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Verkehrswertgutachten

Herrenberger Stralte 3, 5 in 72202 Nagold

1. Zusammenfassung der Ergebnisse

Bewertungsgegenstand

Objektadresse
Baujahr

Vermietung/Verpachtung

Rechte und Belastungen

Nutzungsflache
Grundstiicksgrofe
Vergleichswert

besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale (boG)

Verkehrswert

Flurstick Nr. 168, welches mit zwei Wohn- und
Geschaftshausern mit Tiefgarage bebaut ist.
Bewertungsgegenstand sind 19,23/10.000stel Miteigentums-
anteile verbunden mit dem Sondereigentum an: dem im
Aufteilungsplan mit Nr. 22 bezeichneten Tiefgaragenstellplatz
in der Tiefgarage.

Herrenberger StralRe 3, 5 in 72202 Nagold
2003

Die zu bewertende Teileigentumseinheit (TG=Stp. Nr. 22) ist
vermietet. Angaben zur Miethdhe oder-der Laufzeit liegen
nicht vor.

In Abteilung Il sind.vier Eintragungen zur infrastrukturellen
Versorgung sowie  ein Sanierungsvermerk eingetragen. Es
wird von keinem Werteinfluss ausgegangen.

rd. 13 m2 NUF
1.461-m?(anteilig.rd. 3 m? anhand-Miteigentumsanteile)

17.500 €

17.500 €
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2. Allgemeiner Teill

2.1 Allgemeines

Bewertungsobjekt

Auftraggeber
Auftragserteilung

Auftrag

Wertermittlungs-/
Qualitatsstichtag

Ortstermin

Zur Verfugung gestellte
Unterlagen

Vom Gutachter eingeholte
Unterlagen

Herrenberger Stralte 3, 5 in 72202 Nagold

Sondereigentum (TG-Stp. Nr. 22) in der Tiefgarage von zwei-Wohn-
und Geschéftshausern.

Siehe Deckblatt.
Die Auftragserteilung erfolgte schriftlich am 09.08.2023.

Verkehrswertermittlung gemag § 194 BauGB.
Beschluss vom 09.08.2023.

09.10.2023

Am 09.10.2023 wurde die Ortsbesichtigung, durchgefuhrt.
Anwesende: - Bewohner des Hauses (anonymisiert)
- Richard Rdschke (Sachverstandiger)

- Grundbuchauszug Blatt Nr-12091 (Kopie; unvollstandig)
vom 15.05.2023

= Teilungserklarung (UR Nr.-202/2002) vom 11.10.2002
= Aufteilungsplan vom 11.10.2002
- Baubeschreibung vom:11.10.2002
- Protokolle der Eigentiimerversammlungen der Jahre 2021 bis 2023
- Wirtschaftsplane fiir.den TG-Stp. Nr. 22 der Jahre 2021 bis 2023
=-amtliche Liegenschaftskarte vom 27.09.2023
- Baulastenauskunft (E-Mail von der
Stadtverwaltung Nagold) vom 21.09.2023
- Altlastenauskunft (E-Mail vom Landratsamt Calw)
vom 20.09.2023
- Denkmalschutzauskunft (E-Mail von der
Stadtverwaltung Nagold) vom 21.0+.2023
- ErschlieBungsbeitragsauskunft der Stadt Nagold vom 29.09.2023
- Auskunft Bebauungsplan vom 20.09.2023
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Gesetze und Verordnungen

Fachliteratur/Quellen

Verwendete Programme

Herrenberger Stralte 3, 5 in 72202 Nagold

- Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11.2017

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.01.2017

- Burgerliches Gesetzbuch (BGB) vom 02.01.2002

- Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO) vom 05.03.2010

- Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
vom 01.01.2022

- Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau
(DIN 277) von August 2021

- Betriebskostenverordnung (BetrKV) vom 01.12.2021

- Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom 08.08.2020

- Energieeinsparverordnung (EnEV) vom 24.07.2007

- Wertermittlerportal von Reguvis (Kleiber-Online)
- Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung,
5. Auflage (Krdll, Hausmann, Rolf)
- Versteigerung und Wertermittlung;-2.-Auflage (Stumpe, Tillmann)
- Baukosten Gebdude Neubau, Statistische Kostenkennwerte
fur Gebaude, Baukosteninformationszentrum: (BKIl), 2023

Der Berechnungsteil ‘sowie die tabellarische . Ubersicht Uber das
Grundbuch wurden mit dem Bewertungsprogramm. LORA 3.0 der on-
geo GmbH erstellt.
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Herrenberger Stralte 3, 5 in 72202 Nagold

2.2 Voraussetzungen der Wertermittlung

Unterlagen

Bausubstanz

Besichtigung

Zulassigkeit der vorh.
Bebauung und Nutzung

Flachen/ MaRe

Altlasten

Urheberrecht

Es wird in der Verkehrswertermittlung davon ausgegangen, dass die
Angaben in den zur Verfligung gestellten Unterlagen umfassend,
zutreffend und vollsténdig sind. Eine Uberpriifung der Angaben in
diesen Unterlagen seitens des Sachverstandigen erfolgt im Rahmen
der Wertermittlung nur stichprobenartig.

Feststellungen zur Bausubstanz werden nur insoweit. getroffen, wie
sie fur die Wertermittlung relevant sind. Eine Haftung fur nicht
erkennbare oder verdeckte Mangel, fir Mangel an gegebenenfalls
nicht zuganglich gemachten Bauteilen sowie-“fir sonstige nicht
festgestellte Grundstlicksmerkmale (z.B. Untersuchungen-hinsichtlich
statischer Standsicherheit, Schall- und. 'Warmeschutz;-Befall durch
tierische/ pflanzliche Schadlinge, schadstoffbelastete’ Bauteile und
Bodenverunreinigungen) wird explizit-ausgeschlossen.

Es wurden das Sondereigentum Nr. 22in:.der Tiefgarage, das
Gemeinschaftseigentum sowie. die AuBenanlagen vollstandig
besichtigt.

