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Von der IHK Karlsruhe

offentlich bestellter und

vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von
bebauten und unbebauten

Grundstiicken

von der DIAzert zertifizierter

Sachverstandiger fir

Immobilienbewertung

Ort: \ ., 76351 Linkenheim-Hochstetten
Strafe: N N HauptstraBe 120
Obj‘ekiart: : f Einfamilienwohnhaus mit Anbau

und Scheune auf Flst. Nr. 1793/2

Wertermittlungsstichtag: 25.09.2024

Ein Unternehmen im
www.|BP-NETZWERK.de

ANTEILIGER VERKEHRSWERT
(MARKTWERT) FUR 1/2 ANTEIL

198.000EUR

In Worten: Einhundertachtundneunzigtausend Euro

GESAMTVERKEHRSWERT 396.000EUR

-dem Sachverstidnd. wurde keine Innenbesichtigung erméglicht-

o
-,
SATFUEISTAND GEABIL o S

Das Gutachten besteht aus 40 Seiten und 5 Anlagen mit 6 Seiten.
WE I S Es wurden 6 Ausfertigungen erstellt; davon 1 fur die Akten des Sachversténdigen.

Seite 1 des Verkehrswertgutachtens von dem Grundbesitz in 76351 Linkenheim-Hochstetten, Hauptstralle 120 3K14/24



Sachverstandigenbuiro Weiss -6buv Sachversténdiger- Albstralle 11 76275 Ettlingen
Inhaltsverzeichnis
Seite
1. ZUSAMMENFASSUNG DER KENNZAHLEN 3
2. ALLGEMEINE ANGABEN 4
2.1 Vorbemerkungen 4
2.2 Auftrag 5
2.3 Wertermittlungsgrundlagen 6
3. RECHTLICHE GEGEBENHEITEN 6
3.1 Grundbucheintragungen 6
3.2 Bauplanungsrechtliche Situation 7
3.3 Mietverhaltnisse und sonstige vertragliche Gegebenheiten 8
4. GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG 8
4.1 Ortliche Lage 8
4.2 Grundstlcksbeschaffenheit 11
5. GEBAUDEBESCHREIBUNG 12
5.1 Vorbemerkungen 12
5.2 Bauweise und Nutzung 13
5.3 Baubeschreibung nach :Rohbau und Ausbau 14
5.4 Beurteilung der vorhandenen Bebauung 16
5.5 Alternativnutzung-und Drittverwendungsmaglichkeit 16
6. WERTERMITTLUNG 16
6.1 Wahl des Wertermittlungsverfahrens 16
6.2 Bodenwert 21
6:3 Sachwert 23
6.4 Ertragswert 32
6.5 Verkehrswert 37
6.6 Sonstige Angaben zum Auftragsbeschluss 39
7. RECHTSGRUNDLAGEN, QUELLENANGABEN 40

8. ANLAGEN

Seitenanzahl

Anlage 1: Ermittlung der Bruttogrundflache 1
Anlage 2: Lageplan M 1 : 500 1
Anlage 3: Stadtplan M 1 : 20.000 1
Anlage 4. Fotografien vom Bewertungsobjekt 2
Anlage 5: Ermittlung des Kostenkennwerts 1
Seite 2 des Verkehrswertgutachtens von dem Grundbesitz in 76351 Linkenheim-Hochstetten, Hauptstrae 120 3 K14/24



Sachverstandigenbiiro Weiss

-Obuv Sachverstandiger-

Albstrale 11

76275 Ettlingen

1. ZUSAMMENFASSUNG DER KENNZAHLEN

Bewertungsobjekt Eingeschossiges,

unterkellertes Einfamilienwohnhaus mit

vermutlich ausgebautem Dachgeschoss und einge-
schossigem Anbau (Gebaude 1) sowie eine Scheune
(Gebaude 2)
Wertermittlungsstichtag 25.09:2024
Flst.Nr. 1793/2
Grundstuicksgroiie 854 m?
Vermietbare Flache Wohnflache -liberschl&gig ca.- 112,00- m?2
Bruttogrundflache Einfamilienhaus 214,50 "' m?
Scheune 85,50 m?
Baujahr Einfamilienhaus Nicht.bekannt, vermutlich um 1925
Scheune Nicht bekannt, vermutlich.um 1925
Jahres-Rohertrag 12.576 EUR
Bewirtschaftungskosten 19,90%
Liegenschaftszinssatz 0,75%
Vervielfaltiger 16,78
Restnutzungsdauer (in Jahren) 18
Bodenwert 334.950 EUR
Sachwert 450.304 EUR
Ertragswert 436.449 EUR
Verkehrswert (Marktwert) 396.000 EUR
Wert pro m? Wohnflache 3.536 EUR
Rohertragsfaktor (Verkehrswert/Rohertrag) 31,49
Bruttomietrendite (Rohertrag/Verkehrswert) 3,18%
Nettomietrendite (Reinertrag/Verkehrswert) 2,54%
Grundstucksfaktor (Bodenwert/Wohnflache) 2.991 EUR
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Sachverstandigenbiiro Weiss

-Obuv Sachverstandiger- Albstrale 11 76275 Ettlingen

2. ALLGEMEINE ANGABEN

2.1 Vorbemerkungen

Aus Grinden der besseren Lesbarkeit wird auf die gleichzeitige
Verwendung der Sprachformen mannlich, weiblich und divers (m/w/d)
verzichtet. Samtliche in diesem Gutachten verwendeten
Personenbezeichnungen beziehen sich -sofern nicht anders kenntlich
gemacht — auf alle Geschlechter.

Bei der Lektlire und spateren Verwendung des Gutachtens muss der
Auftraggeber und mdogliche Dritte, denen das Gutachten zuganglich
gemacht wird, auf Folgendes achten:

Ein Verkehrswertgutachten ist eine sachverstindige Meinungsaulierung
zum Verkehrswert des zu bewertenden Grundbesitzes. Es handelt sich im
Grunde um die Prognose des am Grundstlicksmarkt flir-das Grundstiick
erzielbaren Preises. Welcher Preis am:Grundstiicksmarkt im Falle eines
Verkaufs tatsachlich erzielt wird; ‘héngt' allerdings- vom Ergebnis der
Verhandlungen der Parteien des-Grundstlickskaufvertrages ab (BGH-Urteil
vom 25.10.1966).

Fir die Verhandlungen liefert das Verkehrswertgutachten Argumente zum
Wert des Grundstlicks. Es reicht deshalb,iberhaupt nicht aus, wenn, was
sehr haufig geschieht, . der Auftraggeber und-mdgliche Dritte nur das
Ergebnis des Gutachtens zur Kenntnis' nehmen;.also nur den letztlich vom
Sachverstandigen ' ermittelten - Verkehrswert.~. Entscheidend ist der
gedankliche und_argumentative Weg, den -der SV eingeschlagen hat, um
den Verkehrswert ermitteln ~zu koénnen.  Dies beginnt schon mit der
Erhebung der, Daten, die fiir die Bewertung relevant sind, sowie den vorh.
Unterlagen.  Es <gehoért deshalb. zur Sorgfalt des Auftraggebers und
moglicher Dritter sich-selbst gegentiber, das ganze Gutachten zur Kenntnis
zu-.nehmen und mitzudenken.

Die Berechnungen im:vorliegenden Gutachten sind maschinell erstellt. Die
Werte werden i.d:R. 'bis auf zwei Nachkommastellen dargestellt und
berechnet. Es “kann' daher vereinzelt zu Rundungsdifferenzen im
Nachkommastellenbereich kommen. Die Rundungsdifferenzen sind
vernachlassigbar' gering und haben daher keine Auswirkungen auf das
Endergebnis; den Verkehrswert (Marktwert). Eine Scheingenauigkeit wird
durch-die-Darstellung mit zwei Nachkommastellen nicht suggeriert, da bei
der Ableitung des Verkehrswertes gemal® § 6 ImmoWertV 2021 die im
gewohnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten u.a. durch
eine Rundung auf mindestens drei Stellen vor dem Komma bertcksichtigt
werden.

Das vorliegende Verkehrswertgutachten ist kein Altlasten-, Bausubstanz-,
Bauschaden- oder  Brandschutzgutachten. Uberprifungen  und
Untersuchungen, die Uber  den Ublichen Umfang eines
Verkehrswertgutachtens hinausgehen wurden vom Auftraggeber nicht
beauftragt und vom Sachverstandigen nicht  durchgefuhrt.
Dementsprechend wurden bei der Orts- und Objektbesichtigung keine
bautechnischen Untersuchungen durchgefihrt. Das bewertungsrelevante
Grundstiick und die baulichen Anlagen wurden nicht hinsichtlich
Schadlingsbefall, gesundheitsgefahrdender Stoffe oder evtl. vorhandener
Altlasten und Kontaminationen untersucht. Die Funktionsfahigkeit aller
gebdudetechnischen und sonstigen Anlagen und Leitungen wird
vorausgesetzt. Eine Uberpriifung der Anlagen und Leitungen, die Uiber das
augenscheinlich Feststellbare hinausgeht, wurde nicht durchgefuhrt.
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Sachverstandigenbiiro Weiss

-Obuv Sachverstandiger- Albstrale 11 76275 Ettlingen

2.2 Auftrag

Auftraggeber:

Aktenzeichen:
Beschluss:

Auftragsinhalt:

Ort:
Stralle:
Flst.Nr.:

Landkreis:

Objektbesichtigung:

Teilnehmer:

Fir Angaben, die vom Auftraggeber fiir die Wertermittlung zur Verfligung
gestellt wurden und die vom Sachverstandigen nicht auf Basis
unabhangiger Auskiinfte oder augenscheinlicher Feststellungen Uberprift
werden konnten, wird keine Gewahrleistung ubernommen. Dies gilt u.a. fur
Angaben zum Grundbuch, zu Baulasten, zu Flachen, zu Altlasten, zum
Denkmalschutz, zum Baurecht, zu Bereichen, die bei der Orts- und
Objektbesichtigung nicht zuganglich waren und daher nicht besichtigt
werden konnten. Alle Flachenangaben werden auf der Basis von
Planzeichnungen (Grundrissplane, Lageplane etc.) einem
stichprobenartigen Aufmall vor Ort und statistisch abgesicherten
Verhaltniskennzahlen (Ausbauverhaltnis) auf Plausibilitdt geprift. Die im
Gutachten angegebenen Flachen sind daher -fur: die Zwecke einer
Wertermittlung hinreichend genau.

Es wird vorausgesetzt, dass die bei der Ortsbesichtigung-angetroffene bzw.
die aus den Unterlagen zu entnehmende -Nutzung genehmigt ist und die
behdrdlichen Auflagen erfillt sind. Des Weiteren wird-davon ausgegangen,
dass zwischen dem Abrufdatum. des Grundbuchauszugs und dem
Wertermittlungsstichtag keine - wertbeeinflussenden Eintragungen im
Grundbuch vorgenommen wurden.

Die Verwertung des-'Gutachtens. ist -nur dem Auftraggeber fiur den
nachfolgend genannten Zweck gestattet.

Amtsgericht Karlsruhe
-Vollstreckungsgericht-
Schlossplatz 23,76131 Karlsruhe

3K14/24
Vom 14.03.2024

Feststellung 'des Verkehrswertes gemal § 74 a Abs. 5 ZVG im
Zwangsversteigerungsverfahren  laut Beschluss des Amtsgerichts
Karlsruhe vom 14.03.2024 (3 K 14/24).

76351 Linkenheim-Hochstetten
HauptstraBe 120 (Ortsteil Hochstetten)
1793/2

Karlsruhe

Am 12.09.2024 und 25.09.2024

Den urspringlich anberaumten Termin am 22.05.2024 hat der Schuldner
aufgrund eines Reha-Aufenthalts verschoben. Am 12.09.2024 war offenbar
niemand zu Hause; jedenfalls 6ffnete niemand dem Sachversténdigen die
Tire/das Hoftor. Zum Termin am 25.08.2024 teilte der Eigentimer dem
Sachverstandigen am Hoftor mit, dass er keine Innenbesichtigung erlaubt
(auch keinen Zutritt in den Hof).

Der Sachverstandige konnte somit nur eine Auf3enbesichtigung von der
Straflde aus durchfihren.
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Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

25.09.2024
(= Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht, § 2 Absatz 4 ImmoWertV)

25.09.2024
(= Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittlung mafgebliche Grundstickszustand
bezieht, § 2 Absatz 5 ImmoWertV)

2.3 Wertermittlungsgrundlagen

Vom Auftraggeber Ubergebene
Unterlagen:

Erhebungen des
Sachverstandigen:

Bewertungsmerkmale:

- Grundbuchauszug vom 04.03.2024
- Beschluss vom 14.03.2024

Schriftliche Stellungnahme des Landratsamtes Karlsruhe (Am fir Umwelt

“und Arbeitsschutz) vom 18:09.2024 bzgl. Dokumentation
altlastenverdachtiger Flachen

- Schriftliche Auskunft des ~Bauamtes Linkenheim-Hochstetten vom
19.09.2024 bzgl. Baulasten und-Anfrage Bauakten

- Schriftliche Auskunft des Baurechtsamtes- Linkenheim-Hochstetten vom
24.09.2024 bzgl. Denkmalschutz

- Recherchen (Akteneinsicht) am.-. 10.10.2024: im Generallandesarchiv
Karlsruhe

- Auskunft bzgl.. Bebauungsplan, abgerufen -Uber die Homepage der
Gemeinde Linkenheim-Hochstetten; Flachennutzungsplan uber
"https://www:nachbarschaftsverband-karlsruhe.de/b2/fnp2030.de"

- Schriftliche — Auskunft ' (E-Mail) | .des Buirgermeisteramts Linkenheim-
Hochstetten (Rechnungsamt) vom 16.09.2024 bezuglich ErschlieBungs-
und-Anliegerbeitrage

-Abrufen des - Bodenrichtwertes Uber das BORIS-BW Geoportal
(Bodenrichtwertinformationssystem Baden-W rttemberg) am 16.09.2024

- Anforderung des Lageplans und des Stadtplans Uber "https://geoport.on-
geo.de"

- Anforderung . der Mietpreisauswertung von immoscout24  (ber
"https://geoport.on-geo.de"

-"Recherchen:in der eigenen Datenbank und in den Medien bzgl.
Vergleichsobjekten

Dienachfolgenden Beschreibungen der Lage, der Grundstiicke, der
Baulichkeiten usw. dienen der allgemeinen Darstellung; sie gelten nicht als
vollstandige Aufzahlung aller Einzelheiten.

