\\,\‘ O 2% 10820 €
Bawrtschaftungsk asam : COr i 14% -1.154 20 115420 €
Reinertrag (RE) . N\ 24 - 4.306,80 €
Bodenwert RN\ ' 660000
Lnegenschausms\satz n% - \ 2,50%
nisy A -165,00 -165,00 €
| Gebiidereiriertrag Kt\ N N 4.140,80 €
Resquamscamr € ' 48,00
Barwertfaktor ) 21,17 114 900,02 €
| Ertragswert dequichan Anlagen 114.900,02 €
| Zuzogh Boderwert £ 600,00 6.600.00 €
M&@quwm in€ 121.590.02 €
Beeon&are objektspezifische Grundsticksmerkmale
Marktkonforme Aufwendungen Baumdingel, Bauschiiden u. Instandhaltungsrickstau
Sicherheitsabschlag -9,00% -10543,10¢€
Abschlag archdologischer Priffall 170,00 €
azig sonstige werlerhohende Umstande D00 €
abzigl merkantiler Mindernwest D00 €
| Ertragswert 110.476.91€
Ertragswert rd: 110.000,00 €
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Anmerkung der Gutachterin zur Verifizierung des Ertragswertes

Weder der Gutachterausschuss bei der Stadt Calw noch der gemeinsame Gutacht-
erausschuss Oberes Nagoldtal hat fir Wohnungseigentum Vergleichswertfaktoren
verodffentlicht, die fir das Bewertungsobjekt herangezogen werden kénnen. Daher
liegen keine Vergleichsdaten vor.

&
12. Rechte, Lasten und Beschrankungen QS\;&D
12.1 Werteinfluss der Grundbucheintragungen
Keine wertrelevanten Eintragungen. Kein Werteinfluss.
12.2 Werteinfluss der Baulasten

Baulasteneintragungen sind nicht vorhanden. Kein Wertelnﬂuss

N
_\‘ S
Nt .

13.1

13.2

Verkehrswertdefinition - N

Der Verkehrswert ist gesetzlich in § 214 Baugesetzbuch wie folgt definiert:
JDer Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der Zu/dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlich-
en Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage auf dem Grundstlicksmarkt' oder.des) sonstigen Gegenstands der
Wertermlttlung ohne Rucksmht auf ungewohnllche oder personliche Verhaltnisse zu
erzielen ware.’ < N

Ableitung des Verkehrswertes

Nach (ImmoWert\:sind die anzowendénden Verfahren nach der Art des Wert-
ermittlungsobjekts) unter -Berlcksichtigung der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr
bestehenden Gepflogenhelten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls zu wahl-
en. Der Verkehrswert-ist' aus ‘dem:Ergebnis der herangezogenen Verfahren unter
Berucksmhtlgung der Lage auf dem Grundstlcksmarkt zu bemessen. Es wurden er-
mlttelf N

.A_ntelllger Bodénwert: 6.600,- €
Ertragswert rd: 110.000,- €
Bewertungsobjekt

Quadratmeterpreis / Wohnflache Ertragswert Wohnflache
rd. 2.500,- € / m? 110.000,- € rd. 44 m2

Die immobilienwirtschaftlichen Rahmenbedingungen am Bewertungsstichtag sind
gepragt durch den Ukrainekrieg und den Krieg in Gaza. Die aktuellen Bauzinsen mit
einer 10 jahrigen Zinsbildung befinden sich derzeit im Bereich vom 3,1% - 3,9%
effektiver Jahreszins.

Bei Wohnungseigentum steht bei einer Erwerbsentscheidung die Renditetberleg-
ung klar im Vordergrund.
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Amtsgericht Calw A1 IS8 126
Grundbuch von Calw

Blatt Nr. 46350, BV Nr. 1

166 / 1.000 Miteigentumsanteil an V:m:?:trt
Grundstuck Gemarkung Calw geman § 194 BauGB
Fist. 259 /4 Nonnengasse 1

Gebaude- und Freiflache:

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung

- Aufteilungsplan Nr. 2 -

sowie Sondernutzungsrecht
am Kellerraum WHG 2 im UG.

101 m?