Es wird vorausgesetzt, dass die baulichen Anlagen und Nutzungen
nach genehmigten— Planen - erfolgte _undr alle gesetzlichen
Bestimmungen ‘und" privatrechtlichen Vereinbarungen eingehalten
wurden.

Die Nutzungsflachen ~wurden  -den vorliegenden Unterlagen
entnommen. Fir nicht-vorhandene Flachenangaben wurden anhand
der:Grundrisse und/ oder eines-Uberschlagigen Abgriffs im Geoportal
die-Flachen eigenermittelt..Dementsprechend kénnen Abweichungen
zum Ist-Zustand auftreten, ; welche jedoch keinen wertrelevanten
Eihfluss auf-das Ergebnis haben. Die Nutzungsflachen wurden
sinnvoll gerundet.

Untersuchungen auf-Schadstoffbelastungen an Gebauden bzw. Grund
und-Boden sowie Baugrunduntersuchungen sind nicht Gegenstand
des Auftrages und wurden nicht durchgefiihrt.

Vorliegendes Verkehrswertgutachten ist nur fir den Auftraggeber und
den vertraglich festgelegten Zweck bestimmt. Sowohl Vervielfaltigung
als'auch Verwertung durch Dritte bedlrfen der schriftlichen
Genehmigung des Verfassers.
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Verkehrswertgutachten Herrenberger Stralte 3, 5 in 72202 Nagold

3. Grundstucksmerkmale

3.1 Lage

3.1.1 Makrolage

Bundesland Baden-Wirttemberg.

Kreis Calw.

Gemeinde/ Stadt Nagold.

Einwohnerzahl ca. 22.980 (Stand 31.12.2022).

Umliegende Stadte/

Gemeinden Herrenberg (rd. 14 km).
Horb am Neckar (rd. 18 km).
Tubingen (rd. 31 km).

Kaufkraftindex 103,7 (Kreis Calw, Stand 2022, MB-Research).

Arbeitslosenquote 3,7 % (Kreis:Calw; Stand Sept.:2023, Bundesagentur fur Arbeit).

3.1.2 Mikrolage

Lage des Objektes Das:Bewertungsobjekt ist zentral in der dstlichen Innenstadt innerhalb
eines Wohngebietes gelegen. Die Umgebungsbebauung ist entlang
der Herrenberger *Stralle (berwiegend durch Wohn- und
Geschaftsgebaude sowie reine Wohnhauser gepragt.

Entfernung zum nachsten
Stadt-/ Gemeindezentrum Das Stadtzentrum von Nagold befindet sich
rd. 300 m entfernt.

Entfernung-zu nachsten
Bildungseinrichtungen Die nachste Schule (Otto-Hahn-Gymnasium) befindet sich
in rd. 1,1 km Entfernung.

Entfernung zum OPNV Nachste Anbindungen an den offentlichen Personennahverkehr
besteht in rd. 200 m (Regionalbahnhaltestelle ,Nagold Stadtmitte’).
Der Regionalbahnhof ,Nagold* mit Anbindung an den Uberregionalen
Schienenverkehr ist rd. 1 km entfernt. Des Weiteren verkehren diverse
Buslinien in Nagold.
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Entfernung zu Knoten-
punkten des Individual-
verkehrs

Entfernung zum Flughafen

Umgebungsbebauung

Parkplatzsituation

Immissionen

Einschatzung der Lage

Herrenberger Stralte 3, 5 in 72202 Nagold

Die nachste Autobahnauffahrt ,Rottenburg / Reutlingen / Tubingen‘ zur
Autobahn A81 ist rd. 12 km entfernt sowie die nachste Bundesstralle
B463 rd. 200 m.

Der internationale Flughafen Stuttgart befindet sich in rd. 47 km
Entfernung.

Geschlossene Bauweise; Wohn- und Geschéftshauser, kleinere
Mehrfamilienhauser, 2- bis 4-geschossig.

Normale Ooffentliche Parkplatzsituation . _mit' = 6ffentlichen Park-
moglichkeiten sowie einem Parkhaus 'im direkten. -Objektumfeld.
Darlber hinaus ist eine Tiefgarage vorhanden, wovon ein Stellplatz
Bewertungsgegenstand ist.

Zum Besichtigungszeitpunkt waren' innenstadttypische Immissionen
vorhanden.

Die Wohnlage wird als durchschnittlich-eingeschatzt.

Seite - 8 - von 36



Verkehrswertgutachten

Herrenberger Stralte 3, 5 in 72202 Nagold

3.2 Grundsticksbeschaffenheit

Topographische Lage
Grundsticksform
ErschlieBung

StraBenart-
und ausbau

Mittlere Grundstiickstiefe
StraBenfront
Grenzverhaltnisse

Uberbau

Eckgrundstiick

Bodenbeschaffenheit

Ver- und Entsorgung

Abgaben und beitrags-
rechtlicher Zustand

Altlasten

Das zu bewertende Grundstlick ist nach Stiden hin abfallend.

UnregelmaRiger Zuschnitt.

Uber 6ffentliches StraRenland.

Die Herrenberger Strale ist offentlich, asphaltiert und verlauft an.der
sudlichen und dstlichen Grundstiicksseite mit einem Gehweg.

Rd.41,5m
Rd. 61,5 m
Geregelt; kein Gebdude unmittelbar angrenzend:

Gemal Flurkarte ragt die Tiefgarage im norddstlichen Grundstiicksteil
in das Flurstiick Nr. 168/4. Dabei handelt es sich um eine 6&ffentliche
Zuwegung. Es besteht kein Werteinfluss.

Ja.

Die Bodenbeschaffenheit (z.B. Bodengute, Eignung als Baugrund)
wurde _im. 'Rahmen. “dieses - Gutachtens nicht untersucht.
Diesbeziugliche  Untersuchungen ' 'kénnen nur durch einen
Fachgutachter durchgefihrt. werden. Bei der Objektbesichtigung
waren-jedoch keine Auffalligkeiten feststellbar. Dementsprechend wird
eine standortiibliche Bodenbeschaffenheit ohne bewertungsrelevante
Besonderheiten unterstellt.

