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Ort B8B04 AltluRheim
Strafte Friedrichstrala 30
Wertermittiungsstichtag | 09.09.2024

Ortstermin 09.09.2024

Bewertungsgegenstand:

Strafienansicht

Mit einem Wehnhaus und einem Nebengebaude bebautes Flurstiick 5147, GB-Blatt Nr. 3319
in Nu_ull'l'mim.‘ Friedrichstralle 30, Gebdude- und Freiflache mit einer Grole von 790 m?. Das
Wohnhaus verfliigt Gber eine Wohnflache von rd. 225 m®.

Dias Gutachien bestaht inklusive Anhang aws 38 Salban.

‘on dissemn Gutachien wurden gedertigh

= wier gadnickie Ausfertigungan far den Aufireggeber

~  ene gedruckle Ausfertigung als Belegexampsar beim Sachverstindigen

—  eine digitale Ausferligung fur den Aufiraggeber
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Wesentliche Ergebnisse der Wertermittlung

1. Wesentliche Ergebnisse der Wertermittlung'

Objektart
Objektadresse

Grundstucksgrofe

Ortstermin
Wertermittlungsstichtag
Qualitatsstichtag

Restnutzungsdauer

vorlaufiger Sachwert

Marktanpassung

marktangepasster vorlaufiger Sachwert
Objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Zeitwert Nebengebaude

Rundung, Kleinreparaturen
marktangepasster Sachwert

Verkehrswert

1 Gerundete Werte

Wohnhaus mit Nebengebaude

FriedrichstrafRe 30
68804 AltluRheim

790 m?

09.09.2024
09.09.2024
09.09.2024

35 Jahre

900.000 €
0,7
630.000 €

15.000 €
-10.000 €
630.000 €
630.000 €

68804 AltluRheim, Friedrichstrale 30

1K 79/23

Seite 4 von 39



Wesentliche Ergebnisse der Wertermittlung

1.1 Zusammenfassung

Der Bewertungsgegenstand war so weit erkennbar in einem Gesamtzustand entsprechend
der Baualtersklasse bzw. dem Jahr der Veranderung und liegt in einer mittleren Wohnlage.
Die AulRenanlagen waren fertig gestellt und nutzbar. Die Besonnungs- und Belichtungsverhalt-
nisse sind gut. StoRluftung und Querliftung ist méglich. Die Grundrissgestaltung entspricht
der Baualtersklasse und ist funktionsgerecht mit Freisitz. Die GréRe der Wohnflache entspricht
den heutigen Anforderungen an Objekte dieser Art. Abstellméglichkeiten fur PKW sind ausrei-
chend im 6ffentlichen StraRenraum sowie auf dem Grundstuck (Garagen) gegeben. Die An-
bindung an das Uber-/regionale Straflensystem sowie den 6ffentlichen-Personennahverkehr
ist insgesamt als befriedigend zu bezeichnen.

1.2 Sonstige Angaben

o Der Bewertungsgegenstand konnte eingeschrankt vom o6ffentlichen Stralenraum sowie
vom Hof-/Gartenbereich aus besichtigt werden.

e Eine Innenbesichtigung der Wohneinheiten sowie der Nebenrdume war Uberwiegend
maoglich.

e Es wird kein Gewerbebetrieb in den Raumlichkeiten gefuhrt.

e Es sind keine Maschinen- oder Betriebseinrichtungen vorhanden.

e Mietsituation: nicht bekannt

e Ein Verdacht auf Hausschwamm ist nicht bekannt.

o Ein Energieausweis liegt nicht vor.

e Eine Wohnpreisbindung gemaf § 17 Wohnungsbindungsgesetz ist nicht bekannt.
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Allgemeine Angaben

2. Allgemeine Angaben

2.1 Bewertungszweck

Ermittlung des Verkehrswertes im Rahmen der Zwangsversteigerung zur Vorbereitung des
Versteigerungstermins (Beschluss des Amtsgerichts Mannheim vom 25.06.2024, Aktenzei-
chen 1 K79/23).

2.2 Auftraggeber

Amtsgericht Mannheim
Vollstreckungsgericht
BismarckstralRe 14
68159 Mannheim

2.3 Ortstermin

Wahrend eines Ortstermins am 09.09.2024 wurden die baulichen Anlagen-des Bewertungs-
gegenstandes besichtigt. Der Bewertungsgegenstand konnte dabei eingeschrankt vom 6ffent-
lichen StralRenraum sowie dem Hof-/Gartenbereich besichtigt werden. Eine Innenbesichtigung
der Wohneinheiten sowie der Nebenrdume war lUberwiegend maéglich. Das Nebengebaude
konnte ebenfalls besichtigt werden. Fir etwaige nicht besichtigte bzw. nicht zugangliche Be-
reiche wird unterstellt, dass der wahrend der Besichtigung gewonnene Eindruck auf diese Be-
reiche Ubertragbar ist und insoweit Schadens- und Mangelfreiheit besteht. Anwesend waren
der Sachverstandige sowie ein Vertreter.der Antragstellerin als auch der Antragsgegner.

2.4 Stichtage

Wertermittlungsstichtag und Qualitatsstichtag ist der 09.09.2024 (Ortstermin). Die Wertermitt-
lung wurde am-28.01.2025-abgeschlossen.

Der. Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht. Der
Qualitatsstichtag-ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung mafigebliche Grund-
stickszustand bezieht.
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Allgemeine Angaben

2.5 Bewertungsrelevante Dokumente und Informationen

Folgende Dokumente und Informationen standen bei der Recherche der wertrelevanten Merk-

male des Bewertungsgegenstandes unter anderem zur Verfigung:

Verschiedene Angaben der értlichen Verwaltungen (z. B. Auskunft aus dem Baulas-
tenkataster sowie Altlastenkataster, Informationen Uber den abgabenrechtlichen Zu-
stand, planungsrechtliche Informationen).

Bodenrichtwerte gemaR § 196 BauGB, festgestellt vom &rtlichen Gutachterausschuss
Lageinformationen der On-Geo GmbH vom 25.07.2024

Unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 19.10.2023

Informationen zur Gemeinde AltluBheim: www.wikipedia.de und www:mannheim.de
Eigene Aufzeichnungen des Sachverstiandigen (Protokoll und Fotodokumentation)

vom Ortstermin.

2.6 Wesentliche rechtliche Grundlagen

Baugesetzbuch in seiner am Wertermittlungsstichtag gtiltigen Fassung

Verordnung Uber die Grundsatze fur.die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien
und der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immaobilienwertermittlungsverord-
nung - ImmoWertV) vom 14. Juli 2021. In Kraft getreten-am 01.01.2022 (BGBI 2021,
2805).

2.7 Verwendete Literatur

Kleiber, Wolfgang::Verkehrswertermittlung von Grundstiicken. Kommentar und Hand-
buch, Bundesanzeiger Verlag Kéln, 9. neu bearbeitete Auflage 2020

Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel: Baukosten 2020/21 — Instandsetzung, Sanierung,
Modernisierung, Umnutzung, Verlag fir Wirtschaft und Verwaltung Hubert Wingen Es-

sen;24. Auflage
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Wertrelevante Merkmale

3. Wertrelevante Merkmale

Die folgenden Beschreibungen des Grundstiicks und seiner Nachbarschaft dienen der allge-
meinen Darstellung. Sie gelten nicht als vollstdndige Aufzahlung aller Einzelheiten. Des Wei-
teren basieren sie auf den beim Ortstermin vorgefundenen Gegebenheiten, den erteilten Aus-

kinften und den vorgelegten Unterlagen.