3. RECHTLICHE GEGEBENHEITEN

3.1 Grundbucheintragungen

Datum:

Eigentimer:

Grundbuch von:

Vom 04.03.2024

Laut 1. Abteilung des Grundbuches sind als Eigentimer unter der Ifd. Nr. 1
eingetragen:

1.1 XxXxxx

1.2 XXXXX

Hochstetten (Gemeinde Linkenheim-Hochstetten)
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Sachverstandigenbiiro Weiss -Obuv Sachverstandiger- Albstrale 11 76275 Ettlingen
Amtsgericht: Maulbronn

Gemarkung: Hochstetten

Blatt: Nr. 12436

Flurstiicksnummer, Wirtschaftsart,
Bezeichnung und GrolRe:

Eintragungen in der Abteilung 2.
des Grundbuches (Lasten
und Beschrankungen):

Wertung der Eintragungen:

Anmerkung:

Eingetragen im Bestandsverzeichnis unter der Ifd. Nr. 1:
Fist. Nr. 1793/2, Gebaude- und Freiflache, Hauptstrale 120 mit einer
GroRe von:

854 m?

Lfd. Nr. 1)

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts:Karlsruhe vom 13.02.2023 (3 K 14/24).
Eingetragen auf den 1/2_ Anteil des -xxxxx Abt. | Ifd.Nr. 1.1
(MAUO061/55/2024) am 04.03.2024.

Die Eintragung hat keine wertrelevante Auswirkung.

Im dbrigen wird im_Zwangsversteigerungsverfahren nur der lastenfreie
Verkehrswert (Marktwert) ausgewiesen. Das bedeutet, dass eventuelle
Wertbeeinflussungen aus._Eintragen in der 2. Abteilung des Grundbuches
beim Verkehrswert unbericksichtigt bleiben.

Schuldverhalinisse, ‘welche gegebenenfalls in der 3. Abteilung des
Grundbuches verzeichnet sein.*kénnen, werden in diesem Gutachten
wertmafig nicht-bertcksichtigt.

Diese “beeinflussen den_Verkehrswert des Grundstiicks nicht. Es wird
davon ausgegangen, dass:diese gegebenenfalls beim Verkauf oder durch
Reduzierung des —Kaufpreises ausgeglichen bzw. bei Beleihungen
bericksichtigt werden.

3.2 Bauplanungsrechtliche Situation

Bebauungsplan

Zulassige Art der
baulichen Nutzung:

Zulassiges Mal der
baulichen Nutzung:

Baulasten:

Denkmalschutz:

Bodenordnungsverfahren:

Fir das Gebiet in dem das zu bewertende Grundstiick liegt, gibt es keinen
Bebauungsplan. Bauvorhaben werden nach dem § 34 Baugesetzbuch
(Bauen innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) beurteilt.

Gemischte Bauflache (gemal Flachennutzungsplan)

Entsprechend der Baunutzungsverordnung und § 34 BauGB
Laut schrifticher Auskunft der Bau- und Liegenschaftsverwaltung
Linkenheim-Hochstetten vom 19.09.2024 sind fur das zu bewertende

Grundstulick keine Baulasten eingetragen.

Laut schrifticher Auskunft des Baurechtsamts Linkenheim-Hochstetten
vom 24.09.2024 steht das Objekt nicht unter Denkmalschutz.

Das Grundstiick ist derzeit in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen.
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Sanierungsverfahren:
Grundstiicksqualitat:

Baubeschrankungen:

Das Grundstiick liegt nicht innerhalb eines Sanierungsgebietes.
Baureifes Land, bebaut (gemaR § 3 Abs. 4 ImmoWertV)

Vom Sachverstandigen wurden Recherchen zu Bauplanen durchgefiihrt.
Weder im Bauamt Linkenheim noch im Landratsamt Karlsruhe sind
Bauakten zum Objekt vorhanden. Eine Recherche beim General-
landesarchiv in Karlsruhe ergab eine Baugenehmigung von 1930 fir den
Anbau eines Schweinestalls, bei dem es sich offenbar um das richtige
Flurstick handelt, aber die Hausabmessungen des-Lageplans nicht dem
vorhandenen Objekt entsprechen. Bei einer. weiteren vorhandenen
Baugenehmigung von 1926 scheint es sich nicht-um*das zu bewertende
Objekt zu handeln. Hier ist keine “Hausnummer —und keine
Flursticksnummer angegeben.

Die Schwierigkeit bei Recherchen im Generallandesarchiv-liegt darin, dass
die Akten nach den Namen der ehemaligen Bauherren-archiviert sind und
nicht nach (heutigen) Adressen oder:Flurstiicksnummern.

Eine Baugenehmigung fir den Ausbau des Anbaus ist offenbar nicht
vorhanden.

Ansonsten sind aufiernach dengesetzlichen-Grundlagen (BauGB, LBO
und Baunutzungsverordnung) keine Baubeschrankungen bekannt.

3.3 Mietverhaltnisse und sonstige vertragliche Gegebenheiten

Mietverhaltnisse:

Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

Das Anwesen ist vermutlich eigengenutzt. Auf dem Klingelschild befindet
sich-der-Name des-Schuldners sowie ein zusatzlicher Namen.

Uber sonstige, nicht eingetragene Lasten und (z. B. begiinstigende)
Rechte, Wohnungs- und Mietbindungen ist dem Sachverstéandigen geman
Aktenlage nichts bekannt.

4. GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

4.1 Ortliche Lage

Makrolage

Wirtschaftsdaten:

Linkenheim-Hochstetten ist eine Gemeinde im Bundesland Baden-
Wirttemberg und besteht aus den Ortsteilen Linkenheim und Hochstetten.
Die Einwohnerzahl betragt insgesamt rund 12.000. Linkenheim-
Hochstetten gehort zum Landkreis Karlsruhe und liegt ca. 15 km nérdlich
von Karlsruhe, ca. 13 km westlich von Bruchsal und ungefahr 37 km
sudwestlich von Heidelberg.

Die Gemeinde Linkenheim-Hochstetten ist ein attraktiver Wohn- und
Gewerbeort in der Nachbarschaft von Karlsruhe.

Standortvorteile bieten auch die guten Verkehrsanbindungen, die
Stadtbahnverbindung. Ein Teil der Gemarkung fallt auf das
Forschungszentrum, das den KIT Campus Nord bildet. In den letzten
Jahren entstand in Hochstetten ein neues Gewerbegebiet, direkt an der
Bundesstralle 36.

Einpendler an den SvB: 63,2 %

Auspendler an den SvB: 88,7 %

(Quelle: www.wegweiser-kommune.de, linkenheim-hochstetten.de)
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Konjunktur (bezogen auf
Baden-Wirttemberg):

Demographischer Wandel:

Demographietyp:

Immobilienmarkt:

Mikrolage

Bauweise:

Die Wirtschaftsleistung Baden-Wirttembergs ist im 1. Quartal 2024
zurlickgegangen. Der indikator gestiitzten ersten vorlaufigen Berechnung
des realen Bruttoinlandsprodukts (BIP) zufolge, sank die Wirtschafts-
leistung um 3,0 % zum Vorjahr und saison- und arbeitstaglich bereinigt um
0,9 % gegenuber dem Vorquartal. Langerfristig zeigt sich anhand der
gleitenden Jahreswachstumsrate der vergangenen vier Quartalswerte
gegenuber den vier Quartalswerten zuvor ein durchschnittlicher BIP-
Rickgang von 1,5 %. Die BIP-Quartalsergebnisse: beruhen auf einer
Modellschatzung und sind fur das laufende Jahr als vorlaufig einzuordnen.
Auch die als Konjunkturindikator zusammengefassten:Frihindikatoren, wie
zum Beispiel die Auftragseingange im Verarbeitenden Gewerbe. oder der L-
Bank-ifo Geschaftsklimaindex, stellen flr den-weiteren: Konjunkturverlauf
keine Erholung der Sudwestkonjunktur in-Aussicht.

Die realen Inlandsumsatze im Verarbeitenden:Gewerbe sanken im 1.
Quartal um 3,2 % zum Vorjahr sowie saison- und arbeitstaglich bereinigt
um 1,4 % gegenuber dem Vorquartal. Im-selben Zeitraum gingen die
preisbereinigten Auslandsumsatze um 7,5-% zum Vorjahr und saison- und
arbeitstaglich bereinigt um 1,9'% im Vergleich zum Vorquartal zurick. Far
das 2. Quartal deutensich im _Inland und im Ausland erneute
Umsatzrickgange an.

Am Arbeitsmarkt.waren im 1. Quartal durchschnittlich 4,93 Millionen (Mill.)
Menschen sozialversicherungs “pflichtig -beschaftigt, 0,6 % mehr als im
Vorjahr. Dennoch stieg die Zahl der Arbeitslosen im 1. und im 2. Quartal im
Vergleich. zum Vorjahr mit jeweils ~‘etwas Uber 10 % an. Die
Arbeitslosenquote betrug damit im-2.~Quartal 4,1 %. Die Inflationsrate lag
im ersten Jahresviertel bei 2,7:% und flachte im 2. Quartal nochmals ab auf
2,0%, dem mittelfristigen' Zielwert der Europaischen Zentralbank, um

Preisstabilitat zu gewahrleisten:
(Quelle: www.statistik-bw.de, Ausziige Konjunkturbericht 2024/2 vom Juli 2024)

Gemal "www.wegweiser-kommune.de" wird die Bevdlkerungszahl in
Linkenheim-Hochstetten im Zeithorizont 2020 bis 2040 um etwa 0,6 %
abnehmen.

Demographietyp 8: Wohlhabende Stadte und Gemeinden in wirtschaftlich
dynamischen Regionen

Gemall der Mietbeobachtung von Immobilienscout 24 (abgerufen Uber
"www.on-geo.de") in der Zeit von Oktober 2023 bis Juni 2024 (Verhaltnis
Angebote / Gesuche) ist der Postleitzahlbezirk 76351 durch eine stark

Uberdurchschnittliche Nachfragesituation nach Wohnraum gepréagt.
(Quelle: Mietpreise Immobilienscout24, abgerufen Gber www.geoport.de)

Wohnflache pro Person in Linkenheim-Hochstetten: 48,5 m?

(Vergleich Baden-Wirttemberg: 44,7 m?)

Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern in Linkenheim-Ho.: 59,6 %
(Vergleich Baden-Wurttemberg: 49,6 % )

(Quelle: wegweiser-kommune.de)

Das zu bewertende Objekt befindet sich im alten Ortsgebiet des Ortsteiles
Hochstetten in der Hauptstralle.

Offene Bauweise
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Wohnlage:
Geschaftslage:

Umliegende Bebauung:

Entfernung zur Stadtmitte:

Infrastruktur

Individualverkehr:

OPNV:

Schulen:

Einkaufsmaoglichkeiten:

Offentliche Einrichtungen:

Beschaffenheit der
Strallen und Gehwege:

Offentliche oder
private Stralden:

Stérende Betriebe
in der Nachbarschaft:

Sonstige Beeintrach-
tigungen, Immissionen:

Zusammenfassende
Beurteilung:

Anmerkung:

Mittlere Wohnlage im Ortsgebiet
Keine Geschéftslage im Sinne einer 1 A- oder 1 B-Lage.

Uberwiegend ein- bis zweigeschossige Wohnbebauung, teils vereinzelt
Laden in den Erdgeschossen (Backerei, Sparkasse usw.)

Das Objekt liegt in der Ortsmitte des Ortsteils Hochstetten. Bis zum
Rathaus in Linkenheim betragt die Entfernung ca. 2 km.

Die Bundesstralte 36 verlauft ca. 1 km 6stlich-von Linkenheim-Hochstetten.
Die Bundesautobahn A 5 verlauft in Nord-Siid-Richtung-ca. 10 km &stlich
vom Objekt. Die nachste Anschlussstelle-(Bruchsal):ist ungefahr 12 km
vom Bewertungsobjekt entfernt.

Bis zur nachsten Stadtbahnhaltestelle (Verbindung nach Karlsruhe) sind es
rund 600 m. Der nachste Bahnhof mit:ICE-Anschluss befindet sich in
Karlsruhe und ist rund 12 km entfernt.

In Linkenheim-Hochstetten gibt €s "eine Grundschule, eine Grund- und
Hauptschule, eine 'Realschule und eine Fdrderschule sowie eine private

christliche Schule mit allen Bildungsangeboten.

Einkaufsmdglichkeiten fiir Dinge des taglichen Bedarfs sind in Linkenheim-
Hochstetten vorhanden.

Alle:-. Ublichen,—6ffentlichen ~ Einrichtungen einer Gemeinde dieser
GroéRenordnung-sind vorhanden.
Zweispurig ausgebaute Stralde, asphaltiert, mit Gehwegen

Offentliche Strale

Keine bekannt

Definition:

Unter dem Sammelbegriff "Immissionen” werden alle auf ein Grundstick einwirkenden
unkorperlichen Stérungen, wie z. B. Stérungen durch Larm, Rauch, Staub, Geriche,
Erschitterungen und dergleichen verstanden.

Bei der Objektbesichtigung wurden keine besonderen Beeintrachtigungen
bzw. erhéhte Immissionen festgestellt.

