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Amtsgericht Rastatt; AZ: 1 K 55/24

NASEDY

Einfamilienhaus mit Garage

Verkehrswert: 508.000,00 €

Sachverstandigenbiro
Dipl. -Ing. Architekt
Andreas Nasedy

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

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

12.03.2025

GUTACHTEN

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

des mit einem Einfamilienhaus bebauten Grundstiicks
eingetragen unter Ifd. Nummer 1 im Bestandsverzeichnis
des Grundbuchs von Rastatt Nummer 13887

Karte 104.55, Flurstick 6356

Gebaude- und Freiflache, Grofte 421 m?

Richard-StrauR-StraBe XX in 76437 Rastatt

zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 21.11.2024

Digitale anonymisierte 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 K55/24

Verkehrswertermittlung i. S. d. § 194

BauGB im Zuge eines Zwangsver-
steigerungsverfahrens

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:

21.11.2024 (Datum der Ortsbesichti-

gung)

Innen- und AuRenbesichtigung

Wertermittlungsobjekt:
Adresse:

Lage:

GrundstlcksgroRe:

Detailangaben:

Kfz-Stellplatze:
Vermietungssituation:
Objektzustand:

Vorlaufiger marktangepasster Ver-
fahrenswert (Sachwert) rd.:
Abschlag wg. Baulast rd.:
Verfahrenswert (Sachwert) rd.:

Verkehrswert:

Mit einem Einfamilienhaus und Garage bebautes Grundstiick

Richard-Strau3-StraRe XX in 76437 Rastatt

Rastatt-Nord - Rottererberg

Die Lagequalitat ist unter Berlcksichtigung des Umfelds, der Erreich-
barkeit, der Versorgung und der Immissionen als gute Wohnlage zu

bewerten.

421 m?

Einseitig angebautes Wohnhaus, Baujahr ca. 1964

offen gestalteter Wohn-/Ess-/Kochbereich im EG, 3 Zimmer im OG,
Bad, WC, Uberwiegend dreifachverglaste Fenster mit elektrischen
Rollladen, Parkett-Bodenbelag, Decken mit Einbaustrahlern, Gaszent-
ralheizung, Loggia/Balkon, Speicher, Terrasse u. Gberdachter Freisitz

1 Einstellplatz in der Pkw-Einzelgarage

Nicht vermietet.

AuRen gepflegter, baujahresbezogener zufriedenstellender Zustand,

innen in Teilbereichen modernisiert

525.000,00 €
17.000,00 €
508.000,00 €

508.000,00 €




Seite 3 von 48 SV A. Nasedy Amtsgericht Rastatt, AZ: 1 K 55/24
Verkehrswertgutachten, Einfamilienhaus, Richard-Strau3-Str. XX, 76437 Rastatt
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 21.11.2024

Inhaltsverzeichnis

Nr. Abschnitt Seite

KOMPAKTFASSUNG
2 ALLGEMEINE ANGABEN .......cccociiiiitiiiinirisissrsssssnsesasssssesssssnsesasssansnasssmnesasssnnesasnsnssnssssnnens 4
2.1 U 1 =T N § e S SRR SRR 4
2.2 (0] 11 N 2L U1 0) (=1 = To 1= o [ T LU e SOPPRPRPR 4
2.3 (@5 ] o 1T (o1 a1 ({0 [U 1o T U s PR S ASOPPPPRPR 5
2.4 Rechtliche GegebEeNEItEN .........ooiiiiii e a e s s s s e e e e e e e e eanneees 5
3 BESCHREIBUNGEN ..........cccociiiiiiiiiiisceessssmeessssnnenisesmansassnmesesssnnessssssssnssssnnenssnsnnenssssnnenesssnnens 8
3.1 = o = e T U PP PPPTP PP 8
3.2 1€ 0T oV U T o 1 = o To 1= o N S S0 SRR 10
3.3 BauliChe ANIGQEN ... et 12
3.4 Besondere objektspezifische Grundstlcksmerkmale ..ot e 16

VERKEHRSWERTERMITTLUNG

4.1 Definition UNd EFAULEIUNG.........eoriiiiii et e st e e e e e e e e e e e e e e eanneees 18
4.2 Wertermittlungsverfahren und Verfahrenswahl................cccccoee i, 18
4.3 S F= ol g Y=Y o (=14 00118 o S PP USPPPPRR 19
4.4 VerfahrenSErgebnis ... ... e e e e e e e e e e e e s e e e e e e e e e nnnrees 31
4.5 YT G TS o e USSP 31
5 ANHANG . ... ccieiiiiiieeesssmserassiaeeessmeessasskasasssmeeeaasamaee s samaee s anneee e saneneansaneeeasnnenessnnanssnsnnnns 33
5.1 Verzeichnis desS ANNANGS. ... ..t ittt e e e e b e e e ab e e e abb e e e s anbe e e e enneeas 33
5.2 LiegenschaftsSKarte ...........ee e 34
5.3 LT o[ T S USRS 35
5.4 L€ T=T o= 18 o LoE Y ol o | S SR UPRRSPPRIN 38
55 =W T =TT] T =Y ] o 1] o 39
5.6 Grundlagen der GebaudebeschreibunNgen.............oocuviiiiiiii i 40
5.7 L Tod ] 5T [ ] e ] =T =Y o 41




Amtsgericht Rastatt, AZ: 1 K 55/24
Verkehrswertgutachten, Einfamilienhaus, Richard-Strau3-Str. XX, 76437 Rastatt
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 21.11.2024

Seite 4 von 48 SV A. Nasedy

2 ALLGEMEINE ANGABEN

21 Auftrag

Auftraggeber:

Aktenzeichen:

Auftrag:
Beschluss:

Versteigerungsobjekt:

2.2 Objekt-Unterlagen

Unterlagen des Amtsgerichts:

Unterlagen des Antragstellers:

Unterlagen der Antragsgegnerin:

Vom Sachverstandigen eingeholte

Auskinfte und Informationen:

Amtsgericht Rastatt
-Vollstreckungsgericht-
HerrenstralRe 18, 76437 Rastatt
1 K 55/24

Vom 04.10.2024
Vom 04.10.2024

Im Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Aufhebung
der Gemeinschaft

XXXXXX
- Antragsteller -

gegen

XXXXXX
- Antragsgegnerin -

Eingetragen im Grundbuch von Rastatt

Gemarkung | Flur- | Wirtschaftsart Anschrift m? | Blatt

stiick u. Lage
Rastatt 6356 Gebaude- und Richard- 421 | 13887
Freiflache Straul3-

Stralle XX

[ 1]° Beglaubigte Abschrift der Schatzungsanordnung
[ 2] Amtlicher Ausdruck aus dem Grundbuch von Rastatt Nr. 13.887

[ 3] Baubeschreibung
[ 4] Grundrisse

[ 5] Gebaudeschnitt

[ 6] Ansichten

[ 7] Liegenschaftskarte

Nichtzutreffend

[ 8] Schriftiche Auskunft aus dem Bodenschutz- und Altlastenkatas-
ter des Landkreises Rastatt, Landratsamt Rastatt

[ 9] Schriftliche Auskunft zu denkmalschutzrechtlichen Eigenschaf-
ten der Stadt Rastatt; Sicherheit und Ordnung

[10] Schriftliche Baulasten-Auskunft der Stadt Rastatt; Sicherheit und
Ordnung

[11] Auskunft zur Bauleitplanung der Stadt Rastatt, Fachbereich
Stadt- und Grinplanung
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2.3 Ortsbesichtigung

Tag der Ortsbesichtigung:

Anwesende:

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:

Amtsgericht Rastatt, AZ: 1 K 55/24
Verkehrswertgutachten, Einfamilienhaus, Richard-Strau3-Str. XX, 76437 Rastatt
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 21.11.2024

24 Rechtliche Gegebenhei-
ten

2.4.1 Offentliches Recht

2411 Baulasten

Baulastenverzeichnis:

Inhalt der Eintragung:

24.1.2 Bauplanungsrecht

Bebauungsplan:

Flachennutzungsplan:

[12] Auskunft aus dem Bodenrichtwertinformationssystem Baden-
Wirttemberg (BORIS BW); Online-Abfrage
[13] Sonstige Internetrecherchen

21.11.2024

Herr XXXXX
Herr Andreas Nasedy (Sachverstandiger (SV))

21.11.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)

Gemald schriftlicher Auskunft der Stadt Rastatt, Fachbereich Sicher-
heit und Ordnung liegt fir das Bewertungsobjekt eine Eintragung im
Baulastenverzeichnis vor:

Baulastenblatt Nr. 161

Die Eigentiimer des Grundstiickes Gemarkung Rastatt, Richard-
Straul3-Stralle XX, Flst.Nr. 6356,

Eheleute XXXX und XXX, Richard-Stral3e-Str. XX, 7550 Rastatt,
Ubernehmen fiir sich und ihre Rechtsnachfolger als Baulast geméal3 §
70 LBO die Verpflichtung, ihr Grundstlick zugunsten des Grundstii-
ckes Gemarkung Rastatt, Richard-Straul3-Stral3e, FIst.Nr. 6356/1, im
Bereich des auf diesem Grundstiick entlang der Grenze geplanten
Neubaues in einem Abstand von 2,50 m zuziiglich der Abstandsfla-
che, welche nach den Vorschriften der Landesbauordnung fiir Ba-
den-Wiirttemberg in der jeweils gliltigen Fassung mit einem Bauvor-
haben auf dem Grundstiick FIst.Nr. 6356 einzuhalten ist,,dauernd
uniiberbaut zu lassen. ...