3.1  GroRriumige Lage (Makrolage)

AltluBheim gehért zur Metropolregion Rhein-Neckar. Die Gemeinde ist Mitglied der Vereinbar-
ten Verwaltungsgemeinschaft der Stadt Hockenheim.

3.2 Demographie

Einwohnerzahl (stand 31.12.2022) rd. 6315
Flache 16 km?
Bevoélkerungsdichte rd..396 Einw. je km?
Kaufkraftindex (IHK-Auswertung 2023) 105,7
Landkreis

Arbeitslosenquote 4.6%

3.3 Kleinraumige Lage (Mikrolage)

Die folgende Auflistung gibt einen Uberblick Uber die fiir die Wertermittlung relevanten Lage-

faktoren:

Lage Wohnlage

Stralle Es handelt sich bei den fertig ausgebauten Strafl’en ,Friedrich-
straRe® um eine innerértliche Sammel-/ErschlieBungsstralle in
einem verkehrsberuhigten Bereich. Offentliche Parkméglichkei-
ten stehen ausreichend zur Verfugung.

Nahere Umgebung Die ndhere Umgebung des Bewertungsgegenstandes ist Uber-
wiegend mit bis zu zweigeschossigen wohnwirtschaftlich genutz-
ten Gebauden bebaut.

Immissionen Es sind nutzer- und lagetypische Immissionen vorhanden.
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Wertrelevante Merkmale

Offentliche Einrichtungen  Der Sitz der Verwaltung ist AltluRheim. Drei Kindergéarten und
eine allgemeinbildende (Grundschule) und weiterfilhrende Schu-
len (Realschule, Berufliches Gymnasium) sind im Gemeindege-

biet vorhanden und teils fuRlaufig erreichbar.

Infrastruktur Infrastrukturelle Einrichtungen (zum Beispiel Ladengeschafte fir
den taglichen Bedarf, Kultur-, Sport- und Freizeiteinrichtungen)
sind im Gemeindegebiet vorhanden und teils fuRlaufig erreich-
bar.

Lage Es handelt sich um eine mittlere Wohnlage, als Geschaftslage im
Sinne des Einzelhandels nicht geeignet.

Verkehrsanbindung des Bewertungsgegenstandes?

Nachste Autobahnanschlussstelle Hockenheim 3,3 km
Bahnhof Neulu3heim 2,0 km
Bushaltestelle 0,3 km
Nachster ICE-Bahnhof (Heidelberg) 16,9 km
Flughafen (international) Frankfurt Airport 81 km
Flughafen (national) Speyer 3,7 km

Nachst gelegenen Zentren
AltluBheim (Marktplatz) 0,4 km

Hockenheim 3,5 km

3.4 Grundstiicksbeschreibung

Das Eckflurstliick 9147.zeigt einen regelmafigen Zuschnitt dhnlich dem eines Rechtecks und
ist nahezu eben zum angrenzenden Strallenniveau. Die mittlere Breite (Stralenfront Fried-
richstralRe) betragt rd. 21 m bei einer mittleren Tiefe von rd. 37 m. Objektspezifische Gelande-
modellierungen sind vorhanden. Die befestigten Flachen dienen als Zuwegung/Zufahrt/Ab-
stelliméglichkeiten.

2Entfernungsangaben: ca.-Angaben Luftlinie
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Wertrelevante Merkmale

3.5 Grenzbebauung

Es liegt eine Grenzbebauung der baulichen Anlagen vor (siehe Kapitel 7.5 Unbeglaubigter
Auszug aus dem Liegenschaftskataster). Vom Sachverstandigen wurde keine Grenziberpri-

fung vorgenommen.

3.6 Bodenbeschaffenheit

Die Bodenbeschaffenheit wurde im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung nicht untersucht.
Diesbezigliche Untersuchungen kénnen nur von einem Fachgutachter vorgenommen werden.
Im Rahmen dieser Verkehrswertermittiung wurde lediglich bei der Sichtung der.vorgelegten
Unterlagen und beim Ortstermin auf mégliche Indikatoren flr Besonderheiten des Bodens ge-

achtet.

Vom Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis (\WWasserrechtamt) wurde am-31.07.2024 schriftlich mit-
geteilt:
Das Grundstiick mit der Fist.Nr.: 9147 in-AltluBheim, Friedrichstr.-30:ist nicht in unse-
rem Bodenschutz- und Altlastenkataster verzeichnet. Damit liegt fiir diese Fldche nach
derzeitigem Kenntnisstand kein Altlastenverdacht vor.
Diese Angabe beruht auf dem Stand der (Nach-)Erhebungen altlastverdachtiger Fla-
chen aus dem Jahr 2018. Deshalb ist bei-Gewerbestandorten, die nach o.g. Datum
aufgegeben wurden bzw. auf denen mit wassergeféhrdenden Stoffen umgegangen
wurde, nicht auszuschlie3en, dass eine altlastverddchtige Fldche vorliegt.

Falls im Rahmen der derzeitigen oder friheren Nutzungen mit umweltgefdhrdenden Stoffen
umgegangen wird.bzw. worden:ist, kénnen Verunreinigungen der Bausubstanz und/oder des
Untergrundes nicht ausgeschlossen werden. Es wird eine ortsibliche Bodenbeschaffenheit
ohne bewertungsrelevante Besonderheiten fur den gesamten Bewertungsgegenstand voraus-

gesetzt. Eine Garantie fur vollige ‘Schadstofffreiheit kann nicht gegeben werden.

3.7 Planungsrechtliche Gegebenheiten
3.7.1 . Bebauungsplan

Der Bewertungsgegenstand liegt im Bereich des seit dem 18.02.2021 rechtskraftigen Bebau-
ungsplan ,Hockenheimer Flur |I* (sowie den dazu ergangenen Anderungen) und legt als Art
der baulichen Nutzung ein allgemeines Wohngebiet fest (Datenabruf am 25.07.2024 unter

www.altlussheim.de).
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Wertrelevante Merkmale

Die schriftlichen Festsetzungen der planungsrechtlichen Grundlagen sind hier nicht abschlie-
Rend und nicht vollstandig aufgefuhrt. Die vorerwahnten Kriterien dienen lediglich der Ermitt-
lung des Bodenwertes. Es wird empfohlen vor Durchfiihrung von BaumalRhahmen weitere

Auskiinfte bei den zustandigen Behdérden einzuholen.

3.7.2 Sonstige planungsrechtliche Festsetzungen

Der Bewertungsgegenstand befindet sich aufgrund fehlender Grundbucheintragungen nicht

innerhalb eines Sanierungsgebietes sowie einer Erhaltungssatzung.