Das Grundstiick ist.an die offentliche Strom- und Wasserversorgung
sowie an die kommunale Abwasserkanalisation angeschlossen.

Gemal 'schriftlicher Auskunft der Stadt Nagold vom 29.09.2023
bestehen:. fur das Wertermittlungsgrundstick keine offenen
ErschlieBungs-, Abwasser-, und Wasserversorgungsbeitrage.

Gemal schriftlicher Auskunft des Landratsamtes Calw vom
20.09.2023 befindet sich das Wertermittlungsgrundstick im
Bodenschutz- und Altlastenkataster unter der Bezeichnung ,AS
Schwanenbrauerei Wolbert’. Der Standort ist mit ,Belassen -
Entsorgungsrelevanz’ sowie dem  Wirkungspfad ,Boden -
Grundwasser' bewertet. Das Objekt wurde im Jahr 2002 neu bebaut
(inkl. Tiefgarage und komplettem Bodenaushub). Im Falle einer
Neubebauung sind  Entsorgungskosten  fir evil. Boden-
verunreinigungen nicht ausgeschlossen.
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Herrenberger Stralte 3, 5 in 72202 Nagold

3.3 Planungs- und Entwicklungszustand

Entwicklungsstufe

Bebauungsplan

Art und MaR der
vorhandenen Bebauung

Erweiterungsmaoglichkeit

Es handelt sich bei dem Bewertungsgrundstiick um baureifes Land.

Das zu bewertende Grundstiick liegt im Bereich des Bebauungsplans
,2Herrenberger Stralle - Hohe StralRe®, rechtskraftig seit dem
20.12.2002. Dieser enthalt folgende wesentlichen--Festsetzungen:
Besonderes Wohngebiet (WB); Grundflaichenzahl -0,6; max. WH
13,85 m; abweichende Bauweise; Dachformen Pultdacher:(PD)-mit 6-
10° Neigung. Des Weiteren ist eine Baulinie eingezeichnet.

Die vorhandene Bebauung entspricht.der zulassigen-Bebauung.

Das Grundstiick verfugt derzeit ber-eine Geschossflachenzahl von
ca. 2,5 und eine Grundflachenzahl von -ca:>0,5 (zuldssig gem.
Bebauungsplan: 0,6) und ist somit nahezu-vollstandig ausgenutzt.

3.4 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuch

Baulasten

Denkmalschutz

Siehe Kapitel 6.

Eine Baulast stellt eine offentlich-rechtliche Verpflichtung des
Grundstuickseigentiimers gegentiber der Baubehotrde dar, bestimmte
das- Grundstlick-betreffende;, Dinge zu tun, zu unterlassen oder zu
dulden.: Diese “werden in “einem Baulastenverzeichnis gefiihrt. Die
einzelnen Regelungen finden sich in den Landesbauordnungen der
jeweiligen.Lander wieder. In Bayern gibt es keine Baulasten.

Gemal schriftlicher:-Auskunft des Bauverwaltungsamtes Nagold vom
21.09.2023 sind fir das Wertermittlungsgrundstiick keine Baulasten
im Baulastenverzeichnis eingetragen.

Gemal | schrifticher Auskunft der Stadtverwaltung Nagold vom
21.09.2023 besteht flr das  Wertermittlungsobjekt  kein
Denkmalschutz. Des  Weiteren liegen im  Bereich des
Bewertungsgrundstiickes keine bekannten archaologischen
Kulturdenkmale oder Pruffalle vor.
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Verkehrswertgutachten Herrenberger Stralte 3, 5 in 72202 Nagold

Sonstige Rechte und
Lasten Nicht bekannt.

Uberschwemmungsgebiet GemaR einer Abfrage im Hochwasserrisikomanagementsystem
(LUBW) am 27.09.2023 liegt das Bewertungsgrundstiick nicht im
Bereich von Uberflutungsflachen (HQ-10, HQ-50, HQ-100 oder HQ-
extrem). Dementsprechend wird von keinem Einfluss durch
Hochwasser ausgegangen.
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Verkehrswertgutachten Herrenberger Stralte 3, 5 in 72202 Nagold
4. Bauliche Anlagen und WEG-Regelungen

4.1 Vorbemerkung

Nachfolgende Gebaudebeschreibung gibt die wesentlichen wertbestimmenden Merkmale der
baulichen Anlagen (Sondereigentum Nr. 22 in der Tiefgarage, Gemeinschaftseigentum) wieder. Die
Ausfiihrungen kénnen sich im Detail abweichend darstellen.

Grundlage der Beschreibungen bilden die Erhebungen des Gutachters im' 'Rahmen. der Orts-
besichtigung, Angaben aus den vorliegenden Bauakten sowie gegebenenfalls ‘mundliche ‘Auskinfte
aus dem Ortstermin. Es handelt sich um eine zerstérungsfreie Untersuchung auf. Basis der
Inaugenscheinnahme. Eine Offnung von Bauteilen zur Untersuchung darunter - befindlicher
Konstruktion/ Materialien erfolgte ausdriicklich nicht. Eine Untersuchung der- Funktionsfahigkeit
einzelner Bauteile/ Anlagen/ technischer Einrichtungen fand nicht:statt.-Aussagen zu Baumangeln/
Bauschaden kdnnen daher unvollstandig sein.

Grundsatzlich werden Gebaude und AuRenanlagen nur insoweit beschrieben, wie es die Herleitung
der Daten in der Wertermittlung erfordert. In einzelnen Bereichen-kénnen Abweichungen auftreten,
welche sich dann allerdings als nicht wertbeeinflussend. darstellen: Angaben: Gber nicht sichtbare
Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Auskiinfte wahrend des Ortstermins
bzw. gutachterlichen Annahmen auf Grundlage.~der Ublichen Ausfihrung' im Baujahr. Die
Beschreibung der baulichen Anlagen dient:der allgemeinen-Darstellung und versteht sich nicht als
abschlieRende Aufzahlung der baulichen Details.