Das Bewertungsgrundstick befindet sich innerhalb des Geltungsbe-
reichs des Stralen- und Baufluchtenplans ,Réttererberg” in Rastatt
(rechtskraftig seit 1957) (s. Anhang). Die ortspolizeiliche Verordnung
zu diesem Bebauungsplan ist durch Zeitablauf auBer Kraft getreten.
Dieser Plan wird in der heutigen Praxis als einfacher Bebauungsplan
gem. § 30 Abs. 3 BauGB i.V.m. § 34 BauGB angewendet.

Im Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Rastatt (FNP
3. Anderung, wirksam seit dem 06.07.2006) ist dieser Bereich als
Wohnbauflache W dargestellt.
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2413 Bauordnungsrecht

Anmerkung:

Behordliche Einschréankungen:

2414 Denkmalschutz

Denkmaleigenschaft gem. DSchG:

2415 Entwicklungszustand

Entwicklungszustand (Grundstuicks-
qualitat):

2.4.2 Privates Recht

24.21 Grundbuch

Grundbuch von Rastatt, Nr. 13.887

Bestandsverzeichnis

Erste Abteilung (Eigentiimer)

Zweite Abteilung (Lasten und Be-

schrénkungen)

Die Wertermittlung wurde auftragsgemal auf der Grundlage des
realisierten Vorhabens durchgefihrt. Das Vorliegen einer Bauge-
nehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorha-
bens mit den vorgelegten Bauzeichnungen, dem Bauerdnungsrecht
und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht geprift. Bei dieser
Wertermittlung wird daher die materielle Legalitat der baulichen An-
lagen und Nutzungen vorausgesetzt. Sollte sich diese Vorgabe an-
dern, ware auch das Gutachten entsprechend zu andern.

Behordliche Einschréankungen sind nicht bekannt.

Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Rastatt unterliegt das betref-
fende Grundstuick keinen denkmalschutzrechtlichen Eigenschaften.

Baureifes Land

Es wird vom Sachverstandigen unterstellt, dass alle Abgaben, Bei-
trage und Gebihren, die moglicherweise wertbeeinflussend sein
kdnnen, bezahlt sind. In der vorliegenden Verkehrswertermittiung
wird daher nachfolgend von einem die vorhandenen baulichen Anla-
gen betreffenden ortsliblich erschlossenen und erschlieBungsbei-
tragsfreien Grundstilickszustand ausgegangen.

Datum des Abrufs: 01.08.2024 Letzte Eintragung vom: 01.08.2024

Lfd. Nummer 1 der Grundstlicke

Karte 104.55, Flurstick 6356
Richard-Strauf3- Stralle XX, Gebaude- und Freiflache, Grole 421 m?

Lfd. Nummer 4 der Eintragungen zu Ifd. Nr. 1 der Grd.st. im Bestands-
verzeichnis

1 XXX XXX, geb. am XX XX.XXXX; XXX
- Anteil 1/2 -

2 XXX XXX, geb. XXX, geb. am XX XX.XXXX; XXX
- Anteil 1/2 - ...

Lfd. Nummer 3 der Eintragungen zu Ifd. Nr. 1 der belasteten Grundst.
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Anmerkung:

Amtsgericht Rastatt, AZ: 1 K 55/24
Verkehrswertgutachten, Einfamilienhaus, Richard-Strau3-Str. XX, 76437 Rastatt
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 21.11.2024

2.4.2.2

Vermietungssituation

Nichtzutreffend.

2423

Gewerbliche Nutzung

im Bestandsverz.

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Ge-
meinschaft ist angeordnet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Rastatt vom 25.07.2024 (1 K
55/24). Eingetragen (ACH005/258/2024) am 01.08.2024...

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. beglnstigende) Rechte,
die nicht im Grundbuch und nicht im Baulastenverzeichnis eingetragen
sind, sind nicht bekannt. Auftragsgemal® wurden vom Sachverstandi-
gen diesbezlglich keine weiteren Nachforschungen und Untersuchun-
gen angestellt.

Bei der Ortsbesichtigung ergaben sich keine Hinweise auf eine gewerbliche Nutzung.
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3 BESCHREIBUNGEN

3.1 Lage

311 Makrolage

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

Ort: Rastatt

Einwohnerzahl: 51.627 (Stand 06/2023)"
Flache: 58,98 km?

Durchschnittliche Hoéhe: 124 m 4. NHN

Die Mittelstadt Rastatt befindet sich in der Oberrheinischen Tiefebene, die im Osten vom Schwarzwald und
im Westen von den franzdsischen Vogesen begrenzt wird. Der Rhein bildet im Westen die Stadtgrenze und
die Grenze zu Frankreich (Region Grand Est im Elsass). Im Nordosten liegt in ca. 22 km Entfernung die
GroBstadt Karlsruhe und etwa zwdlf Kilometer stdlich Baden-Baden. - Rastatt ist die grofite Stadt des Land-
kreises Rastatt und seit 1956 Grolle Kreisstadt. Das Stadtgebiet gliedert sich in die Kernstadt und die Orts-
teile Niederbuihl, Ottersdorf, Plittersdorf, Rauental und Wintersdorf, die in den siebziger Jahren eingemeindet
wurden.

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

1 https://www.landkreis-rastatt.de/landkreis/gemeinden-im-landkreis
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Es bestehen glnstige Verkehrsanbindungen durch zwei direkte Anschliisse an die Bundesautobahn 5 (Karls-
ruhe-Basel) 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 Karlsruhe-Basel (Rheintalbahn) sowie Startpunkt der Murgtalbahn nach Freuden-
stadt/Schwarzwald. Daneben bedienen 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, mit mehr als 31.500 Beschéaftigten sind am Wirtschaftsstandort Rastatt tatig.
1992 wurde als heute wichtigster Arbeitgeber das Mercedes-Benz-Werk der Daimler AG gegrindet, das als
Kompetenzzentrum fir Mercedes-Benz-Kompaktfahrzeuge fungiert.

Die Barockstadt ist durch ihre historischen Gebaude wie dem Residenzschloss, der Alten Festung mit dem
Schlossgarten und dem Lustschloss Favorite bekannt. Rastatt verfiigt Giber eine gute Infrastruktur, ist Sitz
vieler Bildungs- und Sozialeinrichtungen und bietet neben kulturellen und gesellschaftlichen Mdglichkeiten
ein ausgepragtes Vereinsangebot. Die Griinflachen, der Stadtwald, die Murg und die Nahe zum Rhein und
den Auwaldern bieten Naherholung und sind Ausflugsziele fir Bewohner und Touristen.

3.1.2 Innerortliche Lage

Das zu bewertende Anwesen befindet sich im Norden der Kernstadt am Réttererberg, der mit Biblis zu Ras-
tatts Stadtviertel Nord gehort. Die Nachbarschaftsbebauung des ruhigen Wohngebiets besteht tiberwiegend
aus zweigeschossigen Wohngebauden mit Hausgarten. Kindergarten, Grundschule und Einkaufsmaglichkei-
ten befinden sich im Umkreis von 1 km, die nachste Bushaltestelle ist ca. 140 m entfernt. Zum Stadtzentrum
und zum Bahnhof betragt die Entfernung ca. 1,5 km. Die B 36 mit Anschluss an die A5 und die Bahntrasse
verlaufen ca. 800 m sudlich. Die innerdrtliche Lage ist unter Berlcksichtigung der Infrastruktur, der Erreich-
barkeit und der Immissionen als ,gute” Lage zu bewerten.

Abb. 2: Innerértliche 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.:

Bebauung:

3.2.2 ErschlieBung, Strale

ErschlieRung:

StralRenart:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

3.2.3 Bodenbeschaffenheit,
Altlasten etc.

Bodenbeschaffenheit:

Altlasten etc.:

Leichte Hanglage
Nahezu rechteckige Grundstlicksform

421,0 m? (geman Grundbuch)
14,7 m
28,5m

Das Grundstick ist mit einem Einfamilienhaus (DHH) und einer Ga-
rage bebaut.

Der SV geht davon aus, dass die technische ErschlieBung (Ver- und
Entsorgungsanschlisse, Telekommunikation etc.) des Grundstiicks
Fist. 6356 Uiber die Richard-StrauR-Stralie erfolgt.

Die Richard-Strauf3-Strale ist eine voll ausgebaute, in beide Rich-
tungen befahrbare, asphaltierte Anliegerstralle. Gehwege sind beid-
seitig vorhanden. Pkw-Parkmdglichkeiten stehen im Strallenbereich
in begrenztem Umfang zur Verfiigung.

Es besteht Grenzbebauung zu Flurstick 6356/1 (s. Baulastenein-
trag).

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 kénnen.

Altlasten und altlastenverdachtige Flachen (Altablagerungen und
Altstandorte mit Verdacht auf schadliche Bodenveranderungen oder
sonstigen Gefahren) werden jeweils von den Umweltdmtern der Lan-
der oder auch der Kommunen erfasst und in den Datenbanken ge-
speichert.

Gemal schriftlicher Auskunft des Landratsamtes Rastatt ist das be-
treffende Grundstiick Fist. 6356 in der historischen Erhebung des
Landkreises Rastatt von 1995 bzw. den Nacherhebungen 1997, 2004
und 2011 nicht als altlastverdachtige Flache gekennzeichnet.

