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Bewertungsgegenstand:

Verkehrswertgutachten

StralRenansicht

68723 Plankstadt
Blumenau 24
05.03.2024
05.03.2024

Mit -einem Reihenmittelhaus und einem Nebengebdude (Schuppen) bebautes Grundstiick
Blatt Nr. 4027 in Plankstadt, Flst. Nr. 4724, Blumenau 24, Gebaude- und Freifliche mit einer

GroRe von 114 m2. Das Wohnhaus verfugt Uber eine Wohnflache von rd. 67 m2,

Das Gutachten besteht inklusive Anhang aus 34 Seiten.

Von diesem Gutachten wurden gefertigt:

—  drei gedruckte Ausfertigungen fiir den Auftraggeber
— eine gedruckte Ausfertigung als Belegexemplar beim Sachverstandigen
— eine digitale Ausfertigung fiir den Auftraggeber
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Wesentliche Ergebnisse der Wertermittlung

1. Wesentliche Ergebnisse der Wertermittlung'’

Objektart
Objektadresse

GrundstucksgroRe
Ortstermin
Wertermittlungsstichtag
Qualitatsstichtag

Restnutzungsdauer

Bodenwertanteil

Vorlaufiger Sachwert
Sachwertfaktor

Rundung

marktangepasster Sachwert
Verkehrswert

1 Gerundete Werte

Wohnhaus mit Nebengebaude

Blumenau 24
68723 Plankstadt

114 m?
05.03.2024
05.03.2024
05.03.2024

10 Jahre

64.000 €
97.000 €

1,0
-2.000 €
95.000 €
95.000 €

68723 Plankstadt, Blumenau 24

1K 141/23

Seite 4 von 34



Wesentliche Ergebnisse der Wertermittlung

1.1 Zusammenfassung

Der Bewertungsgegenstand war soweit erkennbar in einem Gesamtzustand entsprechend der
Baualtersklasse bzw. dem Jahr der Veranderung und liegt in einer guten Wohnlage. Die Au-
Renanlagen waren fertig gestellt und nutzbar. Die Besonnungs- und Belichtungsverhaltnisse
sind aufgrund der umgebenden Bebauung eingeschrankt. StoBluftung und Querliiftung ist
madglich. Die Grundrissgestaltung entspricht der Baualtersklasse und ist in Teilbereichen funk-
tionsgerecht mit Freisitz (Garten). Die Gré3e der Wohnflache entspricht nur eingeschrankt den
heutigen Anforderungen an Objekte dieser Art. Abstellméglichkeiten fir PKW sind einge-
schrankt nur im 6ffentlichen StraBenraum gegeben. Die Anbindung an das Uber-/regionale
StraRensystem sowie den 6ffentlichen Personennahverkehr ist insgesamt als gut zu bezeich-

nen.

1.2 Sonstige Angaben

o Der Bewertungsgegenstand konnte eingeschrénkt vom &ffentlichen:Strallenraum sowie
dem Gartenbereich aus besichtigt werden.

e Eine Innenbesichtigung des Bewertungsgegenstandes war Gberwiegend méglich.
Da Nebengebaude kdnnte nicht besichtigt werden.

e Es wird kein Gewerbebetrieb in den Raumlichkeiten gefuhrt.

e Es sind keine Maschinen- oder:Betriebseinrichtungen-vorhanden.

e Mietsituation: nach Angabe nicht vermietet.

e Ein Verdacht auf Hausschwamm ist nicht bekannt.

e Ein Energieausweis liegt nicht vor.

e Eine Wohnpreisbindung gemaR § 17 Wohnungsbindungsgesetz ist nicht bekannt.

68723 Plankstadt, Blumenau 24 1K 141/23 Seite 5 von 34



Allgemeine Angaben

2. Allgemeine Angaben

2.1 Bewertungszweck

Ermittlung des Verkehrswertes im Rahmen der Zwangsversteigerung zur Vorbereitung des
Versteigerungstermins (Beschluss des Amtsgerichts Mannheim vom 30.01.2024, Aktenzei-
chen 1 K 141/23).

2.2 Auftraggeber

Amtsgericht Mannheim
Vollstreckungsgericht
BismarckstralRe 14
68159 Mannheim

2.3 Ortstermin

Wahrend eines Ortstermins am 05.03.2024 wurden die baulichen Anlagen-des Bewertungs-
gegenstandes besichtigt. Der Bewertungsgegenstand konnte dabei vom &éffentlichen StraRen-
raum um vom Gartenbereich aus besichtigt werden. Eine:Innenbesichtigung war in Teilberei-
chen méglich. Das Nebengebdude konnte nicht besichtigt werden. Fur etwaige nicht besich-
tigte bzw. nicht zugangliche Bereiche wird unterstellt, dass.der wahrend der Besichtigung ge-
wonnene Eindruck auf diese Bereiche Ubertragbar ist und insoweit Schadens- und Mangelfrei-
heit besteht. Alle Beteiligten wurden ordnungsgemaf geladen. Anwesend waren der Sachver-
standige sowie der Eigentiimer.

2.4 Stichtage

Wertermittlungsstichtag und Qualitatsstichtag ist der 05.03.2024. Die Wertermittlung wurde
am 29.05.2024 abgeschlossen.

Der Wertermittiungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht. Der
Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittlung mafigebliche Grund-

stlickszustand bezieht.
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Allgemeine Angaben

2.5 Bewertungsrelevante Dokumente und Informationen

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

male des Bewertungsgegenstandes unter anderem zur Verfiigung:

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

Bodenrichtwerte gemaf § 196 BauGB, festgestellt vom értlichen Gutachterausschuss
Lageinformationen der On-Geo GmbH vom 07.02.2024

Unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 11.01.2024

Informationen zur Gemeinde Plankstadt unter www.wikipedia.de- und-www.plank-
stadt.de

Eigene Aufzeichnungen des Sachverstandigen: (Protokoll und -Fotodokumentation)
vom Ortstermin.