3.8 Larmkartierung

Der Bewertungsgegenstand liegt nicht innerhalb [armbeeinflusster; Zonen (Datenabruf unter

www.https://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de vom 25.07.2024):

3.9 Hochwassergefihrdung

Der Bewertungsgegenstand liegt im Bereich einer:sehr geringen Gefahrdung (Gefahrdungs-
klasse 1 nach ZURS-Hochwassergefahrdung - Sehr geringe Gefahrdung: statistische Wahr-
scheinlichkeit eines Hochwassers seltener als.einmal in-200 Jahren-(bzw. aullerhalb der
HQextrem-Flachen der &ffentlichen Wasserwirtschaft) (Datenabruf am 25.07.2024).

3.10 Starkregengefahrdung

Auch fern von Fliissen und Seen kann es durch (iberraschenden Starkregen zu schweren Uber-
schwemmungen kommen. Wissenschaftler des EOC (Earth Observation Center) haben ein System
zur Risikobewertung ‘entwickelt. Dadurch kann die- Starkregengefahrdung fur jeden Haushalt in
Deutschland ermittelt werden. Der Bewertungsgegenstand liegt im Bereich einer starken Gefahrdung
(Quelle: Deutsches Zentrum fur Luft- und Raumfahrt (DLR); Datenbereitstellung 2017, Datenabruf
am 25.07.2024).

3.11 Schutzgebiete

Der  Bewertungsgegenstand liegt nicht innerhalb eines Schutzgebietes (Datenabruf unter

www. https://udo:lubw.baden-wuerttemberg.de vom 25.07.2024).

3.12 Baulasten

Fur den Bewertungsgegenstand ist keine Baulast eingetragen (schriftliche Auskunft der 6rtli-

chen Gemeindeverwaltung vom 21.08.2024).
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Wertrelevante Merkmale

3.13 Abgabenrechtlicher Zustand

Aufgrund einer Anfrage bei der Gemeindeverwaltung wurde am 27.08.2024 schriftlich mitge-
teilt, dass fur das Grundstick Friedrichstr. 30 alle ErschlieRungsbeitrdge abgerechnet und
auch bezahlt sind. Fur den gesamten Bewertungsgegenstand wird angenommen, dass die
erstmalige Herstellung der bestehenden ErschlieBungsanlagen erfolgt ist und keine Erschlie-
Rungskosten nach dem Baugesetzbuch (BauGB) bzw. dem Kommunalabgabengesetz Baden-

Wirttemberg zur Anforderung kommen.

3.14 Denkmalschutz

Aufgrund des Baujahres wird unterstellt, dass eine Denkmalschutzeigenschaft fir den Bewer-
tungsgegenstand nicht besteht. Diesbeziigliche Besonderheiten-sind ggf. zuséatzlich zu dieser

Wertermittlung zu bertcksichtigen.

3.15 Entwicklungszustand

Der Entwicklungszustand eines Grundsticks richtet sich nach den planungsrechtlichen Vor-
gaben. Es handelt sich beim Bewertungsgegenstand um ein bebautes, voll erschlossenes
Grundstiuck. Bei bebauten Grundstiicken.ist vom Entwicklungszustand ,baureifes Land” aus-

zugehen.

3.16 Grundbuch?®

Amtsgericht Mannheim

Gemeinde AltluBheim

Grundbuch von AltluBheim

Blatthnummer 3319

Lfd.-Nr. 4 Flursticknummer 9147, Gebaude- und Freiflache, Friedrichstralle 30

mit.einer GréRe.von 790 m?

Abteilung Il (Rechte und Lasten)

Lfd.=Nr. 1 Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemein-
schaft ist angeordnet.
Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Mannheim - Vollstreckungsge-
richt — vom 27.09.2023 (1 K 79/23).

3 Auszugswiese und ohne Anspruch auf Vollstandigkeit und Richtigkeit wiedergegeben.
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Wertrelevante Merkmale

Abteilung Ill (Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden)

Es wird davon ausgegangen, dass Schuldverhaltnisse, die im Grundbuch in Abteilung Il ver-
zeichnet sind, gegebenenfalls geléscht werden; oder durch eine Reduzierung des Preises aus-
geglichen werden. Mégliche Eintragungen in Abteilung 11l des Grundbuches sind ohne Einfluss

auf den Verkehrswert und werden daher hier nicht beachtet.

3.17 Beschreibung der baulichen Anlagen

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesich-
tigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebaude und Aulzen-
anlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten:in-.der Werter-
mittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfuhrun-
gen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten,
die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind.-Die Wertermittlung wurde auf der
Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.-Das Vorliegen einer Baugenehmigung
und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefihrten Vorhabens mit der Baugenehmigung und
dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen-Bauleitplanung wurde nicht.geprift. Bei dieser
Wertermittiung wird deshalb die materielle Legalitat der-baulichen (Anlagen und Nutzungen
vorausgesetzt. Die Informationen zur privatrechtlichen und éffentlich-rechtlichen Situation wur-
den, sofern nicht anders angegeben, (fern)mundlich eingeholt. 'Es wird empfohlen, vor einer
vermégensmalfigen Disposition-bezlglich des Bewertungsgegenstandes zu diesen Angaben
von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

Es wurden keine zerstérenden Untersuchungen ausgefuhrt. Angaben Uber nicht sichtbare
Bauteile und Baustoffe beruhen auf gegebenen Auskunften, auf vorgelegten Unterlagen oder
auf Vermutungen. Bei der Substanzbeschreibung muss daher unter Umsténden eine dem
Standard des Baujahres entsprechende Ausfuhrungsart und ggf. die Richtigkeit von Angaben
unterstellt werden. Es wird ungeprift-unterstellt, dass keine Bauteile und Baustoffe vorhanden
sind, welche eine anhaltende Gebrauchstauglichkeit beeintréachtigen oder gefdhrden. Eine
Uberpriifung der Einhaltung &ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlieRlich Genehmigun-
gen; Abnahmen, Auflagen und dergleichen) oder eventueller privatrechtlicher Bestimmungen
zu Bestand und Nutzung des Grund und Bodens und der baulichen Anlagen ist nicht erfolgt.
VVom Sachverstandigen wurden keine Mal3-, Baustoff- und Bauteilprifungen, Bodenuntersu-
chungen sowie Funktionsprifungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen vorgenommen.
Messbescheinigungen zum Nachweis der Einhaltung geforderter Emissionsgrenzwerte sowie
Bescheinigungen Uber das Ergebnis der regelmaRigen Uberwachungen lagen nicht vor. Im
Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens werden wegen insoweit fehlender Fachkenntnisse
nicht die Fragen beispielsweise bezlglich Bauméangel / Bauschdden und bedingte
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Anforderungen bzw. NachrUstpflichten nach der Energieeinsparverordnung beurteilt. Diese
Fragestellungen kénnen nur sachgerecht von einem Sachverstandigen auf dem jeweiligen
Fachgebiet beantwortet werden. Bei der Erstellung des Verkehrswertgutachtens sind bei be-
bauten Grundstiicken unter anderem der bauliche Zustand und damit auch Baumé&ngel /
Bauschaden einflieRen zu lassen. Daraus folgt gerade nicht die Pflicht, die im Rahmen einer
moglichen Renovierung bzw. Sanierung entstehenden Kosten genau zu ermitteln und die er-
forderlichen Maflinahmen vollstédndig zu beschreiben. Es wird davon ausgegangen, dass die
Prif- und Anzeigepflichten der Trinkwasserverordnung eingehalten wurden.-Sie betreffen vor
allem Grofdanlagen zur Trinkwassererwarmung oder \Warmwasserleitungen mit mehr als 3 Li-

ter Inhalt zwischen Trinkwasserspeicher und Entnahmestelle.