Mittlere Wohnlage im alten Ortsgebiet des Ortsteils Hochstetten in einem
Mischgebiet.

Wegen der Mikrolage und der Infrastruktur wird auch auf das Internet
verwiesen: www.linkenheim-hochstetten.de.
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4.2 Grundstiicksbeschaffenheit

Grundstticksform:

Grundstlicksbreite:

Grundstiickstiefe:

Grenzbebauung-/Uberbauung:

Untergrundverhaltnisse:

Naturgefahren:

Topographie:

Altlasten:

Bei dem zu bewertenden Grundstick Flst. Nr. 1793/2 handelt es sich um
ein relativ langes, Ubertiefes, etwa viereckig zugeschnitienes
Reihengrundstiick.

Es wird in diesem Zusammenhang auch auf den als Anlage beigefiigten
Lageplan verwiesen.

Zwischen ca. 10 mund ca. 12,50 m
Zwischen ca. 70 m und ca. 73,50 m

Gemal Lageplan und értlicher Inaugenscheinnahme ist das-Wohngebaude
mit Anbau an zwei Seiten bis an die Grundstiicksgrenzen-gebaut.
Die Scheune ist mit einer Seite bis an die-Grundstlicksgrenze gebaut.

Eine Grenzliberbauung besteht :offenbar. nicht. "Es wird in diesem
Zusammenhang auch auf den.als Anlage beigefiigten Lageplan verwiesen.
Vom Sachverstéandigen wurde keine Grenzuberprufung vorgenommen.

Das Erscheinungsbild. des Gelandes lasst auf keine negativen
Untergrundverhaltnisse fiir Bauwerke schlielen:

In dieser Wertermittlung' ist  eine - lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation  insoweit  berucksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dariber
hinausgehende, vertiefende Untersuchungen wurden nicht angestellt.

GemaR Hochwasserrisikomanagement-Abfrage des LUBW (Landesanstalt
fur ~-Umweltschutz Baden-Wiirttemberg) besteht fir das zu bewertende
Grundstiick - keine Gefahr ‘der Uberflutung, auch nicht bei extremen
Hochwasser  (HQextrem).  Allerdings grenzt die Zone der
Uberflutungsgefahr bei extremem Hochwasser direkt nérdlich an das
Grundstlck an (im Gartenbereich). Linkenheim-Hochstetten liegt am Rhein
und-durch, \die. Rheinauen sind relativ weitrdumige Flachen als
Uberflutungsflachen bei extremem Hochwasser gekennzeichnet.

Gemaf-Abruf auf der Internetseite" www.gisimmorisknaturgefahren.de" zur
Einstufung der Risiken bei den unterschiedlichen Naturgefahren werden fiir
Naturgefahren wie Wintersturm, Hagel. Hitze, Erdbeben usw. keine erhohte
Gefahrdung angegeben. Leicht erhohte Gefahrdung wird angegeben bei
sommerliche Hitze fur die Jahre 2041-2070 und stark erhdhte Gefahrdung
fur die Jahre 2071-2098. Eine leicht erhdhte Gefahrdung fir Erdbeben wird
ebenfalls angegeben.

Das Gelande ist relativ eben. Die Hohenlage zu der Stralle und zu den
Nachbargrundsticken ist normal.

Im Gutachten sind umweltgefahrdende bzw. umweltrelevante Altlasten,
Kontaminationen, Abfall usw. in den Baulichkeiten bzw. im Grund und
Boden sowie Grundwasser nicht berlcksichtigt (z. B. Versickerungen im
Erdreich, Kontaminationen durch Zerstérung bzw. schadhafter unter-
irdischer Leitungssysteme und Tanks, Verfillungen und Aufhaldungen).

Es waren bei der Ortsbesichtigung oberflachig keine Negativeinwirkungen
erkennbar.
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Unterirdische Leitungen:

ErschlieRung:

ErschlieBungskosten:

Hausanschlisse:
Einfriedigung:

Aufienanlagen:

Parkmdglichkeiten:

Gemal schriftlicher Auskunft des Landratsamtes Karlsruhe (Amt fir
Umweltamt und Arbeitsschutz) vom 18.09.2024 sind nach derzeitigem
Kenntnisstand keine Eintragungen im Bodenschutz- und Altlastenkataster
vorhanden.

Bei der Wertermittlung wird deshalb der altlastenfreie Bodenzustand sowie
nicht verunreinigtes Grundwasser angenommen.

Nicht benannte, unterirdische Leitungen sind wertmaRig in diesem
Gutachten nicht berlicksichtigt.

Voll erschlossen; éffentlich und gesichert

Gemal schriftlicher Auskunft des Bilrgermeisteramts:Linkenheim-
Hochstetten vom 16.09.2024 sind alle nach der derzeitigen Rechtslage
entstandenen ErschlieBungs- und Anliegerbeitrage - (Wasserversorgung
und Abwasserbeseitigung) erhoben und-bezahlt worden.

Es wird unterstell, dass- zum  Wertermittlungsstichtag alle
wertbeeinflussenden, offentlich-rechtlichen~:Abgaben und Geblhren
erhoben und geleistet wurden.

Strom, Wasser, Telefon, Kanalisation, Gas nicht bekannt
Zur Strale hin Hoftor aus Metall, teils Grenzbebauung, teils nicht bekannt

Hofbefestigung mit Betonverbundsteinen;-Rasenflache, hinter der Scheune
nicht bekannt;

Die Aullenanlagen befinden sich-derzeit in Gblichem Unterhaltungszustand
(soweit vom Gehweg aus einsehbar).

Auf dem:Grundstickist ein-Stellplatz im Freien vorhanden (Hofflache).

Im offentlichen Stralenraum sind ausreichend kostenlose
Parkmdglichkeiten vorhanden.

5. GEBAUDEBESCHREIBUNG

5.1 Vorbemerkungen

Die- - Baubeschreibung bezieht sich auf den Zustand am
Wertermittlungsstichtag. Das Wohnhaus und die Scheune konnten
nicht von innen besichtigt werden! Das Grundstiick konnte nur vom
Gehweg aus besichtigt werden. Der hintere Bereich des Grundstiicks
(hinter der Scheune), welcher vom Hof aus nicht einsehbar ist, konnte
ebenfalls nicht besichtigt werden.

Vom Sachverstindigen kann somit keine Gewahr fiir die Richtigkeit
der Baubeschreibung iibernommen werden!

Grundlage fiir die Baubeschreibung sind daher lediglich die
Erhebungen im Rahmen der Objektbesichtigung von auBen (soweit
méglich). Bauunterlagen und Baubeschreibungen des Innenausbaus
lagen keine vor.
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5.2 Bauweise und Nutzung

Bauweise/Zugang:

Nutzung :

Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir
die Nachvollziehbarkeit der Daten in der Wertermittlung notwendig ist.
Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen
und Ausstattungen aufgefihrt. In den einzelnen Bereichen kdénnen
Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind.
Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. auf
Annahmen auf Grundlage der Ublichen Bauausfiihrung im Baujahr. Die
Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen
Ausstattung/Installationen wurde nicht geprift; «im- Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Die materielle und formelle Legalitat der baulichen Anlagen wird in diesem
Gutachten unterstellt, soweit nichts anderes vermerkt ist. /Augenscheinlich
ist der Anbau (zu Wohnzwecken)  ausgebaut. - Vom Objekt sind
keinerlei Plane fir das Wohnhaus-oder den Anbau in den Archiven
der Gemeinde, des Landratsamtes ' und- Generallandesarchiv
vorhanden. Demnach ist eine neuere :Nutzungsidnderung oder ein
Umbau des Nebengebiudes offenbar baurechtlich nicht genehmigt;
neuere Baugenehmigungen ldgen ansonsten bei der Gemeinde
Linkenheim-Hochstetten vor.

Auf dem Flurstiick Nr. 1793/2 befindet sich ein kleines. eingeschossiges,
vermutlich’ unterkellertes ‘Einfamilienwohnhaus mit ausgebautem
Dachgeschoss. -und "eingeschossigem, vermutlich nicht unterkellertem
Anbau:

Der Zugang-zum Wohnhaus'erfolgt vom Hof aus auf der Westseite.

Gebaude 1: Einfamilienwohnhaus

Trotzz Recherchen beim Bauamt Linkenheim-Hochstetten, dem
Landratsamt-und dem Generallandesarchiv waren keine Bauplane des
Wohnhauses vorhanden.

Es handelt sich um ein sehr kleines Einfamilienhaus mit einer Grundflache
von ca. 56 m? im EG. Die Wohnflache wurde Uberschlagig anhand eines
Faktors von 0,8 (WFL/BGF) ermittelt, welcher bei vergleichbaren Objekten
im Durchschnitt vorhanden ist und betragt ca. 45 m2 Fir das
Dachgeschoss wurde anhand des von au3en geschatzten Kniestocks und
der Dachneigung die Wohnflache Uberschlagig auf ca. 30 m? ermittelt.

Der Anbau scheint von auf’en gesehen zu Wohnzwecken ausgebaut zu
sein und hat eine Grundflache von ca. 46,5 m2. Hier wird ebenfalls mit dem
Faktor 0,8 die Wohnflache Uberschlagig auf ca. 37 m? ermittelt.

Die Wohnflache des Einfamilienhauses wird somit zusammen auf rund 112
m? geschatzt.

Gebdude 2: Scheune
Alte, eingeschossige, nicht unterkellerte, bauzeitlbliche Scheune
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5.3 Baubeschreibung nach Rohbau und Ausbau (ohne Gewihr wegen verweigerter

Objektbesichtigung)

Gebaude 1:

Baujahr:

Renovierung / Modernisierung /

Umbau:

Anzahl der Geschosse:
Unterkellerung:

Dachausbau:

Rohbau
Fundamente:

Kellerwande:
Geschosswande:
Geschossdecken:
Dach:

Fassade:
Treppe:

Ausbau
Fenster:

Rollladen:
Turen:
Installation:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

Bodenbelage:
Sanitarraume:
Wande:
Decken:

Balkone, Terrasse:

Einfamilienwohnhaus

Nicht bekannt, vermutlich um 1925

Erneuerung der Fenster (erscheinen relativ neu)
Ein Vollgeschoss

Vermutlich unterkellert

Das Dachgeschoss ist vermutlich zu Wohnzwecken.ausgebaut

Vermutlich Steinfundamente

Vermutlich baujahresgemalfies' Bruchsteinmauerwerk

Mauerwerk

Nicht bekannt (vermutlich-Holzbalkendecken-aufgrund des Gebaudealters)
Satteldach mit'Betondachsteindeckung,-Anbau flaches Pultdach
Putzfassade

Nicht bekannt (vermutlich Holztreppe aufgrund des Baujahres)

Kunststofffenster mit Isolierverglasung (relativ neu offenbar)
Kunststoffrollladen

Nicht bekannt, Haustlre aus Holz

Nicht bekannt

Nicht bekannt

Nicht bekannt

Nicht bekannt

Nicht bekannt

Nicht bekannt

Nicht bekannt

Keine
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Warmedammung / Schallschutz /
Brandschutz:

Energetische Beurteilung:

Grundrissgestaltung,
Belichtung etc.:

Bauzustand, Mangel u. Schaden:

Besondere Ausstattungsmerkmale:

Sonstiges Zubehor:

Gebdude 2:
Baujahr:

Renovierung / Modernisierung /
Umbau:

Anzahl der Geschosse:

Unterkellerung:

Die bauphysikalischen Eigenschaften erscheinen baujahrtypisch. Es wird
unterstellt, dass sie den zum Baujahr giltigen Vorschriften entsprechen.
Vom SV wurden diesbeziglich aber keine Untersuchungen/
Nachforschungen angestellt.

Inwieweit verbesserte Malnahmen durchgefihrt wurden, ist dem
Sachverstandigen nicht bekannt. Von aufllen ersichtlich ist, dass die
Fenster vor nicht allzu langer Zeit erneuert wurden.

Die energetischen Eigenschaften sind vermutlich nicht- mehr zeitgeman
und verbesserungsbediirftig. Eine Innenbesichtigung-oder Angaben zwecks
Energieausweis wurden dem Sachverstandigen nicht erméglicht.

Es handelt sich um ein kleines, eingeschossiges, vermutlich unterkellertes
Einfamilienhaus mit offenbar, ‘. ausgebautem:.~Dachgeschoss und
eingeschossigem Anbau. Der Grundrisszuschnitt™ kann nicht beurteilt
werden. Baujahrestypisch verfligen derartige. dltere kleine Wohnh&user
eher Uber kleine Sanitarraume-und teils Durchgangszimmer .

Bauplane sind gemald-Recherchen:in-der Gemeinde und in Archiven keine
vorhanden.

Von auflen ist folgender Renovierungs---und Instandhaltungsstau zu
erkennen:

- erhebliche AulRenputzschaden vorhanden
- Dacheindeckung scheint erneuerungsbediirftig zu sein

Da dem Sachverstindigen--keine Innenbesichtigung ermdglicht
wurde, wird bei der Wertermittlung zugrunde gelegt, dass sich das
Gebaude innen in befriedigendem, dem Baualter bzw. mit den Jahren
teils verbessertem Bauzustand befindet.

Bei der Wertermittlung wird vorausgesetzt, dass das Objekt frei von
tierischen"oder pflanzlichen Schadlingen ist und, dass keine versteckten
Schaden bzw. Mangel vorhanden sind.

Vordach

Nicht bekannt

Scheune

Vermutlich wie das Wohnhaus um 1925

Nicht bekannt
Ein Vollgeschoss

Nicht unterkellert
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Rohbau
Fundamente:
Geschosswande:
Dach:

Fassade:

Bauzustand, Mangel u. Schaden:

Vermutlich Steinfundamente
Mauerwerk, Holzkonstruktion
Satteldach mit Ziegeleindeckung
Teils Holzverkleidung

Das Gebaude scheint sich von auflen in-lblichem, einfachen,
baujahresgemaflem Bauzustand zu befinden.