Resultierend fir diese Wertermittlung wird unterstellt, dass keine
besonderen wertbeeinflussenden Boden- und Baugrundverhaltnisse,
insbesondere keine Altlasten vorliegen. Sollte sich diese Vorgabe
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3.24 Gewadsserangrenzung,

Hochwassergefahr

Gewasserangrenzung, Hochwasser-
gefahr 0.a.:

3.2.5 Umgebungslarm

Straflenlarm LDEN (24 h)?2 / StraBen-
larm LNight (22 - 6 Uhr)3, Schienen-
larm etc.

3.2.6 Bodenbewegungen

Bodenbewegungen#:

andern, ware auch das Gutachten entsprechend anzupassen.

Das betreffende Grundstiick liegt im Gewassereinzugsgebiet Ried-
kanal. Hochwassergefahr besteht im betreffenden Bereich nicht.

Grundlage: Daten aus dem Umweltinformationssystem (UIS) der LUBW
(Landesanstalt fir Umwelt Baden-Wirttemberg).

Fir das Grundstiick Flst. 6356 liegen gemafl Umgebungslarmkartie-
rung 2022 keine Belastungen durch Straltenverkehrs-, Schienenver-
kehrslarm vor.

Grundlage: Daten aus dem Umweltinformationssystem (UIS) der LUBW
(Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wirttemberg).

Mittlere Geschwindigkeit 2015-2021: -0,1 mm/Jahr
Varianz: 0,10 mm/Jahr?

Quelle:  Bodenbewegungsdienst Deutschland,;

dienst. bgr.de/

https://bodenbewegungs-

Der Larmindex LDEN ist ein MaR fir die durchschnittliche ganztagige Larmbelastung (24 Stunden).
Der Larmindex LNight ist ein MaR fur die durchschnittliche Larmbelastung in den Nachtstunden von 22 bis 6 Uhr.
Im Allgemeinen bezeichnet man als Bodenbewegungen Verformungen oder Lageanderungen der Oberflache, die durch im Unter-

grund ausgeldste mechanische Prozesse hervorgerufen werden.
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3.3 Bauliche Anlagen

3.31 Vorbemerkungen

Die folgenden Beschreibungen beruhen auf der Grundlage der vorliegenden Objektunterlagen sowie der
Inaugenscheinnahme des Unterzeichners und der Vortrage des Antragstellers im Rahmen der Ortsbesichti-
gung. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Annahmen auf der Grundlage der (iblichen Ausfiih-
rung im Baujahr. Es wird darauf hingewiesen, dass die vorliegenden Grundrisse in Teilbereichen (Garage)
nicht mit den bei der Ortsbesichtigung vorgefundenen Ortlichkeiten (ibereinstimmen. Abweichungen in klei-
nerem oder groRerem Umfang sind daher méglich.

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

3.3.2 Wohnhaus

3.3.21 Generelle Angaben

Art des Gebaudes: Einseitig angebautes Einfamilienhaus- Doppelhaushalfte; bestehend
aus Kellergeschoss (KG), Erdgeschoss (EG), Obergeschoss (OG)
und nicht ausgebautes Dachgeschoss (DG).

Baujahr: Ca. 1964 (Annahme des SV)

Hinweis zum Baujahr: Die Parteien wurden mit Einwurf-Einschreiben u. a. um Angabe des
Baujahres ersucht. Baujahresangaben liegen von Parteienseite je-
doch nicht vor. Der SV hat das Baujahr auf der Grundlage der Inau-
genscheinnahme und der Ublichen Ausfuhrung der Baujahresklassen
sowie dem handschriftlichen Vermerk auf der vorliegenden Baube-
schreibung (s. Anhang) geschatzt. Sollte sich diese Vorgabe andern,
ware das Gutachten entsprechend zu andern.

AuRenansicht: Fassade verputzt und gestrichen, gartenseitig Balkon, Satteldach mit
Eindeckung

3.3.2.2 Ausfiihrung und Aus-

stattung
Konstruktionsart: Massivbauweise
Fundamente: Stampfbeton
Aullenwande: KG: Beton
EG-0OG: Mauerwerk
Innenwande: Mauerwerk, Gipswerkstoff-Leichtbauwande
Geschossdecken: Stahlbeton-Fertigteildecken

Uber OG gedammt (Holzwolle-Leichtbauplatten)
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3.3.23 Fenster und Tiiren

Fenster:

Haustur:
Eingang zur Garage u. Nebenraum:

Innentlren:

3.3.24 Haustechnische Instal-

lationen

Elektroinstallationen:
Sanitarinstallationen:

Heizungsanlage:

Warmwasserbereitung:

3.3.25 Energieausweis

Zimmermannsmafige  Holzkonstruktion mit  Betondachstein-

Eindeckung

Geradlaufige Holztreppe mit Holzgelander
EG-KG: Betontreppe, zum DG: Dachbodentreppe

Zuruckversetzter/Uberbauter Eingangsbereich

(Zugang zu Wohnhaus und Zugang zu Garage und Garten)
Podest mit Fliesenbelag,

Klingel mit Gegensprechanlage

Uberwiegend groRformatige Kunststofffenster mit Dreifachvergla-
sung; elektrische Vorbau-Aluminiumrollldden (mit Fernsteuerung),
z.T. manueller Kunststoffrollladen, z.T. Metallgitterfenster (KG), z.T.
schmiedeeiserne Fenstergitter, z.T. Dachfenster

Holztlr, Holzzarge, verglastes Seitenteil
Holztar

Holzwerkstofftiren, Holzwerkstoffzargen
2.T. Stahltiren, Stahlzargen

Durchschnittliche Elektroinstallationen

Durchschnittliche Sanitarinstallationen

Gas-Zentralheizung Fa.

Zusatzlich Kaminofen im EG

Rippenheizkorper mit Thermostatventilen, z.T. Kompaktheizkoérper
(KG), z.T. Handtuchheizkérper (Bad)

Uber die Heizungsanlage

Ein Energieausweis fur das Wohnhaus liegt nicht vor. Im Zuge von Zwangsversteigerungen schreibt das
Gebaudeenergiegesetz (GEG)® keinen Energieausweis vor.

5 Das GEG enthalt Anforderungen an die energetische Qualitat von Gebauden, die Erstellung und die Verwendung von Energieauswei-

sen sowie an den Einsatz erneuerbarer Energien in Gebauden. Es I6st 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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3.3.2.6 Wohnung / Raume

Aufteilung und Ausstat-

tung

Erdgeschoss:
Obergeschoss:
Kellergeschoss:

Grundrissgestaltung:

Belichtung/Bellftung:

Lichte Raumhohe:
Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Sanitarobjekte WC:

Sanitarobjekte Bad:

Balkon:

Keller:

Wohnen-Essen-Kochen, WC, Flur, Terrasse

Drei Zimmer, Bad, Abstellraum, Flur, Balkon
Kellerraum, Heizungsraum, Oltankraum, Flur
Zweckmalfige Grundrissgestaltung

Normal Uber ausreichend dimensionierte Fensterflachen
Ausreichend

Parkett, Fliesen

Glasfasertapete, verputzt und gestrichen, Fliesen

Abgehangte Decken Uberwiegend mit Einbaustrahlern, verputzt und
gestrichen

Waschbecken, WC mit Einbausplilkasten

Waschtisch mit Unterschrank, Badewanne, bodengleiche Dusche,
WC mit Einbausplilkasten

Fliesenbelag, Bristung aus Metallprofilen mit Holzbrettern

Boden Uberwiegend Estrich mit Farb-Beschichtung
Wande und Decke z.T. gestrichen

3.3.2.7 Wohn- und Nutzflache

Eine Wohn- und Nutzflachenberechnung liegt nicht vor. Fiir die vorliegende Wertermittlung ist eine Wohnfla-
chenberechnung nicht erforderlich.

3.3.2.8 Besondere Bauteile und
Einrichtungen etc.

Besondere Bauteile: Balkon (Anteil zur Loggia), Freisitz-Uberdachung (z.T. umschlossen),

Kaminofen, elektrische Markise, Einbauschranke

Besondere (techn.) Einrichtungen: Nichtzutreffend.

3.3.29 Zubehor etc.

Zubehdr (§ 97 BGB): Nichtzutreffend.

Sonstige bewegliche Sachen: Nichtzutreffend.
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3.3.210 Kiicheneinrichtung

Kicheneinrichtung:

Hinweis:

3.3.211 Modernisierungen etc.

Im Erdgeschoss befindet sich eine Einbauktiiche Baujahr 2013 (Ober-
und Unterschranke, Natursteinarbeitsplatte mit Edelstahlspile, Ein-
bauelektrogerate der Fa. (Backofen, Spilmaschine, Kihl-
schrank, Dunstabzug)).

Die Kiicheneinrichtung wird nach dem Urteil des OLG Karlsruhe vom
15.03.1985 (15 U 86/84) im Verkehrswert nicht berlicksichtigt.