Die Grundrisse des Wohnhauses und des Nebengebaudes sind in Kapitel 7.3 Grundrisse dar-
gestellt. Die Flachenermittlung siehe Kapitel 7.1 Wohnflachenermittlung.

Wohnhaus (Zweifamilienhaus)

Das unterkellerte Gebadude wurde um 1979 in Massivbauweise errichtet und verfiigt Gber eine

mittlere Breite von rund 11 m bei einer mittleren Tiefe von:rund 12-m.

Nutzung
Unterschoss-.-lL.ager-/Abstellraume
Zugang nach aufden (AuRentreppe)
Anlagentechnik (Heizung)
Sanitare Anlagen (Duschtasse)
Erdgeschoss (EG).-Wohnen
Obergeschoss (OG) Wohnen
Dachgeschoss (DG)  nicht ausgebaut

Fundamente Beton-Streifenfundamente
AulRenwinde Mauerwerk
(Beton, Poroton)

verputz/gestrichen

Trennwénde Mauerwerk
(Kalksandstein, Hohlblockstein)
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Decken Stahlbetonmassivdecke
Treppen Massiv (Stahlbeton)
Dachkonstruktion Satteldach (Holzausflihrung)

zimmermannsgerechter Ausfliihrung

ohne Aufbauten

Heizungsart nach Angabe der am Ortstermin Beteiligten:
Einzelspeicher Elektroheizung (defekt)
Feststoffofen (Wohnung OG)

Warmwasserbereitung zentral
AnschlUsse an kommunale Ver-/Entsorgungssysteme
Sonstiges Hebeanlage

Die wertrelevanten Ausstattungsmerkmale des Innenausbaus kénnen wie folgt zusammenge-

fasst werden:

Belichtung und Beliftung

Wohnraume direkt belichtet und beluftet
Kuche direkt belichtet und beluftet
Sanitare Anlagen direkt belichtet und beluftet
Bodenbelage Fliesen, PVC-/Textilbelag
Wandflachen

Wohnraume Uberwiegend tapeziert/gestrichen
Klche Fliesenspiegel

Sanitare Anlagen raumhoch umlaufend Fliesen
Deckenflachen tapeziert/gestrichen
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Holzverkleidung

Taren Innentlren
Holztlren
Rahmen und Fillung

teils mit Glasausschnitt

Wohnungseingangstiren
Holzausfuhrung

Rahmen und Fullung

mit Glasausschnitt

Hauseingangstur
Kunststoffausfiihrung und Seitentell

Fenster Uberwiegend Kunststofffenster mit Isolierverglasung

manuelle-Rollladen

Elektroinstallationen bauzeitibliche Schalter, Lichtauslasse und Steckdosen,

TUrsprechanlage

Sanitarinstallationen Handwaschbecken;-Stand-WC, Dusche, Badewanne
Grundrissgestaltung funktionsgerecht

mit Freisitz
Vermietung nicht bekannt

Nach Angabe des Antragsgegners zahlt dieser eine Miete
an die Erbengemeinschaft. Die Héhe ist nicht bekannt.

Laftung herkdmmliche Fensterliftung

Klichenausstattung vorhanden - wird in Wertermittlung nicht beriicksichtigt.
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Garagen

In einem Gebaude sind drei PKW-Stellplatze vorhanden. Die baulichen Anlagen wurden ver-
mutlich zeitgleich mit dem Wohnhaus in Massivbauweise errichtet. Das vollstandig unterkel-
lerte Nebengebaude verfugt Gber eine mittlere Breite von rd. 11 m bei einer mittleren Tiefe von
rd. 8 m. Der Zugang zum Untergeschoss erfolgt Uber eine AuRentreppe. Den hofseitigen Ab-
schluss bilden Stahlkipptore. Die Auf3en-/Innenwande sind verputzt/gestrichen.-Der Boden ist
als Betonboden mit Glattstrich ausgefuhrt. Das Dach ist als Flach-/Pultdach (2007) ausgebil-
det. Die Belichtung erfolgt Uber Glasbausteine.

AuBenanlagen

Zu den Aufienanlagen gehéren nach DIN 276 auch die auf dem Grundstiick vorhandenen
unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen. Uber deren Zustand und Lage ist nichts be-
kannt. Die befestigten Flachen dienen als Zuwegung/Zufahrt/Absteliméglichkeiten. Die Einfrie-

dung besteht zum 6ffentlichen Strallenraum (Parkplatz) hin aus einer rd. 1,5 m hohen Mauer.

3.18 Zustand der baulichen Anlagen

Der Bewertungsgegenstand entspricht soweit erkennbar-in seiner Konstruktion, seinem Zu-
stand und seinem Grundrissaufbau Uberwiegend der Baualtersklasse. Aufgrund des Baujah-
res kdnnen sich Einschrankungen' bezlglich ‘des- Brand-: und' Feuchteschutzes sowie des

Schall- und Warmeschutzes ergeben.

Im Untergeschoss sind im Wandbereich-(innen) Putz-/Farbschaden erkennbar. Nach Angabe
der am Ortstermin ‘Beteiligten sind diese Schaden an den AuRenwanden umlaufend und auf
eindringende Erdfeuchte sowie im Terrassenbereich unterhalb der Decke auf eindringendes
Regenwasser zurtickzufihren:

In den Aullenecken Uberwiegend im:wohnwirtschaftlichen Bereich Erdgeschoss sind im De-
cken-/Wandbereich-dunkle Verfleckungen erkennbar — vermutlich handelt es sich hier um
Schimmelbildung: Der Fliesenbelag auf dem Balkon ist in Teilbereichen lose verlegt. Des Wei-
teren fehlen in zwei Zimmern in der Wohneinheit im Obergeschoss die Bekleidungen der
Wande und Decken.

Nach Angabe sind in der Erdgeschosswohnung vereinzelt die Rollladen defekt und die Fenster
undicht sowie die Toilettenanlage im WC in beiden Wohneinheiten nicht mehr bzw. nur sehr
eingeschrankt funktionstiichtig. Darlber hinaus ist die Anlagentechnik zur Warmegewinnung
(Heizung) defekt.

Beim Dach des Nebengebdudes sind noch Restarbeiten im Bereich der Attika (Befestigung)

notwendig.
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3.19 Energetischer Zustand

Beziglich des energetischen Zustands des Bewertungsgegenstandes kénnen lber die Be-
schreibung der baulichen Anlagen sowie der Innenausstattung hinaus keine weiteren Aussa-
gen getroffen werden. Diese Fragestellungen kénnen nur sachgerecht von einem Sachver-
standigen auf dem jeweiligen Fachgebiet bzw. einem Energieberater beantwortet werden. Ein
Energieausweis fur Wohngebaude lag nicht vor.

