mmobilien

‘_POO kDG

N\
®
| 4}%
@9@
& & @

Gekiirzte und liberarbeitete Fassung - Alle Angaben ohne Gewahr
Keine Haftung und Gewahrleistung fir die inhaltliche Richtigkeit und Volilstandigkeit.

Von immobilienpool.de bereitgestelit -
Weitergabe an oder Verkauf durch Dritte ist untersagt!

© Gutachter und Amtsgericht - alle Rechte vorbehalten | von Immobilienpool.de Ubertragen
Das Gutachten wird verdéffentlicht im Auftrag und im Namen des Glaubigers/Amtsgerichts. Anfragen zu dem Objekt und
Zwangsversteigerungsverfahren richten Sie bitte direkt an den zustandigen Glaubiger oder das Amtsgericht.


http:///immobilienpool.de
http://www.immobilienpool.de

NASEDY

Sachverstandigenbuiro
Dipl. -Ing. Architekt
Andreas Nasedy

Posseltstrale 10a
D - 76227 Karlsruhe
Fon: 0721-4764604
Fax: 0721 -4764605

Mail:  ny@nasedy.de
Web:www.nasedy.de

Amtsgericht Rastatt; AZ: 1 K 26/25 17.11.2025

GUTACHTEN

tiber den:Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB

des 2.396/100.000. Miteigentumsanteils an dem mit einer
Wohnanlage bebauten Grundstiick

eingetragen im Grundbuch von Rastatt, Blatt 3767
Flurstiick 279/1, Gebaude- und Freiflache, 1.150 m?

Eigentumswohnung verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 7
und-Kellerabteil Nr. K 7

Carl-Schurz-Strale 2, 2/1 in 76437 Rastatt

Verkehrswert: 122.000,00 EUR zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 18.09.2025

Digitale Ausfertigung

Dipl.- Ing. freier Architekt Andreas Nasedy. Von der IHK 6ffentlich bestellter und vereidigter freier Sachverstandiger
fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken. Freier Sachverstandiger fur Mieten und Pachten.
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1 KOMPAKTFASSUNG

Amtsgericht Rastatt
AZ: 1 K26/25

Verkehrswertermittlung i. S. d. § 194
BauGB im Zuge eines Zwangsver-
steigerungsverfahrens

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:
18.09.2025
(Datum der Ortsbesichtigung)

Auen- und Innenbesichtigung

Wertermittlungsobjekt: 2.396/100.000 Miteigentumsanteil an dem mit einer Wohnanlage be-
bauten-Grundsttick, verbunden mit-Sondereigentum

Sondereigentum: Wohnung Nr..7-im 1. Obergeschoss Mitte, Haus |

Sondernutzungsrechte: Sondernutzungsrechte sind nicht zugeordnet.

Adresse: Carl:Schurz-StralRe 2, 2/1 in 76437 Rastatt

Lage: Rastatt - Kernstadt, Georgenvorstadt, gute Wohnlagequalitat

Detailangaben Gebaude: Mehrfamilienhaus mit 12 Wohneinheiten und einer Gewerbeeinheit,

Baujahr:-1984, gepflegter Zustand

Detailangaben Wohnung Nr.-7: Ein-Zimmer-Wohnung, Wohnflache rd. 44,81 m?, Kiiche und Bad innen-
liegende Raume, Abstellraum im KG
Die Wohnung befindet sich in einem rohbauahnlichen Zustand (u.a.
Uberwiegend fehlende Boden-, Wand, Deckenbekleidungen, fehlende
Sanitarobjekte, fehlende Innentiiren)

Vermietungssituation: Leerstand

Hausverwaltung:

Hausgeldvorschuss: 170,00 Euro/Monat inkl. Instandhaltungsrticklage
Verfahrenswert (Ertragswert) rd.: 122.000,00 €
Verkehrswert: 122.000,00 €

Wohnflachenpreis rd.: 2.723,00 €/m?
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2 ALLGEMEINE ANGABEN

21 Auftrag
Auftraggeber: Amtsgericht Rastatt
-Vollstreckungsgericht-
Herrenstralle 18, 76401 Rastatt
Aktenzeichen: 1 K 26/25
Auftrag: Vom 06.08.2025
Beschluss: Vom 25.07.2025
Im Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Aufhebung
der Gemeinschaft
- Antragstellerin -
gegen
- Antragsgegner -
Versteigerungsobjekt: Eingetragen im Grundbuch von-Rastatt
Miteigentumsanteil-verbunden mit Sondereigentum
ME-Anteil Sondereigentums-Art Blatt
2:396/100.000 | Wohnung-Nr. 7 und Kellerabteil Nr. K7 3767
an Grundstuck
Gemarkung Flur- Wirtschaftsart Anschrift m?
stiick u. Lage
Rastatt 279/1 Gebaude- und Carl-Schurz- 1.150
Freiflache Stralle 2, 2/1
2.2 Objekt-Unterlagen
Unterlagen des Amtsgerichts: [ 1] Beglaubigte Abschrift der Schatzungsanordnung
[ 2] Grundbuchblattabschrift/en
Unterlagen-der Antragstellerin: [ 3] Schriftliche Auskinfte zur Hausverwaltung, Hohe des Hausgeld-
vorschusses und Rucklagen, zur Nutzungssituation und zum Zu-
stand der Wohnung
Unterlagen des Antragsgegners: Nichtzutreffend

Vom Sachverstandigen eingeholte
Auskiinfte und Informationen: [ 4] Schriftliche Auskunft aus dem Bodenschutz- und Altlastkataster;
Landratsamt Rastatt, Amt fir Umwelt und Gewerbeaufsicht
[ 5] Schriftiche Auskunft zu denkmalschutzrechtlichen Eigenschaf-
ten; Stadt Rastatt, Fachbereich Stadt- und Grinplanung
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[ 6] Schriftiche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis; Stadt Ras-
tatt, Abt. Baurecht

[ 7] Schriftiche Auskunft zur Bauleitplanung; Stadt Rastatt, Fachbe-
reich Stadt- und Grinplanung

[ 8] Auskunft aus dem Bodenrichtwertinformationssystem Baden-
Wirttemberg (BORIS BW); Online-Abfrage

[ 9] Schriftiche Auskunft zur ErschlieBungsbeitragssituation; Stadt
Rastatt, Fachbereich Tiefbau und Wasserwirtschaft

[10] Kopien aus der Grundakte zu Grundbuch:Blatt-3767 (Teilungser-
klarung vom 29.02.1984 (UR 373/1984) mit-Abgeschlossenheits-
bescheinigung und auszugsweisen -Aufteilungsplanen; Grund-
buchzentralarchiv, Zweigstelle Kornwestheim

[11] Schriftliche Auskinfte und Unterlagen der Hausverwaltung in Ko-
pie (Energieausweis vom 12.09.,2017, Wirtschaftsplan 2025, Feu-
erstattenbescheid vom 01.03.2025)

[12] Sonstige Internetrecherchen

2.3 Ortsbesichtigung
Tag der Ortsbesichtigung: 18.09.2025
Anwesende: Frau

Herr Andreas-Nasedy (Sachverstandiger(SV))

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 18.09.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

24 Rechtliche Gegebenhei-
ten
2.4.1 Offentliches Recht

2411 Baulasten

Baulastenverzeichnis: Gemaly schriftlicher Auskunft der Stadt Rastatt, Abt. Baurecht, liegen
fur das betreffende Grundstlick keine Baulasten im Baulastenver-
zeichnis vor.

241.2 Bauplanungsrecht

Bebauungsplan: Das Grundstiick Fist. 279/1 in Rastatt befindet sich im unbeplanten
Innenbereich. Bauvorhaben sind demnach gemaf § 34 BauGB zu be-
urteilen.

Flachennutzungsplan: Im Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Rastatt (3. An-

derung, rechtswirksam seit 06.07.2006) ist der Bereich, in dem sich
das betreffende Grundstiick befindet, als Wohnbauflache dargestellt.

Hinweis: Die Regelungen zur Reform der Landesbauordnung Baden-Wirttem-
berg 2025 sind zu beachten.
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2413 Bauordnungsrecht

Anmerkung:

Behordliche Einschréankungen:

2414 Denkmalschutz

Denkmaleigenschaft (§ 2 DSchG):

2415 Entwicklungszustand

Entwicklungszustand (Grundstlicks-
qualitat):

ErschlieBungsbeitragssituation:

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorha-
bens durchgefiihrt. Die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorha-
bens mit den Gegebenheiten vor Ort, dem Bauordnungsrecht und der
verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht gepruft. Bei-dieser Werter-
mittlung wird die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nut-
zungen vorausgesetzt. Sollte sich diese Vorgabe-andern, ware auch
das Gutachten entsprechend zu andern.

Behordliche Einschréankungen sind nicht-bekannt.

Gemal schriftlicher Auskunft der:Stadt Rastattist auf dem Grundstlick
Flist. 279/1, Carl-Schurz-Strafie 2, 2/1 in:Rastatt kein Gebaude als Kul-
turdenkmal erfasst.

In der Liste der archaologischen'Denkmale (Bodendenkmaler) ist die
Flst.-Nr. 279/1 jedoch als Teil der,Barocken Stadt und des mittelalter-
lichen Dorfes Rastatt* aufgenommen (siehe-Begriindungstext im An-
hang).

Baureifes Land

Gemal-schriftlicher Auskunft der Stadt Rastatt, Fachbereich Tiefbau
und-Wasserwirtschaft, sind fir das Bewertungsgrundstick alle Er-
schlieBungs-.~und Abwasserbeitrdge nach dem Baugesetzbuch
(BauGB) bzw.:.dem Kommunalabgabengesetz (KAG) sowie der Er-
schlieRungsbeitrags- und der Abwasserbeseitigungssatzung der Stadt
Rastatt.erhoben und bezahlt. Nach heutiger Sach- und Rechtslage
musse-nicht mit weiteren Beitrdgen gerechnet werden.

In'der vorliegenden Verkehrswertermittiung wird daher nachfolgend
von einem die vorhandenen baulichen Anlagen betreffenden ortstib-
lich erschlossenen und erschlieRungsbeitragsfreien Grundstiickszu-
stand ausgegangen.
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2.4.2 Privates Recht

24.21 Grundbuch

Grundbuch von Rastatt Nr. 3767
-Wohnungsgrundbuch-

Bestandsverzeichnis

Erste Abteilung (Eigentimer)

Zweite Abteilung (Lasten und Be-

schrénkungen)

Anmerkung:

Datum des Abrufs: 28.05.2025 Letzte Eintragung vom: 28.05.2025

Laufende Nummer 1 der Grundstlicke

2.396/100.000 Miteigentumsanteil an dem: Grundstilick
Karte 105.53 VN 1985/38, Flurstlick 279/1
Carl-Schurz-Stralle 2, 2/1, Gebaude- und Freiflache, Grofle 1.150 m?

verbunden mit dem Sondereigentum:an der Wohnung
Nr. 7
und an dem Kellerabteil Nr. K'7.

Das Miteigentum ist durch,die EinrAumung der zu den anderen Mitei-
gentumsanteilen gehérenden Sondereigentumsrechte beschrankt (ein-
getragen in Blatt 3761 bis 3784).

Die Veraulierung bedarf der Zustimmung des Verwalters.

Im Ubrigen:wird wegen des Gegenstands und des Inhalts des Sonderei-
gentums auf die Bewilligung vom-29. Februar 1984 Bezug genommen.

Von Blatt 3490 hierher Ubertragen.
Eingetragen-am 12. Juli-1984.

Lfd:Nr::3 der Eintragungen zu Ifd. Nr. 1 der Grd.st. im Bestandsverzeich-
nis

1 XXXXX, geb. am XX. XX XXXX
2 XXXXX, geb. am XX XX.XXXX
In Erbengemeinschaft.

Lfd. Nummer 2 der Eintragungen zu Ifd. Nr. 1 der belasteten Grundst. im
Bestandsverz.

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemein-
schaft ist angeordnet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Rastatt vom 19.05.2025 (1 K 26/25).
Eingetragen (ACH046/209/2025) am 28.05.2025.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. beglinstigende) Rechte,
die nicht im Grundbuch und nicht im Baulastenverzeichnis eingetragen
sind, sind nicht bekannt. Auftragsgemaf wurden vom Sachverstandigen
diesbezlglich keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen
angestellt.
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24.2.2 Vermietungssituation

Gemal Vortrag der Antragstellerin ist das Bewertungsobjekt seit 2019 leerstehend.

24.2.3 Gewerbliche Nutzung

Hinweise auf eine gewerbliche Nutzung ergaben sich im Rahmen der Ortsbesichtigung:nicht.