2.6 Wesentliche rechtliche Grundlagen

Baugesetzbuch in seiner am Wertermittlungsstichtag gultigen Fassung

Verordnung (ber die Grundséatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien
und der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverord-
nung - ImmoWertV) vom: 14, Juli 2021. In-Kraft getreten am 01.01.2022 (BGBI 2021,
2805).

2.7 Verwendete Literatur

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

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

sen, 24, Auflage
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Wertrelevante Merkmale

3. Wertrelevante Merkmale

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

kiinften und den vorgelegten Unterlagen.

3.1 GrofRraumige Lage (Makrolage)

An der siudlichen Grenze des Industrie- und Wirtschaftsraums Rhein-Neckar liegt die Ge-
meinde Plankstadt in der Metropolregion Rhein-Neckar, eines Ballungsraums mit 2,4 Millionen
Einwohnern.

3.2 Demographie

Einwohnerzahl (stand:31.12.2022) rd. 10.500
Flache 8,5 km?
Bevélkerungsdichte rd.-1237 Einw. je km?
Landkreis

Arbeitslosenquote (Stand: Marz 2024) 4.2 %

3.3 Kleinrdumige Lage (Mikrolage)

Die folgende Auflistung gibt einen:Uberblick tber die fur die Wertermittlung relevanten Lage-

faktoren:

Lage innerértliche Lage

Stralle Es handelt sich bei der fertig ausgebauten Strae ,Blumenau®
um eine innerértliche Sammel-/ErschlieBungsstrale. Offentliche
Parkmaoglichkeiten stehen eingeschrankt zur Verfigung.

Nahere Umgebung Die ndhere Umgebung des Bewertungsgegenstandes ist tber-
wiegend mit bis zu dreigeschossigen wohnwirtschaftlich genutz-
ten Gebauden sowie Nebengebduden bebaut.

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

Offentliche Einrichtungen  Der Sitz der Verwaltung ist Plankstadt (Gemeindeverwaltung
0,6 km entfernt). Kindergérten und allgemeinbildende Schulen
sind im Gemeindegebiet vorhanden und teils fuRlaufig erreich-
bar. Weiterfuhrende Schulen sind in den Umlandgemeinden vor-

handen.

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

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

Verkehrsanbindung des Bewertungsgegenstandes?

Autobahnanschlussstelle Mannheim / Schwetzingen 3,2 km
Bahnhof Schwetzingen 1,2 km
Bushaltestelle 0,2 km
Néchster ICE-Bahnhof (Heidelberg) 6,7 km
Flughafen (international) Frankfurt-Airport 70 km
Flughafen (national) Mannheim-City 10,4 km

Néachst gelegene Zentren

Schwetzingen 2,7 km
Mannheim (Marktplatz) 14 km
Heidelberg (Marktplatz) 9 km

3.4 Grundstiicksbeschreibung

Das Flurstiick 4724 zeigt einen regelmaRigen Zuschnitt &hnlich dem eines Rechtecks und ist
nahezu eben zum angrenzenden Strallenniveau. Die mittlere Breite betragt rd. 5 m bei einer
mittleren Tiefe von rd. 23 m. Objektspezifische Geldandemodellierungen sind vorhanden. Die
Bebauung besteht aus einem Wohnhaus (Reihenmittelhaus) und einem gartenseitigen Ne-
bengebdude (Schuppen). Die befestigten Flachen dienen als Zuwegung / Abstellméglichkei-

ten. Die unbefestigten Flachen sind als Gartenland mit Rasen, Strduchern und Baumen

2Entfernungsangaben: ca.-Angaben Luftlinie
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Wertrelevante Merkmale

angelegt. Im 6stlichen Grundstiicksbereich grenzt ein nicht befestigter FuRweg an (siehe Ka-
pitel 7.2 Fotos).

3.5 Grenzbebauung

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

3.6 Bodenbeschaffenheit

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

achtet.

Vom Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis (Wasserrechtsamt) wurde am 21.02.2024 schriftlich
mitgeteilt,

das Grundstiick mit der Flurstiicknummer 4724 in Plankstadt, Blumenau 24 ist nicht im
Altlastenkataster verzeichnet. Damit liegt fir diese Fldche nach derzeitigem Kenntnis-
stand kein Altlastenverdacht vor.

Diese Angaben beruhen auf dem. Stand der (Nach-)Erhebungen altlastenverdéchtiger
Fldchen aus.dem Jahr 2018.

Falls im Rahmen-der derzeitigen oder friheren Nutzungen mit umweltgefdhrdenden Stoffen
umgegangen wird bzw. worden ist, kbnnen Verunreinigungen der Bausubstanz und/oder des
Untergrundes nicht ausgeschlossen werden. Es wird eine ortsiibliche Bodenbeschaffenheit
ohne bewertungsrelevante Besonderheiten vorausgesetzt. Eine Garantie fur véllige Schad-

stofffreiheit kann nicht gegeben werden.

3.7 Planungsrechtliche Gegebenheiten
3.7.1 Bebauungsplan

Der Bewertungsgegenstand liegt im Bereich eines seit 23.11.2006 rechtskraftigen Bebauungs-
plans ,Siedlung, 1. Anderung* und legt als Art der baulichen Nutzung ein allgemeines Wohn-

gebiet fest.
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Wertrelevante Merkmale

Die schriftlichen Festsetzungen der planungsrechtlichen Grundlagen sind hier nicht abschlie-
Rend und nicht vollstdndig aufgefuhrt. Die vorerwdhnten Kriterien dienen der Ermittlung des
Bodenwertes. Es wird empfohlen vor Durchfiihrung von Baumanahmen weitere Auskiinfte

bei den zustandigen Behérden einzuholen.