3.20 Alternativnutzung und Drittverwendungsmaéglichkeit

Aufgrund der Lage, der Ausstattung und Grundrissgestaltung des Bewertungsgegenstandes

wird zuklnftig eine wohnwirtschaftliche Nutzung in Frage kommen:

3.21 Beurteilung

Der Bewertungsgegenstand war so weit erkennbar in einem Gesamtzustand entsprechend
der Baualtersklasse bzw. dem Jahr der Veranderung und liegt in einer mittleren Wohnlage.
Die Aufenanlagen waren fertig gestellt und nutzbar. Die Besonnungs- und Belichtungsverhalt-
nisse sind gut. StoRluftung und Querliftung ist moglich. Die Grundrissgestaltung entspricht
der Baualtersklasse und ist funktionsgerecht mit Freisitz. Die GréRe der’' Wohnflache entspricht
den heutigen Anforderungen an Objekte dieser Art. Abstellméglichkeiten fur PKW sind ausrei-
chend im 6ffentlichen Strallenraum' sowie auf dem Grundstiick (Garagen) gegeben. Die An-
bindung an das Uber-/regionale Strallensystem sowie den:6ffentlichen Personennahverkehr

ist insgesamt als befriedigend zu bezeichnen.
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4. Verfahrenswahl

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung ist zur Ermittlung des Ver-
kehrswertes das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren oder das Sachwertver-
fahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Gegenstandes der Wertermittlung
unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten

und den sonstigen Umsténden des Einzelfalles zu wahlen; die Wahl ist zu begrtinden.

Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind Kaufpreise solcher Grundstiicke heranzu-
ziehen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden
Grundstick hinreichend Gbereinstimmen. Es fehlt im Bewertungsfall - die Vielzahl gleichartiger
zeitnaher Vergleichsfélle, die zur Ableitung von Vergleichswerten geeignet waren. Daten ver-
gleichbarer Objekte stehen somit nicht zur Verfugung, so dass das Vergleichswertverfahren

nicht angewandt werden kann.

4.1 Gepflogenheiten des gewdhnlichen Geschiftsverkehrs

In vorliegendem Fall wurde der Bewertungsgegenstand. in-der Vergangenheit fir wohnwirt-
schaftliche Zwecke konzipiert und genutzt. Vor diesem Hintergrund handelt es sich nach der
einschlagigen Fachliteratur um ein Sachwertobjekt, so dass zur-Ermittlung des Verkehrswer-
tes vorrangig das Sachwertverfahren in Betracht-kommt. Hierflr spricht der értliche Grund-

sticksmarkt, der Immobilien solcher Art als nicht renditeorientierte Sachwertobjekte handelt.
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5. Sachwertverfahren

Der Sachwert eines Grundsticks umfasst den Bodenwert sowie den Sachwert der baulichen
und sonstigen Anlagen. Zur Ermittlung des Sachwerts der baulichen Anlagen ist von den ge-
wohnlichen Herstellungskosten auszugehen. Die gewdhnlichen Herstellungskosten der bauli-
chen Anlagen werden durch Multiplikation der gewéhnlichen Herstellungskosten je ‘Flachen-
einheit mit der Anzahl der entsprechenden Flacheneinheiten des zu bewertenden Gebaudes
ermittelt. Die vom Bundesministerium fir Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau eingefuhr-
ten Normalherstellungskosten NHK 2010 werden herangezogen. Normalherstellungskosten
sind die Kosten, die marktublich fur die Neuerrichtung einer entsprechenden baulichen Anlage
aufzuwenden waéren. Einzelne Bauteile und/oder Einrichtungen, die nicht in den Flachenein-
heiten erfasst sind, missen gesondert bertcksichtigt werden, soweit dies dem gewdhnlichen
Geschaftsverkehr entspricht. Regionale sowie ortspezifische Besonderheiten werden durch
Anwendung von Korrekturfaktoren zusétzlich berticksichtigt. Dabei sind Alter, Beeintrachtigun-
gen (z.B. Instandhaltungsstau) der baulichen Anlagen wertmindernd zu bericksichtigen.

Der Sachwert des Bewertungsgegenstandes wird mit-folgendem Schema berechnet:

Herstellungskosten der baulichen Anlagen-bezogen auf das Basisjahr 2010
x  Baupreisindex (Preisverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag)

= Herstellungskosten der baulichen Anlage ohne‘bauliche AuRenanlage (Neubauwert
zum Wertermittlungsstichtag)

- Alterswertminderung
= Altersgeminderte Herstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag

+ Zeitwert der’Aullenanlagen

+ Bodenwert

= Vorlaufiger Sachwert
(Wert des fiktiv schadensfreien Bewertungsobjektes)

x - -Sachwertfaktor
= Marktangepasster vorlaufiger Sachwert

- Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

= Sachwert

Die aufgefiihrten EingangsgréRen werden im Folgenden zunéchst quantifiziert. AnschlieRend
wird die Sachwertberechnung mit den ermittelten EingangsgréRen unter Berlicksichtigung des
ortlichen Bewertungsmodell des Gutachterausschusses durchgefiihrt. Im Rahmen der Berech-

nungen kénnen sich Abweichungen durch Rundungen ergeben.
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5.1 Bodenwert

Der Bodenwert eines Grundsticks ist aus Kaufpreisen von Vergleichsgrundstiicken zu ermit-
teln. Vergleichsgrundstiicke sind solche Grundstiicke, die hinsichtlich ihrer wertbeeinflussen-
den Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstick Ubereinstimmen. Folgende Merkmale
kénnen besonders auf den Wert eines Grundstlicks einwirken:

o Lage (Ortslage, Verkehrslage, Nachbarschaftslage oder Wohnlage)

° Nutzbarkeit nach &ffentlich-rechtlichen und privatrechtlichen Vorschriften
. Beschaffenheit (Grundstlicksgrofie, Grundstiickszuschnitt, Bodenbeschaffenheit)
. ErschlieBungszustand

Liegen Kaufpreise von Vergleichsgrundstlicken, die in ihren wertbeeinflussenden Merkmalen
mit dem Bewertungsgrundstuick hinreichend tUbereinstimmen, nicht im-erforderlichen Umfang
vor, kénnen zur Ermittlung des Bodenwertes neben. oder anstelle-von Preisen flur Vergleichs-
grundsticke auch geeignete durchschnittliche Lagewerte (Bodenrichtwerte) herangezogen

werden.

Der ortliche Gutachterausschuss gibt folgenden Bodenrichtwert zum 01.01.2024 an:

Bodenrichtwert €/m? 590
Bodenrichtwertkennung zonal
Entwicklungszustand Baureifes Land

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand- . |-beitragsfrei
Art der Nutzung Wohnbauflache

Aufgrund des Stichtages des zugrunde zu legenden Bodenrichtwertes (01.01.2024) wird eine
konjunkturelle Anpassung zwischen dem Stichtag des Bodenrichtwertes und dem Wertermitt-
lungsstichtag im:Bewertungsfall als nicht notwendig erachtet. Eine weitere Anpassung des
Bodenrichtwert-an den Bewertungsgegenstand ist nicht notwendig.