4.2 Gebaudebeschreibung
4.2.1 Konstruktion / technische Gebaudeausstattung /;Auflenanlagen

Art des Gebéaudes Zwei Wohn-.und Geschaftshauser
Geschosse Untergeschoss, funf Obergeschosse mit ausg. Dachgeschoss.
Gewerbeeinheiten 4
Wohneinheiten 14
Tiefgarage 22 Stellplatze (TG-Stp. Nr. 22 Bewertungsgegenstand).
Baujahr 2003
Bauart Massivbauweise.
Fundamente Streifen- und Einzelfundamente.
Fassade UG: Stahlbeton;
ab EG; Mauerwerk mit Dammfunktion, verputzt und gestrichen.
Dach Pultdach mit Aluminiumdach (gedammt).
Wande Aufden: Massiv (Stahlbeton).

Innen: Massiv (Schalbeton oder Kalksandstein).

Geschossdecken Stahlbeton.
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Treppenhaus

Elektroinstallationen

Heizungsanlage

Liftung

Energetischer Zustand

Modernisierungen/
Renovierungen

Aufzugsanlage(n)

AuBenanlagen

Baumangel/ Bauschaden/
Instandsetzungsriickstau

Beurteilung des baulichen
Zustandes

Herrenberger Stralte 3, 5 in 72202 Nagold

Stahlbetontreppenlauf, ErschlieBung jew. an der nordlichen
Gebaudeseite.

Durchschnittlich.

Gas-Zentralheizung mit zentraler Warmwasserversorgung
(Tiefgarage unbeheizt).

nicht vorhanden.

Das Gebaudeenergiegesetz (GEG), welches die -Energieeinspar-
verordnung (EnEV) zum 01.11.2020 abgel6st hat, legt energetische
Anforderungen an beheizte oder klimatisierte. Gebaude fest. Ein
Energieausweis gibt Auskunft Uber den energetischen Zustand des
Gebaudes und liefert einen Anhaltspunkt-flir zuklnftige ‘Heizkosten.
Der Ausweis ist erforderlich bei Vermietung oder Verkauf.

Es lag kein giltiger Energieausweis im Rahmen der Wertermittlung
vor. Aufgrund des Baujahres sowie der vorhandenen Heizungsanlage
(Gas) wird von einem durchschnittlichen Energieverbrauch
ausgegangen.

Es lag keine Modernisierungs-/ Renovierungsaufstellung
zur  Bewertung vor. Gemal .dem ' Eindruck bei der
Besichtigung-befand <sich die Teileigentumseinheit in einem
durchschnittlichen Zustand:

Das: Gemeinschaftseigentum weist ebenfalls einen durchschnittlichen
Bau=-und Unterhaltungszustand auf.

Personenaufzug (UG'=3.0G).

Befestigt - und 'mit.Zuwegungen ausgestattet. Im nordlichen
Grundstucksteil sind-fiinf Pkw-Aulenstellplatze auf dem Grundstlick
vorhanden;-welche den Kunden der Gewerbeeinheiten zur Verfligung
stehen.

Es konnte zum Besichtigungstermin kein Instandhaltungsrickstau
festgestellt werden.

Insgesamt weist die zu bewertende Sondereigentum Nr. 22
einen durchschnittlichen Bauzustand auf.
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Herrenberger Stralte 3, 5 in 72202 Nagold

4.2.2 Beschaffenheit des Sondereigentums Nr. 22 (TG-Stp. in der Tiefgarage)

Art

Nutzungsflache

Konzeption

Ausstattung

Beurteilung Ausstattung

Teileigentumseinheit
Teileigentumseinheit Nr. 22 (Tiefgarage): rd. 13 m?> NUF

Hinweis: Die Nutzungsfliche wurden anhand des Aufteilungsplans
grob Uberschlagig eigenermittelt.

1 Tiefgaragenstellplatz.

Bodenbelag:  Beton.

Tor: Nicht vorhanden.
Sanitar-

anlagen: Nicht vorhanden.
Bellftung: Nicht vorhanden.
Wande: Verputzt und gestrichen.
Beheizung: Nicht vorhanden.
Elektro-

installationen: Durchschnittlich.

Insgesamt wird die-Ausstattung der Teileigentumseinheit als funktional
und der Nutzung-entsprechend beurteilt.
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4.2.3 Nutzungsflache

Definition

Berechnung

Herrenberger Stralte 3, 5 in 72202 Nagold

Die Nutzungsflache (NUF) ist gemaR DIN277 die Summe aller
Grundflachen welcher einer Nutzung zuzuordnen ist (z.B. Wohnen,
Biro, Einzelhandel, etc.). Die Technikflache (TF) dient der
technischen Anlagen zur Ver- und Entsorgung des Bauwerks. Die
Verkehrsflache (VF) dient dem Zugang zu den Raumen, dem Verkehr
innerhalb des Bauwerks und dem Verlassen im Notfall. Die Summe
aus Nutzungsflache, Technikflache und Verkehrsflache ergibt die
Netto-Raumflache (NRF).

Es lag keine Nutzungsflachenberechnung vor. Die Nutzungsflache
wurden anhand des Aufteilungsplans grob Gberschlagig eigenermittelt.
Diese kdénnen demnach in der Realitat-geringfugig abweichen. Die
ermittelten Flachen dienen lediglich der Orientierung. Eine Haftung fur
einzelne Flachenangaben kann nicht.Ubernommen-werden, da vor Ort
kein Aufmal} vorgenommen wurde.

Es wurden folgende Nutzungsflachen ermittelt:

Teileigentumseinheit Nr. 22:rd. 13 m2 NUF
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4.2.4 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Gegenstand des Sonder-
eigentums Gegenstand des Sondereigentums sind die in der Teilungserklarung

genannten Raume, sowie die zu diesen Raumen
gehorenden Bestandteile des Gebaudes.