Modernisierungen sind u. a. bauliche MalRnahmen, die den Gebrauchswert der baulichen Anlagen wesentlich
erhdhen, die allgemeinen Wohn- bzw. Arbeitsverhéltnisse 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 Garage

Art:

Ausfuhrung:

Ausstattung:

3.34 AuBenanlagen

Bauliche AuRenanlagen u.a.:

Sonstige Anlagen u.a.:

Im Zeitverlauf erfolgten in Teilbereichen Modernisierungsmafinah-
men wie Fenstererneuerung, Erneuerung von Raumoberflachen,
Modernisierung von Bad und WC, Erneuerung von Elektroinstallatio-
nen, Dammung Dach und Decke tGber OG gedammt (Polystyrol bzw.
Holzwolle-Leichtbauplatten) Erneuerung von Aufienanlagen

Pkw-Einzelgarage mit Gerateraum

Massivbauweise
Fassade verputzt und/oder gestrichen, Flachdach mit Abdichtung

Wande und Decke verputzt und gestrichen
Elektrisches Blechschwingtor, Holztir, Metallttr
Elektroanschluss, Beleuchtung

Ver- und Entsorgungseinrichtungen auf dem Grundstiick (Hausan-
schliisse etc.), befestigte Zugangs- und Zufahrtsflache, befestigte
Terrasse (Betonplatten), Gartenhiitte, Einfriedungen etc.

Aufwuchs
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3.4 Besondere objektspezi-
fische Grundstiicks-
merkmale

3.4.1 Vorbemerkungen

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 (beispielsweise Baumangel oder
Bauschaden, besondere Ertragsverhaltnisse, nicht mehr wirtschaftliche bauliche Anlagen, Bodenverunreini-
gungen, Bodenschatze, grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen).

3.4.2 Bauschaden, Instand-
haltungsstau etc.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass nicht offensichtliche, insbesondere nicht zugangliche und ver-
deckte Bauschaden im Rahmen der Gutachtenerstattung und hinsichtlich ihrer Auswirkung auf den Ver-
kehrswert nicht berlcksichtigt wurden. Die ggf. ermittelten Kosten fur Bauschaden, Reparatur- und Instand-
setzungskosten beruhen auf Schatzungen und sind ohne Gewahr. Kostenabweichungen in kleinerem u./o.
grolRerem Umfang sind maéglich. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge, auf gesundheits-
schadigende Baumaterialien, Funktionsprifungen der technischen Einrichtungen (z.B. Heizung, Wasserver-
sorgung und Wasserentsorgung, Elektroinstallationen, Brandschutz) sowie statische Untersuchungen wur-
den gleichfalls nicht durchgeflihrt. Herstellermessbescheinigungen zum Nachweis der Einhaltung geforderter
Emissionswerte unter Priifbedingungen oder Messungen durch den Schornsteinfeger als Nachweis der Ein-
haltung der geforderten Grenzwerte sowie Bescheinigungen iiber das Ergebnis regelmaBiger Uberwachung
liegen nicht vor. Gegebenenfalls sind Sondergutachten zu beauftragen.

Die Ermittlung der Wertminderung wegen Bauschéden, 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 fir ihre Beseitigung (Schadensbeseitigungs-
kosten) gleichgesetzt werden. Diese Kosten kénnen allenfalls einen Anhaltspunkt fiir die Wertminderung
geben. Es kommt entscheidend darauf an, wie der allgemeine Grundstiicksmarkt Baumangel und Bauscha-
den wertmindernd berlcksichtigt. Nicht jeder Bauschaden und Instandhaltungsstau ist so erheblich, dass
daraus eine Wertminderung resultiert. Erfahrungsgemafl werden im allgemeinen Grundstlicksverkehr bei
alteren Gebauden Baumangel und Bauschaden eher hingenommen als bei jingeren Gebauden, insbesonde-
re wenn es sich um solche handelt, die erst aus heutiger Sicht einen Baumangel darstellen und die im Hin-
blick auf die verbleibende Restnutzungsdauer bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise nicht behoben werden
mussen.

3.4.21 Wertbeeinflussende
Bauschaden etc. der
baulichen Anlagen

Nicht erkennbar.

343 Hausschwamm

Hinweise auf Hausschwamm ergaben sich bei der Ortsbesichtigung nicht.
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3.4.4 Sonstige mogliche
Wertbeeinflussungen

Die bauliche Anlage entspricht in ihrer Konstruktion der unterstellten Baujahresklasse. Daher sind in Teilbe-
reichen baujahresbedingte bauphysikalische Einschrankungen, z. B. bzgl. des Warme- und Schallschutzes
gegeben.

3.4.5 Grundsticksbezogene
Rechte/Belastungen

3.4.5.1 Baulast

Im Baulastenverzeichnis von Rastatt ist in Baulastenblatt Nr. 161 zulasten des Bewertungsgrundstiicks eine
Baulast eingetragen.

Gemaly Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO BW) ist eine Baulast eine o6ffentlich-rechtliche Ver-
pflichtung, die ein Grundstiickseigentimer gegentber der zustdndigen Bauaufsichtsbehdrde eingeht. Sie
dient dazu, bestimmte Anforderungen des 6ffentlichen Baurechts zu erflllen, die nicht durch privatrechtliche
Vereinbarungen geregelt werden kdénnen. Beispiele fur Baulasten sind Wegebaulasten (Zugang zu einem
Grundstick) oder Abstandsflachenbaulasten (Unterschreitung von Mindestabstédnden). Diese Verpflichtun-
gen werden im Baulastenverzeichnis eingetragen und gelten auch fur kiinftige Eigentiimer des Grundstticks.

Baulasten kénnen potenziell den Wert eines Grundstiicks mindern, da sie Einschrankungen oder Verpflich-
tungen fiir die Eigentiimer mit sich bringen.

3.4.6 Allgemeinzustand

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einem gepflegten, der Baujahresklasse entsprechenden zufriedenstel-
lenden Zustand. In den letzten 10 Jahren fanden in Teilbereichen Modernisierungen statt (Fenstererneue-
rungen, Dachgeschossdammung, Modernisierung von Raumoberflaichen und sanitédren Anlagen, elektrische
Anlagen).




Seite 18 von 48 SV A. Nasedy Amtsgericht Rastatt, AZ: 1 K 55/24
Verkehrswertgutachten, Einfamilienhaus, Richard-Strau3-Str. XX, 76437 Rastatt

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 21.11.2024

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 gewbhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Werter-
mittlung ohne Riicksicht auf ungewoéhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére (§ 194 BauGB).

Bei der Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken, Grundstiicksteilen einschlieRlich ihrer Bestandteile
und ihres Zubehors und grundsticksgleichen Rechten sowie grundstlcksbezogenen Rechten und Belastun-
gen ist die Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) vom 14.07.2021 anzuwenden. Die Berech-
nung des Verkehrswerts muss unter Bericksichtigung der aktuellen Marktbedingungen stattfinden. Die we-
sentlichen Grundsatze, Modelle und Vorgaben der bisherigen ImmoWertV und der bisherigen Richtlinien
wurden in die vollstandig Gberarbeitete ImmoWertV integriert und gréf3tenteils tibernommen.

4.2 Wertermittlungsverfah-
ren und Verfahrenswahl

Bei der Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundsticken, Grundstticksteilen einschlie3lich ihrer
Bestandteile und ihres Zubehdrs und grundstlicksgleichen 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.

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

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

Sachwertverfahren: Das Sachwertverfahren findet Uberwiegend zur Ermittlung des Verkehrswertes von Ein-
und Zweifamilienhausern Anwendung. Die Beurteilung beim Sachwertverfahren stellt auf die Herstellungs-
kosten des zu bewertenden Gebaudes ab.

Wirtschaftliche Nachfolgenutzung: Wohnnutzung (Einfamilienhaus)

Verfahrenswahl mit Begriindung: Entsprechend den Gepflogenheiten des gewdhnlichen Geschaftsver-
kehrs ermittelt sich der Verkehrswert solcher Objekte nach dem
Sachwertverfahren, da sich die Wertbildung an den Kosten orientiert,
die ein Erwerber aufzubringen hatte, wenn er selbst ein derartiges Ob-
jekt errichten wirde (Eigennutzung).
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4.3 Sachwertermittlung

4.3.1 Sachwertmodell

Das Modell fir die Ermittlung des Sachwerts ist in den §§ 35-39 ImmoWertV beschrieben. Der Sachwert wird
demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Werten der auf dem Grundstlick vorhandenen Gebaude
und AuBBenanlagen sowie ggf. dem Werteinfluss der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden Grundstlicks abgeleitet.

Der Wert der Gebaude (Normgebaude zzgl. besonderer Bauteile und besonderer Einrichtungen) ist auf der
Grundlage ihrer (Neu)Herstellungswerte unter Beriicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale (Objek-
tart, Ausstattungsstandard), Restnutzungsdauer (Alterswertminderung), besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale abzuleiten. Der Wert der Aullenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bo-
denwertermittlung erfasst ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage
von Ublichen Herstellungskosten sowie Erfahrungssatzen abgeleitet. Die Summe aus Bodenwert, Wert der
Gebaude und Wert der AuRenanlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert (= Substanzwert) des Grundstticks.
Dieser ist abschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem 6rtlichen Grundsticksmarkt zu beurtei-
len. 1.d.R. ist zur Berlicksichtigung der Marktlage eine Anpassung durch Zu- oder Abschlag am vorlaufigen
Sachwert anzubringen. Der Sachwert ergibt sich nach der Berlicksichtigung vorhandener und noch nicht
berlicksichtigter besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale.