3.7.2 Léarmkartierung

Der Bewertungsgegenstand liegt nicht innerhalb larmbeeinflusster Zonen. (Datenabruf am
25.05.2024 unter https//udo.lubw.baden-wuerttemberg.de).

3.7.3 Hochwassergefiahrdung

Der Bewertungsgegenstand liegt im Bereich einer sehr geringen Gefahrdung. - statistische
Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers seltener als einmal in 200 Jahren (bzw. au3erhalb der
HQextrem-Flachen der &ffentlichen Wasserwirtschaft) - Gefahrdungsklasse 1 nach ZURS-
Hochwassergefahrdungsorientierungssystem fiir Uberschwemmungsrisiko und Einschéatzung
von Umweltrisiken (Datenabruf am 07.02.2024, Datenquelle Gesamtverband der Deutschen
Versicherungswirtschaft e.V.)

3.7.4 Starkregengefihrdung

Auch fern von Flissen und Seen kann es-durch {iberraschenden Starkregen zu schweren Uber-
schwemmungen kommen. Wissenschaftler des EOC (Earth Observation Center) haben ein System
zur Risikobewertung entwickelt. Dadurch kann die Starkregengefahrdung fur jeden Haushalt in
Deutschland ermittelt werden. Der Bewertungsgegenstand liegt im Bereich einer sehr starken Ge-
fahrdung (Datenabruf am.07.02.2024, Datenquelle: Deutsches Zentrum fur Luft- und Raumfahrt;
Stand 2017).

3.7.5 Schutzgebiete

Der Bewertungsgegenstand- liegt nicht innerhalb eines Schutzgebietes (Datenabruf am
25.05.2024 unter https//udo.lubw.baden-wuerttemberg.de).

3.7.6  Sonstige planungsrechtliche Festsetzungen

Uber Bodenordnungsverfahren (z.B. Umlegungsverfahren) sowie weitere planungsrechtliche
Satzungen (z.B. Erhaltungssatzungen) sind derzeit auch aufgrund fehlender Grundbuchein-

tragungen nichts bekannt.

3.8 Baulasten

Fur den Bewertungsgegenstand sind keine Baulasten im Baulastenverzeichnis eingetragen
(schriftliche Auskunft der értlichen Gemeindeverwaltung vom 07.02.2024).
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Wertrelevante Merkmale

3.9 Denkmalschutz

Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsgegenstandes, der Gebaudeart und Bauweise wird
ohne weitere Prifung unterstellt, dass eine Denkmalschutzeigenschaft nicht besteht. Diesbe-
zigliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu bericksichtigen.
Die Fassade der Gesamtanlage steht unter einem planungsrechtlich gesicherten Ensemble-
schutz.

3.10 Abgabenrechtlicher Zustand

In diesem Gebiet sind alle zum heutigen Zeitpunkt zu erhebenden ErschlieBungs- und An-
schlussbeitrdge erhoben und beglichen (schriftliche Auskunft der érilichen Gemeindeverwal-
tung vom 07.02.2024).

Fur den Bewertungsgegenstand ist nach derzeitiger Sach- und Rechtslage die erstmalige Her-
stellung der bestehenden ErschlieBungsanlagen nach dem Baugesetzbuch und dem Kommu-

nalabgabengesetz erfolgt. Es kommen keine ErschlieBungskosten mehr zur Anforderung

3.11 Entwicklungszustand

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

zugehen.

3.12 Grundbuch?

Amtsgericht Mannheim

Gemeinde Plankstadt

Grundbuch von Plankstadt

Blatthummer 4027

Lfd.-Nr.:1 Flursticknummer 4724, Gebaude- und Freiflache, Blumenau 24 mit ei-

ner GroRe von 114 m?

Abteilung 1l (Rechte und Lasten)
Lfd. Nr. 1 bereits geléscht

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

Lfd. Nr. 2 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.
Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Mannheim — Vollstreckungsgericht
—vom 29.12.2023 (1 K 141/23).

Abteilung lll (Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden)

Es wird davon ausgegangen, dass Schuldverhéltnisse, die im Grundbuch in Abteilung Il ver-
zeichnet sind, gegebenenfalls geléscht werden; oder durch eine Reduzierung desPreises aus-
geglichen werden. Mégliche Eintragungen in Abteilung lll des Grundbuches sind ohne Einfluss
auf den Verkehrswert und werden daher hier nicht beachtet.

3.13 Beschreibung der baulichen Anlagen

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesich-
tigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebaude und Auf3en-
anlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur-die Herleitung der Daten in der Werter-
mittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrun-
gen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten,
die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind.:Die Wertermittlung wurde auf der
Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt.. Das Vorliegen einer Baugenehmigung
und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefihrten Vorhabens mit der Baugenehmigung und
dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht geprift. Bei dieser
Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen
vorausgesetzt. Die Informationen zur privatrechtlichen und éffentlich-rechtlichen Situation wur-
den, sofern nicht anders angegeben, (fern)mindlich eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer
vermdgensmaBigen Disposition beziglich des Bewertungsgegenstandes zu diesen Angaben
von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

Es wurden keine zerstérenden Untersuchungen ausgefihrt. Angaben Uber nicht sichtbare
Bauteile und Baustoffe beruhen auf gegebenen Auskinften, auf vorgelegten Unterlagen oder
auf Vermutungen. Bei der Substanzbeschreibung muss daher unter Umstinden eine dem
Standard des Baujahres entsprechende Ausfiihrungsart und ggf. die Richtigkeit von Angaben
unterstellt werden. Es wird ungeprift unterstellt, dass keine Bauteile und Baustoffe vorhanden
sind, welche eine anhaltende Gebrauchstauglichkeit beeintrachtigen oder gefédhrden. Eine
Uberprifung der Einhaltung éffentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlieRlich Genehmigun-
gen, Abnahmen, Auflagen und dergleichen) oder eventueller privatrechtlicher Bestimmungen
zu Bestand und Nutzung des Grund und Bodens und der baulichen Anlagen ist nicht erfolgt.
Vom Sachverstandigen wurden keine MaR-, Baustoff- und Bauteilpriifungen, Bodenuntersu-