In Ergénzung wird festgelegt, dass zum Sondereigentum gehoren:

- FuBbodenbelag, Deckenputz

- Nichttragende Zwischenwéande

- Innenverputz mit Wandverkleidung

- Innentliren und Innenverglasungen

- Samtliche Ausstattungsgegenstande —innerhalb ~des Sonder-
eigentums

- Versorgungsleitungen (Gas, Wasser, Strom)

- Entwasserungsleitungen

- Vor- und Rucklaufleitungen und die Heizkdrper

- Die Messeinrichtungen-zur Feststellung des jew. Verbrauchs

Gegenstand des Gemein-

schaftseigentums Gegenstand des: gemeinschaftlichen Eigentums sind die Raume
und Gebaudeteile, ~die nicht, zum Sondereigentum erklart sind,
sowie der Grund und Boden und die konstitutiven Geb&dudeelemente.

VerauBerungs-
beschrankungen Liegen nicht vor. Jedoch Anzeigepflicht an den Verwalter.

Verteilung von Kosten

und Lasten Gemal § 16 WEG anhand der Miteigentumsanteile.
Sondernutzungsrechte 12 Pkw-Stellplatze (Nrn. A — L) im Freien.
Instandhaltungsriicklage Gemal vorliegender Jahresabrechnung zum 31.12.2022 besteht fir

den Tiefgaragenstellplatz eine Instandhaltungsriicklage von 100,19 €.
Die monatliche Hausgeldzahlung betragt 9,04 € (seit 01.06.2023) fur
den Tiefgaragenstellplatz.
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Herrenberger Stralte 3, 5 in 72202 Nagold

5. Beurteilung des Wertermittlungsobjektes

SWOT-Analyse (Starken-Schwachen-Chancen-Risiken-Analyse)

Starken Chancen
- keine erkennbar / entfallt - Anstieg der Kauf-/ Mietpreise in der
Region
Schwéchen Risiken

- keine erkennbar / entfallt

- allg. Marktrisiken, drohende Rezession
- Abschwung der Immobilienpreise

Marktgangigkeit Aufgrund der zentralen Wohnlage wird von-einer durchschnittlichen
Marktgéngigkeit ausgegangen.
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6. Grundbuch

6.1 Ubersicht Bewertungsgegenstand

Auszug vom:
Amtsgericht:

Grundbuch von: Nagold

Bestandsverzeichnis

15.05.2023
Badblingen

Herrenberger Stralte 3, 5 in 72202 Nagold

Band Blatt Lfd. Nr. | Gemarkung WE/TE | Flur | Flurstiick(e) Miteigentumsanteile Ant. Flache
BV NR. Anteil Gesamt m?
12091 1 Nagold 22 168 19,23 10.000 2,80
Gesamtflache (entsprechend der Miteigentumsanteile) 2,80
davon zu bewerten 2,80
Abteilung I, Eigentiimer
anonymisiert
Abteilung ll, Lasten / Beschrénkungen
Band/ Lfd.Nr| Lfd.Nr. | Flurstiick | Eintragung Bemerkung Wert (EUR)
Blatt [Abtll.| BV
Grunddienstbarkeit zugunsten des
jeweiligen Eigentimers des Geb. 2 Neue
StralRe und Geb. 8/1 Neue Stralle, siche
12091 3 1 168 bestehend in je einem Geh- und Fahrrecht Erlauterunaen
auf-der-von Feldweg 43 von der. gen.
Stadtgemeinde-erworbenen Wegflache
von. 116 gm.
Reallast zu:Gunsten der Stadtgemeinde
Nagold; bestehend in.der Verpflichtung,
12091 | 4 y 168 deren'unter der.von Feldweg 43 von der siehe
Stadtgemeinde erworbenen Wedflache Erlduterungen.
von 116 gm eingelegte Dohle samt
Schachten:zu unterhalten.
Das Sanierungsverfahren wird siehe
12091 11 ! 168 durchgefiihrt. Erlauterungen.
Beschrankte personliche Dienstbarkeit fur siche
12091 |16 1 168 die Stadt Nagold betreffend Geh- und Erlauterunaen
Wegerecht fur die Allgemeinheit. gen.
Beschrankte personliche Dienstbarkeit fur
die Stadt Nagold betreffend Recht auf siehe
12091 (17 1 168 Errichtung, Duldung und Unterhaltung Erlauterungen.
eines Gestaltungselements.
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Herrenberger Stralte 3, 5 in 72202 Nagold

6.2 Identifikation des Bewertungsgegenstandes

Grundbuchauszug

Teilungserklarung

Bewertungsgegenstand

Gemal vorliegendem Grundbuchauszug Blatt Nr. 12091 handelt es
sich um 19,23/10.000stel Miteigentumsanteile an dem Grundstiick
Flurstick Nr. 168 verbunden mit dem Sondereigentum. an dem
Stellplatz in der Tiefgarage, - im Aufteilungsplan-mit Nr. 22 —
bezeichnet.

Gemal vorliegender Teilungserklarung (UR-:Nr. 202/2002). vom
15.10.2002 sind insgesamt vier Gewerbeeinheiten (im Aufteilungsplan
mit Nrn. 1, 2, 17 und 18 bezeichnet) sowie-14 Wohneinheiten (im
Aufteilungsplan mit den Nrn. 3 bis16- bezeichnet): vorhanden.
Auferdem 19 Tiefgaragenstellplatze-mit den Nrn.-19-bis 38. Der TG-
Stellplatz Nr. 39 beinhaltet drei: Stellpldtze ‘und wurde geteilt.
Demnach sind insgesamt 22 TG-Stellplatze vorhanden.