Durchschnittliche Her-
stellungskosten der bau-
lichen Anlagen

X Wert der
Bodenwert AuBenanlagen
zum Stichtag Alterswertminderung, zum Stichtag

Regionalfaktor

Zeitwert der baulichen
Anlagen zum Stichtag

v v v

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen
(unter Berticksichtigung der allgemeinen Grundstiicksmerkmale)

v

Berucksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse
durch objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor,
ggf. durch marktiibliche Zu- oder Abschlage

¥

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert

L

Berlcksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
(z.B. Bauschaden, Bodenverunreinigungen, grundstiicksbezogene Rechte/Belastungen)

v

Sachwert

Abb. 3: Schema Systematik Sachwertverfahren




Seite 20 von 48 SV A. Nasedy Amtsgericht Rastatt, AZ: 1 K 55/24
Verkehrswertgutachten, Einfamilienhaus, Richard-Strau3-Str. XX, 76437 Rastatt

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 21.11.2024

4.3.2 Bodenwert

4.3.21 Vorbemerkung

Nach ImmoWertV (Ermittlung des Bodenwerts) Abs. 1 ist der Wert des Bodens ohne Berucksichtigung der
vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahrenzu ermitteln.
Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden.

4.3.2.2 Bodenrichtwert

Der Bodenrichtwert (siehe § 196 Abs. 1 BauGB). ist ein vorwiegend aus Grundstiickskaufpreisen abgeleiteter
durchschnittlicher Lagewert fir den Boden. Er ist auf den Quadratmeter Grundstiicksflache (€/m?) eines
Grundstlicks mit definiertem Grundstiickszustand (Bodenrichtwertgrundstiick) bezogen. In bebauten Gebie-
ten werden die Bodenrichtwerte mit dem Wert ermittelt, der sich ergeben wirde, wenn der Boden unbebaut
ware (§ 196 Abs.1 BauGB). Bodenrichtwerte beziehen sich auf altlastenfreie Grundstiicke. Flachenhafte
Auswirkungen, z.B. bei Denkmalbereichssatzungen, Larmzonen, Bodenbewegungsgebieten oder bei spezi-
ellen Boden- und Grundwasserverhaltnissen sind im Bodenrichtwert bertcksichtigt.

Bodenrichtwerte werden in Bodenrichtwertzonen ausgewiesen, die nach Art und Mal3 der Nutzung weitge-
hend Ubereinstimmen. Jedem Bodenrichtwert ist ein beschreibender Datensatz zugeordnet, der alle wertre-
levanten Merkmale wie z.B. Entwicklungszustand, Art und Mal} der Nutzung, Geschosszahl, Baulandtiefe,
Grundstlcksflache oder die spezielle Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone enthélt. Diese wertbeeinflus-
senden Merkmale definieren das Bodenrichtwertgrundstiick.

4.3.2.3 Bodenwertermittlung

Fir die Lage des Bewertungsobjekts wurde vom Gemeinsamen Gutachterausschuss bei der Groflen Kreis-
stadt Rastatt zum (Bodenrichtwertermittiungs-)Stichtag 01.01.2023 ein Bodenrichtwert (BRW) fir baureifes
Land erschliefungsbeitrags- und kostenerstattungsbeitragsfrei (b/af) in Hohe von 590,00 €/m? beschlossen.

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und
die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale der Bewertungsgrundstiicke angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitrags-/abgabenfreien Zustand Erlduterung
Tatsachlicher b/a freier-Zustand des Bodenrichtwerts = 590,00 €/m?

im BRW nicht enthaltene Beitrage u. a. + 0,00 €/m? E1
b/a-freier Bodenrichtwert (Ausgangswert fur weitere Anpassung) = 590,00 €/m?

E1: Bodenrichtwerte fur baureifes Land sind, wenn nicht anders angegeben, abgabenfrei ermittelt. Sie ent-
halten danach ErschlieBungsbeitrdge und naturschutzrechtliche Ausgleichsbetrdge im Sinne von §§ 127
und 135a BauGB sowie Anschlussbeitrage fur die Grundsticksentwasserung nach dem Kommunalab-
gabengesetz in Verbindung mit den értlichen Beitragssatzungen.

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlduterung

Stichtag 01.01.2023 21.11.2024 x 1,00 E2

b/a-freier Bodenrichtwert (angepasst) rd. = 590,00 €/m?
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E2: Da auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt zwischen der Veréffentlichung des Bodenrichtwerts und dem
Wertermittlungsstichtag keine Wertveranderungen erkennbar sind, erfolgt keine zeitliche Anpassung des

Bodenrichtwerts.

Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungs- | Erlduterungen
faktor

Bodenrichtwertnummer 36800180 36800180
Bodenrichtwertzonen-
name Roéttererberg Roéttererberg
Art der Nutzung Wohnbauflache Wohnbauflache X 1,00 E3
Erganzung zur Art der Ein- und Einfamilienhaus X 1,00 E3
Nutzung Zweifamilienhauser
Flache 680 m? 421 m? x 1,11 E4
b/a-freier Bodenrichtwert (angepasst) rd. = 655,00 €/m?

E3: Das zu bewertende Grundstick weist Ubereinstimmung in der Art der Nutzung auf. Eine Anpassung ist
diesbezulglich nicht erforderlich.

E4: Der ortliche Gutachterausschuss definiert eine Grundsticksflache von 680 m? fir das Richtwertgrund-
stick. Das Bewertungsgrundstlck weist mit einer Grundsticksflache von 421 m? eine deutlich kleinere
Grolte auf. Abweichungen der Grundstilicksflache von Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicken vom (fik-
tiven) Richtwertgrundstiick konnen mittels geeigneter Umrechnungskoeffizienten angepasst werden.

Es erfolgt daher eine Anpassung anhand der vom ortlichen Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
empfohlenen GrundstlicksgrofRen-Umrechnungskoeffizienten®.

IV. Ermittlung des Bodenwerts Erlduterung
relativer b/a-freier Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis 655,00 €/m?

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

relativer b/a-freier Bodenwert = 655,00 €/m?

Flache X 421,00 m?

b/a-freier Bodenwert = 275.755,00 €

Zu/Abschlage zum Bodenwert +/- 0,00 €

b/a-freier Bodenwert = 275.755,00 €

6

Sprengnetter Grundstiicksflachen-Umrechnungskoeffizienten
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4.3.3 Wertermittlungsdaten
zur Sachwertberech-
nung

4.3.31 Bruttogrundflache

Mit Brutto-Grundflache (BGF) bezeichnet man diejenige Flache, welche sich aus der Summe aller anrech-
nungsfahigen Grundflachen aller Grundriss-Ebenen eines Gebaudes errechnet. Sie ist geschossweise nach
ihrer Zugehorigkeit zu folgenden Bereichen getrennt zu ermitteln:

= Bereich a: ,Uberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen.“ - Dazu zéhlen das Kellergeschoss, Erd-
geschoss, Obergeschoss(e) sowie ein ausgebautes oder nicht ausgebautes Dachgeschoss

= Bereich b: ,Uberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschlossen.“ - Dazu zahlen beispielsweise
Loggien, Uberdeckte Balkone oder Durchfahrten

= Bereich c: ,Nicht Gberdeckt.” - Hierzu zahlen nicht Gberdeckte Terrassen sowie nicht Uiberdeckte Balkone

Far die Anwendung der NHK 2010 sieht die ImmoWertV vor, dass der Berechnung lediglich die Bereiche a
und b zu Grunde gelegt werden, und dass Balkone (auch wenn diese Uberdeckt sind) dem Bereich ¢ zuge-
ordnet werden missen (ggf. Anrechnung als besondere Bauteile). Die ImmoWertV regelt im Weiteren:

= Fdr die Ermittlung der BGF sind die duReren MalRe der Bauteile einschlieBlich Bekleidung, z. B. Putz und
Auflenschalen mehrschaliger Wandkonstruktionen, in Héhe der Bodenbelagsoberkanten anzusetzen.

= Nicht zur BGF gehéren z. B. Flachen von Spitzbdden und Kriechkellern, Flachen, die ausschliel3lich der
Wartung, Inspektion und Instandsetzung von Baukonstruktionen und technischen Anlagen dienen sowie
Flachen unter konstruktiven Hohlrdumen, z. B. Uber abgehangten Decken.

. Spitzbaden
wgebauias
D e e i
Ballaani [Ibwar-
]
T Chargiccheas Lo
]
[
Badasni dachis
1, Qsasrgaschais Logoia
Haflraum Durchfabr
Esdgmnchos "
T—

HKnechkeller ichie Hohe

al, 20 m

Kiellergeschoss Hilar- —

I Es LU PR S—
(g _d=aF ]

o Hirbehielber, li2hie Héhiz = ca, 1,35m |
Bt 2

Abb. 4: Allgemeines Schema Veranschaulichung; Zuordnung der
Grundflachen zu den Bereichen a, b, c; Quelle:
https://www.bundesanzeiger.de
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Die Bruttogrundflache der baulichen Anlagen wird auf Grundlage der vorliegenden Grundrissplane ermittelt.

Bezeichnung Lange Breite Hoéhe Anzahl Produkt Produkt BGF ART BRI
ca. ca. Faktor Faktor BGF BRI
m | m | m | plus/min | m2 | alblc m?3

KG 10,000 7,240 0,00 1,0 72,40 0,00 72,40 a

EG 10,000 7,740 0,00 1,0 77,40 0,00 77,40 a, b

oG 10,000 7,740 0,00 1,0 77,40 0,00 77,40 a, b

DG 10,000 7,740 0,00 1,0 77,40 0,00 77,40 a

gesamt a,b 304,60

lgesamt a, b rd. 305,00

Die Bruttogrundflache des Wohnhauses wird mit rd. 305,00 m2 ermittelt.