Die Bodenwertanteile fir den Bewertungsgegenstand errechnen sich aufgrund der Lage und
Beschaffenheit des zu bewertenden Grundstiicks, der Nutzung und Bebauung, der Gré3e und
des Zuschnitts wie folgt:
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Bodenrichtwert 590 €/m?
Grundstiicksgrofe Bodenrichtwer Bodenwert
Flurstick 9147

x 590 €/m? = 466.100,00 €
gerundet 466.000 €

5.2 Herstellungswert der baulichen Anlagen

5.2.1 Wahl des Gebaudetyps

Als Grundlage fir die weiteren Berechnungen werden folgende Gebaudetypen fur die bauli-

chen Anlagen gewahlt:

5.2.2

Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhduser, Reihenhauser
Freistehendes Zweifamilienhaus
Gebaudetyp 1.12

Bruttogrundflache

Unter-, Erd-,;-Obergeschoss, nicht ausgebautes Dachgeschoss

Die Bruttogrundflache ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebaudeart marktublich

nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks. Die Bruttogrundflache wurde

in einer fur die Wertermittlung ausreichenden Genauigkeit ermittelt.

Beschreibung Linge Breite GroRe
Wohnhaus
Kellergeschoss 12,5 m X 11,4m = 14250 m?2
Erdgeschoss 12,5 m X 114m = 14250 m?2
Obergeschoss 125m Xx114m = 142,50 m?
Dachgeschoss 12,5 m Xx114m = 14250 m?
Teilsumme 570,00 m2
Antell 100%
Gebaudetyp 1.12
Summe 570,00 m2
gerundet 570 m?
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5.2.3 Kosten der Bruttogrundfldche

Die in den NHK 2010 angegebenen Kostenkennwerte beziehen sich auf 1 m? Bruttogrundfla-
che der jeweiligen Ausstattungsstandardstufe des jeweiligen Gebaudetyps. Dem gewahlten
Gebaudetyp sind 5 Standardstufen, die Stufen 1 (sehr einfach) bis 5 (stark gehoben) zugeord-
net.

Eine Beschreibung des Gebaudestandards ist den Typenblattern der NHK 2010.(Anlage 1 der
Sachwertrichtlinie) zu entnehmen. Das Wohngebaude wird auf Grundlage dieser nach-Stan-
dardstufen untergliederten baulichen Gebaudestandards bzw. der beim-Ortstermin.vorgefun-
denen tatsachlichen Gegebenheiten der baulichen Anlagen qualifiziert. Hierbei-wird eine Ge-
wichtung entsprechend den Standardstufen sowie der WWagungsanteile unter Berlicksichtigung

der Kostenmerkmale fur den Bewertungsgegenstand vorgenommen.

Die Beschreibung der Gebaudestandards ist beispielhaft unddient der Orientierung. Sie kann
nicht alle in der Praxis auftretenden Standardmerkmale auffiihren. Merkmale, die nicht be-
schrieben sind wie beispielsweise ein teilausgebautes Kellergeschoss, sind zusatzlich sach-
verstandig zu bericksichtigen. Es miussen nicht alle aufgefuhrten-Merkmale zutreffen. Bei

nicht mehr zeitgemafen Standardmerkmalen ist ein Abschlag sachverstandig vorzunehmen.

Standardmerkmal Standardstufe (Gewichtung) W:I?t:zgs- ?(Zt:lllwaer:t ﬁozt/::z-
1 2 3 4 5
Aullenwande 1,0 23% 153
Dach 1,0 15% 100
Fenster und Aul3entiiren 1,0 11% 73
Innenwénde und -tiren 1,0 11% 84
Deckenkonstruktion und Treppen 1,0 11% 84
FuBbdden 1,0 5% 38
Sanitareinrichtungen 0,8 0,2 9% 72
Heizung 1,0 9% 69
Sonstige technische Ausstattung 0,2]0,8 6% 39
100% 714
objektspezifische Merkmale
Summe 714
gerundet 710
}€</<;1$;cenmerkmale fur Gebaudeart 5900|6671 767| 924 |1 155
Gebaudestandardkennzahl 2,5
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Unter Berlcksichtigung objektspezifischer Eigenschaften sind die Kosten der Bruttogrundfla-
che (inklusive Baunebenkosten) fir das Wohngebaude angemessen und werden in die weite-
ren Berechnungen eingepflegt. Die Nebengebaude (Garagen) werden mit einem Zeitwert un-

ter Bertcksichtigung des Zustandes der baulichen Anlagen in die weiteren Berechnungen ein-

gepflegt.

5.3 Regionalfaktor

Zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen, ohne bauliche Au3enanla-
gen, sind die durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem Regionalfaktor zu multiplizieren.
Der Regionalfaktor ist ein vom értlich zustandigen Gutachterausschuss festgelegter Modellpa-
rameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten-an die Verhéaltnisse am ort-
lichen Grundstlicksmarkt. Der Regionalfaktor wurde vom értlichen Gutachterausschuss zum
Stichtag 01.01.2023 mit 1,2 festgestellt und beschlossen.

5.4 Baupreisentwicklung*

Die Baupreisentwicklung fur Wohngebaude vom Zeitpunkt der Normalherstellungskosten
(2010) bis zum Wertermittlungsstichtag (2024) liegt aufgrund der Daten des Statistischen Bun-
desamtes (Baupreisindizes) fur das Basisjahr 2010 -bei 182,8 % (Stand: Qll 2024).

5.5 Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer

Die durchschnittliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer des Bewertungsgegenstandes
liegt entsprechend dem Modell des értlichen Gutachterausschusses bei 80 Jahren fur freiste-
hende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhauser, Reihenhauser®. Im vorliegenden Bewer-
tungsfall wird aufgrund der Art, der Eigenschaften und der wirtschaftlichen Nutzungsfahigkeit
der baulichen Anlagen eine von'der ermittelten Standardstufe unabhangige Gesamtnutzungs-

dauer von 80 Jahren in die weiteren Berechnungen eingepflegt.

5.6 Restnutzungsdauer

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in dem die baulichen Anlagen bei ord-
nungsgemaler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden-kénnen. Durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen kénnen die Rest-
nutzungsdauer verldngern. Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist unter Bertcksichtigung
des Bau- und Unterhaltungszustandes sowie der wirtschaftlichen Verwendungsfahigkeit der

baulichen Anlagen zu schéatzen.

* Die Indizes zum Basisjahr 2010 = 100 wurden durch Umbasierung der amtlichen Indizes zum Basisjahr 2015 = 100 berechnet.
5 Immobilienwertermittlungsverordnung, Anlage 1, Modellansatze fiir die Gesamtnutzungsdauer

68804 AltluRheim, Friedrichstrale 30 1 K 79/23 Seite 24 von 39



Sachwertverfahren

Die Restnutzungsdauer wird grundsatzlich aus dem Unterschiedsbetrag zwischen Gesamtnut-
zungsdauer und dem Alter des Gebaudes am Wertermittlungsstichtag ermittelt. Das Ergebnis
ist daraufhin zu prifen, ob es dem Zeitraum entspricht, in dem das Gebaude bei ordnungsge-
maler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann (wirtschaftli-
che Restnutzungsdauer), wobei die rechtliche Zulassigkeit der angesetzten Nutzung voraus-

gesetzt wird. Die baulichen Anlagen werden als wirtschaftliche Einheit betrachtet.