chungen sowie Funktionsprifungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen vorgenommen.
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Messbescheinigungen zum Nachweis der Einhaltung geforderter Emissionsgrenzwerte sowie
Bescheinigungen Uber das Ergebnis der regelméRigen Uberwachungen lagen nicht vor. Im
Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens werden wegen insoweit fehlender Fachkenntnisse
nicht die Fragen beispielsweise beziglich Bauméngel / Bauschdden und bedingte Anforde-
rungen bzw. Nachristpflichten nach der Energieeinsparverordnung beurteilt. Diese Fragestel-
lungen kénnen nur sachgerecht von einem Sachverstandigen auf dem jeweiligen Fachgebiet
beantwortet werden. Bei der Erstellung des Verkehrswertgutachtens sind bei bebauten Grund-
stlicken unter anderem der bauliche Zustand und damit auch Baumangel / Bauschéden ein-
flieBen zu lassen. Daraus folgt gerade nicht die Pflicht, die im Rahmen-einer méglichen Reno-
vierung bzw. Sanierung entstehenden Kosten genau zu ermitteln und-die erforderlichen MafR3-
nahmen volistandig zu beschreiben. Es wird davon ausgegangen, dass die Priuf- und Anzei-
gepflichten der Trinkwasserverordnung eingehalten wurden. Sie betreffen vor allem GroRan-
lagen zur Trinkwassererwdrmung oder Warmwasserleitungen mit mehr als 3 Liter Inhalt zwi-

schen Trinkwasserspeicher und Entnahmestelle.

Wohnhaus (Reihenmittelhaus)

Das genaue Baujahr des Gebaudes ist nicht bekannt. Das Gebaude ist Teil der in den Jahren
1920 - 1929 errichteten ,Eisenbahnersiedlung“ und verfugt Gber eine mittlere Breite (Strallen-

front) von rund 5 m bei einer mittleren Tiefe von-rund 8,6 m.

Nutzung
Unterschoss Waschkiche / Badezimmer
Lager-/Abstellraume
Erdgeschoss. - Wohnen (Flur, Wohnzimmer, Kiiche, WC, Treppenhaus)
Obergeschoss Wohnen (Schlaf-/Kinderzimmer, Flur)
Dachgeschoss  nicht ausgebaut
Hobbyraum

Fundamente Streifenfundamente
Aullenwande Mauerwerk
verputz/gestrichen

Sandsteinsockel

Trennwénde Mauerwerk

vermutlich teils ausgefacht
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Decken

Treppen

Dachkonstruktion

Heizungsart

Warmwasserbereitung

Anschliisse

massiv

Holzbalkendecke

massiv (Unter-/Erdgeschoss)
Holztrittstufen (Erd-/Dachgeschoss)
teils Holzgelénder und -handlauf
Satteldach mit Aufbauten

in zimmermannsgerechter Ausfiihrung
Ziegeldeckung

Einzelofenfeuerung (Gas)

dezentral

Feststoffofen

an kommunale Ver-/Entsorgungssysteme

Die wertrelevanten Ausstattungsmerkmale des Innenausbaus kénnen wie folgt zusammenge-

fasst werden:

Belichtung und Beluftung

Wohnraume
Kiche

Sanitare Anlagen
Bodenbelage
Wandflachen
Wohnraume
Kiche

Sanitare Anlagen

Deckenflachen

direkt belichtet und beliiftet
direkt belichtet und bellftet
direkt belichtet und bellftet

Fliesen, PVC-/Textil-Belag auf Holzdielen

Naturboden (Untergeschoss)

Uberwiegend tapeziert/gestrichen
Spritzschutz im Bereich Herd/Spule

Fliesen im Spritzwasserbereich

Uberwiegend tapeziert/gestrichen
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Taren

Fenster

Elektroinstallationen

Sanitarinstallationen

Grundrissgestaltung

Vermietung

Laftung

Kuchenausstattung

Schuppen

Innentiren
Uberwiegend Holztlren
teils mit Glasausschnitt
Rahmen und Fillung

Hauseingangstiren in Metallausfiihrung mit Glasausschnitt

Uberwiegend Holzfenster mit Isolierverglasung (1980)
manuelle Rollladen

bauzeitibliche Schalter, Lichtauslasse und Steckdosen, Tur-
sprachanlage, Fehlerstromschutzschalter fehlt

Handwaschbecken; Stand-WC, Badewanne,
Waschmaschinenanschluss

mit Einschrénkungen funktionsgerecht
Durchgangszimmer im Obergeschoss
Freisitz (Garten)

nach Angabe nicht vermietet

herkdmmliche Fensterltftung

vorhanden

wird in.der Wertermittlung nicht bertcksichtigt

Das Nebengebaude wurde vermutlich zeitgleich mit dem Wohnhaus errichtet und verfugt Gber

eine mittlere Tiefe von rd. 2 m bei einer mittleren Breite von 4 m. Das Nebengebaude war

aufgrund der vorhandenen Vegetation nicht sichtbar und konnte nicht betreten werden (siehe

Kapitel 7.2 Fotos).
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AuBenanlagen

Zu den AuRenanlagen gehéren nach DIN 276 auch die auf dem Grundstiick vorhandenen
unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen. Uber deren Zustand und Lage ist nichts be-
kannt. Die befestigten Flachen dienen als Zuwegung / Abstellmdglichkeiten. Die unbefestigten
Flachen sind als Gartenland mit Rasen, Straduchern und Baumen angelegt. Die Einfriedung
besteht aus einem Maschendrahtzaun.