Bei der Wertermittlung wird vorausgesetzt,~dass das:-Objekt frei von
tierischen oder pflanzlichen Schadlingen ist und, dass-keine versteckten
Schaden bzw. Mangel vorhanden sind.

5.4 Beurteilung der vorhandenen Bebauung

AbschlieRende Beurteilung:

Eingeschossiges Einfamilienwohnhaus mit Anbau in Massivbauweise; nach
dem auleren Eindruck mittelmafiger-Zustand. ‘Das Erscheinungsbild ist in
die Umgebungsbebauung eingefligt.

5.5 Alternativhutzung und Drittverwendungsmoglichkeit

Derzeitige Nutzung:

Alternative Nutzung
bzw. zukilnftige
Nutzung:

6. WERTERMITTLUNG

Das Objekt wird offenbar wohl'seit langem als Wohnhaus genutzt.

Aufgrund:' der. rechtlichen—-und tatsachlichen Gegebenheiten wird auch
zukunftig- hauptséchlich-.eine Wohnnutzung als Einfamilienwohnhaus in
Frage 'kommen...Denkbar ware eventuell noch eine Teilnutzung fir
freiberufliche, gewerbliche 0.4. Zwecke. Eine Nutzungsanderung bedarf
allerdings..injedem Falle der baurechtlichen Genehmigung durch das
zustandige -Baurechtsamt. Die Vorschriften der Landesbauordnung, des
Baugesetzbuches und der Baunutzungsverordnung missen hierbei
beriicksichtigt werden.

Far-die Wertermittlung wird auch zukinftig eine wohnwirtschaftliche
Nutzung als Einfamilienwohnhaus unterstellt.

6.1 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Verfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert "durch den Preis bestimmt, der
in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne
Rucksicht auf ungewodhnliche oder personliche Verhalinisse zu erzielen
ware." Ziel jeder Verkehrswertermittiung ist es, einen moglichst
marktkonformen Wert des Grundstiicks (d.h. den wahrscheinlichsten
Kaufpreis im ndchsten Kauffall) zu bestimmen.
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Allgemeine Kriterien
fiir die Eignung

Vergleichswertverfahren

Zur Verkehrswertermittiung bieten die einschlagige Literatur und die
Wertermittlungsvorschriften (insbesondere die Immobilienwertermittlungs-
verordnung- ImmoWertV-) mehrere Verfahren an. Die méglichen Verfahren
sind jedoch nicht in jedem Bewertungsfall alle gleichermallen gut zur
Ermittlung marktkonformer Verkehrswerte geeignet. Es ist deshalb
Aufgabe des Sachverstandigen, das flr die konkret anstehende
Bewertungsaufgabe geeignetste (oder besser noch: die geeignetsten)
Wertermittlungsverfahren auszuwahlen und anzuwenden.

Nach den Vorschriften der Inmobilienwertermittiungsverordnung 2021
sind zur Ermittlung des Verkehrswertes

- das Vergleichswertverfahren

- das Ertragswertverfahren und

- das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. DieVerfahren sind nach
der Art des Wertermittlungsobjekts. unter Bertcksichtigung der im
gewohnlichen Geschéaftsverkehr ‘bestehenden Gepflogenheiten und der
sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur
Verfligung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden.

Entscheidende Kriterien - fur die Wahl der: anzuwendenden Wert-
ermittlungsverfahren-sind:

Der Rechenablauf “der ‘‘Verfahren soll ;. den Marktiberlegungen
(Preisbildungsmechanismen) - der auf ~diesem Grundsticksteilmarkt
vorrangig tatigen Personen entsprechen. Die Bewertung, inklusive
Verfahrenswahl, ist zudem auf die ‘wahrscheinlichste Grundstiicksnutzung
nach (dem nachsten '(nétigenfalls) fiktiv zu unterstellenden) Kauffall
abzustellen (Prinzip: Orientierung.am "gewohnlichen Geschaftsverkehr" im
nachsten Kauffall);

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten immer mindestens zwei
moglichst weitgehend voneinander unabhangige
Wertermittlungsverfahren angewendet werden. Das zweite Verfahren dient
zur Uberpriifung des ersten Verfahrensergebnisses (Rechenprobe;
Reduzierung der Risiken bei Vermogensdispositionen des
Gutachtenverwenders und des Haftungsrisikos des Sachverstandigen);

Hauptaufgabe ist es, den Verkehrswert (i.S.d. § 194 BauGB) mdoglichst
zutreffend zu ermitteln. Die einzelnen Verfahren sind nur Hilfsmittel zur
Schatzung dieses Wertes. Diesbezlglich ist das Verfahren am
geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts
heranzuziehen, dessen fur marktkonforme Wertermittlungen erforderliche
Daten (i.S.d. § 193 Abs.3 BauGB i.V.m.d. ImmoWertV, Abschnitt 2) am
zuverlassigsten aus dem Grundsticksmarkt (d.h. aus vergleichbaren
Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachversténdigen zur Verfligung
stehen.

Das Vergleichswertverfahren ist in den §§ 24 - 26 der ImmoWertV
gesetzlich geregelt.

Voraussetzung fir die Anwendung des Vergleichswertverfahrens bei
bebauten und unbebauten Grundstiicken ist, dass eine ausreichende
Anzahl von geeigneten Kaufpreisen oder ein geeigneter Vergleichsfaktor
bzw. Bodenrichtwert oder sonstige geeignete Daten fir eine statistische
Auswertung vorliegen.
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Sachwertverfahren

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer
ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen im Sinne des § 25 ermittelt.
Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kénnen insbesondere bei
bebauten Grundstlicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor
im Sinne des § 26 Absatz 1 und bei der Bodenwertermittiung ein
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert im Sinne des § 26 Absatz 2
herangezogen werden.

Der vorlaufige Vergleichswert kann ermittelt werden

1. auf Grundlage einer statistischen Auswertung. einer ausreichenden
Anzahl von Vergleichspreisen oder

2. durch Multiplikation eines objektspezifisch angepassten
Vergleichsfaktors oder eines objektspezifisch-angepassten-Bodenrichtwerts
mit der entsprechenden BezugsgroRe des Wertermittlungsobjekts.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise-solcher Grundstiicke
(Vergleichsgrundstiicke) heranzuziehen; die mit _dem zu bewertenden
Grundstick  hinreichend  Ubereinstimmende  Grundstlicksmerkmale
aufweisen und die zu.._ Zeitpunkten - verkauft worden sind
(Vertragszeitpunkte), die. in hinreichender =zeitlicher Nahe zum
Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise. sind auf ihre Eignung zu
prifen und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts anzupassen:

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors ist der
nach § 20 ermittelte Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu priifen und bei
etwaigen-Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts
anzupassen.

Das>Sachwertverfahren .istiin-den §§ 35 - 39 der ImmoWertV gesetzlich
geregelt.

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundsticks aus den
Sachwerten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie dem
nach den §§ 40 bis 43 zu ermittelnden Bodenwert ermittelt.

Der marktangepasste, vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich
durch Multiplikation des vorlaufigen Sachwerts mit einem objektspezifisch
angepassten Sachwertfaktor.

Zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen, ohne
bauliche AuBenanlagen, sind die durchschnittlichen Herstellungskosten mit
dem Regionalfaktor und dem Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren.

Der vorlaufige Sachwert der fur die jeweilige Gebaudeart Ublichen
baulichen AulRenanlagen und sonstigen Anlagen ist gesondert zu ermitteln,
soweit die Anlagen wertbeeinflussend sind und nicht bereits anderweitig
erfasst wurden.

Das Sachwertverfahren eignet sich nur fur solche Grundstiicke, bei denen
die Eigennutzung im Vordergrund steht. Das sind in erster Linie Ein- und
Zweifamilienhauser.

Auch Zweifamilienwohnhauser, bei denen die Eigennutzug im Vordergrund
steht, kénnen nach dem Sachwertverfahren berechnet werden. Bei
Sachwertobjekten ist der Substanzwert wichtiger als die Rendite (laut BGH-
Urteil vom 13.07.1970 - VII ZR 189/68 -).
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Ertragswertverfahren

Grundsatz der
Modellkonformitat
(§ 10 ImmoWertV)

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27 - 34 der ImmoWertV gesetzlich
geregelt.

Im allgemeinen Ertragswertverfahren wird der vorlaufige Ertragswert
ermittelt durch Bildung der Summe aus

1. dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen
zum  Wertermittlungsstichtag, der wunter Abzug des Bodenwert-
verzinsungsbetrags ermittelt wurde (vorlaufiger Ertragswert der baulichen
Anlagen), und

2. dem Bodenwert.

Der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags. und:der Kapitalisierung
des jahrlichen Reinertragsanteils der baulichen Anlagen ist jeweils derselbe
objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz zugrunde-zu legen. Die
Kapitalisierungsdauer entspricht der Restnutzungsdauer “der baulichen
Anlagen.

Im vereinfachten Ertragswertverfahren 'wird der. vorlaufige Ertragswert
ermittelt durch Bildung der Summe-aus

1. dem Kkapitalisierten jahrlichen Reinertrag-zum Wertermittlungsstichtag
(Barwert des Reinertrags) und

2. dem uber die Restnutzungsdauer der.-baulichen Anlagen abgezinsten
Bodenwert.

Der Kapitalisierung desjahrlichen "Reinertrags “und der Abzinsung des
Bodenwerts st . jeweils. derselbe objekispezifisch  angepasste
Liegenschaftszinssatz zugrunde- zu legen.- Die Kapitalisierungs- oder
Abzinsungsdauer entspricht der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Im periodischen . Ertragswertverfahren kann der vorlaufige Ertragswert
ermittelt werden durch-Bildung:der Summe aus

1..den' zu addierenden und auf den Wertermittiungsstichtag abgezinsten,
aus-gesicherten Daten abgeleiteten Reinertragen der Perioden innerhalb
des Betrachtungszeitraums und

2. dem .uber den Betrachtungszeitraum auf den Wertermittlungsstichtag
abgezinsten Restwert des Grundstiicks.

Das  Ertragswertverfahren eignet sich fir Grundstlicke, die zur
Ertragserzielung bestimmt sind. Dem Kaufer eines derartigen Objektes,
kommt es.in erster Linie darauf an, welche Verzinsung ihm das investierte
Kapital ~einbringt. Der Sachwert wird bei Renditeobjekten erst in zweiter
Linie interessieren, etwa wegen der Qualitdt der verwendeten Baustoffe
und der daran abzuleitenden Dauer der Ertrage. Hierunter fallen vor allem
Mietwohngrundstiicke, Geschaftsgrundstiicke und gemischt genutzte
Grundstiicke.

Bei Anwendung der sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten
sind dieselben Modelle und Modellansdtze zu verwenden, die der
Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen (Grundsatz der Modellkonformitat).
Hierzu ist die nach § 12 Absatz 5 Satz 3 erforderliche Modellbeschreibung
zu berlcksichtigen.

Liegen flr den malgeblichen Stichtag lediglich solche fur die
Wertermittlung erforderlichen Daten vor, die nicht nach dieser Verordnung
ermittelt worden sind, ist bei Anwendung dieser Daten im Rahmen der
Wertermittiung von dieser Verordnung abzuweichen, soweit dies zur
Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitat erforderlich ist.
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Indexreihen
(§ 18 ImmoWertV)

Umrechnungskoeffizienten
(§ 19 ImmoWertV)

Vergleichsfaktoren
(§ 20 ImmoWertV)

Liegenschaftszinssatze;
Sachwertfaktoren (§ 21
ImmoWertV)

Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale
(§ 8 ImmoWertV)

Indexreihen dienen der Berucksichtigung von im Zeitablauf eintretenden
Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse.

Indexreihen  bestehen aus Indexzahlen, die sich aus dem
durchschnittlichen Verhaltnis der Preise eines Erhebungszeitraums zu den
Preisen eines Basiszeitraums mit der Indexzahl 100 ergeben. Die
Indexzahlen koénnen auch auf bestimmte Zeitpunkte innerhalb des
Erhebungs- und Basiszeitraums bezogen werden.

Die Indexzahlen werden aus geeigneten Kaufpreisen fur Grundsticke
bestimmter raumlicher und sachlicher Teilmarkte ermittelt.

Umrechnungskoeffizienten dienen _der--Berlcksichtigung von Wert-
unterschieden, ansonsten gleichartiger,; Grundsticke, die sich aus
Abweichungen einzelner Grundstiicksmerkmale;. insbesondere aus dem
unterschiedlichen Mal} der baulichen Nutzung.oder der Grundstlicksgrofie
und —tiefe, ergeben. Umrechnungskoeffizienten geben das Verhaltnis des
Wertes eines Grundsticks mit.einer bestimmten Auspragung eines Grund-
sticksmerkmales zum; Wert eines/ Grundsticks mit einer bestimmten
Basisauspragung die Grundsticksmerkmals (Normgrundstick) an.

Vergleichsfaktoren = dienen ' der Ermittlung” von Vergleichswerten
insbesondere.. flir bebaute” Grundstiicke. Vergleichsfaktoren sind
durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte flr
Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
(Normobijekte).

Liegenschaftszinssatze und Sachwertfaktoren dienen der Berlcksichtigung
der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt,
soweit diese nicht auf andere Weise zu berlcksichtigen sind.

Liegenschaftszinssdtze sind  Kapitalisierungszinssatze, mit denen
Verkehrswerte von Grundstiicken je nach Grundsticksart im Durchschnitt
marktiblich-verzinst werden. Liegenschaftszinssdtze werden nach den
Grundsatzen des Ertragswertverfahrens nach den §§ 27 bis 34 auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden
Reinertragen ermittelt.