410.000,- €

RN
SN N
. NN

N

Wertermittlungsstichtag: \\ 1 <.01.08.2025
Werteinfluss aus ABT II; A \ - ¥
Lasten und Beschrinkungen: xS =t O 0,-€
Werteinfluss der Baulasten )™ N\ .
bezogen auf den Mltolgentumsantell NP 0,-€

. Keine Angabe méglich

Zubehor: )

NN

| .Be\qertéh'g& nach Aktenlage

Nur AuBenbesichtigung |~

Mehrfémilienwohnhausanlage

Gebaudeart: Insgesamt 5 Wohnungen
(( | gemaR Auftellungsplan
Baujahr: | Unbekannt, vermutlich um 1700
- Umgebaut 1954 und kernsaniert 2002 / 2003

Wohnung WE Nr 2 im EC}
mit Kellerraum WHG 2im UG

2 - Zimmerwohnung ohne Balkon

Mlemmaltnlssa Keine Angabe Wohnflache 44m?
zum Stichtag: | | méglich Bewertungsobjekt rd:
~| Bodenwert bezogen 6.600. €

auf den Miteigentumsanteil:

Besondere objektspezifische
Grundstucksmerkmale gesamt rd:

Sicherheitsabschlag wegen AufRen-
besichtigung - 9% =

Ertragswert rd:

110.000- €

Kaufpreis / m?* Wohnflache rd:

2.500,-€/m?
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Hinweis der Sachverstandigen:

Ausdriicklich soll darauf hingewiesen werden, dass zwischen dem Wertermittlungs-
stichtag und der Erwerbsentscheidung ein Zeitraum liegen kann, in dem eine Wert-
verbesserung oder eine Wertverschlechterung eingetreten sein kénnte. Auf die
Voraussetzungen dieser Verkehrswertermittlung nach Nr. 2.6 und Nr. 2.7 dieses
Gutachtens wird hingewiesen.

Die anstehenden Nachristungen am Gebaude und der Haustechhik; entsprechend
dem Gebaudeenergiegesetz (GEG), sind nicht in die marktkonformen -Aufwend-
ungen flr Bauméangel / Bauschaden und Instandhaltungsriickstau eingeflessen und
sind unter der Pramisse des Objektkaufs zu berlicksichtigen:

Ausfiihrungen zu weiteren Fragen
Zu a) Es konnen leider keine Angaben gemacht werden; ob-die Wohnung am
Bewertungsstichtag vermietet ist.

Zu b) Die Wohnung wird zu Wohnzwecken genutzt.
Zu c) Es sind keine Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden.

Zu d) Nach Auskunft des zustandigen Bauamtes liegen' zum-Stichtag keine bau-
behordlichen Beschrankungen'und Belastungenivor.

Zu e) WEG - Verwaltung:
Keine Angabe moglich
Am Bewertungsstichtag war kein Zugang:ins Hausinnere mdéglich.
Auf das Klingeln-bei den restlichen Wohnungen im Haus 6ffnete leider keiner
die Haustdr.

Das vorstehende Gutachten umfasst insgesamt 51 Seiten incl. Anlagen.

Aufgestelli:

Tubingen, den 15.08.2025 Gesehen:

Elfi-Mayer - Hekeler Rainer Hekeler

Dipl. Ing. Regierungsbaumeister Dipl. Ing. Freier Architekt

Diplom - Sachverstandige DIA
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14. Anlagen
14.1 Anlagenverzeichnis

Anlage 1 © Auszug aus dem Stadtplan (unmaBstablich)
Anlage 2" - Luftbild

Anlage 3 Auszug aus dem Liegenschaftskataster
Anlage 4  Planunterlagen

Anlage 5 Flachenberechnungen

Anlage 6 Angaben der Hausverwaltung

Anlage 7 Energieausweis

Anlage 8 Fotoaufnahmen am Ortstermin

Anlage 9 Literatur, Gesetze, Normen
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Anlage 1
Auszug aus der Stadtplan (unmaBstablich)
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Anlage 3
Lageplan / Auszug aus dem Liegenschaftskataster (unmaBstéablich)
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Anlage 4
Planunterlagen Aufteilungspldane
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Ansicht Ost

Ansicht Sud zur PoststraBBe Ansicht Nord
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Anlage 5
Flachenberechnungen
Wohnflache
Projekt: Nonnengasse 1, 75365 Calw
Flachenabweichungen sind ggf. vor Ort vorhanden
Berechnung_ Berechnur]g Zwischefr: _
Geschoss Faktor * Breite | Faktor * Ldnge | Faktor WF in m2
inm inm sne
Wohnung Nr. 2 im Eg
Flur 1,20 3,50 4,20
0,20 1,65 0,33
Bad 2,75 2,00 5,50
Kiche / Wohnen / Essen 3,30 5,80 19,14
Schlafen 4,85 3,05 14,79
Zwischensumme 43,96 43,96
Wohnflache gesamt rd: 44,00
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Anlage 6
Angaben der Hausverwaltung

Hausverwaltung ist der SV nicht bekannt.
Am Ortstermin war kein Zutritt ins Hausinnere trotz klingeln bei den restlichen
Wohnungen im Objekt méglich

Anlage 7
Energieausweis

Keine Angabe moglich
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Anlage 8
Bilder Ortstermin AuBenansichten