Bezeichnung Lange Breite Hoéhe Anzahl Produkt Produkt BGF ART BRI
ca. ca. Faktor Faktor BGF BRI
m | m | m | plus/min | m2 | a/blc m?3
4,750 8,740 0,00 1,0 41,52 0,00 41,52 a,b
1,760 1,500 0,00 -1,0 -2,64 0,00 -2,64 a
gesamt a,b 38,88
lgesamt a, b rd. 39,00

Die Bruttogrundflache der Garage wird mit rd. 39,00 m2 ermittelt.

4.3.3.2 Baupreisindex

Die im Sachwertverfahren zur Anwendung kommenden Normalherstellungskosten liegen i. d. R. nur bezogen
auf die Preisverhaltnisse eines zuriickliegenden Bezugsstichtags vor und missen mithilfe geeigneter Bau-
preisindexreihen auf die Preisverhalinisse des Wertermittlungsstichtages umgerechnet werden. Bezugsstich-
tag der aktuellen NHK 2010 ist das Jahr 2010 (Jahresdurchschnitt). Der Baupreisindex (BPIl) zum Wertermitt-
lungsstichtag betragt 184,7 (IV. Quartal 20247).

4.3.3.3 Herstellungswert

Die Herstellungskosten der Gebaude werden auf der Grundlage von Normalherstellungskosten ermittelt. Die
Normalherstellungskosten umfassen die Kostengruppen 300 und 400 der DIN 276 (Kosten im Bauwesen-Teil
1: Hochbau), die Umsatzsteuer und die ublicherweise entstehenden Baunebenkosten. Dartiber hinaus ent-
halten sie weitere Angaben zu H6hen der eingerechneten Baunebenkosten, teilweise Korrekturfaktoren zur
Anpassung des jeweiligen Kostenkennwerts wegen der speziellen Merkmale des Wertermittlungsobjekts
sowie teilweise weitergehende Erlauterungen. Die Normalherstellungskosten sind in Euro pro Quadratmeter
Grundflache angegeben und beziehen sich auf den im Jahresdurchschnitt bestehenden Kostenstand des
Jahres 2010.

Die Einordnung der zu bewertenden Gebaude in die jeweilige Standardstufe erfolgt auf der Basis der Be-
schreibung der Gebaudestandards aus Anlage 4 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1) der ImmoWertV 2021 und bezieht
sich ebenfalls auf das Jahr 2010.

7 Quelle: Statistisches Bundesamt Wiesbaden; www.destatis.de/DE/Startseite.html;
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Wohnhaus

Abb. 5:

Far das Wohnhaus ergibt sich folgende Wertung:

Ausschnitt aus der ImmoWertV; Kostenkennwerte fir Ein- und Zweifamilienhauser; Quelle: ImmoWertV/8

Standardmerkmale Standardmerkmale
1 2 3 4 5

AulRenwande 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00
Dach 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00
Fenster und AulRentiiren 0,00 0,00 0,50 0,50 0,00
Innenwande und -tliren 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00
Deckenkonstruktion und Treppen 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00
FuRbdden 0,00 0,00 0,00 1,00 0,00
Sanitareinrichtungen 0,00 0,00 0,90 0,10 0,00
Heizung 0,00 0,00 0,90 0,10 0,00
Sonstige technische Ausstattung 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00
Kostenkennwerte fiir Gebaudeart: 535,00 595,00 685,00 825,00 1035,00

EUR/m? EUR/m? EUR/m? EUR/m? EUR/m?

Uber die Wagungsanteile der einzelnen Standardmerkmale ergibt sich folgender gewogener Kostenkennwert:

Standardmerkmale W agungs- Anteil am
Anteil Kostenkennwert
Aulenwande 23,00% 136,85 EUR/m?
Dach 15,00% 102,75 EUR/m?
Fenster und Aul3entiren 11,00% 83,05 EUR/m?
Innenwande und -tiiren 11,00% 75,35 EUR/M?
Deckenkonstruktion und Treppen 11,00% 75,35 EUR/m?
FuRbdden 5,00% 41,25 EUR/m?
Sanitareinrichtungen 9,00% 62,91 EUR/mM?
Heizung 9,00% 62,91 EUR/m?
Sonstige technische Ausstattung 6,00% 41,10 EUR/mM?
|Ergebnisse (Gewogene Summen) 100,00% 681,52 EUR/m?
|Ergebnisse (Gewogene Summen) 681,52 EUR/mM?

Fir das Wohnhaus ergibt sich in Anlehnung an Gebaudetyp 2.12 (Doppelhaushalften mit Keller-, Erd-, Ober-
geschoss, nicht ausgebautes Dachgeschoss) bei Uberwiegend mittlerem/durchschnittlichen Standard (3,0)

zunachst ein Kostenkennwert von rd. 681,52 €/m?.

Das vorliegend nicht ausgebaute Dachgeschoss ist nicht zu einer Wohnnutzung als Hauptnutzung ausbau-
bar, Iasst jedoch eine untergeordnete Nutzung (Lager/Abstellraum) zu. Es wird daher ein Abschlag von vier

8

https://www.gesetze-im-internet.de/immowertv_2022/ImmoWertV.pdf
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Prozent am Kostenkennwert vorgenommen: 681,52 €/m? - 4 % = 654,25 €/m? BGF. Der Kostenkennwert flr
das Wohngebaude wird mit rd. 655,00 €/m? BGF ermittelt.

Garage

Die Garage mit Gerateraum wird in vorliegender Wertermittlung mit einem pauschalen Wertansatz von
12.000,00 € in der Sachwertberechnung berlicksichtigt (entsprechend des vom Gutachterausschuss Rastatt
angewandten Sachwert-Modells).

43.3.4 Regionalfaktor

Der Regionalfaktor gemafl § 36 Abs. 3 ImmoWertV ist ein vom ortlichen Gutachterausschuss festgelegter
Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhaltnisse am 6rtlichen
Grundsticksmarkt.

Der Regionalfaktor findet seine Anwendung im Sachwertverfahren und wird dort mit den Herstellungskosten
multipliziert. Da dem gemeinsamen Gutachterausschuss Rastatt bislang keine 6rtlichen Besonderheiten be-
kannt sind, wurde zum 01.01.2023 folgender Wert beschlossen: Regionalfaktor: 1,0.

4.3.3.5 Zu-/Abschlage

Es wurden keine weiteren Zu- bzw. Abschlage zum Herstellungswert des Normgebaudes bericksichtigt.

4.3.3.6 Normgebéude, beson-
dere Bauteile und Ein-
richtungen

Die in der Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten ‘und damit im Wert des Normgebaudes nicht beriick-
sichtigten, wesentlich wertbeeinflussenden besonderen Bauteile werden einzeln erfasst. Grundlage dieser
Zuschlagsschatzungen sind Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten fiir besondere Bautei-
le. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaRen besonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwert-
schatzung unter Berticksichtigung diesbeztiglicher Abschlage.

Besondere technische Einrichtungen, sofern nicht in den NHK erfasst, werden einzeln erfasst und pauschal
in ihrem Herstellungs- bzw. Zeitwert geschatzt. Grundlage sind Erfahrungswerte der durchschnittlichen Her-
stellungskosten flr besondere (Betriebs-)Einrichtungen.

Besondere Bauteile
Besondere Bauteile Herstellungswert Zeitwert
(ohne BNK) (inkl. BNK)

Loggia/Balkon (Anteil) 5.000,00 €
Uberdachung (Freisitz) 4.000,00 €
Kaminofen 2.000,00 €
Elektrische Markise 1.000,00 €
Einbauschranke 500,00 €

Summe rd. 12.500,00 €
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Besondere (technische)
Einrichtungen

Besondere Einrichtungen Herstellungswert Zeitwert
(ohne BNK) (inkl. BNK)

Nicht erkennbar

Summe rd. 0,00 €

4.3.3.7 Bewegliche Gegen-

stande
Bewegliche Gegenstande etc. Herstellungswert Zeitwert
(ohne BNK) (inkl. BNK)
Nicht erkennbar
Summe rd. 0,00 €
4.3.3.8 Kiicheneinrichtung
Klcheneinrichtung Herstellungswert Zeitwert
(ohne BNK) (inkl. BNK)
Einbaukiiche 7.200,00 €
Summe rd. 7.200,00 €

Der Zeitwert der Kicheneinrichtung (Einbauklche) ist nicht im Verfahrenswert und nicht im Verkehrswert
enthalten

4.3.3.9 Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) sind in den NHK-Ansatzen enthalten.

4.3.3.10 Bauliche AuBRenanlagen

Im vorliegenden Bewertungsfall werden die baulichen Aufienanlagen sachverstandig mit rd. funf Prozent des
Gebéaudezeitwerts geschatzt.

4.3.3.11 Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen bauliche Anlagen bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet iblicherweise genutzt werden kdnnen. Sie ergibt
sich aus der fir die Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie den Modellansatzen fiir die Gesamt-
nutzungsdauer der ImmoWertV Anlage 1 (zu § 12 Abs. 5 Satz 1 der ImmoWertV).

Fir das Wohngebaude wird eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren angehalten.
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4.3.3.12 Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer (RND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen bauliche Anlagen bei ordnungs-
gemaler 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 malgeblichen Stichtag unter Berlcksichtigung individueller Gegebenheiten des Wert-
ermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten das Wertermittlungsobjekts, z. B. durchgefiihrte In-
standsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen kénnen die sich aus dem Un-
terschiedsbetrag ergebende Dauer verlangern oder verkiirzen (§ 4 ImmoWertV).