Die angesetzte Gesamtnutzungsdauer ist eine Modellgrofie und wird in einer Ublichen. Gré-
Renordnung von 80 Jahren in die weiteren Berechnungen eingepflegt. Es ergibt sich im Wer-
termittlungsjahr 2024 ein tatsachliches Gebaudealter von 45 Jahren (dies entspricht Werter-
mittlungsjahr 2024 abzuglich dem der Wertermittlung zugrunde-gelegten Baujahr 1979). Vor
diesem Hintergrund ergibt sich eine rechnerische Restnutzungsdauer von 35 Jahren (dies ent-
spricht einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren abziglich eines Gebaudealters von
45 Jahren).

Unter Beriicksichtigung des vorgefundenen Bau-und Unterhaltungszustandes sowie der wirt-
schaftlichen Verwendungsfahigkeit der baulichen Anlagen-unter Berlcksichtigung des Modells
zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fur Wohhgebaude unter Berlicksichti-
gung von Modernisierungen ergibt sich ein Zeitraum von 35 Jahren, in denen der Bewertungs-
gegenstand bei ordnungsgemafRier Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden kann (wirtschaftliche: Restnutzungsdauer). Dieser Wert wird in die weiteren Berech-

nungen eingepflegt.

5.7 Alterswertminderung

Die Nutzung eines Gebaudes wird mit zunehmendem Alter immer unwirtschaftlicher. Dieser
Wertverlust wird als Korrekturgréfie im Sachwertverfahren berlicksichtigt. Die Bemessungs-
grundlage hierfur ist das Verhaltnis der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer zur tUblichen wirt-
schaftlichen Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen. Aufgrund der gewahlten Parame-
ter ergibt sich eine in der Berechnungstabelle dargestellte KorrekturgréRe des Herstellungs-
wertes der baulichen Anlagen am Wertermittlungsstichtag fur den Bewertungsgegenstand (li-

neare Alterswertminderung).
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Sachwertverfahren

5.8 Bauliche AuBenanlagen

Bei AuRenanlagen wie im Bewertungsfall wird der Zeitwert der AuRenanlagen nach Erfah-
rungssatzen als prozentualer Anteil des Wertes der baulichen Anlagen zum Wertermittlungs-
stichtag in die weiteren Berechnungen eingefiihrt. Ubliche Ansatze fir Anlagen wie im Bewer-
tungsfall liegen bei 3% bis 5% der Herstellungskosten der baulichen Anlagen. Aufgrund der
vorhandenen AuRenanlagen werden diese mit einem Prozentsatz im oberen-Bereich der

Spanne in H6he von 5% angesetzt.

5.9 Besonders zu veranschlagenden Bauteilen

Einzelne Bauteile, Einrichtungen oder sonstige Vorrichtungen sind.durch Zu- und-Abschlage
zu bericksichtigen, sofern sie mit den herangezogenen Normalherstellungskosten nicht er-
fasst werden. Werthaltige, bei der Berechnung der Bruttogrundflache ‘nicht erfasste Bauteile
(Sonderbauteile), sind mit inrem Zeitwert in Ansatz zu bringen. Dies-trifft im Bewertungsfall
beispielsweise fur die Auentreppen als auch fur den Balkon sowie die Terrasse zu. In Anleh-
nung an die fihrende Fachliteratur wird ein Wertansatz in die weiteren Berechnungen einge-

pflegt.

5.10 Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

Sonstige, den Verkehrswert beeinflussende Umstande (insbesondere Instandhaltungsstau),
die bei der Ermittlung noch nicht erfasst sind, sind durch Zu- oder Abschlage oder in anderer
geeigneter Weise zu beriicksichtigen. Bezuglich der Ursachen fur die etwaige aufgezahlte Un-

terhaltungsrickstande bzw.-Schaden wurden keine weiteren Untersuchungen durchgefihrt.

Renovierungs-/Instandhaltungsstau

Die angegebenen Kosten werden in‘einem-beim Wertermittlungsstichtag offensichtlichen Aus-
malfd bertcksichtigt. Fir die Beseitigung eines Renovierungs-/Instandhaltungsstaus sowie flr
Kleinreparaturen wird falls erforderlich eine differenzierte Untersuchung zur Kostenermittlung
empfohlen. Ob-ein neuer Eigentimer samtliche aufgeflihrten Arbeiten ausfuhrt, ist von den
individuellen Vorstellungen und Méglichkeiten abhéngig. Die Wertminderung fur einen markt-
Ublich-handelnden Eigentimer kann aufgrund des Zustandes der baulichen Anlagen nur grob
geschatzt werden. Bei den dargestellten Kosten handelt es sich um Durchschnittswerte. Dies
bedeutet, dass regionale und konjunkturbedingte Preisunterschiede sowie gewerkweise Ei-
genarten und konstruktive Besonderheiten nicht berlicksichtigt werden kénnen. Fir Run-
dungszwecke sowie fir Kleinreparaturen wird ein pauschaler Wertansatz in die weiteren Be-

rechnungen eingepflegt.
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5.11 Marktanpassung

Kaufpreisanalysen zeigen, dass der ermittelte Grundstiuckssachwert von bebauten Grundsti-
cken des individuellen Wohnungsbaus und der auf dem Grundsticksmarkt erzielte Preis un-
terschiedlich sein kénnen. Durch den Sachwertfaktor, der sich aus der Division des Kaufprei-
ses durch den Grundstickssachwert ergibt, erfolgt eine Anpassung des Sachwertes an die
ortliche Marktlage. Bei der Wertermittlung ist in Abhangigkeit von der Héhe des Bodenricht-
wertes und der Héhe des vorlaufigen Sachwertes der ermittelte Sachwertwertfaktor am fiktiv
schadensfreien Objekt anzubringen.

Der ortliche Gutachterausschuss veréffentlicht im Immobilienmarktbericht 2022 eine Spanne
fur die Sachwertfaktoren von 0,8 bis 1,5 bei einem mittleren-Sachwertfaktor.von 1,1. Sach-
wertfaktoren unter 1,0 wurden vor allem bei Objekten wie im Bewertungsfall mit hohem Inves-

titionsbedarf festgestellt.

Beim Bewertungsgegenstand werden verschiedene objektspezifische Eigenschaften (z. B.
langer Leerstrand der Wohneinheit im Erdgeschoss, anstehende ReparaturmalRnahmen im
Bereich der Heizungsanlage sowie der sanitéren Anlagen und das damit verbundene Risiko)

im gewdhnlichen Geschéftsverkehr als-nachteilig empfunden.