Sachwertfaktoren geben das Verhaltnis des vorlaufigen marktangepassten
Sachwertes zum vorlaufigen Sachwert an. Die Sachwertfaktoren werden
nach den Grundsatzen des Sachwertverfahrens nach den §§ 35 bis 38 auf
der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden
vorlaufigen Sachwerten ermittelt.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale sind wertbeein-
flussende Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von
dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von
den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen.
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kénnen insbesondere
vorliegen bei
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Begriindung der
Verfahrenswahl

6.2 Bodenwert

Verfahren

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

2. Baumangeln und Bauschaden,

3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind
(Liquidationsobjekte) und zur alsbaldigen Freilegung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschatzen sowie

6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn
sie nicht bereits anderweitig berucksichtigt worden-:sind, erst bei der
Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch-marktiibliche Zu- oder
Abschlage berucksichtigt. Bei paralleler-:  Durchfihrung. mehrerer
Wertermittlungsverfahren sind die besonderen objektspezifischen
Grundstlicksmerkmale, soweit mdglich; in-—allen Verfahren identisch
anzusetzen.

Im vorliegenden Fall handelt. es sich um:ein Einfamilienwohnhaus mit
Scheune. Das Objekt ist offenbar eigengenutzt.

Bei dem hier zu bewertenden “Anwesen wird der Verkehrswert in
Anlehnung an den_Sachwert <ermittelt, weil "bei derartigen Objekten
Ublicherweise <die Eigennutzung ~und somit der Substanzwert im
Vordergrund stehen wird. Es wird hierbei-das Sachwertverfahren (§ 35
ImmoWert\/) herangezogen:.

Unterstiitzend zum Sachwert wird auch der Ertragswert ermittelt, da bei der
vergleichenden Gegenuberstellung von Ertrags- und Sachwert eine
Kontrolle und. vor-allem auch:eine Abwagung aller wertbestimmenden
Faktoren moglich ist.

Gemal §:40 . ImmoWertV ist der Bodenwert vorbehaltlich des Absatzes 5
ohne Berlcksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem
Grundstlck vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26 zu
ermitteln. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach Maligabe
von- § 26 Absatz 2 ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert
verwendet werden.

Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder steht kein
geeigneter Bodenrichtwert zur Verflgung, kann der Bodenwert deduktiv
oder in anderer geeigneter Weise ermittelt werden. Werden hierbei die
allgemeinen Wertverhaltnisse nicht ausreichend bericksichtigt, ist eine
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Bei der Ermittlung der sanierungs- oder entwicklungsbedingten
Bodenwerterhdhung zur Bemessung von Ausgleichsbetragen nach § 154
Absatz 1 oder § 166 Absatz 3 Satz 4 des Baugesetzbuchs sind die Anfangs-
und Endwerte bezogen auf denselben Wertermittlungsstichtag zu ermitteln.
Der jeweilige Grundstiickszustand ist nach Maligabe des § 154 Absatz 2
des Baugesetzbuchs zu ermitteln.
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Bodenrichtwert

Beurteilung

Die tatsachliche bauliche Nutzung kann insbesondere in folgenden Fallen
den Bodenwert beeinflussen:

1. wenn dies dem gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht, ist ein
erhebliches Abweichen der tatsachlichen von der nach § 5 Absatz 1
mafgeblichen Nutzung bei der Ermittlung des Bodenwerts bebauter
Grundstulicke zu berticksichtigen;

2. wenn bauliche Anlagen auf einem Grundstiick im AulRenbereich rechtlich
und wirtschaftlich weiterhin nutzbar sind, ist dieser Umstand bei der
Ermittlung des Bodenwerts in der Regel werterhéhend.zu berlcksichtigen;
3. wenn bei einem Grundstiick mit einem Liquidationsobjekt im Sinne des

§ 8 Absatz 3 Satz 3 Nummer 3 mit keiner alsbaldigen:Ereilegung zu
rechnen ist, gilt § 43.

Da keine, oder nicht ausreichende, Vergleichswerte- gemalt § 40
ImmoWertV zur Verfligung stehen, ~wird bei diesem Gutachten als
Ausgangspunkt fir die Ermittlung '~des Bodenwertes der vom
Gutachterausschuss flir das dortige- Gebiet festgestellte Bodenrichtwert
(durchschnittlicher Lagewert gemafl® § 196 BauGB) herangezogen, wobei
jedoch der Wert mit dem durchschnittlichen " Lagewert nicht identisch sein
muss, da der durch den Preis bestimmt wird, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr zu erzielen
ware.

Der gemeinsame’ Gutachterausschuss /Philippsburg (zu welchem auch
Linkenheim-Hochstetten gehort) gibt einen-Bodenrichtwert von 580,- Euro
pro m? ~Grundstlcksflache fiir ~unbebaute Grundstliicke, inkl.
ErschlieBungskosten, in, diesem Gebiet an (abgerufen Uber das boris-
geoportal ‘'www.gutachterausschuesse-bw.de). Der Bodenrichtwert wurde
zum:Stichtag 01.01.2023 festgelegt und bezieht sich auf baureifes Land,
Wohnbauflachen, eine. ~Geschossflachenzahl von 1,1 und eine
Grundsticksflache von 600-m? sowie eine Grundstuckstiefe von 40 m.

Das vorhandene Grundstuck ist mit einer Tiefe von bis zu 73,50 m deutlich
tiefer. als 40 m,~welche bei den beschreibenden Merkmalen des
Bodenrichtwertes zu Grunde gelegt wurde. Aus diesem Grunde wird der
Grundstucksteil, welcher tiefer als 40 m ist, als Hinterland bewertet und mit
etwa 30 % des Baulandpreises bewertet. Diese Flache wird anhand des
Lageplans Uberschlagig berechnet und betrdgt ca. 395 m2 Hinter der
Scheune ist bei keinem der benachbarten Grundstiicke eine Bebauung in
zweiter Reihe vorhanden. Da Bauvorhaben nach § 34 BauGB bewertet
werden, ware eine Genehmigung einer mdglichen Bebauung hinter der
Scheune aulerst unwahrscheinlich.

Das Grundstlick ist mit 854 m? auch groRer als die dem Bodenrichtwert
beschreibende Flache von 600 m2 Da bereits ein Abschlag wegen
Ubertiefe vorgenommen wurde, entféllt ein weiterer Abschlag.

Eine Umrechnung aufgrund der wertrelevanten Geschossflachenzahl
kommt bei individuellem Wohnungsbau (hier Einfamilienhaus) nicht zum
Tragen, dies betrifft in erster Linie Mehrfamilienhausgrundstticke.

Zum Wertermittlungsstichtag (seit Festsetzung des Bodenrichtwertes) hat
sich das Preisniveau nicht wesentlich verandert, so dass keine Anpassung
(Zu-/Abschlag) zum Stichtag erforderlich ist.
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Bodenwertermittlung

6.3 Sachwert

Vorlaufiger Sachwert
der baulichen Anlagen;
durchschnittliche
Herstellungskosten

(§ 36 ImmoWertV)

Aufgrund der Lage des Grundstiicks, der Ausnutzung, der Gréf3e und des
Zuschnitts sowie der Bebauung und der sonstigen rechtlichen
Eigenschaften und tatsachlichen  Gegebenheiten, wird nach
sachverstandigem Ermessen ein Bodenwert von 580,- Euro pro m? fir das
zu bewertende Grundstlick als angemessen und marktgerecht angesetzt.
Hierbei wurde der Bodenrichtwert angesetzt. Flr den nordlichen, Ubertiefen
Grundsticksteil werden 30 % des Baulandpreises in Ansatz gebracht.

Bodenrichtwert: 580 EUR
Zu- oder Abschlag 0 EUR
Bodenwert angepasst: 580°EUR
Berechnung:

Flist. Nr. 1793/2 mit einer Gré3e von-854 m?:
davon Vorderland:

459 m? X 580EUR = 266.220 EUR
davon Hinterland:

395 m? X 174EUR = 68.730 EUR
Bodenwert gesamt = 334.950EUR

Zur Ermittlung-des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen, ohne
bauliche Auenanlagen, sind die durchschnittlichen Herstellungskosten mit
dem Regionalfaktor und-dem Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren.

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen
fur-die aufzuwendenden Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher
Gesichtspunkte fur die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach
Art und -Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag
unter-Zugrundelegung zeitgemaler, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben
wirden. Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in
der Regel modellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine
Flachen-, Raum- oder sonstige Bezugseinheit bezogen sind
(Normalherstellungskosten), und mit der Anzahl der entsprechenden
Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplizieren.

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne
Bauteile sind durch marktibliche Zuschlage zu den durchschnittlichen
Herstellungskosten zu berilcksichtigen. Zur Umrechnung auf den
Wertermittlungsstichtag ist der fur den Wertermittlungsstichtag aktuelle und
fur die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fir die
Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu
verwenden.

Der Regionalfaktor ist ein vom ortlich zustdndigen Gutachterausschuss
festgelegter Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen
Herstellungskosten an die Verhaltnisse am o6rtlichen Grundstiickmarkt.
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Alterswertminderungs-
faktor (§ 38
ImmoWertV)

Alter, Gesamt- und
Restnutzungsdauer
(§ 4 ImmoWertV)

Im Rahmen der Modellkonformitat konnen nur Regionalfaktoren der
Gutachterausschiisse zur Anwendung kommen, deren Sachwertfaktoren
fur die Wertermittlung herangezogen werden.

Der Ermittlung der Herstellungskosten werden die
Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) zugrunde gelegt, welche in
der Anlage 4 der ImmoWertV21 veréffentlicht sind.

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 sind in Euro/m? Bruttogrundflache
(BGF) angegeben.

Die NHK 2010 unterscheiden bei den einzelnen Gebaudearten zwischen
verschiedenen Standardstufen. Das “Wertermittlungsobjekt st
entsprechend auf der Grundlage seiner Standardmerkmale zu-qualifizieren.

In den NHK 2010 sind teilweise Korrekturfaktoren. angegeben, die eine
Anpassung des jeweiligen Kostenkennwertes “wegen der speziellen
Merkmale des Bewertungsobjekts erlauben.

Der  Alterswertminderungsfaktor - entspricht-. dem  Verhaltnis der
Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer.

Alterswertminderungsfaktor =

RND/GND x durchschnittliche Herstellungskosten.

Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Differenz zwischen
dem Kalenderjahr des' maf3geblichen Stichtags und dem Baujahr.

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine
bauliche “Anlage bei.'ordnungsgemalier Bewirtschaftung vom Baujahr an
gerechnet tiblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.

In.der Anlage 1 der ImmoWertV sind Modellansatze fir verschiedene
Gebaudetypen angegeben.

Die Resthutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine
bauliche “Anlage bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung voraussichtlich
noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer wird in
der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der
Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am
mafgeblichen Stichtag unter Berlcksichtigung individueller Gegebenheiten
des Wertermittlungsobjekts ermittelt.

Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise
durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene
Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts kdénnen die sich aus dem
Unterschiedsbetrag nach Satz 2 ergebende Dauer verlangern oder
verkurzen.

Die Restnutzungsdauer ist unabhangig von dem zur Anwendung
kommenden Wertermittlungsverfahren. Dementsprechend ist bei allen zur
Anwendung kommenden Wertermittlungsverfahren dieselbe Ubliche
Restnutzungsdauer anzusetzen
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Modernisierung/
Instandhaltung

Gebiudewertermittlung:

Gebaude 1:

Bruttogrundflache

Kostenkennwert

Bei Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebauden im Fall von
Modernisierungen ist das in Anlage 2 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1)
beschriebene Modell zugrunde zu legen.

Es kann bei der Bewertung von Verwaltungs-, Biro- und Geschafts-
gebauden entsprechende Anwendung finden. Das Modell soll einer
nachvollziehbaren Berlcksichtigung von Modernisierungsmallnahmen
dienen.

Die Modernisierungspunkte kbnnen ermittelt werden

1. durch Punktevergabe fiir einzelne Modernisierungselemente (Tabelle 1)
oder

2. auf der Grundlage einer sachverstandigen Einschatzung des
Modernisierungsgrades (Tabelle 2)

Die Verwendung des Modells ersetzt <nicht ~die erforderliche
sachverstandige Wiirdigung des Einzelfalls. Bei kernsanierten Modellen ist
als fiktives Baujahr das Jahr der:fachgerechten-Sanierung zugrunde zu
legen. Die teilweise noch verbleibende alte:Bausubstanz ist durch einen
Abschlag zu bertcksichtigen, welcher bei einer kompletten Kernsanierung
10 % betragt.

Modernisierung (§:16 Abs.3 Wohnraumférderungsgesetz)

(3) Modernisierungen sind bauliche MaRnahmen, die

1. den Gebrauchswert des Wohnraums oder des Wohngebaudes erhéhen,
2. die allgemeinen Wohnverhaltnisse auf Dauer verbessern oder

3. nachhaltige Einsparung von-Energie und Wasser bewirken.
Instandsetzungen;. die durch-MaRRnahmen der Modernisierung verursacht
werden, fallen unter die Modernisierung.

Die Instandhaltung ‘soll sicherstellen, dass der funktionsfahige Zustand
einer baulichen Anlage:-erhalten bleibt oder bei Ausfall wiederhergestellt
wird.

Die Instandhaltung eines Gebdudes gewahrleistet auf Dauer den
physischen Erhalt eines Gebaudes, allerdings weitgehend in dem Zustand,
in dem. es:errichtet wurde. Das Gebdude hat damit zwar physisch eine
unendliche Lebensdauer, jedoch schwindet seine wirtschaftliche
Nutzungsfahigkeit aufgrund der sich wandelnden Anforderungen an das
Gebéaude. Die Instandhaltung und Modernisierung stehen somit in einer
Wechselbeziehung zur prognostizierten Restnutzungsdauer sowie zum
Reinertrag eines Gebaudes.