2424 Wohnpreisbindung

Eine Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG ist nicht bekannt.
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3 BESCHREIBUNGEN

3.1 Lage

311 Makrolage

Bundesland (Landeshauptstadt): Baden-Wirttemberg (Stuttgart)
Landkreis: Rastatt

Ort: Rastatt

Einwohnerzahl: 50.741 (Stand 31.12.2024)"
Flache: 58,98 km?

Hoéhenlage: 124 m 0. NHN

Die Grol3e Kreisstadt Rastatt ist Mittelstadt in der Oberrheinischen Tiefebene, die-im Osten vom Schwarzwald
und im Westen von den franzdsischen Vogesen begrenzt wird..Der Rhein-bildet die Stadtgrenze und die
Grenze zu Frankreich (Region Grand Est im Elsass). Im Nordosten liegt ca. 22.km entfernt Karlsruhe und etwa
12 km sidlich Baden-Baden. Das Stadtgebiet gliedert sich.in die Kernstadt und die Ortsteile Niederbuhl/Férch,
Ottersdorf, Plittersdorf, Rauental und Wintersdorf. Rastatt wird dem Demografietyp 6 zugeordnet, das sind
Stadte und Gemeinden mit iberdurchschnittlicher Bevoélkerungsentwicklung durch-Zuwanderung, die eine
niedrige Kaufkraft, hohe Soziallasten und eine heterogene Arbeitsmarktsituation aufweisen.?

Abb. 1:  Ubersichtskarte Stadtgebiet Rastatt (ohne MaRstab); Quelle: https://www.openstreetmap.org/way/ ; Markierung
(blau) d.d. SV: grob schematische Lage des Bewertungsobjekts

1
2

Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg: Fortschreibung des Bevolkerungsstandes zum 31. Dezember 2024
https://www.wegweiser-kommune.de/demografietypen
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Es bestehen ginstige Verkehrsanbindungen durch zwei direkte Anschlisse an die Bundesautobahn 5 und die
durch die Stadt fiihrenden Bundesstraflen 3 und 36. Rastatts Bahnhof ist ein IC-Haltepunkt an der Strecke
Karlsruhe-Basel und Bahnknotenpunkt der Regionallinien Karlsruhe-Konstanz (Schwarzwaldbahn) und Karls-
ruhe-Basel (Rheintalbahn) sowie Startpunkt der Murgtalbahn nach Freudenstadt/Schwarzwald. Daneben be-
dienen Buslinien den OPNV innerorts und in das Umland.

Rastatt ist mit rd. 330 ha Gewerbe- und Industrieflache einer der grof3ten Wirtschaftsstandorte sidlich von
Karlsruhe. Rund 1.200 Unternehmen, darunter sowohl Konzerne wie Daimler AG, Getinge oder Siemens als
auch mittelstandische Betriebe sind am Wirtschaftsstandort Rastatt tatig. 1992 wurde-als-heute wichtigster
Arbeitgeber das Mercedes-Benz-Werk der Daimler AG gegrindet.

Die Barockstadt ist durch ihre historischen Gebaude wie dem Residenzschloss; der Alten Festung mit dem
Schlossgarten, und dem Lustschloss Favourite bekannt. Rastatt verfligt Uber.-eine gute Infrastruktur, ist Sitz
vieler Bildungs- und Sozialeinrichtungen und bietet neben kulturellen und gesellschaftlichen Moglichkeiten ein
vielseitiges Vereinsangebot. Grinflachen, Stadtwald, die Murg und die Nahe zum Rhein und den Auwaldern
bieten Naherholung und sind beliebte Ausflugsziele.

3.1.2 Innerortliche Lage

Die zu bewertende Wohnung befindet sich in der Wohnanlage Carl-Schurz-StraRe 2, 2/1 im Norden der Alt-
stadt in der Georgenvorstadt in unmittelbarer Nahe zur-Hindenburgbriicke. Die Nachbarschaftsbebauung des
Bewertungsobjekts besteht Uberwiegend aus Mehrfamilienhdusern mit Gewerbeeinheiten, sidlich Uberwie-
gend in Blockrandbebauung. Westlich verlauft das Flussbett der'Murg, 6stlich liegt das Gelande des Klinikums
Mittelbaden. Die historische Altstadt mit Residenzschloss, Rathaus, Marktplatz sowie Arztpraxen, Einzelhandel
und Gastronomie beginnt sudlich in wenigen Metern Entfernung. Dort befinden sich auch die nachste Bushal-
testelle, die nachsten Supermarkte sowie Schulen und Kindergarten. Die-inneroértliche Lagequalitat ist als gute
Wohnlage zu bewerten.

Abb. 2: Innerortliche Lage des Bewertungsobjekts (ohne MaRstab); Quelle: https://www.openstreetmap.org/; Markierung
(blau) durch d. SV
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3.2 Grund und Boden
3.21 Gestalt, Form etc.
Topografie:

Zuschnitt:

Flache:

Lange (StralBenfront) ca.:
Mittlere Grundstuckstiefe ca.:

Lagebesonderheit:

Bebauung:

3.2.2 ErschlieBung, Strale

ErschlieBung:

Stralenart:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Ge-
meinsamkeiten:

3.23 Bodenbeschaffenheit,

Altlasten etc.

Bodenbeschaffenheit:

Altlasten, Bodenveranderungen etc.:

Sehr leichte Hanglage mit West-Ost-Gefalle
Unregelmafiger Grundstiickszuschnitt

1.150 m? (gemaR Grundbuch)
60 m
19 m

Nichtzutreffend.

Das Grundstick ist mit zwei aneinander gebauten Mehrfamilienhdu-
sern mit Tiefgarage bebaut.

Zugang zu den.Wohngebauden sowie -Zufahrt zu der im Unterge-
schoss gelegenen Tiefgarage erfolgt Giber die Carl-Schurz-Strae. Der
SV geht davon-aus, dass. die technische ErschlieBung (Ver- und Ent-
sorgungsanschlisse, Telekommunikation etc.) des Grundstiicks
ebenso:Uber die Carl-Schurz-Strafie erfolgt.

Die Carl-Schurz-Stral3e ist.eine voll ausgebaute, asphaltierte Verbin-
dungsstralie.. Im Bereich -des-Bewertungsobjekts besteht Geschwin-
digkeitsbeschrankung auf 30 km/h. Gepflasterte Gehwege sind beid-
seitig vorhanden. Parkmdglichkeiten stehen im StralRenbereich in
Form von markierten Parkbuchten zur Verfugung.

Einschrankungen sind nicht bekannt.

Bodenbeschaffenheit, Untergrundverhaltnisse und evtl. unterirdische
Leitungen zu untersuchen, fallt nicht in das Fachgebiet des Unter-
zeichners und ist nicht Gegenstand des Auftrags dieses Gutachtens.
Bei der Ortsbesichtigung waren an der Oberflache keine Hinweise
sichtbar, die auf besondere, wertbeeinflussende Bodenbeschaffen-
heitsmerkmale hindeuten kdnnen.

Im Bodenschutz- und Altlastenkataster des Landkreises Rastatt sind
die zum aktuellen Erhebungsstand (31.12.2011) bekannten Ver-
dachtsflachen, schadliche Bodenveranderungen, altlastverdachtige
Flachen und Altlasten erfasst. GemaR schriftlicher Auskunft des Land-
ratsamtes Rastatt ist das betreffende Grundstiick derzeit nicht im Bo-
denschutz- und Altlastenkataster (nach § 9, Abs. 1 Landes-Boden-
schutz- und Altlastengesetz) erfasst.

Fur diese Wertermittlung wird daher unterstellt, dass keine besonde-
ren wertbeeinflussenden Boden- und Baugrundverhaltnisse,
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insbesondere keine Altlasten vorliegen. Sollte sich diese Vorgabe an-
dern, ware auch das Gutachten entsprechend anzupassen.

3.24 Gewasserangrenzung,
Hochwassergefahr

Gewasserangrenzung, Hochwasser-

gefahrd 0.a.: Das betreffende Grundstiick liegt im Gewassereinzugsgebiet Riedka-
nal. Das Grundstiick weist eine leichte Hanglage mit West-Ost-Gefalle
auf (ca. 116,9 m bis ca. 115,0 m 4. NHN) auf. Im westlichen und mitt-
leren Grundstlicksbereich besteht keine Uberflutungsgefahr. Mit abfal-
lender Gelandehohe steigt die Gefahr von Uberflutung bis zum &stli-
chen Grundstlcksbereich (s. Anhang)-In diesem-Bereich des Grund-
stiicks besteht Uberflutungsgefahr bei Hochwasser:

- bei 50-jahrlichem Hochwasser (HQso0) mit einer Tiefe von 0,7 m
- bei 100-jahrlichem Hochwasser (HQ1d0) mit einer Tiefe von 0,9 m
- bei Extrem-Hochwasser (HQexTtrem) mit einer Tiefe von 1,3 m

Grundlage: Daten aus dem Umwelt-Daten- und-Karten-Onlinedienst (UDO)
der LUBW (Landesanstalt fir Umwelt.Baden-Wiirttemberg).

3.2.5 Umgebungslarm

Straflenlarm LDEN* und LNIGHT?®: Gemafy Larmkartierung 2022 bestehen keine von einer Hauptver-
kehrsstralle ausgehenden Belastungen durch Verkehrslarm.

Grundlage: Daten aus dem. Umwelt-Daten- und Karten-Onlinedienst (UDO)
der LUBW (Landesanstalt fiur Umwelt Baden-Wiirttemberg).®

Hinweis: Aufgrund der Lage des betreffenden Grundstiicks nahe des Kreu-
zungsbereichs Carl-Schurz-Stralie/Kinkelstralte/Kaiserstralle ist von
einer erhéhten.Larmbelastigung durch Stralenverkehr auszugehen.

3.2.6 Bodenbewegungen

Bodenbewegungen’: Sentinel-1 PSI mittlere Geschwindigkeit 2019 - 2023: -0,7 bis -0,9
mm/Jahr

Quelle: Bodenbewegungsdienst Deutschland; https://bodenbewegungs-
dienst. bgr.de/

~ o o &

Nicht fur alle baden-wirttembergischen Gewasser wurden hydraulische Berechnungen zur Ermittlung der Gefahr durch Flusshochwas-
ser durchgeflhrt. Sind an einem Gewasser keine Informationen dargestellt bzw. vorhanden, kénnen auch dort Hochwassergefahren
auftreten. Gefahren durch Starkregenereignisse und hohe Grundwasserstande kénnen auch fern von Gewassern auftreten. Grundsatz-
lich muss daher uberall in Baden-Wirttemberg mit diesen Gefahren gerechnet werden, auch wenn diese im Daten und Kartendienst im
Bereich Hochwasserrisikomanagement nicht abgebildet werden

Der Larmindex LDEN ist ein MaR fir die durchschnittliche ganztagige Larmbelastung (24 Stunden).

Der Larmindex LNIGHT ist ein MaR fiur die durchschnittliche Larmbelastung in den Nachtstunden von 22 bis 6 Uhr.
https://www.lubw.baden-wuerttemberg.de/laerm-und-erschuetterungen/laermkarten

Im Allgemeinen bezeichnet man als Bodenbewegungen Verformungen oder Lageanderungen der Oberflache, die durch im Untergrund
ausgeloste mechanische Prozesse hervorgerufen werden. Die im BBD Portal enthaltenen PSI-Daten ermdglichen es, im Rahmen der
raumlichen und zeitlichen Auflésung Deformationen der Erdoberflache zu identifizieren. Angesichts der Eigenschaften der Daten und
der intrinsischen Grenzen der PSI-Technologie kénnen die im BBD Portal vorhandenen PSI-Daten in keinem Fall als Echtzeit-Messung
von Bodenbewegungen betrachtet werden.
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3.3 Bauliche Anlagen

3.31 Vorbemerkungen

Das Grundstlick Flurstiick 279/1 ist mit einer Wohnanlage bebaut. Diese umfasst eine Tiefgarage und zwei
aneinandergebaute Hauser: Haus | (Carl-Schurz-Stral’e 2) und Haus Il (Carl-Schurz-Strale 2/1). Mit Teilungs-
erklarung vom 29.02.1984 (UR 373/1984) wurde das Grundstiick in 23 Wohnungseigentumsanteile und 1 Teil-
eigentumsanteil (Gewerbeeinheit) aufgeteilt. Die Wohnungs- und Teileigentumsanteile sind.in sich abgeschlos-
sen.