3.14 Zustand der baulichen Anlagen

Der Bewertungsgegenstand entspricht soweit erkennbar in seiner Konstruktion, seinem Zu-
stand und seinem Grundrissaufbau Uberwiegend der Baualtersklasse bzw. dem Jahr der Ver-
anderungen und wurde nicht modernisiert. Aufgrund des Baujahres kénnen sich Einschran-
kungen bezuglich des Brand- und Feuchteschutzes sowie des Schall- . und Warmeschutzes
ergeben.

Im AufBen-/Innenbereich sind Rissbildungen sowie Putzschaden erkennbar. Die bewitterten
HolzauRenteile gehdren malertechnisch Gberarbeitet. Die Anlagentechnik zur Warme- und
Warmwassergewinnung entsprechen ebenso wie die sanitdren Anlagen nicht den heutigen
Mindeststandard an eine Wohnnutzung. Nicht alle Wohnraume sind mit einer Warmequelle
(z. B. Einzelofen). Der Garten vermittelt einen sehr naturbelassenen Eindruck. Zum Besichti-
gungszeitpunkt war kein Strom-/ Gaszéahler vorhanden.

3.15 Energetischer Zustand

Bezlglich des energetischen Zustands des Bewertungsgegenstandes kénnen tber die Be-
schreibung der baulichen Anlagen sowie der Innenausstattung hinaus keine weiteren Aussa-
gen getroffen werden. Diese Fragestellungen kénnen nur sachgerecht von einem Sachver-
sténdigen auf dem jeweiligen Fachgebiet bzw. einem Energieberater beantwortet werden. Ein

Energieausweis lag nicht vor.

3.16 - Alternativhutzung und Drittverwendungsméglichkeit

Aufgrund der Lage, der Ausstattung und Grundrissgestaltung des Bewertungsgegenstandes

wird zukinftig eine wohnwirtschaftliche Nutzung in Frage kommen.
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3.17 Beurteilung

Der Bewertungsgegenstand war soweit erkennbar in einem Gesamtzustand entsprechend der
Baualtersklasse bzw. dem Jahr der Veranderung und liegt in einer guten Wohnlage. Die Au-
Renanlagen waren fertig gestellt und nutzbar. Die Besonnungs- und Belichtungsverhaltnisse
sind aufgrund der umgebenden Bebauung eingeschrankt. StoRluftung und Querliiftung ist
madglich. Die Grundrissgestaltung entspricht der Baualtersklasse und ist in Teilbereichen funk-
tionsgerecht mit Freisitz (Garten). Die Gré3e der Wohnflache entspricht nur eingeschrankt den
heutigen Anforderungen an Objekte dieser Art. Abstellméglichkeiten fir PKW sind einge-
schrankt nur im 6ffentlichen StraBenraum gegeben. Die Anbindung an das Uber-/regionale
StraRensystem sowie den &ffentlichen Personennahverkehr ist insgesamt als gut zu bezeich-

nen.
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4. Verfahrenswahl

4.1 Z2Zur Verfahrenswahl

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

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

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

nicht angewandt werden kann.

4.2 Gepflogenheiten des gewdhnlichen Geschiftsverkehrs

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

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

Die baulichen Anlagen entsprechen Uberwiegend der Baualtersklasse und nicht den heutigen
Mindestanforderungen an eine Wohnnutzung. Die baulichen Anlagen stehen einer wirtschaft-
lichen Nutzung des Grundstiick entgegen und sind wirtschaftlich Uberaltert. Ein Riickbau der
baulichen Anlagen (Reihenmittelhaus) ist nicht méglich, so dass die baulichen Anlagen noch
Uber einen gewissen Restwert (Gebrauchswert) verfigen. Dieser wird mit Hilfe des Sachwert-

verfahrens-ermittelt.
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5. Sachwertverfahren

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

Der Sachwert des Bewertungsgegenstandes wird mit-folgendem Schema berechnet:

Herstellungskosten der baulichen Anlagen bezogen ‘auf das Basisjahr 2010
x  Baupreisindex (Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag)

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

- Alterswertminderung
= Altersgeminderte Herstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag

+ Zeitwert der Aulenanlagen

+ Bodenwert

= Vorlaufiger Sachwert
(Wert des fiktiv schadensfreien Bewertungsobjektes)

x - Sachwertfaktor
= Marktangepasster vorlaufiger Sachwert

- Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

= Sachwert

Die aufgefiihrten EingangsgréRen werden im Folgenden zunachst quantifiziert. AnschlieRend
wird die Sachwertberechnung mit den ermittelten EingangsgréRen durchgefuhrt. Im Rahmen
der Berechnungen kénnen sich Abweichungen durch Rundungen ergeben.

68723 Plankstadt, Blumenau 24 1K 141/23 Seite 20 von 34



Sachwertverfahren

5.1 Bodenwert

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

o Lage (Ortslage, Verkehrslage, Nachbarschaftslage oder Wohnlage)

o Nutzbarkeit nach 6éffentlich-rechtlichen und privatrechtlichen Vorschriften
° Beschaffenheit (Grundstiicksgréfie, Grundstiickszuschnitt, Bodenbeschaffenheit)
° ErschlieBungszustand

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

werden.

Der értliche Gutachterausschuss gibt folgenden Bodenrichtwert zum 01.01.2023 an:

Bodenrichtwert €/m? 560
Bodenrichtwertkennung zonal
Entwicklungszustand Baureifes Land

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand | beitragsfrei
Art der Nutzung Wohnbauflache

Eine konjunkturelle Anpassung zwischen dem Stichtag des Bodenrichtwertes und dem Wer-
termittlungsstichtag wird im Bewertungsfall als nicht notwendig erachtet. Eine weitere Anpas-
sung des Bodenrichtwert des an den Bewertungsgegenstand ist nicht notwendig.

Die Bodenwertanteile fur den Bewertungsgegenstand errechnen sich aufgrund der Lage und
Beschaffenheit des zu bewertenden Grundstiicks, der Nutzung und Bebauung, der Gréfie und

des Zuschnitts wie folgt:

68723 Plankstadt, Blumenau 24 1K 141/23 Seite 21 von 34



Sachwertverfahren

Bodenrichtwert 560 €/m?