Einfamilienwohnhaus

Die Bruttogrundfliche (BGF) wurde anhand der Baupldne (soweit
vorhanden) und anhand des Lageplans ermittelt, auf Grundlage des
Innenaufmales plausibilisiert und liegt dem Gutachten als Anlage 1 bei.
Die ermittelte BGF betragt: 214,50 m?

NHK 2010
Einfamilienhaus, Typ 1.01 (EG, DG ausgebaut, unterkellert), Anbau Typ
1.23 (eingeschossig, nicht unterkellert) -Mischkalkulation-
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Korrekturen, Zu-/Abschlage

Baupreisindex

Baujahr
Gebaudealter

Modernisierungspunkte
/ Modernisierungsgrad

Ermittlung des  Kostenkennwerts  unter  Berlcksichtigung  der
Standardstufen gemafl der Anlage 4 der ImmoWertV (im derzeitigen

Zustand).
Kostenkennwert in EUR/m2 BGF: 835 EUR /m2BGF
Durchschnittliche Standardstufe: 2,2

Gemal Anlage 4 der ImmoWertV sind fehlende Drempel, ein ausgebauter
Spitzboden usw. durch Zu- oder Abschlage auf die Kostenkennwerte zu
bertcksichtigen. Die Hohe des entsprechenden Abschlags bzw. Zuschlags
ist hierbei vom Sachverstandigen zu begriinden.

Fir Zweifamilienhduser ist zudem ein Korrekturfaktor auf den
Kostenkennwert von 1,05 vorzunehmen.

Die Anpassung erfolgt bei der Berechnung des vorlaufigen-Sachwertes.

Anzusetzende Korrekturfaktoren/Zu-/Abschlage:
Im vorliegenden Fall ist kein Zu- oder Abschlag vorzunehmen.

Summe der Zu- und Abschlage: 0,00%

Anzusetzender Korrekturfaktor: 1,000

Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag
(Basisjahr 2010=100) = 1,828 -Stand 2. Quartal 2024-

Nicht bekannt, vermutlich um 1925

gréler GND

Erneuerung der-Fenster -(erscheinen relativ neu)

Ansonsten nicht bekannt” wegen fehlender Innenbesichtigung. Eine
Standardrenovierung -im " Bereich der Fullbéden im Laufe der Zeit wird
unterstellt.

Unter Berlcksichtigung der durchgefihrten Renovierungsmaflinahmen
bzw. UmbaumafRnahmen werden die Modernisierungspunkte anhand einer
Punktevergabe fiir einzelne Modernisierungselemente ermittelt:

Modernisierungselemente max. Punkte| Bewertungsobjekt

Dacherneuerung inklusive 4 0
Verbesserung der Warmedammung

Modernisierung der Fenster und
Aulentlren

Modernisierung d. Leitungssysteme
(Strom, Gas, Wasser, Abwasser)

Modernisierung der Heizungsanlage

Warmedammung der Aulienwande

o|o|o o

Modernisierung von Badern

Modernisierung des Innenausbaus,
z.B. Decken, FulRbdden, Treppen

N INIRIN N

—_

Wesentliche Verbesserung der
Grundrissgestaltung

Summe der Punkte | [ 20 | 3
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Restnutzungsdauer

Vorlaufiger Sachwert der
baulichen Anlagen, ohne
bauliche AuBenanlagen

Wenn detaillierte Angaben zu Modernisierungen fehlen und sich eine
prazise Punktzahl anhand der Punktetabelle nicht ermitteln lasst, kdnnen
die Modernisierungspunkte sachverstandig durch eine grobe Zuordnung zu
einem Modernisierungsgrad erfolgen, aus dem die Gesamtpunktzahl fur die
Modernisierung ermittelt werden kann.

Eingruppierung:

0-1 Punkt = nicht modernisiert

2-5 Punkte = kleine Modernisierungen im Rahmen d. Instandhaltung
6-10 Punkte = mittlerer Modernisierungsgrad

11-17 Punkte = Uberwiegend modernisiert

18 -20 Punkte = umfassend modernisiert

Die Restnutzungsdauer im Fall von Modernisierungen ergibt sich in
Abhangigkeit von Gesamtnutzungsdauer; Gebaudealter und
Modernisierungsgrad.

Der Ermittlung liegt ein theoretischer Modellansatz zugrunde und wird nach
der folgenden Formel berechnet:
RND= a x Alter’/GND-.b x-Alter + c x GND

Bei der Formel ist zu beachten;-dass Modernisierungen erst ab einem
gewissen Alter ~.-der baulichen Anlagen '~ ‘Auswirkungen auf die
Restnutzungsdauer haben:

Daher kdnnen die im-Anhang der ImmoWertA zu Anlage 2 verdffentlichen
Tabelle b verwendet werden, |/in denen in Abhéangigkeit von
Gesamtnutzungsdauer, Gebdudealter und Modernisierungspunkten die
modifizierte Restnutzungsdauer direkt abgelesen werden kann. Die
Tabellenwerte sind auf die volle Jahreszahl gerundet.

Ausgangsparameter:

Gesamtnutzungsdauer: 80
Gebaudealter: >GND

Ermittelte Modernisierungspunkte: 3 Punkte

Aufgrund des Gebaudealters, des ermittelten Modernisierungsgrad und
aufgrund der Gesamtnutzungsdauer ergibt sich folgende

Restnutzungsdauer:

RND 18 Jahre

Kostenkennwert in EUR/m?; 835,00EUR
Korrekturfaktoren,Zu-/Abschlage:  x 1,000 = 835,00EUR
Indexierter Kostenkennwert: X 1,828 = 1.526,38EUR
Bruttogrundflache in m? X 214,50 = 327.409 EUR
Herstellungskosten des Gebaudes 327.409 EUR
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Gebaude Nr. 2:

Bruttogrundflache

Kostenkennwert

Korrekturen, Zu-/Abschlage

Baupreisindex

Baujahr
Gebaudealter

Modernisierungspunkte
/ Modernisierungsgrad

Restnutzungsdauer

Herstellungskosten des Gebaudes 327.409 EUR
in der BGF nicht erfasste Bauteile:

Vordach 2.000 EUR
Herstellungskosten der baulichen Anlage 329.409 EUR

x Regionalfaktor (soweit vom GAA ermittelt)
-entfallt- -

x Alterswertminderungsfaktor (RND/GND)

329.409 EUR X 0,2250

74117 EUR

Einfamilienwohnhaus 74117 EUR

Scheune
Die Bruttogrundflache. (BGF) wurde -uberschlagig anhand des Lageplans
ermittelt und liegt dem Gutachten als:Anlage 1 bei.

Die ermittelte BGF betragt: 85,50 m?

NHK 2010
Lagergebaude Typ 16.1

Ermittlung, des-- Kostenkennwerts unter  Berlcksichtigung  der
Standardstufen gemaR der Sachwertrichtlinie

Kostenkennwert in EUR/m? BGF: 350 EUR /m2?2BGF
Durchschnittliche Standardstufe: 3,0

Anzusetzende Korrekturfaktoren/Zu-/Abschlage:

Keine
Summe der Zu- und Abschlage: + 0%
Anzusetzender Korrekturfaktor: 1,00

Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag
(Basisjahr 2010 = 100) = 1,828 -Stand 2. Quartal 2024-

Vermutlich wie das Wohnhaus um 1925

mehr als GND

Nicht bekannt

Ausgangsparameter:

Gesamtnutzungsdauer: 50 Jahre
Gebaudealter: > 50 Jahre
Ermittelte Modernisierungspunkte: 0 Punkte
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Berechnung

Vorlaufiger Sachwert

Die Restnutzungsdauer im Fall von Modernisierungen ergibt sich in
Abhangigkeit von Gesamtnutzungsdauer, Geb&audealter und
Modernisierungsgrad.

Daher kénnen die im Anhang der ImmoWertA zu Anlage 2 veroffentlichen
Tabelle b verwendet werden, in denen in Abhangigkeit von
Gesamtnutzungsdauer, Gebaudealter und Modernisierungspunkten die
modifizierte Restnutzungsdauer direkt abgelesen werden kann. Die
Tabellenwerte sind auf die volle Jahreszahl gerundet:

RND 8 Jahre

Kostenkennwert in EUR/m?: 350,00EUR
evtl. Korrekturfaktoren: X 1,000 = 350,00EUR
Indexierter Kostenkennwert: X 1,828 = 639,80EUR
Bruttogrundflache in m? X 85,50 = 54.703 EUR
Herstellungskosten des Gebaudes 54.703 EUR
in der BGF nicht erfasste Bauteile:

Entfallt = 0 EUR
Herstellungskosten der baulichen Anlage 54.703 EUR

x Regionalfaktor{(soweit vom GAA ermittelt)
-entfallt- -

x- Alterswertminderungsfaktor (RND/GND)

54.703 EUR X 0,1600 = 8.752 EUR
Scheune = 8.752EUR
Einfamilienhauses = 74117 EUR
Scheune = 8.752 EUR
Vorlauf. Sachwert der baulichen Anlagen = 82.869 EUR
Bauliche AulRenanlagen 4,00% = 3.315 EUR
(pauschaler Zeitwert)

Vorlauf. Sachwert aller baulicher Anlagen 86.184 EUR
zzgl. Bodenwert 334.950 EUR
Vorlaufiger Sachwert 421.134EUR
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Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale

Sachwertfaktoren (§ 21
ImmoWertV)

Baumangel, Bauschaden, Instandhaltungsstau:

Die Schadensbeseitigungskosten fiir Baumangel und Bauschaden sind in
marktrelevanter Hoéhe zu berlcksichtigen. Ein Abzug der vollen
Schadenbeseitigungskosten kommt nur in Betracht, wenn der Schaden
unverziglich beseitigt werden muss. Dabei ist gegebenenfalls ein
Vorteilsausgleich ("neu fir alt") vorzunehmen (vgl. ImmoWertA zu § 8.3.2).

Eine Wertminderung wegen unterlassener Instandhaltung
(Instandhaltungsstau) ist nur zu berticksichtigen, soweit-sie noch nicht bei
Anwendungen des jeweils herangezogenes Verfahrens berlicksichtigt
worden ist (ggf. durch Verkirzung der RND 0.a.)

Somit ist eine Wertminderung aufgrund von Baumangeln, Bauschaden
bzw. Instandhaltungsstau nur insoweit anzusetzen, in-welcher Héhe diese
im  Grundstlicksverkehr tatsachlich-. berlcksichtigt wird. Bei der
Verkehrswertermittlung sind namlich. grundsétzlich-Kosten nicht dem Wert
gleichzusetzen. Es kommt entscheidend. darauf an, in welcher Hohe
Baumangel und Bauschaden: (Instandhaltungsstau) sich im Marktwert
(Verkehrswert) niederschlagen.

a) Abzug wegen Mangeln und Schaden oder wegen
Renovierungs- ~~und. ' Instandhaltungsstau " :am
Wohnhaus:

- erhebliche-AulRenputzschaden vorhanden

- Dacheindeckung scheint erneuerungsbediirftig zu sein

Wertminderung | (marktorientiert) —aufgrund des
Renovierungs- /Sanierungsstaus und der
Schaden/Mangel (soweit.von-aulen ersichtlich)

34.000EUR

b) Abzug:wegen Mangeln und Schaden oder wegen

Renovierungs- und Instandhaltungsstau an der

Scheune:

Entfallt = OEUR

Sonstiges:
Entfallt = OEUR

Besondere objektspez. Grundstiicksmerkmale 34.000EUR

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist
es, den Verkehrswert, d.h. den am Markt durchschnittlichen (d.h. am
wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Zur Berlcksichtigung der Lage auf dem Grundsticksmarkt, einschlie3lich
der regionalen Baupreisverhaltnisse, ist der im Wesentlichen nur
kostenorientierte vorlaufige Sachwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse
auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt anzupassen, soweit diese nicht auf
andere Weise zu berucksichtigen sind.
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Zustandiger Gutachter-
ausschuss

Umliegende
Gutachterausschiisse

Zusammenfassung

Sachwert

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis "vorlaufiger Sachwert"
ist in aller Regel nicht mit hierfir gezahlten Marktpreisen identisch. Das
bedeutet, dass ein eventueller Kaufer oder ein Investor seinen Kaufpreis
nicht direkt am Sachwert orientiert, sondern gewisse Zu- oder Abschlage -
abhangig von der Lage, der Art, der GroRe, des Zustands und der
Beschaffenheit des Objektes- vornimmt.

Sachwertfaktoren geben das Verhaltnis des vorlaufigen marktangepassten
Sachwertes zum vorlaufigen Sachwert an. Die Sachwertfaktoren werden
nach den Grundsatzen des Sachwertverfahrens nach.den §§ 35 bis 38 auf
der Grundlage von geeigneten Kaufpreise und den ihnen entsprechenden
vorlaufigen Sachwerten ermittelt.

Der Gemeinsame Gutachterausschuss von: Philippsburg-hat bislang noch
keine Sachwertfaktoren aus Kaufpreisen-abgeleitet.

In den Beschlissen zur Wertermittlung ‘des Gutachterausschusses
Philippsburg, zu dem auch die Gemeinde Linkenheim-Hochstetten gehort,
sind Sachwertfaktoren fir Ein- und Zweifamilienhduser ausgewiesen.
Demnach belauft sich.der-Sachwertfaktor bei dem ermittelten, vorlaufigen
Sachwert auf etwa 1,23.(zum Stichtag-01.01.2023). Gemal Vorgaben des
Gutachterausschusses ist der Sachwertfaktor fiir Linkenheim-Hochstetten
um 0,03 zu erhdhen; was ein Sachwertfaktor. von, 1,26 im vorliegenden Fall
bedeutet. Allerdings-ist die-Datenlage relativ.gering.

Im Immobilienmarktbericht 2023 von Karlsruhe sind Sachwertfaktoren fir
Ein- und-Zweifamilienhauser ausgewiesen, ausgewertet aus Kauffallen von
2022-und 2023.:Bei dem<ermittelten vorldufigen Sachwert belauft sich
demnach der Sachwertfaktor-auf etwa 1,45.