Aufgrund der Lage, Grofle, Ausstattung und Beschaffenheit des Bewertungsgegenstandes,
wird ein objektspezifischer Sachwertfaktor.in Héhe von 0,7 als angemessen erachtet und in
die weiteren Berechnungen eingepflegt.
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5.12 Berechnung des Sachwertes

Wohnhaus

Bruttogrundflache m? 570 m?2
Normalherstellungskosten )
im Basisjahr 2010 710 €/m
hriagen besogen auf das Basiabr 2010 | 404700€
Besondere Bauteile + 21.000 €
Summe =[ 425.700€
Regionalfaktor X 1,2
Baupreisindex X 182,2%
Herstellungskosten der baulichen
Anlagen bgzogen auf das Basisjahr 2010 | 3ENP0€
Alterswertminderung
Gesamtnutzungsdauer Jahre 80
Restnutzungsdauer Jahre 35
prozentual 56%
Betrag | 521.220€
Altersgeminderter Herstellungswert =| = 409.530 €
Wert der AuRenanlagen
prozentual 5%

4+ 20.477 €
Wert der Gebaude und-AuRRenanlagen =|  430.007 €
Bodenwert +| 466.000 €
vorlaufiger Sachwert =| 896.007 €
Sachwertfaktor x 0,7
marktangepasster vorldufiger Sachwert =| 627.205€
Besondere objektspezifische
Grundstucksmerkmale
Zeitwert Nebengebdude + 15.000 €
Zwischensumme 642.205 €
Kleinreparaturen - 10.000 €
Rundung - 2.205 €
marktangepalter Sachwert =[ 630.000 €
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6. Verkehrswert

6.1 Ziel

Fur den zu begutachtende Bewertungsgegenstand ist gemaR den bestehenden Richtlinien
und Verordnungen der Verkehrswert nach dem Preis zu ermitteln, welcher zum Zeitpunkt der
Wertermittlung im gewdéhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten, tat-
sachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks ohne
Rucksicht auf ungewdéhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen-ware. Das-Verhand-
lungsgeschick der Beteiligten spielt ebenso wie die finanzielle Situation-oder der individuelle
Geschmack Einzelner keine Rolle bei der Verkehrswertermittiung.-Vor diesem- Hintergrund

sind Abweichungen vom ermittelten Verkehrswert méglich.

6.2 Ableitung des Verkehrswertes

Der Verkehrswert des Bewertungsgegenstandes ist unter Berlicksichtigung der értlichen und
regionalen Marktverhaltnisse aus dem angewandten Wertermittlungsverfahren abzuleiten.
Die derzeitigen Unsicherheiten bedingt durch die steigenden Bauzinsen.und Baukosten sowie
den Veranderungen der wirtschaftlichen.-Rahmendaten (z. B. durch'den Anstieg der Inflation
sowie steigende Energiepreise) und der geopolitischen Lage (z.:B. Ukraine-Kriegs) kénnen zu
Veradnderungen in nahezu allen Lebensbereichen-und damit-auch zu komplexen Auswirkun-
gen auf den Immobilienmarkt fithren. Die konkreten Effekte auf die wertbestimmenden Merk-
male werden hier aufgrund der derzeit vorliegenden Informationen lber diese Effekte beurteilt.
Mafigebend in diesem Gutachten sind- die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag auf
Basis der amtlichen: Kaufpreissammlung und-der hieraus ermittelten wertrelevanten Daten.
Schlussfolgerungen zu aktuellen damit verbundenen Werteinfliussen auf den Immobilienmarkt
sind mit gréReren Unsicherheiten verbunden. Signifikante Leerstdnde sind am oértlichen Miet-
markt fur vergleichbare Objektarten nicht erkennbar. Das Leerstandrisiko wird als durchschnitt-
lich eingeschatzt

6.3 “AbschlieBendes Ergebnis

Unter Berticksichtigung aller rechtlichen, tatsachlichen und wirtschaftlichen Umstande, den
Gepflogenheiten des gewdhnlichen Geschaftsverkehrs sowie aller wertbeeinflussender Merk-
male, ergibt sich der Verkehrswert zum Wertermittlungsstichtag zu:

630.000 €
in Worten SechshundertdreiBigtausend Euro

68804 AltluRheim, Friedrichstrale 30 1 K 79/23 Seite 29 von 39



Verkehrswert

Somit ergeben sich folgende mittlere Vergleichsfaktoren (bezogen auf den unbelasteten ge-

rundeten Verkehrswert):

640.000 €

ey 2.844 €/m?

Ich versichere, das vorstehende Gutachten parteilos und ohne persénliches Interesse am Er-
gebnis verfasst zu haben. Der Sachverstandige hat an diesem Gutachten einschlieRlich An-
hang und Fotographien ein Urheberrecht. Die enthaltenen Daten und Karten sind urheber-
rechtlich geschitzt und durfen nicht aus dem Gutachten separiert oder einer anderen Nutzung
zugefuhrt werden. Das Gutachten wurde nur fir den angegebenen Zweck erstellt. Vervielfalti-
gungen und Veréffentlichungen bedirfen der schriftichen Genehmigung des Verfassers. Soll-
ten sich die Ausgangsparameter — auch nur teilweise — dndern;-ist das Gutachten gegebenen-

falls anzupassen.

Karlsruhe, den 28.01.2025

Der Sachverstandige

Von der Industrie- und Handelskammer Karlsruhe éffentlich bestellt und vereidigt fur die Be-
wertung von bebauten und-unbebauten Grundstiicken

Mitglied im:Gutachterausschuss fiir die Ermittlung von Grundstiickswerten und sonstige Wer-
termittlungen in Karlsruhe

Stellvertretender-Vorsitzender und Gutachter des Gutachterausschusses Mannheim

Arne Uhl
28.01.2025
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7. Anhang

7.1  Wohnflachenermittlung

Die Werte wurden den vorhandenen Unterlagen enthommen und plausibilisiert. Eine Gewahr
fur die Vollstandigkeit und Richtigkeit der iUbernommenen Informationen kann nicht Glbernom-
men werden. Die Flache wurde in einer fir die Wertermittlung ausreichenden.Genauigkeit er-
mittelt. Sie hat nur innerhalb dieses Gutachtens Gultigkeit und ist nicht fur weitere Zwecke wie

Mieterh6hungsverlangen oder Mietfestsetzungen geeignet.

Flache

Erdgeschoss
Wohnung 1
Wohnen/Essen = 30,62 m?
Kind = 12,22 m?
Eltern = 18,00 m?
Kind = 11,40 m?
Klche = 16,00 m?
Bad = 6,19 m?
wWC = 293 m?
Diele = 10,88 m?
Flur 2,55 m?

110,79 m?
Putzabschlag 3% 3,32 m?

107,47 m?
Terrasse 6 m?

113,47 m?
Obergeschoss
Wohnung 2
Wie Wohnung 1 = 107,47 m?
Balkon 4 m?
111,47 m?

Summe 224,93
gerundet 225 m?
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Anhang
7.2 Fotos

Aus datenschutzrechtlichen Grinden werden keine Aulfan-nnenaufnahmean vertfantlicht.

Foto 1 Seitenansicht Wohnhaus Foto 2 E-a'rtanani?&i‘t Wohnhaus und Garage

Foto 3 Seitenansicht Garage ‘ . : " Folo 4 StraRenansicht Wohnhaus
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Anhang
7.3 Grundrisse®

Wehnhaus (Zweifamilienhaus)

KELLER

Grundrizs 1 Untargeschoss

& Die Darsteflung dient der Orentierung und kann in Teilbereichen abweichen,
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