GrundstiicksgroRe Bodenrichtwert Bodenwert
114 m? x 560€/m? = 63.840,00 €

Summe 63.840,00 €
gerundet 64.000 €

5.2 Herstellungswert der baulichen Anlagen
5.2.1 Wahl des Geb&dudetyps

Als Grundlage fur die weiteren Berechnungen wird folgender Gebaudetypen fur das Gebaude

gewabhlt:

o Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, Doppelhduser, Reihenhduser
Reihenmittelhaus
Gebaudetyp 3.12 Unter-, Erd-; Obergeschoss, nicht ausgebautes Dachgeschoss

5.2.2 Bruttogrundflache
Die Bruttogrundflache ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebaudeart marktublich
nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks. Die Bruttogrundflache wurde

in einer fur die Wertermittiung ausreichenden Genauigkeit ermittelt.

Beschreibung Linge Breite GroRe
Wohnhaus

Kellergeschoss 50m X 86m = 43,00 m?
Erdgeschoss 50m x 86m = 4300m?
Obergeschoss 50m X 86m = 43,00 m?
Dachgeschoss 50m X 86m = 43,00 m?
Teilsumme 172,00 m?
gerundet 170 m2
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5.2.3 Kosten der Bruttogrundflidche

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

net.

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

der Kostenmerkmale fur den Bewertungsgegenstand vorgenommen.

Die Beschreibung der Gebaudestandards ist beispielhaft und dient der Orientierung. Sie kann
nicht alle in der Praxis auftretenden Standardmerkmale auffithren. Merkmale, die nicht be-
schrieben sind wie beispielsweise ein teilausgebautes Kellergeschoss, sind zusatzlich sach-
verstandig zu bericksichtigen. Es missen nicht alle aufgefuhrten-Merkmale zutreffen. Bei
nicht mehr zeitgemaRen Standardmerkmalen ist ein Abschlag sachverstandig vorzunehmen.

Wagungs- |Anteil am Kosten-

Standardmerkmal Standardstufe (Gewichtung) anteile kennwert in €/m?
1 2 3 4 5
Aullenwéande 1,0 23% 116
Dach 1,0 15% 84
Fenster und AuRentiiren 1,0 11% 62
Innenwande und -tliren 1,0 11% 62
Deckenkonstruktion und Treppen 1,0 11% 62
FuRbéden 1,0 5% 28
Sanitéreinrichtungen 1,0 9% 45
Heizung 1,0 9% 45
Sonstige technische Ausstattung 0,5]0,5 6% 32
100% 536
objektspezifische Merkmale
Summe 536
gerundet 540
gor::enmerkmale fur Gebaudeart 505! 560! 640 775 | 965
Gebaudestandardkennzahl 1,6
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Unter Berucksichtigung objektspezifischer Eigenschaften sind die Kosten der Bruttogrundfla-
che (inklusive Baunebenkosten) fur das Wohngebaude angemessen und werden in die weite-

ren Berechnungen eingepflegt.

Fur das Nebengebaude (Schuppen) wird ein Zeitwert unter Berlicksichtigung des vermuteten

baulichen Zustandes in die weiteren Berechnungen eingepflegt.

5.3 Baupreisentwicklung*

Die Baupreisentwicklung fir Wohngebaude vom Zeitpunkt der Normalherstellungskosten
(2010) bis zum Wertermittlungsstichtag (2024) liegt aufgrund der Daten des Statistischen Bun-
desamtes (Baupreisindizes) fur das Basisjahr 2010 bei 179,0% (Stand: QIV-2023).

5.4 Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer

Die durchschnittliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer des Bewertungsgegenstandes
liegt zwischen 60 und 80 Jahren. Im vorliegenden Bewertungsfall wird ‘aufgrund der Art, der
Eigenschaften und der wirtschaftlichen Nutzungsfahigkeit der baulichen Anlagen eine von der
ermittelten Standardstufe abhangige Gesamtnutzungsdauer von gerundet 65 Jahren in die
weiteren Berechnungen eingepflegt.

5.5 Restnutzungsdauer

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in"dem die baulichen Anlagen bei ord-
nungsgemafer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden kdnnen. Durchgefuhrte Instandsetzungen oder Modernisierungen kénnen die Rest-
nutzungsdauer verléngern. Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist unter Beriicksichtigung
des Bau- und Unterhaltungszustandes sowie der wirtschaftlichen Verwendungsfahigkeit der

baulichen Anlagen zu schatzen.

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

4 Die Indizes zum Basisjahr 2010 = 100 wurden durch Umbasierung der amtlichen Indizes zum Basisjahr
2015 = 100 berechnet.
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Die angesetzte Gesamtnutzungsdauer ist eine ModellgréRe und wird in einer Gblichen Gré-
Renordnung von 65 Jahren in die weiteren Berechnungen eingepflegt. Es ergibt sich im Wer-
termittlungsjahr 2024 ein tatséchliches Gebaudealter von 99 Jahren (dies entspricht Werter-
mittlungsjahr 2024 abziglich dem der Wertermittlung zugrunde gelegten Baujahr 1925). Vor
diesem Hintergrund ergibt sich eine negative rechnerische Restnutzungsdauer (dies entspricht

einer Gesamtnutzungsdauer von 65 Jahren abziglich eines Gebéudealters von 99 Jahren).

Unter Bericksichtigung des vorgefundenen Bau- und Unterhaltungszustandes sowie der wirt-
schaftlichen Verwendungsfahigkeit der baulichen Anlagen unter Berilicksichtigung des Modells
zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fur Wohngebaude unter Berucksichti-
gung von Modernisierungen ergibt sich ein Zeitraum von 10 Jahren, in denen der Bewertungs-
gegenstand bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden kann (wirtschaftliche Restnutzungsdauer). Dieser-Wert wird in die weiteren Berech-
nungen eingepflegt.