Demnach ist der im Aufteilungsplan mit Nr.;NE 22* bezeichnete TG-
Stellplatz der Bewertungsgegenstand Sondereigentum Nr. 22. Dieser
hat die Stellplatz Nr. 4. GemaR Rucksprache mit'der Hausverwaltung
wurde dies bestatigt. Dementsprechend wird -fiir-die Wertermittlung
davon ausgegangen, dass es sich beim TG-Stellplatz Nr. 4 (NE 22)
um das zu bewertende Sondereigentum Nr. 22 handelt.
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6.3 Rechte & Belastungen

Definition Dienstbarkeiten

Herrschvermerke

Zu1:

Zu1:

Erlauterungen zu jew. 1:

Herrenberger Stralte 3, 5 in 72202 Nagold

Grundsatzlich gibt es Grunddienstbarkeiten und beschrankt
personliche Dienstbarkeiten, welche in Abteilung Il des Grundbuches
eingetragen werden. Die Grunddienstbarkeit wird zu Lasten des
Eigentimers (dienendes Grundstiick) und zu Gunsten eines anderen
Grundstlckes (herrschendes Grundstiick) eingetragen: Diese ist in §
1018 BGB geregelt und gibt drei Méglichkeiten zur-Einwirkung auf ein
anderes Grundstiick:

1. Recht zur Benutzung (z.B. Wegerecht, Leitungsrecht, etc:)

2. Anspruch auf Nutzungsunterlassung- «(z.B. Freihalten von
Abstandsflachen)

3. Ausschluss nachbarrechtlicher:-Befugnisse (z.B:-Duldung eines
Notwegs)

Die beschrankt personliche Dienstbarkeit ist eine besondere Form der
Grunddienstbarkeit und wird  zugunsten einer bestimmten Person
bestellt. Haufigste Formen sind das Wohnungsrecht gemat § 1093
BGB oder Leitungsrechte. (vgl. Prof. Jirgen: Simon, Rechte und
Belastungen an Grundstiicken, Stand:29.10.2010)

Im Bestandsverzeichnis sind zwei Herrschvermerke vorhanden:

Fir 827 _gm, friher-Geb. 20 —spater Geb. 3 — Herrenberger Stralle
und-weitere 123 gm von Geb. 3, Geb. 3a und 3b Herrenberger Stralle;
Brunnenwasser-Zuleitungsrecht in widerruflicher Weise; Siehe Serv.
Buch 11 Bl. 32, 36 und 37.

Fir 827 gm, friher Geb. 20 — spater Geb. 3 — Herrenberger Stralle

und weitere 123 gm-von Geb. 3, Geb. 3a und 3b Herrenberger Strale;
Dingliche Wirtschaft-Berechtigung. Eingetragen am 24.10.2002.

Die beiden Eintragungen begunstigen den Wertermittlungsgegenstand
und stehen in Wechselwirkung mit der Umgebungsbebauung.
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Abteilung Il

Zu Ifd. Nr. 3,4, 16 und 17:

Herrenberger Stralte 3, 5 in 72202 Nagold

Die Eintragungen wurden aus der vorliegenden Teilungserklarung
entnommen. Der zur Verfligung gestellte Grundbuchauszug Blatt Nr.
12091 ist unvollstandig. Abteilung Il ist nicht vorhanden.

Die Ifd. Nrn. 3 und 4 sowie 16 und 17 dienen der infrastrukturellen
Ver- und Entsorgung des Wertermittlungsgegenstandes sowie der
Umgebung. Es besteht kein Werteinfluss.

Bei der Ifd. Nr. 11 handelt es sich um ein Sanierungsvermerk.
Demnach liegt das Bewertungsobjekt innerhalb des  Sanierungs-
gebietes ,Nordéstliche Innenstadt’, welches-hoch bis zum-30.04.2025
lauft. Dies wird im umfassenden---Verfahren - durchgefihrt.
Dementsprechend koénnen zuklnftig--Ausgleichsbeitrage anfallen.
Uber die Hohe kann zum heutigen Zeitpunkt keine Angabe gemacht
werden.
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7. Wertermittlung

Herrenberger Stralte 3, 5 in 72202 Nagold

7.1 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Wertermittlungsverfahren

Vergleichswertverfahren

Sachwertverfahren

Ertragswertverfahren

Liquidationsverfahren

Zur Ermittlung des Verkehrswertes kdénnen gem. § 6 Abs. |
ImmoWertV das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren,
das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren herangezogen
werden. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts
unter Berlcksichtigung der im gewohnlichen - Geschéaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen: Umstande des
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur-Verfigung stehenden
Daten, zu wahlen. Die Wahl des oder der Verfahren ist zu begriinden.

Das Vergleichswertverfahren ist in den-§§ 24 bis 26 ImmoWertV
geregelt. Es eignet sich flir Grundstiicke, die.~bezlglich ihrer
Eigenschaften mit anderen Objekten:direkt verglichen werden kdnnen
(einzelne Wohnungs- und Teileigentimer,.-unbebaute Grundsticke
etc.). Voraussetzung hierflr-ist,~dass eine:ausreichende Anzahl von
Vergleichspreisen von Objekten zur Verfliigung steht, die mit dem
Bewertungsobjekt bezlglich ihrer. -den Wert beeinflussenden
Merkmale weitgehend-Ubereinstimmen:

Das Sachwertverfahren ist in'den §§ 35 bis-39 ImmoWertV geregelt.
Es eignet sich fur solche Grundsticke, bei denen die Eigennutzung im
Vordergrund-steht. Dies sind .'in_erster Linie Ein- und
Zweifamilienhausgrundstiicke sowie Doppel- und
Reihenhausgrundstiicke. Im Sachwertverfahren wird der Sachwert
des-Grundstlickes:-aus dem:Sachwert der nutzbaren baulichen und
sonstigen Anlagen sowie dem-Bodenwert (§ 35 ImmoWertV) ermittelt.
Der' Wert ~der baulichen ' Anlagen wird auf Grundlage von
gewoOhnlichen Herstellungskosten  (Normalherstellungskosten; §
36 ImmoWertV) “bzw. ' Erfahrungswerten bestimmt. Dabei wird
zunachst der Neubauwert des Objektes ermittelt. Im Anschluss erfolgt
eine- Minderung um  Altersabschlage. Die  allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt sind im Rahmen des
Sachwertverfahrens insbesondere  durch  Anwendung  von
Sachwertfaktoren (Marktanpassungsfaktoren) zu bertcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27 bis 34 ImmoWertV geregelt.
Es eignet sich fir solche Grundstiicke, bei denen die Erzielung einer
Rendite im Vordergrund steht. Dabei handelt es sich um Mehrfamilien-
und Geschaftsgrundstiicke, Grundsticke mit gemischter Nutzung,
Portfolien vermieteter Einheiten, Gewerbe- und Industriegrundstiicke
sowie Grundstiicke mit Sondernutzungen wie Hotels,
Sozialimmobilien etc. Der Ertragswert wird als Summe des
Bodenwerts und dem Ertragswert der baulichen Anlagen gebildet.