Lageplan (1) Ansscht von d\e\r Edeostgasse / Nonnen-

gasse L o

(4) Treppe zum UG
an der Postgasse

(5) Dito (6) Detall Sprossenfenster (7) Schmale Bauwiche
zum Nachbarhaus
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AuBenaufnahmen Bewertungsobjekt

(9) Ansicht yon‘dér Nonﬁgﬁﬁésse mit Haus-
eingang . o

\
\

(10) Hauseingang “((47) Detail (12) Ansicht Nordost

N
| W,

(13) Ansicht Nord (14) Detail Bauwiche
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AuBenaufnahmen Bauzustand
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Anlage 10
Literatur, Gesetze, Normen

Als Grundlage fir die Berechnung standen mir folgende Gesetzestexte zur Verfligung:

BauGB

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung v. 23. September 2004 (BGBI. | S.
2414), das durch Art. 1 des Gesetzes vom 03. November 2017 (BGBI. | S:;3634) geéndert
worden ist

Baunutzungsverordnung

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVQ) in ihren 5 Fassungen:
BauNVO 62 vom 01.08.1962 (BGBI. IS. 429)

BauNVO 68 vom 26.11.1968 (BGBI. IS. 1237, ber. BGBI: 1969 IS.1.1)

BauNVO 77 vom 01.10.1977 (BGBI. IS. 1763)

BauNVO 86 vom 30.01.1986 (BGBI. IS. 2665)

BauNVO 90 vom 23.01.1990 (BGBI. IS. 127) Baunutzungsverordnung.in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S:132), die durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548) geandert.worden ist

A~ N S~

ImmoWertV 2010
Verordnung Uber die Grundséatze fur die-Ermittlung.der Verkehrswerte von Grundstiicken.
Immobilienwertermittlungsverordnung:vom 19.05:2010 (BGBFE:1 S. 639)

ImmoWertV 2021
Verordnung Uber die Grundsétze fur die Ermittlung-der.Verkehrswerte von Immobilien und

der fur die Wertermittlung erforderlichen-Daten {.Jmmobilienwertermittlungsverordnung
vom 14.07. 2021 (BGBI,.}:S::2805)

ImmoWertA
Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittiungsverordnung
(zur ImmoWertV-2021) vom:20:9.2023

Vergleichswertrichtlinie = VW-RL
Richtlinie zur Ermittlung-des Vergleichswertes und des Bodenwertes vom 20. Marz 2014
(BAnz AT.11.04.2014 B3)

Sachwertrichtlinie —- SW-RL
Richtlinie.zur Ermittlung des Sachwertes vom 05. September 2012
(BAnz AT 18.10.2012 B1)

GAAVO

Verordnung der Landesregierung Baden-Wrttemberg Gber die Gutachterausschisse,
Kaufpreissammlungen und Bodenrichtwerte nach dem Baugesetzbuch
(Gutachterausschuss-verordnung) vom 11.12.1989 (GBI. 1989 S. 541), zul. ge&ndert am
15.02.2005 (GBI. S. 167)
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WertR

Wertermittlungsrichtlinien 2006. Sammlung amtlicher Texte zur Ermittlung des
Verkehrswerts von Grundstiicken mit Normalherstellungskosten NHK 2000. 9. Auflage
2006.

Richtlinie zur Berechnung der Mietflachen fiir den gewerblichen Raum (MF - G)
Richtlinie zur Ermittlung der Mietflachen fir den gewerblichen Raum (MF-G) 2017 der
Gesellschaft fur Immobilienwirtschaftliche Forschung e.V (gif).

DIN

DIN 276-1 ,Kosten im Bauwesen - Teil 1: Hochbau®, Dezember 2008-und DIN 277-Teil 1
und Teil 2 ,Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau® - Begriffe,
Berechnungsgrundlagen (Februar 2005); Teil 3 ,Mengen und Bezugseinheiten®-(April
2005)

VwV Stellplatze
Verwaltungsvorschrift des Wirtschaftsministeriums Gber-die Herstellung notwendiger
Stellplatze

Kleiber, Simon

,verkehrswertermittlung von Grundstlicken“, Kemmentar und Handbuch.zur Ermittlung
von Verkehrs-, Versicherungs- und Beleihungswerten‘unter Berlicksichtigung von
Wertermittlungs-verordnung und Beleihungswertverordnung, jeweils-neueste Auflage im
Onlinezugriff.

Drége
»,Handbuch der Mietpreisbewertung fur Wohn- und Gewerberaum®; 3. Auflage

Kroll, Hausmann, Rolf
.,Rechte und Lasten in der‘immobilienbewertung*;.5. Auflage 2015.
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