Die folgenden Beschreibungen beziehen sich auf das Gebaude Haus | - Carl-Schurz-Stralle 2-.und die Gebau-
deteile, die dem zu bewertenden Sondereigentum Wohnung Nr. 7 zuzuordnen sind- Sie erfolgen auf Grundlage
der vorliegenden Objektunterlagen (Ausziige aus Teilungserkldrung und Teilungsplanen).sowie der Inaugen-
scheinnahme des Unterzeichners und der Vortrage der Anwesenden im Rahmen der-Ortsbesichtigung. Anga-
ben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Annahmen auf der Grundlage der Ublichen Ausfiihrung im Bau-
jahr. Abweichungen in kleinerem oder grélerem Umfang sind daher moglich. Es wird darauf hingewiesen,
dass die Auszlge aus der Teilungserklarung behoérdenseits z.T. unvollstandig kopiert vorgelegt wurden. Der
Unterzeichner geht ohne weiteres davon aus, dass sich hierdurch keine Wertbeeinflussungen ergeben.

Es handelt sich um beispielhaft ausgewahlte Beschreibungen; die der.allgemeinen Darstellung und nicht als
vollstandige Aufzahlung aller Einzelheiten (s. auch Anhang) dienen. So-werden:die: baulichen Anlagen nur
insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten'und zum Verstandnis des Gutachtens notwendig ist.
In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann.allerdings nicht erheblich sind.

3.3.2 Wohngebaude (Haus 1)

3.3.21 Generelle Angaben

Art des Gebaudes: Angebautes Mehrfamilienhaus; bestehend aus einem Kellergeschoss
(KG),-einem Erdgeschoss (EG), drei Obergeschossen (1. - 3.0G) und
einem-ausgebauten Dachgeschoss (DG) mit Spitzboden.

Baujahr: 1984 (geman vorliegendem Energieausweis)

Hinweis zum Baujahr: Die Parteien wurden mit Einwurf-Einschreiben u. a. um Angabe des
Baujahres ersucht. Eine Baujahresangabe liegt von Parteienseite je-
doch nicht vor. Zur Bestimmung des Baujahres werden die Angaben
aus den vorliegenden Unterlagen der Hausverwaltung (insbesondere
dem Energieausweis) herangezogen. Sollte sich diese Vorgabe an-
dern, ware das Gutachten entsprechend zu andern.

Umbauten / Erweiterungen: Nicht erkennbar; Angaben liegen nicht vor.
Nutzung: 12 Wohneinheiten (EG, 1.-3. OG, DG), 1 Gewerbeeinheit (EG)
AuRenansicht: Fassade verputzt und gestrichen; stral’enseitig Treppenhausvorbau,

gartenseitig Runderker mit Blechverkleidungen; Balkone/Loggien;
Satteldach mit Gauben

3.3.2.2 Ausfiihrung und Aus-
stattung

Konstruktionsart: Massivbauweise (Annahme des SV)
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3.3.23 Fenster und Tiiren

Fenster:

Hauseingangstir Wohnen:

Wohnungseingangstir (Nr. 7):

3.3.24 Haustechnische Instal-

lationen

Elektroinstallationen:
Sanitarinstallationen:
Heizungsanlage:

Heizkorper (Nr. 7):

3.3.2.5 Energieausweis

Beton/Mauerwerk (Annahme des SV)
Mauerwerk (Annahme des SV)

Massivdecken/Holzbalkendecke (Annahme des SV)
Massivireppe mit Kunststeinbelag, Metallgelander und -handlauf

Leicht vorgezogener Hauseingang, gepflasterter Zugangsbereich,
Briefkastenanlage

Uberdachung durch leicht zuriickversetzten Eingang

Uberwiegend Holzfenster, z.T. als groRformatige Fensterwand-Ele-
mente, z.T. mit Isolierverglasung, z.T. mit.Drahtglas-Fullungen; Jalou-
setten

Metalltiir mit Lichtausschnitten (Drahtglas), ebensolches Seitenteil mit
Klingel- und Gegensprechanlage; Oberlichter

Holzwerkstofftuir, Holzwerkstoffzarge

Durchschnittliche Elektroinstallationen
Einfache bis durchschnittliche Sanitarinstallationen
Gaszentralheizung (gem. Energieausweis)

Rippenheizkorper

Ein Energieausweis® fir-Wohngebaude gemal den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom
21.11.2013, ausgestellt am 12.09.2017, liegt vor (siehe Anhang).

3.3.2.6
Einrichtungen etc.

Besondere Bauteile und

Besondere Bauteile:

Besondere (haustechnische) Einrich-

tungen:

Balkone/Loggien, Dachgauben

Nicht erkennbar.

8  DasGEG enthalt Anforderungen an die energetische Qualitdt von Gebauden, die Erstellung und die Verwendung von Energieausweisen
sowie an den Einsatz erneuerbarer Energien in Gebauden. Es l6st seit Inkrafttreten am 01.11.2020 die EnEG, das EnEV und das
EEWarmeG ab. Fir Bestandsgebaude bestehen Austausch- und Nachristpflichten und sog. ,bedingte Anforderungen®.
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3.3.2.7 Gemeinschaftliche Ein-

richtungen

Gemeinschaftliche Raume, Einrich-
tungen etc.:

3.3.2.8 Modernisierungen

Gemal Teilungserklarung sind gemeinschaftliche Raume bzw. Ein-
richtungen u.a. die Gartenanlagen, die Treppenhauser, die Waschkii-
chen, Trockenrdume, Arbeitsraume fiir Hausmeister etc. (siehe auch
Anhang).

Modernisierungen sind u. a. bauliche Maflinahmen, die den Gebrauchswert der baulichen-Anlagen wesentlich
erhdhen, die allgemeinen Wohn- bzw. Arbeitsverhaltnisse wesentlich verbessern oder eine wesentliche Ein-
sparung von Energie oder Wasser bewirken (§ 6 Absatz 6 Satz 2 ImmoWertV).

Wertbeeinflussende Modernisierun-
gen etc.:

3.3.3 Bauliche AuBenanlagen

Bauliche AuRenanlagen u.a.:

Sonstige Anlagen u.a.:

3.4 Sondereigentum - Woh-
nung Nr. 7
3.4.1 Generelle Angaben

Wohnungsart/-typ:
Lage im-Gebaude Haus |:
Abgeschlossenheit:

Raumliche ‘Aufteilung:

Grundrissgestaltung:

Besonnung/Belichtung/Belliftung:

Lichte Raumhdhe:

Belastbare Angaben zu.-durchgefiihrten® Modernisierungen liegen
nicht vor. Der Unterzeichner unterstellt gemal dulRerem Anschein
und aufgrund dervorliegenden-Unterlagen .ohne Weiteres die Durch-
fuhrung erforderlicher InstandhaltungsmaBnahmen im Zeitverlauf.

Ver-:und Entsorgungseinrichtungen auf dem Grundstiick (Hausan-
schlisse, Telekommunikation etc.), befestigte Zugangs-, Zufahrts-
und Wegeflachen (Betonpflaster, Asphalt etc.), Einfriedungen etc.

Z.T. Aufwuchs

Ein-Zimmer-Wohnung (Appartement)

1. Obergeschoss Mitte

Die Wohnung ist in sich abgeschlossen gemaR § 3 Abs. 2 WEG.
Wohn-Schlafzimmer mit Runderker (in der Teilungserklarung mit Log-
gia bezeichnet), Kiche, Duschbad, Flur

Der Wohnung ist der Kellerraum Nr. K7 im KG zugeordnet.

Zweckmaliger Grundriss

Normal Uber ausreichend dimensionierte Fensterflachen; Duschbad
und Kiche sind innenliegende Raume

Ausreichend.
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34.2 Ausstattung

Hinweis des SV: Aufgrund eines vormaligen, behobenen Wasserschadens im Jahr 2022 (gem. Parteivortrag)
sind der FuBbodenaufbau, Raumoberflachenbekleidungen der Wohnung teilweise bis komplett rickgebaut,
ebenso Zimmertiren und Zargen, so dass die Wohnung sich zum Zeitpunkt des Ortstermins in einem roh-
bauahnlichen Zustand befindet.

Bodenbelage: Beton (ohne Estrich)

Wandbekleidungen: Z.T. verputzt und gestrichen, z.T. bis ca. 50,cm Uiber Boden ohne Putz,
Fliesenspiegel (Kiiche), Fliesen (Duschbad)

Deckenbekleidungen: Beton

Sanitarobjekte Duschbad: Waschbecken, WC mit Einbauspilkasten
Duscharmatur vorhanden, Duschtasse fehlend

Kellerraum im KG: Metalltiir, Bodenbelag: Estrich, Wande/Decken: Mauerwerk bzw. Be-
ton gestrichen

343 Wohn- und Nutzflache

Eine Wohn- und Nutzflachenberechnung gem. Wohnflachenverordnung (WoFIV) liegt nicht vor. In der Tei-
lungserklarung befindet sich ein Auszug aus der:Wohnflachenberechnung vom 10.08.1983. Dieser Auszug (s.
Anhang) weist fir den Wohnungstyp ,Appartement Mitte“ eine Wohnflache:von 44,81 m? aus. Diese Wohnfla-
chenangabe wird der vorliegenden Wertermittiung zugrunde gelegt. Eine Gewahr fur die Richtigkeit der Wohn-
flachenangabe wird ausdrucklich nicht tbernommen;

344 Besondere Bauteile und
Einrichtungen etc.

Besondere Bauteile: Nicht erkennbar.

Besondere (technische) Einrichtun-
gen: Nicht-erkennbar.

3.4.5 Bewegliche Gegen-
stiande

Bestandteile ‘'und Zubehor: Nicht erkennbar.

3.4.6 Kiicheneinrichtung

Klcheneinrichtung: Eine Kicheneinrichtung ist nicht vorhanden.

Hinweis: Die Kicheneinrichtung wird nach dem Urteil des OLG Karlsruhe vom
15.03.1985 (15 U 86/84) im Verkehrswert nicht berticksichtigt.
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3.4.7 Modernisierungen

Siehe unter 3.3.2.8.

Wertbeeinflussende Modernisierun-

gen des Sondereigentums etc.: Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung befindet sich die Wohnung in ei-
nem rohbauahnlichen Zustand. Gemaf Angabe der Antragstellerin er-
folgte der Riickbau aufgrund eines Wasserschadens-im Jahr 2022.

In der vorliegenden Wertermittlung werden wertermittlungstheoretisch
Modernisierungen im Zuge der theoretisch.- angenommenen Scha-
densbeseitigungen unterstellt (siehe hierzu unter 3.6.3.1).

3.4.8 Sondernutzungsrechte

Sondernutzungsrechte sind nicht zugeordnet.

3.5 Hausverwaltung

Hausverwaltung nach WEG:

Hausgeld-Vorauszahlungen

fur den Miteigentumsanteil: 170,00 €/Monat ab.01:01.2025(inkl. Riicklage in H6he von 38,36 €)
Verflgbare Instandhaltungsricklage

gesamt: 66.000,00 € fur die gesamte WEG (Haus 1 + Haus 2)

Geplante Sonderumlagen etc.: Gemal-schriftlicher Auskunft der Hausverwaltung seien keine grof3e-

ren-Sonderumlagen.geplant.

3.6 Allgemeine und beson-
dere objektspezifische
Grundstiucksmerkmale

3.6.1 Vorbemerkungen

Im Rahmen der Verkehrswertermittiung sind Grundstlicksmerkmale zu berlcksichtigen, denen der Grund-
sticksmarkt einen Werteinfluss beimisst (§ 8 (1) ImmoWertV).

Allgemeine. Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundsticksmerkmale, die hinsichtlich Art und
Umfang auf-dem jeweiligen Grundstiicksmarkt regelmaRig auftreten. Ihr Werteinfluss wird bei der Ermittlung
des vorlaufigen Verfahrenswerts bertcksichtigt (§ 8 (2) ImmoWertV).

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) sind wertbeeinflussende Grundstlicksmerkmale,
die nach Art und Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich
von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen. Besondere objektspezifische Grund-
stiicksmerkmale kénnen beispielsweise vorliegen bei Baumangeln oder Bauschaden, besonderen Ertragsver-
haltnissen, nicht mehr wirtschaftlich nutzbaren baulichen Anlagen, Bodenverunreinigungen, Bodenschatzen
sowie grundstliicksbezogenen Rechten und Belastungen.
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Die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits anderweitig berlck-
sichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch marktiibliche Zu- oder
Abschlage berticksichtigt (§ 8 (3) ImmoWertV).

3.6.2 Allgemeine Grund-
stiicksmerkmale

Die bauliche Anlage entspricht in ihrer Konstruktion der Baujahresklasse. Baujahresbedingte bauphysikalische
Einschrankungen, z. B. bzgl. des Warme- und Schallschutzes in Teilbereichen sind daher gegeben.