Wenn die vorhandene Bebauung nicht mehr wirtschaftlich nutzbar ist,
wird der Bodenwert um die Freilegungskosten gemindert, um den
Verkehrswert zu ermitteln.
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Begriindung und Wahl des
Wertermittlungsverfahrens

Herrenberger Stralte 3, 5 in 72202 Nagold

Gemall § 7 Abs. | ImmoWertV sind unter Bericksichtigung der
allgemeinen  Wertverhaltnisse derartige Objekte flhrend im
Vergleichswertverfahren mittels Vergleichspreisen sowie stiitzend im
Ertragswertverfahren durch den Ansatz von marktiblich erzielbaren
Ertragen und Liegenschaftszinssatzen zu bewerten. Es handelt sich
um Sondereigentum Tiefgaragenstellplatz. Es stehen ausreichend
Vergleichspreise durch den ortlichen Gutachterausschuss zur
Verfugung. Der Verkehrswert wird somit aus dem-Vergleichswert
abgeleitet.
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7.2 Vergleichswert

7.2.1 Vergleichspreise

Herrenberger Stralte 3, 5 in 72202 Nagold

Der Gutachterausschuss Oberes Nagoldtal verdffentlicht geeignete Vergleichspreise fur die Objektart
Tiefgaragenstellplatze im Weiterverkauf der Jahre 2018 bis 2021. Diese sind nachfolgend dargestellt:

Auswertungszeitraum 2018 bis 2019 in der Kernstadt von Nagold:

Zeitraum 2018-2019 min. [€] | max. [€] |Arith. Mittel (€] | Median [€]
Tiefgaragenstellplatze und :
Garagen im Sondereigentum 5.000,00 | 25.500,00 11.000,08 ‘ 8.500,00
Stellplatze im Freien '
(AuBenstelipltze) 2.00000( 850000 3.700.00| 3.00000
ArRgen i Senkle-odar 5.000,00| 1800000 9.000,00| 850000
freistehend : _
Carports 17.000,00] 20.000,00 15.500,00| 18.500,00
Auswertungszeitraum 2020 bis 2021 in der Kernstadt von Nagold:
Anzahi "".m“m I'-m.lhrdi Eaufpreis | Spannweite

s JMartohiort) 1 min mas [Range] |

Kernstadigebiet L 28 19.000€ | 7.500€ | 25.000€| 17.500¢

Demnach ergeben sich fur die Jahre 2020 bis 2021 insgesamt 28 registrierte Verkaufsfalle fur
Tiefgaragenstellplatze im Weiterverkauf mit einem durchschnittlichen Kaufpreis von 19.000 € (Spanne

von rd. 7.500 € bis 25.000 €).
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7.2.2 Vergleichswertverfahren

Vergleichswert (Marktwert)

Objekt Einh. WNFI. EUR/m?(Stk.) - Werte Marktwert
Kauf- Vergleichspreise ange-
Stk. m? preis von bis Mittel messen EUR
TG-Stp. Nr. 22 1 7.500{ 25.000{ 19.000j}..17.500 17.500

Spannenwerte It. Gutachterausschuss Oberes Nagoldtal; Stand 2020-2021

Vergleichswert 17.500

Es wurde ein nachhaltiger Ansatz i. H. v. 17.500 € gewahlt, was der. derzeitigen Marktphase (Zins-
hoch, hohe Inflation, leicht sinkende Immobilienpreise) entspricht.
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7.2.3 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Grundbucheintragungen

in Abt. Il kein Werteinfluss.
Baulasten kein Werteinfluss.
Instandhaltung Gemal vorliegender Jahresabrechnung zum 31.12.2022 besteht fur

den Tiefgaragenstellplatz eine Instandhaltungsriicklage von 100,19 €.
Die monatliche Hausgeldzahlung betragt 9,04 € (seit-01.06.2023) fur
den Tiefgaragenstellplatz.

Bauschaden Nicht vorhanden.
Leerstandskosten Entfallt.
Sonderwerte Mieten Entfallt.
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7.2.4 Einordnung des Ergebnisses

Marktwert
§ 194 BauGB
Werte Vergleichswert 17.500
Marktwert Ableitung vom Vergleichswert 17.500

Einordnung des Ergebnisses Das in der Vergleichswertermittiung ermittelte Preis i.H.v. 17.500 €
wird aufgrund der Nutzung als Tiefgaragenstellplatz sowie einem
durchschnittichem Bauzustand als  marktiblich und plausibel

eingestuft.
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8. Verkehrswert

Definition

Verkehrswert

Herrenberger Strafte 3, 5 in 72202 Nagold

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der zu
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen
Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewoéhnliche:oder personliche
Verhaltnisse zu erzielen ware. (Siehe § 194 BauGB)

Unter Berlcksichtigung aller Wert und( Markt beeinflussenden
Umstande ermittle ich zum Wertermittlungsstichtag 09.10.2023 den

Verkehrswert 17.500 EUR
(in Worten: siebzehntausendfiinfhundert Euro)

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir' besichtigt. Das Gutachten
wurde unter-meiner Leitung und Verantwortung erstellt. Ich versichere
hiermit, -dass ich das-Gutachten- unparteiisch, ohne Riicksicht auf
ungewodhnliche oder-personliche-Verhaltnisse und ohne Interesse am
Ergebnis nach bestem Wissen-und Gewissen erstattet habe.