Die aktuelle ImmoWertV enthélt in Anlage 2 (zu § 12 Abs. 5 Satz 1 der ImmoWertV) ein Modell zur Ermitt-
lung der Restnutzungsdauer von Wohngebduden bei Modernisierungen. Die Punktevergabe fiir einzelne
Modernisierungselemente findet unter Berlcksichtigung der zum Stichtag oder der kurz vor dem Stichtag
durchgefiihrten Modernisierungsmalinahmen aus den einzelnen Modernisierungselementen statt. Aus den
zu vergebenen Punkten ist eine Gesamtpunktzahl zu bilden. Liegen die MaRnahmen weiter zurtick, ist zu
prufen, ob nicht ein geringerer als der maximale Tabellenwert anzusetzen ist. Sofern nicht modernisierte
Bauelemente noch zeitgemaflen Anspriichen genligen, sind entsprechende Punkte zu vergeben.

Modernisierungselemente Max. Bew ertungs-

objekt

Punkte Punkte
Dacherneuerung incl. Verbesserung der Warmedammung 4,00 1,00
Modernisierung der Fenster und Auf3entliren 2,00 1,50
Modernisierung d. Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abw asser) 2,00 0,50
Modernisierung der Heizungsanlage 2,00 0,00
Warmedammung der AulRenw &nde 4,00 0,00
Modernisierung von Badern 2,00 1,50
Modernisierung d. Innenausbaus, z.B. Decken, Fullbdden, Treppen 2,00 1,50
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2,00 0,00
Summe 20,00 6,00

Abb. 6:  Ausschnitt aus der (Immobilienwertermittiungsverordnung), Tab. 2: Ermittlung des Modernisierungsgrades®
Das Alter baulicher Anlagen ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Wertermittlungsstichtag (Kalender-
jahr) und dem Baujahr (Kalenderjahr). Das Alter des Wohnhauses am Wertermittlungsstichtag betragt bei
unterstelltem Baujahr ,1964“ demnach rd. 60 Jahre.

Es wurde ein mittlerer Modernisierungsgrad (6 Punkte) ermittelt.

9 https://www.gesetze-im-internet.de/immowertv_2022/ImmoWertV.pdf
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Der Ermittlung der Restnutzungsdauer im Fall von Modernisierungen liegt ein theoretischer Modellansatz
zugrunde. Das Modell geht davon aus, dass die Restnutzungsdauer (RND) auf maximal 70 Prozent der je-
weiligen Gesamtnutzungsdauer (GND) gestreckt und nach der folgenden Formel berechnet wird:

RND = a x Alter¥ GND - b x Alter + ¢ x GND.

Fur die Variablen a, b und c sind die Werte aus Tabelle 3 (ImmowertV) zu verwenden.
Die Restnutzungsdauer des Wohnhauses am Wertermittlungsstichtag wird unter Berlcksichtigung des Bau-

und Unterhaltungszustandes sowie der wirtschaftlichen Verwendungsfahigkeit mit rd. 32 Jahren ermittelt.
Das fiktive Gebaudealter betragt demnach rd. 48 Jahre.

4.3.3.13 Alterswertminderung

Die Alterswertminderung entspricht dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer zu Gesamtnutzungsdauer (linea-
re Alterswertminderung).

4.3.3.14 Bericksichtigung der
allgemeinen Wertver-
héltnisse

Die in der ImmoWertV angegebenen Wertermittlungsverfahren zielen darauf ab, den Verkehrswert nach
MaRgabe der am Markt fiir vergleichbare Objekte durchschnittlich zu erzielenden Preise zu ermitteln. Der
Verkehrswert ist gem. § 6 Absatz 4 ImmoWertV 2021 aus dem Ergebnis des herangezogenen Verfahrens
unter Berucksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt zu ermitteln. Letzteres
wird im Allgemeinen mit Anpassung des Ausgangswertes an die Marktlage oder kurz als Marktanpassung
bezeichnet.

Im Sachwertverfahren dienen Sachwertfaktoren der Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse auf
dem jeweiligen Grundstucksmarkt (vgl. § 21 Abs, 1 ImmoWertV). Sie stellen den Bezug zwischen dem vor-
laufigen (nicht marktangepassten) Sachwert (Modellwert) und dem Kaufpreis (Grundstiicksmarkt) her.

Der ,vorlaufige Sachwert” ist ein herstellungskostenorientiertes Rechenergebnis, das die auf dem Grund-
stiicksmarkt fir vergleichbare Objekte durchschnittlich gezahlten Kaufpreise in aller Regel nicht widerspie-
gelt. Durch die Berlicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse in Form von Marktanpassungsfaktoren
erfolgt eine Uberpriifung der Aussagefahigkeit des Substanzwertes des Grundstiicks und der Gebaude (des
vorlaufigen Sachwerts), denn sie definieren das Verhaltnis zwischen dem Preis bzw. den Herstellungskosten
und dem Wert. Der Sachwertfaktor wird nach den Grundsatzen des Sachwertverfahrens (§§ 35 bis 38 Im-
moWertV) auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden vorldufigen Sach-
werten vom Gutachterausschuss ermittelt (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV). Er wird mit zwei Nachkommastellen
angegeben. Der Sachwertfaktor ist dimensionslos.

Der Gutachterausschuss bei der GroRen Kreisstadt Rastatt hat Sachwertfaktoren fir freistehende Ein- und
Zweifamilienhauser; Reihenend- und Doppelhauser; Reihenmittelhduser zum Stichtag 01.01.2023 ermittelt
und im maRgeblichen Immobilienmarktbericht 2024 verdffentlicht. Bei der Ermittlung der Sachwertfaktoren
zeigte sich keine signifikante Abhangigkeit vom Bodenrichtwertniveau. Die Objekte sind in der Regel ein-
schlieBlich Garage(n) und/oder Carports. Die nachstehenden Sachwertfaktoren sind als Ausgangswerte zu
verstehen und mussen im Einzelfall objektspezifisch angepasst werden. Bei der Anwendung ist der Grund-
satz der Modellkonformitat zu beachten.

Der Unterzeichner ermittelt einen vorldufigen Sachwert von rd. 456.000 € (s. Sachwertberechnung; 4.3.4).
Fur Reihenend- und Doppelhduser mit einem vorlaufigen Sachwert von 450.000 € wurde vom Gutachteraus-
schuss ein Sachwertfaktor von 1,24 ermittelt. Der Sachwertfaktor fir freistehende Einfamilienhauser mit ei-
nem vorlaufigen Sachwert von 450.000 € wurde mit 1,17 ermittelt. Zur Ermittlung des objektspezifischen
Sachwertfaktors sind vorliegend die von den Datenmerkmalen des Gutachterausschusses abweichenden
Objektbesonderheiten zu wirdigen, insbesondere die Restnutzungsdauer, die Grundstiicksgrofte und Brut-
togrundflache. Daneben sind die Entwicklungen auf dem allgemeinen und ortlichen Grundstliicksmarkt zu
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berutcksichtigen.

Der objektspezifische Sachwertfaktor wird sachverstandig mit 1,15 angesetzt. Der Sachwertfaktor ergibt sich
auch aus der Analyse und Recherche des Sachverstandigen zu vergleichbaren Objekten in der Region. Ins-
besondere wurde vom Sachverstandigen die Besonderheiten der Nachbarbebauung auf Fist. 6356/1 mit den
sich ergebenden Einschrankungen hinsichtlich der Privatsphare gewdirdigt

4.3.3.15 Besondere objektspezi-
fische Grundstiicks-
merkmale

4.3.3.15.1 Baulast

Im Baulastenverzeichnis von Rastatt ist in Baulastenblatt Nr. 161 zulasten des Bewertungsgrundstiicks eine
Baulast eingetragen. Diese ermdglicht die derzeitige Bebauung des beglinstigten Grundsticks Flst. 6356/1.
Die Nutzung der betroffenen Flache ist durch die Baulast (dauerhaft) erheblich eingeschrankt. In diesem
Bereich ist eine Bebauung (z.B. Wohnhauserweiterung) nicht méglich. In vorliegendem Bewertungsfall grenzt
der Gartenbereich ohne Sichtschutz- und/oder Einfriedungsoptionen an das auf Flst. 6356/1 errichtete
Wohnhaus, so dass aus sachverstandiger Sicht auch die (ibliche Gartennutzung und der Wohnwert erheblich
eingeschrankt wird.

Vertragliche und zeichnerische Ausgestaltungen der vorliegenden Baulast (vgl. Grundbuch und 3.4.5.1) lie-
gen nicht vor. Ebenfalls liegen keine zeichnerischen Darstellungen mit Malangaben Uber die Héhenentwick-
lung des Nachbargebaudes im malfgeblichen Bereich vor. Ob vorliegende Baulast ausreichend bestimmt ist,
ist eine Rechtsfrage, die der Unterzeichner nicht zu beantworten hat. In Ermangelung konkreter Ausgestal-
tungen, geht der Unterzeichner in vorliegender Wertermittlung von folgenden Voraussetzungen aus:

- Laut § 5 LBO betragt die Tiefe der Abstandsflache in der Regel 0,4 der Wandhohe, mindestens jedoch
2,5 Meter. Die genaue Berechnung hangt von der Héhe der jeweiligen Wand ab, gemessen vom Schnitt-
punkt der Wand mit der Gelandeoberflache bis zur Dachhaut oder zum oberen Abschluss der Wand.