5.6 Alterswertminderung

Die Nutzung eines Gebédudes wird mit zunehmendem Alter immer unwirtschaftlicher. Dieser
Wertverlust wird als KorrekturgréfRe im Sachwertverfahren beriicksichtigt. Die Bemessungs-
grundlage hierfur ist das Verhaltnis der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer zur Gblichen wirt-
schaftlichen Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen.-Aufgrund der gewahilten Parame-
ter ergibt sich eine in der Berechnungstabelle dargestellte KorrekturgrofRe des Herstellungs-
wertes der baulichen Anlagen am Wertermittlungsstichtag fur den Bewertungsgegenstand (li-
neare Alterswertminderung).

5.7 Bauliche Aulenanlagen

Bei AuBenanlagen wie im Bewertungsfall wird der Zeitwert der AuRenanlagen nach Erfah-
rungssatzen als prozentualer Anteil des Wertes der baulichen Anlagen zum Wertermittlungs-
stichtag in die weiteren Berechnungen eingefiihrt. Ubliche Ansétze fir Anlagen wie im Bewer-
tungsfall liegen bei 3% bis 8% der Herstellungskosten der baulichen Anlagen. Aufgrund der
vorhandenen AuRenanlagen werden diese mit einem Prozentsatz im mittleren Bereich der

Spanne in H6he von 5% angesetzt.

5.8 Besonders zu veranschlagenden Bauteilen

Einzelne Bauteile, Einrichtungen oder sonstige Vorrichtungen sind durch Zu- und Abschlage
zu berucksichtigen, sofern sie mit den herangezogenen Normalherstellungskosten nicht er-
fasst werden. Werthaltige, bei der Berechnung der Bruttogrundflache nicht erfasste Bauteile,
sind mit ihrem Zeitwert in Ansatz zu bringen. Dies trifft im Bewertungsfall beispielsweise fir
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die AuRentreppen und die Gaube zu. In Anlehnung an die fuhrende Fachliteratur wird ein

Wertansatz in die weiteren Berechnungen eingepflegt.

5.9 Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

Sonstige, den Verkehrswert beeinflussende Umstédnde (insbesondere Instandhaltungsstau),
die bei der Ermittlung noch nicht erfasst sind, sind durch Zu- oder Abschlage oder in anderer
geeigneter Weise zu bericksichtigen. Bezuglich der Ursachen fir die etwaige aufgezahlte Un-
terhaltungsrickstande bzw. Schaden wurden keine weiteren Untersuchungen durchgefihrt.

Renovierungs-/instandhaltungsstau

Die angegebenen Kosten werden in einem beim Wertermittlungsstichtag offensichtlichen Aus-
mal} berucksichtigt. Fur die Beseitigung eines Renovierungs-/Instandhaltungsstaus sowie fur
Kleinreparaturen wird falls erforderlich eine differenzierte Untersuchung zur Kostenermittlung
empfohlen. Ob ein neuer Eigentimer sémtliche aufgefhrten Arbeiten ausfuhrt, ist von den
individuellen Vorstellungen und Mdglichkeiten abhangig. Die:Wertminderung fir einen markt-
Ublich handelnden Eigentimer kann aufgrund des Zustandes der baulichen Anlagen nur grob
geschatzt werden. Bei den dargestellten:Kosten handelt-es sich um Durchschnittswerte. Dies
bedeutet, dass regionale und konjunkturbedingte Preisunterschiede sowie gewerkweise Ei-
genarten und konstruktive Besonderheiten nicht-bertcksichtigt werden kénnen. Fir Run-

dungszwecke wird ein pauschaler Wertansatz in die weiteren Berechnungen eingepflegt.

5.10 Marktanpassung

Kaufpreisanalysen zeigen, dass der ermittelte Grundstiickssachwert von bebauten Grundstu-
cken des individuellen-Wohnungsbaus und der auf dem Grundstiicksmarkt erzielte Preis un-
terschiedlich sein kénnen. Durch den Sachwertfaktor, der sich aus der Division des Kaufprei-
ses durch den-Grundstiickssachwert. ergibt, erfolgt eine Anpassung des Sachwertes an die
ortliche:-Marktlage. Bei der Wertermittlung ist in Abhangigkeit von der Héhe des Bodenricht-
wertes-und der Hohe des vorldufigen Sachwertes der ermittelte Sachwertwertfaktor am fiktiv

schadensfreien Objekt anzubringen.

Verschiedene objektspezifische Eigenschaften des Bewertungsgegenstandes (z. B. keine Ab-
stellmdglichkeit fur PKW als auch vorhandene Durchgangszimmer, geringe wirtschaftliche
Restnutzungsdauer und das damit verbundene Risiko einer Revitalisierung) werden im ge-

wohnlichen Geschéftsverkehr als nachteilig empfunden.

Der ortliche Gutachterausschuss veroéffentlicht keine Sachwertfaktoren.

68723 Plankstadt, Blumenau 24 1K 141/23 Seite 26 von 34



Sachwertverfahren

Aufgrund der Lage, GréRe, Ausstattung und Beschaffenheit des Bewertungsgegenstandes,

wird ein objektspezifischer Sachwertfaktor in Héhe von 1,0 als angemessen erachtet und in

die weiteren Berechnungen eingepflegt.