Sachverstandiger Richard Roschke M.Sc. MRICS
gemal DIN EN ISO/IEC 17024 zertifizierter Immobiliengutachter
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Anlagen

Ubersichtskarte

Ubersichtskarte (Previewkarte) 1:100.000 GeoContent

72202 Nageld, Herrenberger Str. 3

~— o, -- ® o 30.000 m

A\
(bersichtskarts mit Verkehrsinfrastrubcur (Eine Vervieifiitigung ist ausdrilckdich nicht gestattet.)
Die (bersichtskarte wird herausgegeben von Geolentent. Sie enthslt u. a. die Bebeuung, Strafennamen, Topografe und die Verkehrsinfrastrubtur und lege
Alchendeckendfir Deutzchiand im Mafistab 1:50.000 - 1:3.000.000 vor. Die Karte darf rum Fwecios der Ausgabe in Print-Expocés integriert und nur sinmal
augednacict wenden.

Datsnqualls
Ubsrschickane, GeoContent GmbH Stand: 2023

Diesees Dakeiameent beruht sul der Bestellupg 02244361 vam 02092023 aufl www geoport de: &ln

ONO20  service der on-geo GmbH, Es gelten die aligemelrien geaport Vertrags- und Nutzungshedingungen in
der aktuefien Form. Copyright © by on-geod & geoport® 2023
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Stadtplan

Stadiplan (Proviewkarie] 1: 10,000 GeoContent

FEIDD Nagodd, Horronborger Sir. 3

geaport

LIRE m

|Ere Weesle®akigues | pansrickl ok rickt prosstict 3
Tanlemient Bradhik v, & d e Sebirera. Ve Beree rem, T nd o r vk wmirseer ooy Blad D
vl bbired mp pi il ey Pl 110 B - LSS prprkrien TR e vl o T b Bweagibe o Frie i P

Ll [ s Tesarwliorsg ET2aH 0D o 00 T2 2071 sl v perga] ooy &
I'_I'-__f'_"LI Sirvice DEr o Rt TS ooport Werlieds - usl BiiEie ! ngpo g
vl mitee o Dby s b et HILY
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Flurkarte

Quelle: www.geoportal-bw.de
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Amtliche Liegenschaftskarte

Liegenschaftskarte 1:1.000 Baden-Wiirttemberg

72202 Nagold, Herrenberger Str. 3

\@Q\ \ )

]
: (im Paplerdfbe]s 141.000 @_
oL z:m M0 170
\k m? mj\, a 0 100 m
¢ 2 "n;&lrnmu-r haftsh it i e {ALKIS®)

ert aus dem Amilichen Liegenschafiskateiter-Informationssystam (ALKISE) - stellt den Machwess des Lisgeaschafiskatasters
elfung der Uegersrhafien dar: Die Kerbe enthalt wae. die Hausnummemn, Geblude, Strafiennsmen, Flursticksgrenren und

—iY o S
“Datonguells-. .
Mamitliche Karte - W ikrttermberg |, Landessmit fir Gedinformation und Landentwicdung Baden-Wirtt g Stand; 5 ther 2023

Dieses Dokument beruht aufl der Bestellung 02Z73607 vom 27.00. 2023 suf www geopoart.de: eln
Serviea der on-gen GrmibH, Es gelten die afigemsinen geoport Vertrags- und Nuttungsbedingungen in

dar aktueilen Form. Copyrght © by on-geoil & geoport® 2023
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ZURS-Hochwasserkarte

Herrenberger Strafl3e 3, 5 in 72202 Nagold

GE 1: Sehr g:;ﬁiqe GefShrdung: statlstsche Wahrscheinlichkest snes Hochwessers saftener als stnmad in 200 Jakren (tow, auberfalb der HOewtrem-
lachen der afferthch serwirtschaft)

F En Was

GK 2+  Geringe GefShrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers einmal in 100 - 200 Jahren (bzw, Innerhalb der HQ-extrem-Flichen
der Sffentichen Wasserwirtschaft; wenn Deich varhanden, dann auch Risiken hinter dem Deichj.

GK 3: Mittlere Gefihroung: statistinche Wahrscheinlichkelt eires Hochwassers einmal in 10 - 100 Jahren (wenn Deich vorbanden, der mindestens auf

ein 100-Rihrliches Hoch

gt =t nur R vor dern Delch.

GK 4;  Hohe GefShrdung: statmtische Wahmscheinlichielt eines Hochwassers mind. einmal m 10 Jshren (bew, mnerhalh der HOfmequent-Flachen der

Bffertlicher Wasterwirtschaft: wenn Deich vochandan, nur Risiken vor dem Deich_)

Eradmeny umiban: Erge der Gelleriiing i Asalyse aul der Grosdlages von Gasverl [ WiS; Hilergrundheis: TepPusOpes § GeoBash -DE / B00 2001, Lafdsldes init

Beschiifasgen: B, Digtal@obe, CeoFpe, |-cubsd, ST PSE, USGS, AEY, Galsaippng, Asiegrid, TON, [GF, pwitanigs, snd (8e GIE User Covrsily,
ket S wriirdan it i e el Erchifirdl

i CenBails-UE 001; Aulanets § GeoBaci 0 | BRC 2006 Die Grunidl <!
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Verkehrswertgutachten Herrenberger Strafl3e 3, 5 in 72202 Nagold

Grundriss UG inkl. Tiefgarage (TG-Stp. Nr. 22 rot markiert)
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Verkehrswertgutachten Herrenberger Strafl3e 3, 5 in 72202 Nagold

Grundriss TG-Stp. Nr. 22 (rot markiert)
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Verkehrswertgutachten Herrenberger Stralde 3, 5 in 72202 Nagold

Objektbilder

Objektansicht Haus Nr. 5
mit Tiefgarageneinfahrt

Tiefgaragenstellplatz Nr. 22
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