Fur Hochstetten sind.die Bodenrichtwerte im Durchschnitt geringer; es ist
ein entsprechender Lageabschlag vorzunehmen.

Im Immobilienmarktbericht 2022 des gemeinsamen Gutacherausschusses
Bruchsal -sind ' Sachwertfaktoren fir Ein- und Zweifamilienhduser
ausgewiesen.” Demnach belduft sich der Sachwertfaktor bei dem
ermittelten;. vorlaufigen Sachwert und einem Bodenrichtwertniveau Uber
400,---Euro pro m? auf etwa 1,51.

Aufgrund der Lage, GroRe, Art, Ausstattung und Beschaffenheit des
Bewertungsobjektes  (kleines, alteres Einfamilienhaus mit etwas
unterdurchschnittlicher Wohnflache in mittlerer Wohnlage in Hochstetten)
wird ein Sachwertfaktor von 1,15 als angemessen erachtet. Hierbei wurde
die Preisentwicklung (seit Auswertung der Sachwertfaktoren in den o. g.
Immobilienmarktberichten) bertcksichtigt.

Vorlaufiger Sachwert = 421.134EUR
Sachwertfaktor: 1,15

das entspricht einem Zuschlag von 15,00% = 63.170 EUR
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 484 304EUR
Besondere objektspezif. Grundstiicksmerkmale =- 34.000EUR
Sachwert = 450.304EUR
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6.4 Ertragswert

Reinertrag, Rohertrag
(§ 31 ImmoWertV)

Bewirtschaftungskoste
n (§ 32 ImmoWertV)

Der jahrliche Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abzlglich
der Bewirtschaftungskosten.

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemalfer Bewirtschaftung
und zulassiger Nutzung marktiblich erzielbaren Ertragen; hierbei sind die
tatsachlichen Ertrage zugrunde zu legen, wenn sie marktiblich sind. Bei
Anwendung des periodischen Ertragswertverfahrens ergibt sich der
Rohertrag insbesondere aus den vertraglichen Vereinbarungen.

Bewirtschaftungskosten sind die fur eine ordnungsgemafie Bewirtschaftung
und zulassige Nutzung entstehenden regelmafigen: Aufwendungen, die
nicht durch Umlagen oder sonstige Kostentibernahmen-gedeckt sind.

Zu den Bewirtschaftungskosten gehoren:

1. die Verwaltungskosten,

Verwaltungskosten umfassen.insbesondere _die Kosten der zur Verwaltung
des Grundstiicks erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten
der Aufsicht und die Kosten der Geschaftsfuhrung sowie den Gegenwert
der von Eigentimerseite personlich-geleistetenVerwaltungsarbeit.

Instandhaltungskosten umfassen die Kosten,-die im langjdhrigen Mittel
infolge Abnutzung oder, Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung
zugrunde gelegten Ertragsniveausder-baulichen Anlagen wahrend ihrer
Restnutzungsdauer marktiblich aufgewendet werden mussten.

Das Mietausfallwagnis umfasst

1. 'das Risiko  einer - Ertragsminderung, die durch uneinbringliche
Zahlungsruckstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder
durch; . vorubergehenden Leerstand  von Grundsticken  oder
Grundstiicksteilen: entstehen, die zur Vermietung, Verpachtung oder
sonstigen Nutzung bestimmt sind,

2. das Risiko' von bei uneinbringlichen Zahlungsriickstdnden oder bei
voriibergehendem Leerstand anfallenden, vom Eigentimer zusatzlich zu
tragenden Bewirtschaftungskosten sowie

3. das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf
Zahlung, auf Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder auf Raumung.

Als Bewirtschaftungskosten sind Ublicherweise die durchschnittlich und
nachhaltig (d. h. im langjdhrigen Durchschnitt und nicht in einer zufallig
ausgewahlten Periode angefallenen) aufzuwendenden Kosten anzusetzen.
So durfen z. B. Uberdurchschnittiche Kosten infolge unsachgemaler
Bewirtschaftung oder unterdurchschnittiche Kosten infolge einer
Idealbewirtschaftung nicht in Ansatz gebracht werden. Es sollen deshalb
Erfahrungs- (d. h. Durchschnitts-) satze vergleichbarer Grundstiicke
herangezogen werden.
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Zusammensetzung
der Bewirtschaftungs-
kosten

Liegenschaftszinssatze
(§ 21 ImmoWertV)

Fir Objekte dieser Art liegen die vom Eigentimer zu tragenden
Bewirtschaftungskosten i. d. R. zwischen 19 % und 21 %. Die
Bewirtschaftungskosten sind auch von der Restnutzungsdauer des
Gebaudes und insbesondere von der Miethéhe abhangig. Im vorliegenden
Fall werden pauschalierte Bewirtschaftungskosten in Hohe von 19,90
% des Rohertrags als angemessen und ausreichend angesehen und bei
der Wertermittlung angesetzt.

Fir die Bewirtschaftungskosten sind die in der Anlage 3 der ImmoWertV
dargestellten Modellansatze zugrunde zu legen.

Die Werte sind jahrlich auf Basis des vom Statistischen Bundesamts
festgestellte Verbraucherpreisindexes anzupassen.

Verwaltungskosten:

351,00EUR 1 Einheit = 351EUR
50,00EUR 1 Nebengebaud- = 50EUR
Instandhaltungsriicklage:
13,80 EUR 112,00 m? Wohnflache = 1.546EUR
110,00EUR 1 Nebengebdud = 110EUR
Mietausfallwagnis:
12.576,00EUR 2,0% Wohnen = 252EUR

Co2-Bepreisung - nicht umlegbarer-Anteil:

Es ist kein Energieausweis vorhanden.

Anhand des Heizspiegels--fur Deutschland- 2023
wird  ein.mittlerer .~ Energieverbrauch  fur
Einfamilienhduser unterstellt und-. anhand der
Angaben ' 'mit Hilfe~des CO2-Rechentools ermittelt
(Uberschlagig, da keine Angaben:zur Heizung)
In--diesem Fall' tragt der-Vermieter 60% der

gesamten Kohlendioxidkosten. = 195EUR
(https://co2kostenaufteilung.bmwk.de/;

https://www-.heizspiegel.de/fileadmin/hs/heizspiegel-

2023/heizspiegel-2023-flyer.pdf)

Bewirtschaftungskosten insgesamt 2.504EUR
Das entspricht ungefahr 19,90%
Anmerkung:

Betriebskosten sind umlagefahig und werden deshalb bei den
Bewirtschaftungskosten nicht bertcksichtigt.

Liegenschaftszinssatze dienen der Berlcksichtigung der allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt, soweit diese nicht
auf andere Weise zu bericksichtigen sind.

Liegenschaftszinssatze sind  Kapitalisierungszinssatze, mit denen
Verkehrswerte von Grundstliicken je nach Grundsticksart im Durchschnitt
marktlblich verzinst werden. Liegenschaftszinssdtze werden nach den
Grundsatzen des Ertragswertverfahrens nach den §§ 27 bis 34 auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden
Reinertragen ermittelt.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des
Ertragswertverfahrens.
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Objektspezifisch
angepasster
Liegenschaftszinssatz
(§ 33 ImmoWertV)

Einflussfaktoren

Einflussfaktoren

Liegenschaftszinssatz
zustandiger
Gutachterausschuss

Umliegender
Gutachterausschiisse

Ansatz Liegenschaftszins

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes
ist der nach § 21 Absatz 2 ermittelte Liegenschaftszinssatz auf seine
Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu prifen und bei etwaigen
Abweichungen nach Maligabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Die Hohe des Liegenschaftszinses ist abhangig von der Grundstiicksart,
der Bebauung, der Restnutzungsdauer, der Grundstiicksausnutzung, der
Lage und insbesondere von der derzeitigen--Situation auf dem
Grundsticksmarkt derartiger Objekte.

Allgemein kann man sagen, dass der Liegenschaftszins um so hoher ist, je
groRer das Risiko der Kapitalanlage ist.- Weiterhin ist'der-LZ zu erhdhen,
bei schwer verkauflichen Grundstlicken,-bei geringer-Nachfrage und bei
Wohnanlagen mit sehr vielen Wohneinheiten. ‘Dagegen ist der LZ zu
mindern bei Objekten mit besserer Wohngualitdt, bei schlechter
Grundstlicksausnutzung, bei -Grundstiicken~mit alteren Gebauden und
wenn die Nachfrage grofR3er.ist-als das Angebot.

Der gemeinsame Gutachterausschuss von. -Philippsburg hat 6&rtliche
Liegenschaftszinssatze ermittelt. ' Aufgrund. geringer Fallzahlen kdnnen
diese jedoch nicht weiter differenziert werden:

Ein-/Zweifamilienhauser 1,0 % -2,0 %

Der Gutachterausschuss von Karlsruhe hat drtliche Liegenschaftszinssatze

ermittelt.

Im. Immobilienmarktbericht » 2023 wurden vom Gutachterausschuss

folgende Liegenschaftszinssatze fur Karlsruhe und Stadtteile ermittelt:

Ein-/Zweifamilienhduser (nicht vermietete Objekte) 1,60 %
(Spanne 0,10 bis 3,60 %)

Der Immobilienverband Deutschland (IVD) hat ebenfalls marktibliche
Liegenschaftszinssatze fir verschiedene Objekttypen herausgegeben
(bundesweite Erhebung, Stand Januar 2024):
Freistehendes EFH 1,50 - 4,00 %
Unter Berucksichtigung der Charakteristiken des zu bewertenden Objektes,
der Bebauung, insbesondere aber unter Beachtung der derzeitigen
Situation auf dem Grundsticksmarkt bei Objekten solcher Art, wird nach
sachverstandigem Ermessen folgender Liegenschaftszinssatz

angesetzt:

0,75%
(Einstufungskriterien:  unterdurchschnittliche  Grundstlicksausnutzung,
mittleres Mietniveau, mittlere Wohnlage in Hochstetten,

unterdurchschnittiche Wohnflache, Lage an der Hauptstralte, kurze
Rerstnutzungsdauer).

Beim Ansatz des Liegenschaftszinssatzes wurde auch bertcksichtigt, dass
die Preise fir derartige Immobilien seit Mitte 2022 ricklaufig sind
(gestiegene Bauzinsen, zeitweise hohe Inflation, erhdhte Energiekosten
und Baukosten, unsichere wirtschaftliche Lage usw.). Die Kkurze
Restnutzungsdauer bedingt allerdings den Ansatz eines niedrigen
Liegenschaftszinssatzes.
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Restnutzungsdauer
(§ 4 Abs. 3
ImmoWertV)

Ertragswertermittlung:

Wohnflache

Mietsituation

Marktiiblich erzielbare
Miete

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine
bauliche Anlage bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung voraussichtlich
noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer wird in
der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der
Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am
mafgeblichen Stichtag unter Berlcksichtigung individueller Gegebenheiten
des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durchgefihrte Instandsetzungen
oder Modernisierungen oder unterlassene “:lnstandhaltungen des
Wertermittlungsobjekts kdnnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach
Satz 2 ergebende Dauer verlangern oder verkiirzen.

Bei mehreren Gebauden muss eine mittlere: Restnutzungsdauer bestimmt
werden. Diese wird abgeleitet aus den-—einzelnen Nutzungsdauern der
Gebaude zum Wertverhaltnis (Mietansatz):

Ermittlung der mittleren Restnutzungsdauer:;

18 Jahre - x 1.008EUR = 18.144EUR
8 Jahre. " x 40EUR = 320EUR
18.464EUR
18.464 EUR % 1.048 EUR = 17,62
gerundet = 18 Jahre
Die mittlere Restnutzungsdauer betra 18 Jahre

Die-Wohnflache wurde anhand der Bruttogrundflache Uberschlagig ermittelt
und betragt:

Einfamilienwohnhaus mit Anbau:

Wohnflache EG/DG: ca. 112,00 m?

Das Anwesen ist vermutlich eigengenutzt. Auf dem Klingelschild befindet
sich der'Name.des Schuldners sowie ein zusatzlicher Namen.

Fur -die Ertragswertermittlung wird eine marktlblich erzielbare
Nettokaltmiete angesetzt.

Far Linkenheim-Hochstetten gibt es keinen qualifizierten Mietspiegel.

Die Stadt Karlsruhe, zu dessen Landkreis Linkenheim-Hochstetten gehdrt,
gibt einen Mietspiegel heraus. Allerdings ist der qualifizierte Mietspiegel
lediglich fir Wohnungen anwendbar. Fur Einfamilienhduser wurde im Teil Il
des Mietspiegels eine Auswertung erstellt. Demnach belduft sich die
Ubliche Miethohe, fir mit dem zu bewertenden Anwesen vergleichbare
Wohnhguser, auf 8,20 bis 11,10 Euro bei WohnhausgréfRen bis 120 m?,
Baujahre 1919-1948, guter Ausstattung und in L 3 Wohnlagen (mittlere
Wohnlagen).

Bei einfacher Ausstattung liegt die tibliche Miethohe bei 7,10 bis 9,60 Euro
pro m? Wohnflache.

Die tatsachliche Ausstattung ist dem Sachverstandigen aufgrund fehlender
Innenbesichtigung nicht bekannt.
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Berechnung

Zur Ermittlung der marktiblichen Miete wurde in der Datenbank des
Sachverstandigen sowie in den Medien recherchiert.

Gemal der Mietbeobachtung von Immobilienscout 24 (abgerufen Uber
"www.on-geo.de") in der Zeit von Oktober 2023 bis Juni 2024 (Verhaltnis
Angebote / Gesuche) ist der Postleitzahlbezirk 76351 durch eine stark
Uberdurchschnittliche Nachfragesituation nach Wohnraum gepragt.