3.6.3 Besondere objektspezi-
fische Grundstiicks-
merkmale

3.6.3.1 Bauschaden etc.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass nicht offensichtliche; insbesondere nicht zugangliche und verdeckte
Bauschaden im Rahmen der Gutachtenerstattung und hinsichtlich ihrer Auswirkung-auf den Verkehrswert nicht
berlcksichtigt wurden. Die ggf. ermittelten Kosten fiur Bauschaden, Reparatur--und-Instandsetzungskosten
beruhen auf Schatzungen und sind ohne Gewahr. Kostenabweichungen in kleinerem u./o. groRerem Umfang
sind méglich. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge, auf gesundheitsschadigende Bauma-
terialien, Funktionsprifungen der technischen-Einrichtungen (z.B. Heizung, Wasserversorgung und Wasser-
entsorgung, Elektroinstallationen, Brandschutz)-sowie statische Untersuchungen wurden gleichfalls nicht
durchgefiihrt. Herstellermessbescheinigungen-zum Nachweis der Einhaltung geforderter Emissionswerte un-
ter Prifbedingungen oder Messungen durch den Schornsteinfeger:als Nachweis der Einhaltung der geforder-
ten Grenzwerte sowie Bescheinigungen Uber das Ergebnis regelmaRiger Uberwachung liegen nicht vor. Es
wird davon ausgegangen, dass die Prif--und Anzeigepflichten-der Trinkwasserverordnung (TrinkwV, In Kraft
getreten am 01.11.2011) eingehalten ‘wurden. Sie betreffen v:a. Grof3anlagen zur Trinkwassererwarmung
(Speicher ab 400 | Inhalt) oder Warmwasserleitungen mit mehr als 3 | Inhalt zwischen Trinkwasserspeicher
und Entnahmestelle. Gegebenenfalls sind Sondergutachten zu beauftragen.

Die Ermittlung der Wertminderung wegen Bauschaden, Instandhaltungsstau etc. nach den am Wertermitt-
lungsstichtag daflir aufzubringenden Kosten ist eine von der Rechtsprechung grundsatzlich anerkannte Me-
thode. Die Wertminderung darf gleichwohl nicht mit den Kosten fiir ihre Beseitigung (Schadensbeseitigungs-
kosten) gleichgesetzt werden. Diese Kosten kdnnen allenfalls einen Anhaltspunkt fiir die Wertminderung ge-
ben. Es kommt entscheidend darauf an, wie-der allgemeine Grundstiicksmarkt Baumangel und Bauschaden
wertmindernd-bericksichtigt. Nicht jeder-Bauschaden und Instandhaltungsstau ist so erheblich, dass daraus
eine Wertminderung resultiert..Erfahrungsgeman werden im allgemeinen Grundstlicksverkehr bei alteren Ge-
baduden Baumangel und Bauschaden eher hingenommen als bei jingeren Gebauden, insbesondere wenn es
sich um solche handelt, die erst aus heutiger Sicht einen Baumangel darstellen und die im Hinblick auf die
verbleibende Restnutzungsdauer bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise nicht behoben werden mussen.

Wertbeeinflussende Bauschaden
etc. am Gemeinschaftseigentum:

Nicht erkennbar.
Wertbeeinflussende Bauschaden
etc. am Sondereigentum:

Gemal Vortrag der Antragstellerin trat im Jahr 2022 in der Wohnung ein massiver Wasserschaden im Bade-
zimmer auf. Schadensursachlich sei ein Rohrbruch bzw. Undichtigkeiten im Leitungs- oder Anschlussbereich
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der Dusche gewesen. Aufgrund der innenliegenden Lage des Badezimmers sei es ebenso zu Feuchteschaden
der Bauteile in den angrenzenden Raume gekommen.

Infolge des Wasserschadens wurden die betroffenen Bauteile so stark geschadigt, dass umfangreiche Riick-
bau- und Sicherungsmafinahmen durchgefiihrt werden mussten. Der gesamte FuBbodenaufbau einschlief3lich
Estrich wurde bis auf den Rohboden zurlickgebaut. Im Wandbereich wurden die unteren Putzbereiche entfernt,
um durchfeuchtete Schichten zu beseitigen. Sdmtliche Innentlren mit dazugehdrigen Zargen und Oberlichtern
wurden ausgebaut. X
\\\3\\\

Im Badezimmer wurde im Funktionsbereich der Dusche vollstandig zuriickgebaut. Dle\}i?orhandene Dusch-
wanne wurde entfernt. Die vormals vorhandenen Wandfliesen wurden im Dusch- bzw Nassberelc\h entfernt.
In der gesamten Wohnung wurden dartber hinaus, mit Ausnahme des Fllesensplegﬁts in der Kbcl\qe samtliche
tapezierten Wand- und Deckenflachen entfernt.

S 1

\[_\\,)\ l‘~A‘bb 3: Foto des SV; liberwiegend rohbauahnlicher Zustand (Boden-/Wand-/
N NN (&
R\ 9) Y \\ Qeckenbekleldungen rickgebaut)
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) IR
Abb. 4: Foto des V?f;fehlendeZi’mF{TertUrenng\relqmente und Zargen
(2 N AN

,,?\\ b

Abb. 5: Foto des SV; z.T. Sanitarobjekte fehlend (Dusche), Boden- und
Wandbelage z.T. riickgebaut

3.6.3.2 Hausschwamm

Hinweise auf Hausschwamm ergaben sich in den besichtigten Bereichen nicht.
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3.6.3.3 Grundstiicksbezogene
Rechte / Belastungen

Denkmaleigenschaft

Der Denkmalschutz gehort zu den rechtlichen, den Verkehrswert beeinflussenden Gegebenheiten im Sinne
des Paragrafen 194 BauGB. Das Grundstuck Flst. 279/1 befindet sich im Bereich des archdologischen Denk-
mals ,barocke Stadt und mittelalterliches Dorf Rastatt”. Im gesamten Gebiet des ehemaligen Dorfetters be-
ziehungsweise der barocken Stadt sind mit barocken und vorstadtischen, mittelalterlichen Siedlungsstruktu-
ren zu rechnen.

Fir das betreffende Grundstlick bedeutet dies, dass bauliche oder bodenverandernde Maftnahmen mit der
Denkmalschutzbehdrde abgestimmt werden missen. Sollten z.B. bei der Durchfiihrung von-Bauarbeiten bis-
her unbekannte archaologische Funde oder Befunde entdeckt werden, sind diese umgehend zu melden und
die Fundstelle ist bis zum Ablauf des vierten Werktags nach Anzeige in-unverandertem Zustand zu halten.
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4 VERKEHRSWERTERMITTLUNG

4.1 Definition und Erlaute-
rung

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt auf den sich die-Ermittlung bezieht, im
gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsédchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung
ohne Riicksicht auf ungewbhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére (§ 194 BauGB).

Bei der Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken, Grundstiicksteilen einschlieRlich ihrer
Bestandteile und ihres Zubehoérs und grundstiicksgleichen Rechten isowie’ grundstlicksbezogenen Rechten
und Belastungen ist die Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) vom ' 14.07.2021 anzuwenden.
Die Berechnung des Verkehrswerts muss unter Berlicksichtigung der:aktuellen Marktbedingungen stattfinden.

Bei Anwendung der sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen:Daten sind.dieselben Modelle und Model-
lansatze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen (Grundsatz der Modellkonformitat).
Hierzu ist die nach § 12 Absatz 6 erforderliche Modellbeschreibung zu:-beriicksichtigen (ImmoWertV Abs. 1).

4.2 Verfahrenswahl mit Be-
griindung

Bei der Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundsticken; Grundsticksteilen einschlieBlich ihrer
Bestandteile und ihres Zubehdrs und grundstiicksgleichen Rechten sowie grundstiicksbezogenen Rechten
und Belastungen ist die ImmoWertV anzuwenden. Grundsatzlich-sind'zur Ermittlung des Verkehrswertes das
Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren
heranzuziehen. Kiinftige Anderungen.des Grundstiickszustands:sind zu beriicksichtigen, wenn sie am Quali-
tatsstichtag mit hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter Tatsachen zu erwarten sind (§ 11 ImmoWertV).
Dabei sind die hinreichend gesicherten planungs- und baurechtlichen Mdglichkeiten zu berticksichtigen.

Vergleichswertverfahren::Man unterscheidet das direkte und das indirekte Vergleichswertverfahren. Das di-
rekte Vergleichswertverfahren bedingt-das Vorliegen geeigneter Kaufpreise von vergleichbaren Objekten, die
ahnliche Merkmale hinsichtlich Lage, GroRe oder Zustand aufweisen. Das indirekte Vergleichswertverfahren
wird mangels direkter. Vergleichspreise anhand von Verkdufen der Vergangenheit durchgefuhrt.

Ertragswertverfahren: Die Ermittlung des Ertragswertes basiert auf den nachhaltig erzielbaren jahrlichen Ein-
nahmen (Mieten und Pachten) aus dem Grundstick.

Sachwertverfahren;.Das Sachwertverfahren findet iberwiegend zur Ermittlung des Verkehrswertes von Ein-
und Zweifamilienhausern Anwendung. Die Beurteilung beim Sachwertverfahren stellt auf die Herstellungskos-
ten des zu.bewertenden Gebaudes ab.

Wirtschaftliche Nachfolgenutzung: Wohnnutzung (Eigentumswohnung)

Verfahrenswahl mit Begriindung: Eigentumswohnungen sind vorrangig im Vergleichswertverfahren zu er-
mitteln, da es den Marktwert (= Verkehrswert) auf der Grundlage realer
Verkaufe widerspiegelt. Vergleichspreise fir Wohnungseigentum ver-
gleichbarer Art liegen nicht in ausreichender Anzahl vor, so dass ent-
sprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
der Verkehrswert mit Hilfe des Ertragswertverfahrens ermittelt wird.
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4.3.1 Ertragswertmodell

Die Grundlagen fiir die Ermittlung des Ertragswerts sind in den §§ 27 - 34 der ImmoWertV beschrieben. Die
Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den nachhaltig erzielbaren jahrlichen Einnahmen (Mieten und Pachten)

aus dem Grundsttick.

Das folgende Modell veranschaulicht die Berechnung des Ertragswerts. Vom voraussichtlichen Rohertrag
(Jahres-Netto-Kaltmiete) erhalt man nach Abzug der Bewirtschaftungskosten (Betriebskosten; Instandhal-
tungskosten usw.) den Reinertrag. Dieser ergibt unter Berucksichtigung des Liegenschaftszinses. (= Barwert-
faktor fur die Kapitalisierung) den kapitalisierten Reinertrag und zusammen: mit-dem (anteiligen) Bodenwert
des Grundstlcks (gleichermalRen unter Berlcksichtigung des Liegenschaftszinses) den-vorlaufigen Ertrags-
wert. Zum Ertragswert gelangt man, nachdem besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wie
Bauschaden oder wertbeeinflussende Belastungen mit Zu- oder Abschldgen beachtet werden.

Rohertrag des

Grundstlcks
(Jahres-Netto-Kaltmiete)

¥

Bewirtschaftungs-
kosten

L4

= Jahresreinertrag

Bodenwert

‘

X Barwertfaktor fir
die Kapitalisierung

v

v

Barwertfaktor fir
die Abzinsung

V

Kapitalisierter
= Reinertrag

Abgezinster
Bodenwert

Vorlaufiger Ertragswert

Berucksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
z.B. Bauschaden, grundstiicksbezogene Rechte/Belastungen etc.

Ertragswert

Abb. 6: Schema Systematik Ertragswertverfahren
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4.3.2 Bodenwert

43.21 Vorbemerkung

Nach ImmoWertV (Ermittlung des Bodenwerts) Abs. 1 ist der Wert des Bodens ohne Berucksichtigung der
vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstlck vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Da-
bei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden.

4.3.2.2 Erlauterungen

Bodenrichtwerte sind gemaR § 193 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) vom zustandigen Gutachterausschuss zu
ermitteln. Die Bestimmungen des BauGB und der Immobilienwertermittiungsverordnung 2021 (ImmoWertV
2021) sind zu beachten.

Der Bodenrichtwert (siehe § 196 Baugesetzbuch — BauGB) ist ein-vorwiegend aus Grundstiickskaufpreisen
abgeleiteter durchschnittlicher Lagewert fiir den Boden. Er ist auf den Quadratmeter Grundstiicksflache (€/m?)
eines Grundstiicks mit definiertem Grundstlickszustand (Bodenrichtwertgrundsttick) bezogen. In bebauten Ge-
bieten werden die Bodenrichtwerte mit dem Wert ermittelt;.der sich ergeben wiirde,.wenn der Boden unbebaut
ware (§ 196 Abs.1 BauGB). Bodenrichtwerte beziehen sich-auf altlastenfreie Grundstlcke. Flachenhafte Aus-
wirkungen, wie z.B. bei Denkmalbereichssatzungen, Larmzonen, Bodenbewegungsgebieten oder bei speziel-
len Boden- und Grundwasserverhaltnissen, sind im-Bodenrichtwert bericksichtigt. ....°

4.3.2.3 Bodenwertermittiung

Die Bodenrichtwerte wurden vom Gemeinsamen Gutachterausschuss bei der Gro3en Kreisstadt Rastatt am
01.07.2025 zum Stichtag 01.01.2025 beschlossen. Fiir die Lage des:Bewertungsobjekts wurde vom Gutachter-
ausschuss zum (Bodenrichtwertermittlungs-)Stichtag 01.01.2025ein zonaler Bodenrichtwert (BRW) fiir bau-
reifes Land -erschlieBungsbeitrags--und kostenerstattungsbeitragsfrei (b/af) in Hoéhe von 610,00 €/m? be-
schlossen.