5.11 Berechnung des Sachwertes

Wohnhaus
Bruttogrundflache 170 m?
Normalherstellungskosten 1
im Basisjahr 2010 i
Herstellungskosten der baulichen Anlagen
bezogen auf das Basisjahr 2010 91:800 €
Besondere Bauteile + 5.500 €
Summe =|._97.300€
Reginalfaktor X 1.2
Baupreisindex il 179,0%
Herstellungskosten der baulichen Anlagen =| ' 209.000 €|
Alterswertminderung ' =
Gesamtnutzungsdauer Jahre 65
Restnutzungsdauer Jahre 10
prozentual 85%
Betrag . 177.650 €
Altersgeminderter Herstellungswert 7y 31.350 €
Wert der AuRenanlagen - y '
prozentual 5%
in € + 1.568 €
Wert der Gebaude und Auenanlagen = 32918 €
Zwischensumme = 32918 €
Bodenwert + 64.000 €
vorlaufiger Sachwert = 96.918 €
Sachwertfaktor x 1,0
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 96.918 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Zeitwert Schuppen + 200 €
Rundung - 2118 €
Sachwert = 95.000 €

Hiervon entfallen rd. 67% auf den Bodenwert (dies entspricht 64.000 € geteilt durch 95.000 €).
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6. Verkehrswert

6.1 Ziel

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

sind Abweichungen vom ermittelten Verkehrswert méglich.

6.2 Ableitung des Verkehrswertes

Der Verkehrswert des Bewertungsgegenstandes ist unter Beriicksichtigung der értlichen und
regionalen Marktverhéltnisse aus dem angewandten Wertermittlungsverfahren abzuleiten.
Die derzeitigen Unsicherheiten bedingt durch die steigenden Bauzinsen und Baukosten sowie
den Veranderungen der wirtschaftlichen-Rahmendaten (z. B. durch den Anstieg der Inflation
sowie steigende Energiepreise) und der geopolitischen Lage (z..B. Ukraine-Kriegs) kénnen zu
Veranderungen in nahezu allen Lebensbereichen-und damit auch zu komplexen Auswirkun-
gen auf den Immobilienmarkt fithren. Die konkreten Effekte auf die wertbestimmenden Merk-
male werden hier aufgrund der derzeit vorliegenden Informationen tGber diese Effekte beurteilt.
Malgebend in diesem Gutachten sind die Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag auf
Basis der amtlichen Kaufpreissammiung und-der hieraus ermittelten wertrelevanten Daten.
Schlussfolgerungen zu aktuellen damit verbundenen Werteinflissen auf den Immobilienmarkt
sind mit gréReren Unsicherheiten verbunden. Signifikante Leerstdnde sind am értlichen Miet-
markt far vergleichbare modernisierte Objektarten nicht erkennbar. Das Leerstandrisiko wird
im nicht revitalisierten Zustand als iberdurchschnittlich eingeschatzt.

6.3 “AbschlieBendes Ergebnis

Unter Berucksichtigung aller rechtlichen, tatsachlichen und wirtschaftlichen Umsténde, den
Gepflogenheiten des gewoéhnlichen Geschéftsverkehrs sowie aller wertbeeinflussender Merk-
male, ergibt sich der Verkehrswert zum Wertermittlungsstichtag zu:

95.000 €

in Worten Fiinfundneunzigtausend Euro
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Somit ergeben sich folgende mittlere Vergleichsfaktoren (bezogen auf den unbelasteten Ver-
kehrswert):

95.000 €

= 2
p— 1.418 €/m

Ich versichere, das vorstehende Gutachten parteilos und ohne persénliches Interesse-am Er-
gebnis verfasst zu haben. Der Sachverstandige hat an diesem Gutachten einschlieBlich An-
hang und Fotographien ein Urheberrecht. Die enthaltenen Daten und Karten-sind urheber-
rechtlich geschitzt und durfen nicht aus dem Gutachten separiert oder einer-anderen Nutzung
zugefuhrt werden. Das Gutachten wurde nur fur den angegebenen Zweck erstellt. Vervielfalti-

gungen und Veréffentlichungen bedirfen der schriftlichen Genehmigung des Verfassers.

Karlsruhe, den 29.05.2024

Der Sachverstandige

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

Mitglied im Gutachterausschuss fur die Ermittlung von Grundstickswerten und sonstige Wer-
termittlungen in Karlsruhe

Stellvertretender Vorsitzender und Gutachter des Gutachterausschusses Mannheim

Arne Uhl

29.05.2024

68723 Plankstadt, Blumenau 24 1K 141/23 Seite 29 von 34



Anhang

7. Anhang

7.1  Wohnflachenermittlung

Die Werte wurden durch ein értliches Aufmaf ermittelt und mit den zur Verfigung stehenden

Unterlagen plausibilisiert. Eine Gewahr fir die Vollstandigkeit und Richtigkeit der ibernomme-

nen Informationen kann nicht ibernommen werden. Die Flache wurde in einer:fur die Werter-

mittlung ausreichenden Genauigkeit ermittelt. Sie hat nur innerhalb dieses Gutachtens Glltig-

keit und ist nicht fur weitere Zwecke wie Mieterhéhungsverlangen oder Mietfestsetzungen ge-

eignet.

Bezeichnung Linge Breite Flache
Erdgeschoss
Flur 3,5m x 1,0m = 3,50 m2
Wohnen 3,7m x 3,5m = 12,95 m?
-0,5m x 0,8m = -040 m?
Kiche 29m X 3,7m = 10,73 m?
1,1m X 21m = 2,31 m?
29m X 04m = 1,16 m?
wcC 1,1m X 1,1m = 1,21 m?
Treppenhaus 1.7 m X 1,4m = 2,38 m?
33,84 m?2
Obergeschoss
Kind 4,84 m?x.3,10 m? = 15,00 m2
Schiafen 3,70m#*x 4,80m? = 17,76 m2
Treppenhaus 0,90m? x 0,80 m? = 0,72 m?
33,48 m?2
Summe 67,32 m?
gerundet 67 m?
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7.2 Fotos

Einer Veréffentlichung von Innenaufnahmen wurde nicht zugestimmt.

o
.

N

Foto 3 égﬁengqgipht\l\:aésade " Foto 4 Garten mit Nebengebzude
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7.3 Grundrisse

Bei den zustandigen Archiven konnte keine Bauakte (mit den entsprechenden Planunterlagen)
erhoben werden.
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