Aajjuliola Ll Tii

S
miegwall (9] |

i 1 . BRI

Lol Arzahd Angebota adimniut ) m? Anrahl Gusicho

(Quelle: Mietpreise.Immobilienscout24, abgerufen tber www.geoport.de)

Uber 'das' Internetportal www.wohnpreis.de wird ein Marktmietspiegel
herausgegeben.Fur diesenMarktmietspiegel werden die Preise von
mindestens zehn Immobilienangeboten des aktuellen Marktes ausgewertet.
Somit werden die tatsachlichen Preise dargestellt. Der Marktmietspiegel
auf wohnpreis.de ist kein.amtlicher Mietspiegel.

Herausgeber dieses ' Marktmietspiegels ist das iib Institut (Institut
Innovatives Bauen Dr. Hettenbach GmbH) in Schwetzingen.

Gemal ' Marktmietspiegel belaufen sich die Mieten in Linkenheim-
Hochstetten bei Bestandswohnungen im Durchschnitt auf 10,99 Euro/m?
(Preisspanne 7,55 bis 15,87 Euro/m?). Fir Hauser gibt es keine
Mietauswertung.

Gemall Recherchen liegt die Marktmiete fir derartige, altere
Einfamilienhauser mit durchschnittlicher Wohnflache und
Renovierungsstau in Linkenheim-Hochstetten bei etwa 9,-- Euro pro m?
Wohnflache. Diese Miete scheint aus heutiger Sicht auch nachhaltig
erzielbar und wird deshalb bei der nachfolgenden Ertragswertermittlung
angesetzt.

Bauteil/Geschoss Wohn-/Nutzflache Miete pro m? Miete pro Monat

in m? -Nettokaltmiete- -Nettokaltmiete-
1) EFH 112,00 9,00EUR 1.008EUR
2) Scheune -pauschal- 40EUR
Nachhaltig erzielbare Einnahmen im Monat = 1.048EUR
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Nachhaltig erzielbare Einnahmen im Jahr = 12.576EUR
(Jahresrohertrag)

Bewirtschaftungskosten gemaf Berechnung = -2.504EUR
Reinertrag = 10.072EUR
\Verzinsungsbetrag des Bodenwertes:

266.220EUR X 0,75% = -1.997EUR
Ertrag der baulichen Anlagen = 8.075EUR
Barwertfaktor bei

18 Jahren RND
0,75% Liegenschaftszinssatz X 16,78

Ertragswert der baulichen Anlagen = 135.499EUR
zzgl. Bodenwert = 334.950EUR
Vorlaufiger Ertragswert = 470.449EUR
Besondere objektspezif. Grundstiicksmerkmale = -34.000EUR
(entsprechend der Sachwertberechnung)
Ertragswert = 436.449EUR

6.5 Verkehrswert

Definition

Zusammenstellung der
ermittelten Werte

Ableitung des
Verkehrswertes

"Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, - der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstucks oder sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne
Rucksichtauf ungewdhnliche oder persdnliche Verhéltnisse zu erzielen
ware" (BauGB, § 194).

SACHWERT 450.304EUR
ERTRAGSWERT 436.449EUR

Wie bereits erwahnt, erfolgt die Festsetzung des Verkehrswertes in
diesem Falle in Anlehnung an den ermittelten Sachwert. Zur
Vervollstandigung und zur Abwagung aller wertrelevanten Faktoren wurde
fur das Bewertungsgrundstiick auch der Ertragswert ermittelt.

Die zwei nach verschiedenen Verfahren ermittelten Werte (Sachwert und
Ertragswert) lassen sich plausibilisieren. Bei kleineren, alteren
Einfamilienhdusern liegt der Ertragswert Ublicherweise deutlich unter dem
Sachwert.
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Die Anpassung des Ertragswertes an die oOrtliche Marktsituation erfolgte
insbesondere durch den Liegenschaftszinssatz sowie den Ansatz der
marktiblichen Miete und der Bewirtschaftungskosten.

Weil dem Sachverstindigen keine Innenbesichtigung des Gebaudes
ermoglicht worden ist, wird -wegen weiterer, eventueller
Unwagbarkeiten ein Abschlag von rund 12 % vorgenommen.

Verkehrswert, aus dem Sachwert abgeleitet: 450.304EUR
abzgl. 12 % Sicherheitsabschlag wg. fehlender

Innenbesichtigung (Auflenbesichtigung vom

Hoftor aus) -54.036EUR

Verkehrswert 396.268EUR

Somit wird folgender Verkehrswert- fir den Grundbesitz in 76351
Linkenheim-Hochstetten, HauptstraRe 120, ‘Flst. Nr. 1793/2 -zum
Wertermittlungsstichtag 25.09.2024- ermittelt:

VERKEHRSWERT (MARKTWERT) 396.000EUR

(in Worten: Dreihundertsechsundneunzigtausend Euro)

Auftragsgeman ist fur.das Verfahren:3'K 14/24 nur der 1/2 Anteil Abt. |
Nr. 1.1 -des” Grundbuches Gegenstand des Zwangsversteigerungs-
verfahrens.

ANTEILIGER
VERKEHRSWERT (MARKTWERT) 198.000EUR

-1/2 Anteil fiir das Verfahren 3 K 14/24-

(. in' Worten: Einhundertachtundneunzigtausend Euro)

Anmerkung:

Samtliche Erhebungen, Beschreibungen und Plane zum Gutachten
beziehen sich auf den Wertermittlungsstichtag, der im Gutachten
angegeben ist. Der in diesem Gutachten ermittelte Wert ist der
Verkehrswert (Marktwert) am Wertermittlungsstichtag.

Es wird nochmals darauf hingewiesen, dass dem Sachverstandigen
keine Innenbesichtigung ermoglicht wurde. Insofern kann keinerlei
Gewabhr fiir die Baubeschreibung und die Innenausstattung sowie den
Zustand libernommen werden!
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6.6 Sonstige Angaben zum Auftragsbeschluss

Altlasten:

Verwalter:

Mietsituation:

Wohnpreisbindung:

Gewerbe:

Zubehor:

Energieausweis:

Baubehdrdliche Beschrankungen:

Schlussfeststellungen

Gemal schriftlicher Auskunft des Landratsamtes Karlsruhe (Amt far
Umweltamt und Arbeitsschutz) vom 18.09.2024 sind nach derzeitigem
Kenntnisstand keine Eintragungen im Bodenschutz- und Altlastenkataster
vorhanden.

Es ist kein externer Verwalter vorhanden.

Das Anwesen ist vermutlich eigengenutzt. Auf dem-Klingelschild befindet
sich der Name des Schuldners sowie ein zusatzlicher Namen.

Es besteht keine Wohnpreisbindung gemai § 17 WoBindG.

Zum Wertermittlungsstichtag wird hdchstwahrscheinlich kein
Gewerbebetrieb in den zu bewertenden-Raumlichkeiten gefihrt.

Maschinen oder Betriebseinrichtungen sind-nicht vorhanden, die nicht
mitgeschatzt wurden.

Es liegt kein Energieausweis vor.

Uber baubehérdliche Beschrankungen ist nichts bekannt. Es sind allerdings
weder in der Gemeinde Linkenheim-Hochstetten, noch beim Landratsamt
Karlsruhe, noch:. beim Generllandesarchiv- Bauakten mit Bauplanen des
Wohnhauses' vorhanden. Eine evtl.' Nutzungsanderung oder Umbau des
Anbaus wurde der. Gemeinde Linkenheim-Hochstetten nicht angezeigt. Der
Sachverstandige geht daher davon aus, dass diese evtl. vorgenommenen
Arbeiten baurechtlich nicht genehmigt sind.

Der Sachverstandige-erklart hiermit, dass er das Gutachten nach bestem
Wissen und Gewissen-erstellt hat und an dem Ergebnis desselben in
keiner Weise personlich interessiert ist. Er bescheinigt durch seine
Unterschrift | zugleich, dass ihm keine der Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder
Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle
Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

SEEHVERS IARNUIGER SUHI
Ettlingen, 23.10.2024 Sachverstandigenbiiro Weiss Der Sachverstandige, Reimund Weil3
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7. RECHTSGRUNDLAGEN, QUELLENANGABEN

Rechtliche Grundlagen - Baugesetzbuch (BauGB)
- Baunutzungsverordnung (BauNVO)
- Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021)
- ImmoWertV -Anwendungshinweise (ImmoWertA)
- Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO)
in der jeweils zum Wertermittlungsstichtag gdiltigen bzw. aktuellen Fassung

Literatur - Grundstickswertermittiung von Sprengnetter “(standig aktualisierte

Loseblattsammlung)

- Verkehrswertermittlung von Grundstiicken von-Prof. W.-Kleiber, Dr. R.
Fischer, U. Werling (8. Auflage, 2017)
Verkehrswertermittlung von bebauten und unbebauten Grundsticken von
Fischer, Lorenz, Biederbeck, Astl- Fallstudien (Aufl.-2005)

- Rechte und Belastungen in der Grundstiicksbewertung von K. Gablenz (4.
Auflage, 2008)

- Rechte und Belastungen in: der- Immobilienbewertung von R. Krdll, A.
Hausmann, A. Rolf (4. Auflage, 2015)

- Baumangel und Bauschaden-in der Wertermittiung von D.Unglaube (2021)

- Spezialimmobilien von Abis Z, G. Bobka'(3. Auflage 2018)

- Fachzeitschriften (z.-B. GuG, Immobilien & bewerten, Informationsdienst
fur Sachverstandige-und weitere Fachliteratur)

- Immobilienmarktbericht Karlsruhe 2023

- Beschliisse Gutachterausschuss Philippsburg 2023

- Immobilienmarktbericht-Bruchsal
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Bruttogrundflachenberechnung

{in Anlehnung an die DIN 277-1, Ausgabe Januar 2016 und ImmoWertV2021)

Gebiude 1: Einfamilienhaus

Unterlagen: Lageplan, Ortsbesichtigung

AufmaR: Nein

Hinweis: Es waren weder im Bauamt der Gemeinde Linkenheim-=Hochstetten nochim General-

landesarchiv Karlsruhe Baupline des Objekts vorhanden. Eine Innenbesichtigung oder
Grundstiicksbesichtigung mit AuRenaufmaR wurde-dem Sachverstandigen nicht
gestattet. Es konnte daher nur eine iiberschldgige Berechnung anhand

der aus der Liegenschaftskarte herausgemessenen Auflenmalie vorgenommen
werden.

Anhand des Bauart des Sockels wird unterstellt, dass das urspriingliche

Wohnhaus unterkellert ist, der Anbau jedoch nicht.

Raum Lidnge Breite Faktor Flache Geschoss-summe
inm inm inm?
BGF
Kellergeschoss 8,000 X 7,000 = 56,00 56,00 m?
Erdgeschoss 8,000 X 7,000 = 56,00
Anbau 7,750 X 6,000 = 46,50 102,50 m?
Dachgeschoss 8,000 X 7,000 = 56,00 56,00 m?
Bruttogrundfliche des Einfamilienwohnhauses 214,50 m*
Gebdude 2: Nebengebiude (Scheune)
Unterlagen: Lageplan, Ortsbesichtigung
AufmaR: Nein
Raum Lange Breite Faktor Flache Geschoss-summe
inm inm in m?
BGF
Erdgeschoss 9,500 X 9,000 = 85,50 85,50 m?
Bruttogrundfliche des Nebengebdudes 85,50 m?
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Artlagi 3
sy Varkelrswertgutachton von dem Grondissitz
in 72351 Linkenhelm-dochstetten, Heuplatrafe 120

Stadtplan M 1 : 20.000
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2lm Werkehrewetgutachler von dem Anwesan in 7E351 Linkerheim-Hochstelten, Hzuplsirate 120

Ermittlung des Kostonkennwerbs

Gebgude: EFH Typ 1.01, lelstehend, urterkeliart, DG ausgebaut;

Anbau Typ 1.23, cingescheasig, nicht urterkeler

Standardstufon in daizaitigem Zuatanag
Slandardmarkrmal Standardebfe

1 2 3 4 & AU Anmersureg

Aurienwingde 1 Al 23'%
Dechar 1 15%
Auilentiren und Fenstar 1 - I q3m
InEnwEnce und -wren 1 \ |
Degieenkonstruldion und Treppsen 1 1%
FuBidden L5 [HEN } B
Sarilfsalinrashiingen 1 . ) -
Hazizwing 1 i dy
Songl, lechn. Ausstattiung DA |\ S | %

Kostenkenmwearte in EURm® BGF

735 | 816 )| 938_[.1130 | 5| G00% |

Ty 1.0 -antzilig zu 70 - Eh5 725 555 Taa 1260
Ty 1.25 -antailig zu 30 Y- e 1025 1180 14211 1775
Genw chiletey Waostenksnnwer Ta4.a 815 0385 11295 AMAS
IEfandaramerkmal Wagungsariel | Anielam Antall an der
| Fiostaniannsarl Standarcstiufe _
Aubhenwinds ZA% 187 EURMm” 04k
[Hrher 5% 122 EURMT | e
Juntensoren unc Fansta 1% 105  EUR!M? Al
Inenrdrade urd doran % Hi ELIR/m® 0,2%
Cuckenkanstruktion und Tiepaosn 11%% g EURSm® 0,22
Fulbiden % g4 FLRATE 0,13
Eanil::imll‘-flchtlmgen' B Ti EUImE 0,10
Heizur 2% T Pulldim® 0,16
| Sonst. techin. fusstattng % 55 ELURMM® 0.15
{Kostankannwerl In EURIm? 835 EURM?
::|_un:hs.;;:m|'_l|||:n|=.~ Stancardstufa, gordnidel 2,2
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Fotos vom Bewertungsobjekt

Foto 1:
'y Ansicht von der
ey !‘*\__ Stralle aus

Foto 2:
Ansicht von der
Stralle aus
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Foto 3:
Ansichtivon.der
Strale aus

Foto 4:
| Ansicht vom Hof aus

Foto 5:
Blik in den Hof
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