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert-an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und
die wertbeeinflussenden.Zustandsmerkmale (wie.z.B. Art und Maf} der baulichen Nutzung, GrundstliicksgroRle,
Zuschnitt) des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitrags-/abgabenfreien Zustand Erlauterung
Tatsachlicher b/a freier-Zustand des Bodenrichtwerts = 610,00 €/m?

im BRW nicht.enthaltene Beitrage u. a. + 0,00 €/m? E1
b/a-freier Bodenrichtwert (Ausgangswert fur weitere Anpassung) = 610,00 €/m?

E1: Bodenrichtwerte fir baureifes Land sind, wenn nicht anders angegeben, abgabenfrei ermittelt. Sie enthal-
ten‘danach-ErschlieRungsbeitrage und naturschutzrechtliche Ausgleichsbetrage im Sinne von §§ 127 und
135a BauGB sowie Anschlussbeitrage fir die Grundstiicksentwasserung nach dem Kommunalabgaben-
gesetz in Verbindung mit den &rtlichen Beitragssatzungen.

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2025 18.09.2025 x 1,00 E2
b/a-freier Bodenrichtwert (angepasst) rd. = 610,00 €/m?

9

Auszug aus dem Bodenrichtwertinformationssystem Baden-Wirttemberg; Erlduterungen zum Bodenrichtwert
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E2: Da auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt seit der Veréffentlichung des Bodenrichtwerts keine Wertveran-
derungen erkennbar sind, erfolgt keine zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts.

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstick | Anpassungs- | Erlduterungen
faktor

Bodenrichtwerthummer 36800920

Bodenrichtwertzonen- Zay MFH

name

Art der Nutzung Wohnbauflache Wohnbauflache X 1,00 E3

Ergénzung zur Art der| Mehrfamilienhduser Mehrfamilienhduser

Nutzung

b/a-freier Bodenrichtwert (angepasst) rd. = 610,00-€/m?

E3: Das Grundstiick Flst. 279/1 weist Ubereinstimmung in der Art der Nutzung-auf. Eine Anpassung ist dies-
bezlglich nicht erforderlich.

E4: Der zustandige Gutachterausschuss definiert keine weiteren Merkmale fiir das Richtwertgrundstlick. Das
Grundstuck Flist. 279/1 befindet sich im Bereich des ehemaligen Dorfetters beziehungsweise der barocken
Stadt. Der Unterzeichner geht ohne Weiteres davon aus, dass-die:Lage im Bereich des archaologischen
Denkmals ,Barocke Stadt und mittelalterliches Dorf Rastatt’ bei der Ermittlung des zonalen Bodenricht-
wertes durch den ortlichen Gutachterausschuss beriicksichtigt wurde. Weiterhin geht der Unterzeichner
davon aus, dass auch das Risiko von Uberflutungen im éstlichen Grundstiicksbereich bei 50-jahrlichem,
100-jahrlichem und Extrem-Hochwasser im, zonalen Bodenrichtwert Beriicksichtigung fand. Der Boden-
richtwert wird daher in voller H6he angehalten.

IV. Ermittlung des Bodenwerts Erlauterung
relativer b/a-freier Bodenwert.auf Bodenrichtwertbasis 610,00 €/m?

Zu-/Abschlage zum relativen Bodenwert +/- 0,00 €/m?

relativer b/a-freier Bodenwert = 610,00 €/m?

Flache X 1.150,00 m?

b/a-freier Bodenwert = 701.500,00 €

Zu/Abschlage zum:Bodenwert +/- 0,00 €
b/a-freier-Bodenwert = 701.500,00 €

2.396/100.000 Miteigentumsanteil am Bodenwert rd. = 16.808,00 €
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4.3.3 Wertermittlungsdaten
zur Ertragswertermitt-
lung

4.3.4 Wohnflache

In der vorliegenden Wertermittlung wird fir die Wohnung Nr. 7 eine vermietbare Flache'von:44,81 m? zugrunde
gelegt. Eine Abstellflache (Kellerraum) steht im KG zur Verfigung.

4.3.41 Rohertrag

Die Wohnung Nr. 7 ist aufgrund des rohbauahnlichen Zustands zum Zeitpunkt der-Wertermittlung nicht be-
wohnbar. Wertermittlungstheoretisch wird vorliegend zunachst von einem-schadensfreien und bewohnbaren
Zustand der Wohnung Nr. 7 ausgegangen, sodass fir die Wohnung-nachhaltig erzielbare Mieteinnahmen an-
gehalten werden.

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung und zulassiger-Nutzung nachhaltig erziel-
baren Einnahmen aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung:des Rohertrags ist von-den Ublichen (nachhaltig
gesicherten) Einnahmemaéglichkeiten des Grundsticks (insbesondere-der Gebdude)-auszugehen. Weicht die
tatsachliche Nutzung von Grundsticken oder Grundstticksteilen vaon den ublichen, nachhaltig gesicherten Nut-
zungsmoglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiickstei-
len vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags die fiir eine Ubliche
Nutzung nachhaltig erzielbaren Einnahmen zugrunde zu legen.

Die erzielbare Miete orientiert sich u.a. an den tatsachlich bezahlten:sowie den am Markt erzielbaren (markt-
Ublichen) Mieten (Netto-Kalt-Mieten) fiir vergleichbaren Wohnraum zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag. Zu
beachten sind ggf. bestehende Mietvertrage/Mietangaben und ggf.: vorhandene Mietspiegel. Grundlage der
Mietpreisansatze sind vornehmlich-Auswertungen-der eigenen Datenbank und Recherchen des SV, Makler-
datenbanken, Immobilienverbdnde etc. Die zu ermittelnde nachhaltige Miete ist auf der Basis einer Nettokaltmiete
zu bestimmen. Dies bedeutet; dass bei den-anzusetzenden Reinertragen umlagefahige Betriebskosten ausge-
schlossen werden.

Mietvereinbarungen bestehen nicht bzw. sind in vorliegender Wertermittlung demnach nicht zu berlcksichti-
gen.

Fur die Stadt Rastatt existiert ein qualifizierter Mietspiegel (gemaR § 558d Abs. 1 BGB), der eine Ubersicht
Uber Mieten bietet, die in-Rastatt fir frei-finanzierte Wohnungen bezahlt werden. Der Mietspiegel 2025/2026
basiert auf.Daten einer im:Oktober/November 2024 durchgefiihrten reprasentativen Vermieterbefragung. Der
Mietspiegel wurde nach-anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzen aufgestellt und gilt vom 01.04.2025 bis
zum 31.12.2026.

Um-Besonderheiten von Wohnungen gerecht werden zu kdnnen, sind im Mietspiegel Mietpreisspannen um
die durchschnittliche ortsubliche Vergleichsmiete herum definiert. Griinde fur Abweichungen der Mieten vom
Mittelwert sind unter anderem im Mietspiegel nicht bertcksichtigte Wohnungs-/Gebaudemerkmale, ein im
Mietmarkt seltener Gebaude-/ Wohnungstyp oder eine Adresse der Wohnung an einer Gebietsgrenze in der
Wohnlagenkarte. Bei den im Mietspiegel berlicksichtigten Ausstattungsmerkmalen kénnen Qualitatsunter-
schiede (z.B. ein guter oder schlechter Erhaltungszustand) zu Abweichungen in der Miethéhe zwischen an-
sonsten vergleichbaren Wohnungen flihren. Die Spannengrenzen sind so berechnet, dass sich 2/ 3 aller Net-
tokaltmieten fiir vergleichbare Wohnungen innerhalb der Spanne befinden. Es ergibt sich so eine Spanne um
den Spannenmittelwert von plus/minus 12 %. Mietpreise innerhalb der Spanne gelten als ,ortsiiblich®. Bei der
Anwendung des Mietspiegels sollten Abweichungen vom Spannenmittelwert mit Besonderheiten der Wohnung
begriindet werden kénnen.°

10 vgl. Seite 9-10, Mietspiegel Rastatt 2025/2026
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Gemal Einordnung in die Mietspiegeltabelle ergibt sich flir die zu bewertende Wohnung Nr. 7 eine ortsibliche
Gesamt-Vergleichsmiete in einer Spanne von 351,00 € bis 446,00 €/Monat (Spannenmitte: 398,00 €). Dies
entspricht einer Mietpreisspanne von 7,83 €/m? bis 9,96 €/m? Wohnflachen (Spannenmitte: 8,89 €/m?).

Bei den Mietspiegelansatzen ist davon auszugehen, dass diese die ortsiibliche Vergleichsmiete i.S. d. § 558
BGB abbilden. Diese Miete entspricht nicht der in diesem Gutachten anzusetzenden mittelfristig nachhaltig
erzielbaren Marktmiete, die ggf. deutlich Uber der ortstblichen Vergleichsmiete liegen kann. Allerdings sind
hierbei interaktive Abhangigkeiten wie die Mietpreisiberhohung sowie Mietwucher, deren Beurteilung sich in
der Regel an der ortsiiblichen Vergleichsmiete orientiert, bei den Mietansatzen zu beachten.

Die aktuellen Mietpreise fir Wohnungen (Angebotsmieten) in Rastatt variieren je: nach Quelle und liegen in
einer Mietpreisspanne von 9 €/m? und 14 €/m2." Gegeniiber 2024 sind die Mieten um etwa 5--'8.% gestiegen,
was eine moderate, aber splrbare Erhéhung bedeutet. Die durchschnittlichen-Angebotsmieten (Netto-Kalt-
Mieten) liegen im 3. Quartal 2025 in einer Spanne von ca. 10,25 € bis 11,50 €/m? Wohnflache. In der Kernstadt,
in der ,mittlere bis gute Lagen” vorherrschen, bewegen sich die Angebotsmieten tGberwiegend im Bereich von
11 - 13€/m? Wohnflache. Fiir besonders attraktive Lagen oder moderne Wohnungen-werden z.T. Mietpreise
von 13 - 14€/m? erzielt. Die Werte basieren iberwiegend auf aktuellen Angebotsdaten (z.B. Immobilien-
scout24, Immowelt, lokale Anbieter) und spiegeln nur vereinzelt die ortstibliche Miete gemaf § 558 BGB wider.

Sachverstandiger Mietwertansatz fir Wohnung Nr. 7: Unter Berticksichtigung.der innerortlichen Lage in Ras-
tatt, der Lage im Gebaude, der Gebaudeart und Beschaffenheit, der.Wohnungsart und Grundrissgestaltung,
der Wohnflache und zugeordneten Nebenflachen sowie der-z.T. wertermittlungstheoretisch unterstellten Aus-
stattung und Beschaffenheit wird eine nachhaltig erzielbare Miete (Netto-Kalt-Miete).von 515,00 € angesetzt.
Dies entspricht einem Wohnflachenpreis von rd. 11,50.€/m2. Somit.ergibt sich flr das Sondereigentum an der
Wohnung Nr. 7 ein nachhaltig erzielbarer Rohertrag von 6.180,00 €/Jahr.

4.3.4.2 AuBenanlagen

Fur die baulichen und sonstigen Aufienanlagen erfolgt kein gesonderter Ansatz. Sie sind im tblichen Umfang
im Ertragswert enthalten.

4343 Bewirtschaftungskos-
ten

Bewirtschaftungskosten sind die-fir 'eine ordnungsgemaflie Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung entste-
henden regelmafiigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kostenubernahmen gedeckt
sind. Zu den Bewirtschaftungskosten gehéren die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Miet-
ausfallwagnis und die Betriebskosten im Sinne des § 556 Absatz 1 Satz 2 des Birgerlichen Gesetzbuchs.

Als Bewirtschaftungskosten sind dieselben Kosten anzusetzen, die bei der Ableitung des Liegenschaftszins-
satzes'verwendet wurden. Die Bewirtschaftungskosten werden gemaR § 32 ImmoWertV ermittelt. Die HOhe
der Bewirtschaftungskosten ergibt sich aus Anlage 3, Nummer Il ImmoWertV. Den dort veréffentlichten Ba-
siswerten fur Verwaltungs- und Instandhaltungskosten liegt der Verbraucherpreisindex des Statistischen Bun-
desamtes _(Index Oktober 2001: 77,1 - Basisjahr 2020 = 100) zugrunde. Diese Werte werden jahrlich an den
Verbraucherpreisindex fir den Monat Oktober des Kalenderjahres zuvor angepasst.

Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung des Grundstlicks erforderlichen
Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten der Geschéaftsfihrung sowie den
Gegenwert der von Eigentimerseite persdnlich geleisteten Verwaltungsarbeit.

Instandhaltungskosten sind Kosten, die im Rahmen einer ordnungsgemaflen Bewirtschaftung infolge Abnut-
zung oder Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung zu Grunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen
Anlagen wahrend ihrer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer marktiblich aufgewendet werden missen. Die In-
standhaltungskosten umfassen sowohl die fiir die laufende Unterhaltung als auch die fir die Erneuerung

11 https://atlas.immobilienscout24.de/orte/deutschland/baden-w%C3%BCrttemberg/rastatt-kreis/rastatt, Wohnungsbérse.net, Miete-aktu-
ell.de, ImmoScout24, Immoportal.com
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einzelner baulicher Teile aufzuwendenden Kosten und sind hinsichtlich der Hohe mit ihrem langjahrigen Mittel
zu bericksichtigen. Zur Instandhaltung gehéren grundsatzlich auch die Schonheitsreparaturen. Sie sind je-
doch nur dann anzusetzen, wenn sie vom Eigentiimer zu tragen sind. Nicht zu den Instandhaltungskosten
zahlen Modernisierungskosten und solche Kosten, die z. B. auf Grund unterlassener Instandhaltung erforder-
lich sind.

Das Mietausfallwagnis ist das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Zahlungsriickstande
von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden Leerstand entsteht. Es umfasst
auch die durch uneinbringliche Zahlungsriickstdnde oder bei voribergehendem Leerstand anfallenden, vom
Eigentimer zusétzlich zu tragenden Bewirtschaftungskosten sowie die Kosten einer Rechtsverfolgung auf
Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Rdumung.

Verwaltungskosten je Eigentumswohnung: 429,00 € jahrlich
Instandhaltungskosten 14,00 € /m? x 44,81 m? rd.: 627,00 € jahrlich
Mietausfallwagnis rd. 2 % des jahrlichen Rohertrags rd.: 124,00 jahrlich

Die jahrlichen Bewirtschaftungskosten betragen insgesamt rd. 1.180,00.€.-Dies entspricht einem Anteil von rd.
19 Prozent am Rohertrag.

43.4.4 Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl derJahre, in.denen bauliche Anlagen bei ordnungs-
gemalier Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet iblicherweise genutzt werden kdnnen. Sie ergibt sich
aus der fur die Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie-den Modellansatzen fur die Gesamtnut-
zungsdauer der ImmoWertV Anlage 1 (zu § 12 Abs. 5 Satz 1-der ImmoWertV).'Fir Mehrfamilienhduser und
Wohnhauser mit Mischnutzung betragt die Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre.

4.3.4.5 Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer (RND) bezeichnet die-Anzahl der Jahre; in denen bauliche Anlagen bei ordnungsge-
maler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Diese wird in der Regel
auf Grundlage des Unterschiedsbetrags/zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen
Anlage am malfgeblichen Stichtag unter Berlicksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungs-
objekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts, z. B. durchgeflihrte Instandsetzun-
gen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen, kdnnen die sich aus dem Unterschiedsbe-
trag ergebende Dauer.verlangern-oder verkirzen (§ 4 ImmoWertV).

Die aktuelle ImmoWertV enthaltin Anlage 2 (zu § 12 Abs. 5 Satz 1 der ImmoWertV) ein Modell zur Ermittlung
der Restnutzungsdauer von:-Wohngebduden bei Modernisierungen. Die Punktevergabe fur einzelne Moderni-
sierungselemente findet unter Berticksichtigung der zum Stichtag oder der kurz vor dem Stichtag durchgefihr-
ten Modernisierungsmalinahmen aus den einzelnen Modernisierungselementen statt. Aus den zu vergebenen
Punkten ist eine Gesamtpunktzahl zu bilden. Liegen die MalRnahmen weiter zurlick, ist zu priifen, ob nicht ein
geringerer als der maximale Tabellenwert anzusetzen ist. Sofern nicht modernisierte Bauelemente noch zeit-
gemafien Anspriichen genlgen, sind entsprechende Punkte zu vergeben. Entsprechend der jeweils ermittel-
ten Gesamtpunkizahl ist der Modernisierungsgrad sachverstandig zu ermitteln. Der Ermittlung der Restnut-
zungsdauer-im Fall von Modernisierungen liegt ein theoretischer Modellansatz zugrunde.
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Abb. 7:  Ausschnitt aus der (Immobilienwertermittiungsverordnung), Tab. 2: Ermittlung des‘Modernisierungsgrades'?

Das Gebaudealter (Kalenderjahr des Wertermittlungsstichtags minus Kalenderjahr des-Baujahres) in vorlie-
gender Wertermittlung betragt 41 Jahre. Der Unterzeichner unterstellt ohne:Weiteres die Durchfiihrung erfor-
derlicher Malinahmen im Rahmen der Instandhaltung. Die Restnutzungsdauer wird-unter Berlicksichtigung
des (z.T. unterstellten) Bau- und Unterhaltungszustandes sowie der wirtschaftlichen Verwendungsfahigkeit mit
rd. 40 Jahren ermittelt.

4.3.4.6 Marktanpassung, Lie-
genschaftszinssatz

Die in der ImmoWertV angegebenen Wertermittlungsverfahren zielen darauf ab,-den Verkehrswert nach Maf3-
gabe der am Markt fur vergleichbare Objekte durchschnittlich-zu erzielenden Preise zu ermitteln. Im Ertrags-
wertverfahren kommt dem Liegenschaftszinssatz. (LZS) die Rolle des Marktanpassungsfaktor zu. Beim Lie-
genschaftszinssatz handelt es sich um einen Zinssatz,-mit.dem der-Verkehrswert von Liegenschaften im
Durchschnitt verzinst wird und der u.a. die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt erfasst.
Er ist als elementare Grof3e auch ein Maf¥ fur das Risiko einer Immobilie. Je geringer das Risiko, desto geringer
ist auch der Liegenschaftszinssatz und:desto hoher-der Kapitalisierungsfaktor (Barwertfaktor),

Lokale Marktgegebenheiten sind bei-der Ableitung des Zinssatzes zu bericksichtigen. Die Verwendung der
abgeleiteten und modifizierten:Liegenschaftszinssatze (Marktanpassung) der Gutachterausschiisse bedingt
eine modellkonforme Wertermittlung, d.h.; 'das Ertragswertmodell (und die jeweiligen Modellparameter) ist
(sind) auch der Verkehrswertermittlung zu Grunde zu-legen und ggf. bei Abweichungen im Einzelfall zu inter-
pretieren.

Der Gemeinsame-Gutachterausschuss Rastatt-hat in seinem Zustandigkeitsbereich geeignete Kauffalle von
Wohnungseigentum-(Weiterverkaufe) im Zeitraum 2022 und 2023 ausgewertet. Der Liegenschaftszinssatz
wurde aus den zu.jedem Kaufpreis errechneten Einzelliegenschaftszinssatzen als Medianwert ermittelt. Aus-
reiler wurden mithilfe der Boxplot-Methode identifiziert und nicht weiterverwendet.

Es wurden 66 Kauffalle-analysiert. Der Liegenschaftszinssatz-Medianwert wurde mit 1,8 % ermittelt. Die
Spanne: betragt -0,6-bis 4,7 %, die Standardabweichung 1,24. Parameter sind Wohnflache, normierter Kauf-
preis pro m?*Wohnflache, monatliche Miete pro m? Wohnflache, Bodenrichtwertniveau, Restnutzungsdauer
und Ertragswertfaktor.

Unter Bezugnahme der Merkmale der Datengrundlage des Gutachterausschusses und den Entwicklungen auf
dem allgemeinen Grundstiicksmarkt wird der Liegenschaftszinssatz sachverstandig modifiziert und der objekt-
spezifische Liegenschaftszinssatz mit 1,70 % angesetzt. Hierbei finden neben der innerdrtlichen Lage die
Wohnungsart und -gréf3e, die Ausstattung und Beschaffenheit des Wertermittiungsobjekts sowie die gemein-
schaftlich nutzbaren Einrichtungen Berucksichtigung.

2 https://www.gesetze-im-internet.de/immowertv_2022/ImmoWertV.pdf
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4.3.4.7 Kapitalisierungsfaktor

Beim Kapitalisierungsfaktor (Barwertfaktor) handelt es sich um eine Verknlpfung des Liegenschaftszinssatzes
und der Restnutzungsdauer eines Objektes. Der Vervielfaltiger betragt bei einem Liegenschaftszinssatz von
1,70 % und einer Restnutzungsdauer von 40 Jahren 28,85.

4.3.4.8 Besondere objektspezi-
fische Grundstiicks-
merkmale

4.3.4.8.1 Kosten fiir Bauschdaden
etc.

Wie unter 3.6.3 dieses Gutachtens bereits erlautert, darf die Wertminderung aufgrund von Bauschaden etc.
nicht mit den Kosten fir ihre Beseitigung (Schadensbeseitigungskosten) gleichgesetzt werden. Diese Kosten
kénnen allenfalls einen Anhaltspunkt fir die Wertminderung geben. Es kommt entscheidend darauf an, wie
der allgemeine Grundstiicksmarkt Baumangel und Bauschaden wertmindernd-berticksichtigt. Erfahrungsge-
maf werden im allgemeinen Grundsticksverkehr bei alteren.Gebauden Baumangel und Bauschaden eher
hingenommen als bei jingeren Gebauden, insbesondere wenn‘es sich um solche handelt, die erst aus heutiger
Sicht einen Baumangel darstellen und die im Hinblick auf die verbleibende Restnutzungsdauer bei wirtschaft-
licher Betrachtungsweise nicht behoben werden mussen.

Weiterhin ist zu beachten, dass sich die Beriicksichtigung von-Kosten zur Bauteilertlichtigung ggf. bei der
Ermittlung der Restnutzungsdauer verlangernd:-auswirken kann. In dieser Wertermittlung werden daher die
wertbeeinflussenden Kosten fiir Bauschaden etc. in zwei Kategorien unterteilt:

1. Bauschaden etc., deren tatsachliche oder wertermittiungstheoretische unterstellte Reparatur/Behebung
die Restnutzungsdauer verlangert. -Hierzu zahlt:z.B. die Erneuerung von Fenstern in einem energetisch
héheren Standard.

2. Bauschaden etc., deren Reparatur/Behebung aus sachverstandiger Sicht erforderlich sind, und die sich
nach erfolgter und/oder:.wertermittlungstheoretisch unterstellter Behebung nicht verlangernd auf die Rest-
nutzungsdauer (RND) auswirken (z.B. die Reparatur-einer zerbrochenen Fensterscheibe in einem ansons-
ten schadensfreien Fenster).

In diesem Zusammenhang ist daher.vom SV regelmafig zu prifen, ob es sich bei dem jeweiligen Schaden um
ein typisches Beschaffenheitsmerkmal der-jeweiligen Baujahresklasse handelt, das von den mafRgebenden
Kauferkreisen auch als solches.nicht wertmindernd beriicksichtigt wird oder ob im konkreten Einzelfall bei den
anstehenden BaumaRnahmen Uber-das normale Maf} hinaus Verbesserungen erfolgen.

Gemeinschaftseigen-
tum

Der Unterzeichner geht ohne Weiteres davon aus, dass ggf. vorhandene, nicht sichtbare Bauschaden etc. des
Gemeinschaftseigentums durch eine vorhandene Instandhaltungsriicklage gedeckt sind. Sollte sich diese Vor-
gabe andern, ware das Gutachten anzupassen.

Sondereigentum

Die Wohnung befindet sich zum Begutachtungszeitpunkt in einem baulich unvollstandigen Zustand, in dem ein
Ublicher Wohngebrauch nicht mdglich ist. Fur die Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren
ist zunachst ein schadensfreier, funktionsfahiger Zustand der Wohnung zu unterstellen. Auf dieser Grundlage
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ist dann eine Kostenschatzung fir die zur Schadensbeseitigung und Wiederherstellung erforderlichen Bauleis-
tungen vorzunehmen.