- Da zur Hohe des beglinstigten Gebaudes auf dem Nachbargrundstiick sowie zur malgeblichen Lange
der Grenzbebauung keine Unterlagen/MalRangaben vorliegen, schatzt der Unterzeichner die flr die Ab-
standsflache malfigebenden mittleren Wandhohe grob Uberschlagig auf 10 m sowie die zu berlicksichti-
gende Lange auf der Grenze auf 8 m.

Die sich hieraus ergebende Abstandsflache errechnet sich demnach wie folgt:
10,00 m (mittlere Wandhohe) x 0,4 = 4,00 m x 8,00 m (Gebaudelange) = 32,00 m?
Sollten sich diese Vorgaben andern, ware das Gutachten entsprechend anzupassen.

Aufgrund der erheblichen Einschrankungen in der Nutzbarkeit des betreffenden Bereichs wird ein Abschlag
von 80 % des angepassten Bodenrichtwerts der betroffenen Grundstiicksflache (rd. 32 m2?) vorgenommen.

Es ergibt sich somit eine vorlaufige Wertminderung von (655,00 €/m? x 32,00 m? = 20.960,00 € x 80 % =
16.769,00 € =) rd.17.000,00 €.

Im benachbarten Grundstiick sind auf der Grenzwand Fenster eingebaut. Inwieweit sich durch diese Fenster
aus brandschutzrechtlicher Sicht Konsequenzen fir das Bewertungsgrundstiick ergeben, kann im Zuge die-
ses Gutachten vom Unterzeichner ohne Weiteres nicht abschlielRend beurteilt werden. Fir evil. bauliche
Erweiterungen auf dem Bewertungsgrundstiick waren aus sachverstandiger Sicht Behdérdenauskiinfte
und/oder rechtliche Beurteilungen einzuholen. Diese sind regelmaBig nicht Gegenstand eines Verkehrswert-
gutachtens.
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4.3.4 Sachwertberechnung
Gebaude Wohnhaus G?ragel
Gerateraum

Berechnungsbasis pauschaler

¢ Brutto-Grundflache (BGF) m?2 305,00 Ansatz
Baupreisindex (BPI) 184,70
Normalherstellungskosten

¢ NHK im Basisjahr (2010) 655,00

¢ (NHK) Regionalfaktor 1,00

e ortliche NHK am WST (€/m? BGF) 1.209,79
Herstellungswert

o Normgebaude 368.984,43 €

e Zuschlag 0,00 €

o Besondere Bauteile 0,00 €

o Besondere Einrichtungen 0,00 €
Herstellungswert (inkl. BNK) 368.984,43 €
Alterswertminderung linear

o Gesamt-(GND) (Jahre) 80

o (fiktives) Gebaudealter (Jahre) 48

e prozentual 60,0%

o Betrag 221.390,66 €
Zeitwert (inkl. BNK)

o Gebaude (bzw. Normgebaude) 147.593,77 €

o Besondere Bauteile 12.500,00 €

¢ Besondere Einrichtungen 0,00 €
Zeitwert (inkl. BNK) 160.093,77 € 12.000,00 €
Gebaudezeitwerte insgesamt 172.093,77 €
Zeitwert der AuBenanlagen 8.600,00 €
Zeitwert der Gebaude und AuBenanlagen = 180.693,77 €
Bodenwert +  275.755,00 €
vorlaufiger Sachwert =  456.448,77 €
Marktanpassung/Sachwertfaktor X 1,15
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 524.916,09 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert rd. 525.000,00 €
Bes. objektspez. Grundstiicksmerkmale
Bauschéaden, Instandhaltungsstau etc. - 0,00 €
Wertminderung durch Baulast - 17.000,00 €
Sachwert (Verfahrenswert) des Grundstiicks = 507.916,09 €
Sachwert (Verfahrenswert) des Grundstiicks rd. = 508.000,00 €
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4.4 Verfahrensergebnis

441 Vorbemerkungen

Der Punkt 4.2 ,Wertermittlungsverfahren und Verfahrenswahl” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die
Begriindung fiir die Wahl des in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wer-
termittlungsverfahrens. Sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren basie-
ren auf flr vergleichbare Grundstlicke gezahlte Kaufpreise (Vergleichspreise) und sind daher Vergleichs-
wertverfahren, d.h. verfahrensmafRige Umsetzungen von Preisvergleichen. Alle Verfahren fihren gleicher-
malen in die Nahe des Verkehrswertes. Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrs-
werts ist, hangt dabei entscheidend von zwei Faktoren ab:

a) von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorientierte
Preisbildung im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr) und

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

Diese Wertermittlungsparameter standen fur die Wertermittlung in guter Qualitat zur Verfigung.

4.4.2 Ergebnis des Werter-
mittlungsverfahrens

Der Sachwert (Verfahrenswert) des mit einem Einfamilienhaus bebauten Grundsticks, Richard-Strauf3-
Strafle XX in 76437 Rastatt wird zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 21.11.2024 mit rd. 508.000,00 €
ermittelt.

4.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
des mit einem Einfamilienhaus bebauten Grundstiicks
eingetragen unter Ifd. Nummer 1 im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs von Rastatt Nr. 13887
Karte 104.55, Flurstiick 6356
Gebaude- und Freiflache, GroRe 421 m?
Richard-StrauB-Strae XX in 76437 Rastatt

wird zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 21.11.2024 mit

508.000,00 €

in Worten: finfhundertachttausend Euro geschatzt.
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Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung
gestattet.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stralenkarte, Stadt-
plan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutach-
ten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veroffent-
licht 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 Zwangsverstei-
gerungsverfahrens verdéffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6 Monaten.

12.03.2025

Andreas Nasedy, Sachverstandiger
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5.3 Grundrisse

Abb. 8: Grundriss Kellergeschoss (ohne MaRstab); Quelle: Unterlagen des Antragstellers
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Abb. 9: Grundriss Erdgeschoss (ohne MaRstab); Quelle: Unterlagen des Antragstellers
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Abb. 10:  Grundriss Obergeschoss (ohne Mafstab); Quelle: Unterlagen des Antragstellers
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5.4 Gebaudeschnitt
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Abb. 11:  Gebaudeschnitt (ohne Mafstab); Quelle: Unterlagen des Antragstellers
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5.6 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 Sachverhalté bertcksichtigt
werden, die bei aulierer, zerstérungsfreier Begutachtung feststellbar sind. Die bei der Ortsbesichtigung durch
den Sachverstandigen getroffenen Feststellungen erfolgen nur durch Inaugenscheinnahme (rein visuelle
Untersuchung).

Angaben uUber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe beruhen daher auf gegebenen Auskinften, auf vorge-
legten Unterlagen oder auf Vermutungen. Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Baumangel oder
Bauschaden erfolgt nicht, d.h. sie werden nur insoweit aufgenommen, als sie zerstérungsfrei und offensicht-
lich erkennbar sind.

Unter Berticksichtigung dieser genannten Voraussetzungen wird daher ausdriicklich 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-Fral} 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 Ausstat-
tungen und Installationen (Heizungsanlage, Elektroinstallationen u.a.) nicht geprift; ihr funktionsfahiger Zu-
stand 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 Aullenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht werterheblich sind."Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfiihrung im
Baujahr.

Die*Grundstiicks- und Gebaudebeschreibungen dienen der allgemeinen Darstellung; sie dienen nicht als
vollstandige Aufzahlung aller Einzelheiten.
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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 Fassung 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. | 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 Bekanntmachung vom 01.02.1991 (BGBI. | S. 230), zuletzt geén-
dert durch Artikel 20 des Gesetzes vom 16.12.2020 (BGBI. | S. 2294); Stand: Neugefasst 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 Kalteer-
zeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG) vom 08. August 2020 (BGBI. | S. 1728); in Kraft
getreten am 1.11.2020

LBO: Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 05.05.2010 (GBI. 2010, 357, 358, ber.
S. 416), letzte beriicksichtigte Anderung: zuletzt geadndert durch Gesetz vom 13.06.2023 (GBI. S. 170)

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

SW-RL: Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie) in der Fassung vom 05.09.2012 (BAnz AT
18.10.2012)

EW-RL: Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie) in der Fassung vom 12.11.2015 (BAnz

AT 04.12.2015 B4)

VW-RL: Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie) in der Fas-
sung vom 20.03.2014 (BAnz AT 11.04.2014)

BRW-RL: Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten (Bodenrichtwertrichtlinie) vom 11.01. 2011 (BAnz. Nr. 24
vom 11.02.2011 S. 597)

ZVG: Gesetz Uber 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)
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6 FOTOS

Foto 1 des SV: Ansicht von Norden, StraRenansicht (Richard-Straul3-
Strale)

Foto 2 des SV:  Ansicht von Nordosten, Hauseingang und Garage




Seite 43von 48 SV A. Nasedy Amtsgericht Rastatt, AZ: 1 K 55/24
Verkehrswertgutachten, Einfamilienhaus, Richard-Strau3-Str. XX, 76437 Rastatt

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 21.11.2024

Foto 3 des SV: Ansicht von Stidwesten, Hausrlickseite

Foto 4 des SV: Ansicht von Osten, Terrasse, Grenzbebauung

Foto 5 des SV:  Freisitz mit Uberdachung, Gartengrenze (rote Linie)
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Foto 6 des SV:  Hauseingang, Zugang Garage/Gerateraum und Garten

Foto 7 des SV:  EG; Treppenraum

Foto 8 des SV: EG, offene Kiiche
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Foto 18 des SV: KG, Heizraum