Zur Wiederherstellung eines schadensfreien Wohnzustands sind insbesondere folgende MaRnahmen erfor-
derlich:

Neuer FuRboden-Aufbau, z.B. mit Trocken-Estrich auf dem vorhandenen Rohboden, einschl. ggf. erforder-
licher Dammmafnahmen und Periferiemallnahmen

Erneuerung des entfernten Wandputzes im unteren Wandbereich in den betroffenen. Rdumen

Einbau neuer Innentiren mit Holzzargen und Oberlichtern, Turblatter in Ublicher Holzwerkstoff-Ausfihrung
Wiederherstellung des Badezimmers mit Einbau einer neuen Duschwanne, Neuverfliesung im Spritzwasser-
bereich und Herstellung der erforderlichen Sanitédranschlisse

Maler- und Tapezierarbeiten an sdmtlichen Wand- und Deckenflachen (ausgenommen vorhandener Fliesen-
spiegel in Kiiche und Bad), einschl. Untergrundvorbereitung (Spachteln, Grundieren)

Erforderliche ergéanzende Elektroarbeiten in den durch Riickbau geoffneten Bereichen

Nebenkosten wie Baustelleneinrichtung

Zusammenstellung EURO
Schadensbeseitigungs-Mafnahmen

Estricharbeiten 5.000,00
Putzarbeiten 3.000,00
Bodenbelagsarbeiten 5.000,00
Innentiiren 3.500,00
Maler- und Tapezierarbeiten etc. 4.000,00
Sanitararbeiten Bad 3.500,00
Elektroarbeiten 1.500,00
Zwischensumme 1 (brutto) | 25.500,00
Baunebenkosten (20%) 5.100,00
Zwischensumme 2 |  30.600,00
Sonstiges/Faktor

Summe |  30.600,00

Vorbehaltlich eingehender bautechnischer-Untersuchungen (nicht Gegenstand des vorliegenden Gutachtens;
ggf. sind:Sondergutachten zu beauftragen) wird vorliegend davon ausgegangen, dass die Schadensbeseiti-
gungsmalfinahmen und die-damit verbundenen entsprechenden Investitionskosten zur Erreichung der im Gut-
achten angesetzten Restnutzungsdauer von 40 Jahren aus Sicht eines wirtschaftlich handelnden Marktteil-
nehmers erforderlich.sind.




Seite 32von 52 SV A. Nasedy

Amtsgericht Rastatt, AZ: 1 K 26/25
VWG; ETW Nr. 7, Carl-Schurz-Stralle 2, 76437 Rastatt
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 18.09.2025

4.3.5 Ertragswertberechnung
Meteinheitt | vonnfache/ Miete Miete
Anzahl
(m?) (€/m?) netto-kalt netto-kalt
monatlich jahrlich
Wohnung Nr. 7 44,81 11,49 515,00 6180,00

Summe i 515,00 € 6.180,00 €
* die Nutzflache (Kellerraum) im KG ist im Mietansatz enthalten

Rohertrag 6.180,00 €
Bewirtschaftungskosten rd. 1.180,00 €
(nicht umlagefahig)

jahrlicher Reinertrag 5.000,00 €
Reinertragsanteil des Bodens der den Ertrdgen zuzuordnen ist

(Liegenschaftszinssatz x Bodenwertanteil ) 1,70% X 16.808,00 € 285,74 €
|Ertrag der baulichen Anlagen 4.714,26 €|
Vervielfaltiger 28,85
bei einem Liegenschaftszinssatz (p) von 1,70%

bei einer Restnutzungsdauer (n) von r 40 ‘Jahren
|Ertragswert der baulichen Anlagen 136.006,52 €|
Bodenwert (anteilig) + 16.808,00 €
|vorléufiger Ertragswert 152.814,52 €|
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Bauschéaden, Wiederherstellungskosten 30.600,00 €
Ertragswert des 2.396/100.00 Miteigentumsanteils 122.214,52 €
Ertragswert des 2.396/100.000 Miteigentumsanteils rd. 122.000,00 €

Wohnflachenpreis rd. 2.723,00
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4.4 Verfahrensergebnis

441 Vorbemerkungen

Der Abschnitt “Verfahrenswahl mit Begriindung ” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung fir
die Wahl des in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfah-
rens. Sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren basieren auf fiir vergleich-
bare Grundstiicke gezahlte Kaufpreise (Vergleichspreise) und sind daher Vergleichswertverfahren, d.h. ver-
fahrensmafige Umsetzungen von Preisvergleichen. Alle Verfahren fihren gleichermafRen in die Nahe des
Verkehrswertes. Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, ‘hangt.dabei ent-
scheidend von zwei Faktoren ab:

a) von der Art des zu bewertenden Objekts (lbliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorientierte
Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr) und

b) von der Verfligbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer-hohen-Marktkonformitat des Verfahrens-
ergebnisses erforderlichen Daten.

Diese Wertermittlungsparameter standen fir die Wertermittlung in'guter Qualitat.zur Verfiigung.

44.2 Ergebnis des Werter-
mittlungsverfahrens

Der Ertragswert (Verfahrenswert) des 2.396/100.000 Miteigentumsanteils an-dem mit einer Wohnanlage be-
bauten Grundstiick, Carl-Schurz-Stralle 2, 2/1in 76437 Rastatt, verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung Nr. 7 im 1. OG wird zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 18.09.2025 mit rd. 122.000,00 € ermittelt.

4.5 Verkehrswert

Der-Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch

des 2.396/100.000-Miteigentumsanteils an dem mit einer Wohnanlage bebauten Grundstiick
Grundbuch'von Rastatt'Nr. 3767 -Wohnungsgrundbuch-
Gemarkung Rastatt, Flurstiick 279/1, Gebaude- und Freiflache, GréRe 1.150 m?

Carl-Schurz-Strale 2, 2/1 in 76437 Rastatt

verbunden mit-dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 7 im 1. Obergeschoss Mitte
sowie Kellerabteil Nr. K7 im Kellergeschoss

wird zum Wertermittlungs-/ Qualitatsstichtag 18.09.2025 mit

122.000,00 €

in Worten: einhundertzweiundzwanzigtausend Euro geschatzt.




Seite 34 von 52 SV A. Nasedy Amtsgericht Rastatt, AZ: 1 K 26/25
VWG; ETW Nr. 7, Carl-Schurz-Stral3e 2, 76437 Rastatt

—— Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 18.09.2025

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B: Stralenkarte; Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dlrfen nicht-aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veroffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des:Zwangsversteigerungs-
verfahrens verdéffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.

17.11.2025 VA
Andreas Nasedy, Sachverstandiger
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5 ANHANG
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5.3 Grundrisse
5.4 Gebaudeschnitt
5.5 Wohnflachen
5.6 Energieausweis (Ausziige)
5.7 Denkmalauskunft (Auszug)
5.8 Hochwasserrisiko (Auszug)
5.9 Grundlagen der Gebaudebeschreibung
5.10 Erlauterungen nach dem Wohnungseigentumsgesetz

5.11 Rechtsgrundlagen
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5.2 Luftbild / Hybrid

Abb. 8: Luftbild/Hybrid (ohne MaRstab); Datenquelle: LGL, www./gl-bw.de; Roteintragung durch d. SV: Flist. 279/1; Mar-
kierung (Pfeil) d.d. SV: grob schematische Lage der zu bewertenden Wohnung Nr. 7
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5.3 Grundrisse

3-2LW0. ; 3-11Wo. £

X N
Abb. 9: Grundriss 1. p bere eschoss Haus | (Auszug, ohne Mafistab), Detail: Sondereigentum Wohnung Nr. 7; Quelle:
Tellungspla \Q ungséﬁklé\qrrg UR 35‘QﬁleB4 v. 29.02.1984; Roteintragung und Nordpfeil d.d. SV
AN :
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5.4 Gebaudeschnitt
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Abb. 11:

Gebaudeschnitt Haus | (ohne MaRstab), Detail: schematische Lage des Sondereigentums; Quelle: Teilungs-
plane, Teilungserklarung UR 373/1984 v. 29.02.1984
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5.5 Wohnflachen
ZUSAMMENSTELLUNG WOHNFLACHE
Haus 1 -
\\”\\

ErdgeschoB 3 - Zimmer - Wohnung links 80,92 1 _

e
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\@.'za S \\

3 -~ Zimmer - Wohnung rechts \\\\ 514 92! lﬁ\
Appartement Mitte ,J.x \\ d,ﬁﬁ‘ w

1. ObergeschoB 3 - Zimmer - Wohnung rechts
| Appartement Mitte
3 - Zimmer - Wohnung links

2. ObergeschoB

4 N
3 - Zimmer - Wohnung Tinks. ,\\\ T;\Q,,;EB m?
3. ObergeschoB 3 - Zimmer - Wohnung rh?qhth NNE TR 92 o
Appartement Mitte = N ﬁ\\\ 44 -51\\"*
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X W)} W\ (§ s <
4. Ob h - 74 - W L o p
ergeschoB 3 - Zimmer wmg & & 71,32 m
Appartement \\\\\ N \\\ 31,54 m*
= lvl: ) t;?‘ g’ & ‘\-\:‘_
GESAMT WOHNFLACHE HAUS 1 WP AN 870,81 o
vv \ V) \\i\;;{\ ) EEEDEEZEsESS
o (( SN
K “Q"‘\
SN > 12
Appartement Hittle N N2,
Wohnen / Schllfqﬂ\\\v' 5,25‘ & 3%, - 24,57 e
Kochen A \\\‘\ iﬂi" x  1y88° - = 3,86 m*
NC / Duschi:\?\\\ ‘z,ﬁs X m} = 3,85 o
NS
Diele, (" 4\ 096 3\\1125 = 2,45
NN 1,72 R4N,17 = 2,00 = 4,46 m*
6,26 x 1,25 = 7,83
4,26 x 0,30 = 1,28
3““ ;- ulzﬂ - u‘aq = 9.‘5 I'f
SUMME 46,20 m?
/. 3% Putz 1,39
Gesamt m® Appartement Mitte 44,81 m*

Abb. 12: Zusammenstellung der Wohnflache im Gebdude sowie Wohnflachenberechnung Appartement Mitte; Quelle:

Teilungserklarung UR 373/1984 v. 29.02.1984; Roteintragung d.d. SV
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5.6 Energieausweis (Aus-
ziige)
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Abb. 13: Auszug aus dem Energieausweis, Seiten 1 und 3; Quelle: Hausverwaltung; Anonymisierungen d.d. SV
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5.7 Denkmalauskunft (Aus-
zug)

Barocke Stadt und mittelalterliches Dorf Rastatt
(5trotz 06.12.2016)

Begrindungstext: \::\\\
Rastatt wurde im Jahre 1700 von Markgraf Wilhelm von Baden, genannt der Turkenlouis, das Staﬂmi zu erkannt. Zuvor
hatte er den seit 1697 in seinen Diensten stehenden Hofbaumeister Domenico Egidio Rossi hﬂuﬂngt Rastntt zlginer
markgriflichen Residenz auszubauen. Die Planung besteht aus drei Hauptbestandteile, die m-ut\e noch im Stadt&ﬂd
auszumachen sind: im Zentrum das Schloss, im Nordosten die Parkanlage und im Sudwmﬁe eiunlmchéiudt Die Straben
orientieren sich auf das Schloss u, die sich entlang einer Mittelachse |S::hld's;traﬂeuﬁiegem Die*\e)-laq,{pud-ua wird flankiert
von je einer radial auf das Schloss zulaufenden 5trafie {Rathaus- und Museumstrafie). Fﬂ?dhﬁen\ﬁw der ab 1705 von
Michael Ludwig Rohrer modifiziert wurde, sind die Reste des mgangemautnn.\iu\rern sie nach den’ 1689 erfolgten
Zerstirungen im Pfalzischen Erbfolgekrieg Uberhaupt noch vorhanden waren, nieﬂergeleg&mrd!ﬂ
Die Entstehung des Dorfes Rastatt, siedlungsgiinstig an einem Mnube-rﬁng\uélegen ﬂﬂ{t au{grund des ,-stetten”-Namens in
die die jingere Phase des sogenannten Landesausbaus im 7. Jahrhmdeft Die alteste hﬁt.m*lscha MNennung erfolgt in einem
nicht genau datierten Eintrag im Hirsauer Codex. Demzufolge trmger'ee um 1100.der E Btuder des Grafen Burkart von
Staufenberg, namens Berthold mehrere Glter in unters:hiedﬂchen Orten, danmlbrﬂastatt m&uﬂlmter Hirsau, Die Grafen
von Staufenberg gelten als Vertreter der Grafenfamilie von Eber:lem 2 .‘ »
Der nachweisliche Besitz der Tisterzienserkloster Herrermlﬁm 12.713. mendm dmﬂ!nuf die Ebersteiner zurlickgehen,
die 1148 besagtes Kloster gegriindet hatten. Im 13. .{a\hrhmdm‘t ist efn sich nach Ru;att:t.lbenennendes Geschlecht zu
fassen, das zur Ministerialitat der Grafen von Ebersmn\herechneLMrd Im spaten 13 Jahrhundert gelangte die
Ortsherrschaft an die Markgrafen von Baden und verblieb dort, Die Markgrafen erwirkten die Privilegierung Rastatts mit einem
Wochenmarkt im Jahre 1404 von Kalser Rl.q:teifht,. Die Lageiﬁqer Murg pr}dﬁunlerte Rastatt, das Spatmittalter und die
frithe Meuzeit hindurch, als Handels- und Supelplan = e \\\

d€ \\\ \p) \\\\\

Im gesamten Gebiet des ehemallgepmtters b&:iehungmtse dei*barutken Stadt sind mit baracken und vorstadtischen,
mittelalterlichen 51edlungsstnﬁ\lmgﬂ iU rechnmu @\Erhalt diisg(archm&:hen Substanz besteht sowohl aus
wissenschaftlichen als auch alq\hehnatgexhluh{,ﬂthen Gﬂamlen 2in dffentliches Interesse.
(Strotz 06.12.2016) /0 )7 :

\_ . A \,
({ \?’\ A \\ , s (4
P ‘\ ' \\ D) R
Abb. 14: Auszug aus ?j\er Denkmaiaugkﬁnft zu‘;Fié‘gj‘\F\l\f\. 279/1; Begrindungstext; Quelle: Stadt Rastatt
J. \\ “‘\‘\ L\
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5.8 Hochwasserrisiko

Abb. 15: Auszug aus der Hochwasserrisikomanagement-Abfrage; Quelle: Daten- und Kartendienst der Landesanstalt fir
Umwelt Baden-Wiirttemberg
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5.9 Grundlagen der Gebau-
debeschreibungen

Grundlagen fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen des unterzeichnenden Sachverstandigen
im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Im Rahmen einer Verkehrswertermittlung kdnnen bei den baulichen Anlagen nur Sachverhalte bertcksichtigt
werden, die bei aulierer, zerstérungsfreier Begutachtung feststellbar sind. Die bei der Ortsbesichtigung durch
den Sachverstandigen getroffenen Feststellungen erfolgen nur durch Inaugenscheinnahme (rein visuelle Un-
tersuchung).

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe beruhen daher auf gegebenen Auskinften; auf vorgeleg-
ten Unterlagen oder auf Vermutungen. Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Bauméangeloder Bauscha-
den erfolgt nicht, d.h. sie werden nur insoweit aufgenommen, als sie zerstérungsfrei und offensichtlich erkenn-
bar sind.

Unter Beriicksichtigung dieser genannten Voraussetzungen wird daher ausdricklich darauf hingewiesen, dass
folgende Sachverhalte nicht untersucht wurden:

« die baulichen Anlagen wurden weder hinsichtlich Standsicherheit, statischen Belangen noch auf konkrete
Schall- und Warmeschutzeigenschaften untersucht,

« es fanden keine Untersuchungen im Hinblick auf Befall\durch tierische oder pflanzliche Schadlinge (in Holz
oder Mauerwerk) bzw. Rohr-Fralf} statt,

» die baulichen Anlagen wurden nicht nach schadstoffbelasteten Baustoffen (wie Asbest, Formaldehyd, etc.)
untersucht,

» es fanden keine Untersuchungen zur-Dampf- und Winddichtigkeit-der baulichen Anlagen oder deren bau-
physikalischen Sachverhalte (z.B. Warmedammung) statt.

Des Weiteren wurde die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile.und Anlagen sowie der technischen Ausstattun-
gen und Installationen (Heizungsanlage, Elektroinstallationen u.a.) nicht geprift; ihr funktionsfahiger Zustand
wird unterstellt.

Es wird im vorliegenden:Gutachten [davon ausgegangen, dass keine Wertbeeinflussungen durch die darge-
stellten Sachverhalte vorliegen;-es-sei-denn;.dass bereits durch die auliere, zerstérungsfreie Begutachtung
Anhaltspunkte fir eine.aus diesen Sachverhalten resultierende Wertminderung ableitbar sind.

Die Gebaude und AulRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung-notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausflihrungen und
Ausstattungen-beschrieben: In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht
werterheblich sind.-Angaben tber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unter-
lagen;-Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der tblichen Ausfihrung im Bau-
jahr.

Die Grundstlicks- und Gebaudebeschreibungen dienen der allgemeinen Darstellung; sie dienen nicht als voll-
standige Aufzahlung aller Einzelheiten.




Seite 46 von 52 SV A. Nasedy

Amtsgericht Rastatt, AZ: 1 K 26/25
VWG; ETW Nr. 7, Carl-Schurz-Stralle 2, 76437 Rastatt
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 18.09.2025

5.10 Erlauterungen nach
dem Wohnungs-Eigen-
tumsgesetz

Wohnungseigentumsgesetz:

Wohnungseigentum:

Teileigentum:

Gemeinschaftliches Eigentum:

Sondereigentum:

Sondernutzungsrecht:

Das bundesdeutsche Wohnungseigentumsgesetz (WEG, In Kraft ge-
treten am: 20. Marz 1951 regelt im Falle einer entsprechenden formel-
len Teilung eines Grundstlcks durch Teilungserkldrung das Eigentum
an den einzelnen Wohnungen oder Gebauden-(Wohnungseigentum),
an nicht zu Wohnzwecken genutzten Rdumen oder-Flachen (Teileigen-
tum) und das Gemeinschaftseigentum am gemeinsamen Gebaude
oder Grundstuck. Zum 1. Dezember 2020 ist eine Reform:des Woh-
nungseigentumsgesetzes in Kraft getreten, die fir Wohnungseigentu-
mer und Verwalter umfassende Veranderungen mit sich gebracht hat.
Der Titel des Gesetzes lautet offiziell ;Gesetz zur-Férderung der Elekt-
romobilitat und zur Modernisierung des Wohnungseigentumsgesetzes
und zur Anderung von kosten-und grundbuchrechtlichen Vorschriften®.

Wohnungseigentum ist das Sondereigentum an einer Wohnung in Ver-
bindung mit dem Miteigentumsanteil an'dem gemeinschaftlichen Eigen-
tum, zu dem es gehort'(§1 Absatz 2 WEG).

Teileigentum ist.das Sondereigentum an nicht-zu Wohnzwecken die-
nenden Raumen eines Gebdudes in Verbindung mit dem Miteigen-
tumsanteil an-dem gemeinschaftlichen Eigentum zu dem es gehort (§1
Absatz:3 WEG).

Gemeinschaftliches Eigentum im Sinne des WEG sind das Grundstlick
und das Gebaude, soweit sie nichtim Sondereigentum oder Eigentum
eines Dritten stehen (§1 Absatz 5 WEG). In Bezug auf das (oder die)
Gebaude gehdren zum Gemeinschaftseigentum i. d. R. alle Dinge, die
fur.den Bestand und die Sicherheit des Gebaudes erforderlich sind, wie
z. B. AuRenwande, Dach; Fundament, Treppenhaus, Fenster und Ein-
gangstiren; auBerdem Anlagen und Einrichtungen, die dem gemein-
schaftlichen Gebrauch der Wohnungseigentimer dienen, das sind z. B.
Zentralheizung, Strom-, Wasser- und Gasleitungen. Zum Gemein-
schaftseigentum gehoren solche Teile des Gebaudes auch dann, wenn
sie sich.im Bereich des Sondereigentums befinden (§5 Abs. 2 WEG).
Z.B.'gehdren auch die Abschnitte von Leitungen, die mehrere Wohnun-
gen versorgen, zum Gemeinschaftseigentum, die durch eine Wohnung
(Sondereigentum) flihren.

Gegenstand des Sondereigentums sind die gemaf §3 Abs. 1 Satz 1
bestimmten Rdume sowie die zu diesen Rdumen gehérenden Bestand-
teile des Gebaudes, die verandert, beseitigt oder eingefigt werden kon-
nen, ohne dass dadurch das gemeinschaftliche Eigentum oder ein auf
Sondereigentum beruhendes Recht eines anderen Wohnungseigentu-
mers Uber das bei einem geordneten Zusammenleben unvermeidliche
Mal hinaus beeintrachtigt oder die dufiere Gestalt des Gebaudes ver-
andert wird.

Ein Sondernutzungsrecht ist eine durch Vereinbarung im Sinne des §5
Abs. 4, §10 Abs. 1 Satz 2 WEG zwischen den Wohnungseigentiimern
nach §15 Abs. 1 WEG getroffene (Gebrauchs-) Regelung zu Gunsten
eines oder mehrerer Mit-/Teileigentimer einen bestimmten Teil des ge-
meinschaftlichen Eigentums unter Ausschluss der tbrigen Wohnungs-
eigentimer zu nutzen.
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5.11 Rechtsgrundlagen

BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634); letzte
Anderung durch Art. 3 des Gesetzes vom 12.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 184))

BauNVO: Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132); letzte Anderung durch Gesetz
vom 14.03.2023 (BGBI. S. 72) m.W.v. 21.03.2023; Stand: 01.08.2023 aufgrund Gesetzes vom
15.07.2022 (BGBI. | S. 1146)

BGB: Burgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 02.01.2002 (BGBI. IS. 42,
ber. S. 2909; 2003 S. 738); letzte Anderung vom 14.03.2023 (BGBI-1 S. 72)m.W.v. 21.03.2023;
Stand: 01.08.2023 aufgrund Gesetzes vom 15.07.2022 (BGBI. |- S. 1146)

BewG: Bewertungsgesetz in der Fassung der Bekanntmachungvom 01.02.1991 (BGBI. | S. 230), zu-
letzt geandert durch Artikel 20 des Gesetzes vom 16.12.2020 (BGBI. I S. 2294); Stand: Neuge-
fasst durch Bek. V. 01.02.1991 | 230, zuletzt gedndert durch Art:20.G v. 16.12.2022 | 2294

GEG: Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kalteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz. = GEG) vom 08. August 2020 (BGBI. |
S. 1728); in Kraft getreten am 1.11.2020

LBO: Landesbauordnung fur Baden-Wurttemberg in der Fassung vom-05.05.2010 (GBI. 2010, 357,
358, ber. S. 416), letzte berlicksichtigte Anderung: zuletzt geandert durch Gesetz vom
13.06.2023 (GBI. S. 170)

ImmoWertV: Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der
fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung) vom 14. Juli
2021 (BGBI. | S. 2805)

ImmoWertA: Muster- Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV-Anwen-
dungshinweise)

ZVG: Gesetz liber die.Zwangsversteigerung.und die Zwangsverwaltung in der Fassung vom 1. Januar
1900 (Art.-1-EGZVG); letzte Anderung durch Art. 24 vom 19.12 2022; (BGBI. | S.2606)

Zur Wertermittlung-herangezogene Literatur-und Quellen u.a.

Kleiber, W.: - Verkehrswertermittiung von_Grundstiicken; Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Markt-
werten (Verkehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter Berlicksichtigung der
ImmowertV.: 10. aktualisierte und vollstandig Uberarbeitete Auflage. Reguvis Fachmedien GmbH. Kéin 2023

Rossler, R. u.a:: Schatzung und Ermittlung von Grundstiickswerten: Eine umfassende Darstellung der Rechts-
grundlagen und-praktischen Mdéglichkeiten einer zeitgemaflen Verkehrswertermittlung. 8., aktualisierte Auflage.
Luchterhand.:Miinchen 2004

Kréll, R., Hausmann, A., Rolf, A.: Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung. 5., umfassend Uber-
arbeitete und erweiterte Auflage 2015. Werner Verlag. Kdln 2015

Geschiftsstelle Gemeinsamer Gutachterausschuss bei der GroRen Kreisstadt Rastatt (Hrsg.): Immobili-
enmarktbericht 2024.
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Foto 1 des SV:  Wohnanlage Carl-Schurz-Stralke 2, 2/1; Ansicht von
Nordosten,-Hauseingangsseite; Eintragungen d.d. SV

Foto 2 des SV:  Ansicht von Nordwesten, Haus | (Carl-Schurz-Strafie 2),
von der Carl-Schurz-Strafle; Hauseingangsseite
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Foto 3 des SV: . Ansicht von Siidosten, Gebaudertickseite Haus I; Rotein-
tragung d:d.SV: Wohnung Nr. 7

Foto 4 des SV:  Hauseingang Carl-Schurz-StralRe 2
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Foto 5vde§\‘§\7: Treppenhaus
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Foto 6 des SV:  Eingangstir Wohnung Nr. 7; Markierung d.d. SV
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Foto 7 des V: W{xf\mung Nr. 7,4W6hn Schlafraum
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Foto 8 des SV:  Wohnung Nr. 7, Duschbad
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Foto 9 des SV:  Wohnung Nr. 7, Kiiche

Foto 10 des SV: KG; Kellerraum Nr. K7




