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Amtsgericht Rastatt; AZ: 1 K 66/23

NASEDY

Zweifamilienhaus

Verkehrswert: 679.000,00 €

GUTACHTEN

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

Sachverstandigenbiro
Dipl. -Ing. Architekt
Andreas Nasedy

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

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

19.09.2024

des mit einem.Zweifamilienhaus bebauten Grundstiicks

eingetragen im Grundbuch von Iffezheim Nr. 86
Flurstlick 109/1,:Gebaude- und Freiflache, Grée 869 m?

DreherstraBe 9 in 76473 Iffezheim

zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 02.05.2024

Digitale Ausfertigung

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



Amtsgericht Rastatt; AZ: 1 K 66/23; Verkehrswertgutachten
Zweifamilienhaus, Dreherstralte 9, 76473 Iffezheim
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 02.05.2024

Seite 2 von 56 SV A. Nasedy

1 KOMPAKTFASSUNG

Amtsgericht Rastatt
AZ: 1 K66/23

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

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:
02.05.2024
(Tag der Ortsbesichtigung)

Innen- und AuRenbesichtigung

Wertermittlungsobjekt:
Adresse:

Grundstiicksgrofle:

Lage: A

Baujahr:

Detailangaben:

Kfz-Stellplatze

Objektzustand:

Vermietung/Nutzung:

Vorlaufiger marktangepasster Ver-
fahrenswert (Sachwert) rd.:

Kosten wg. Bauschaden etc.:
Verfahrenswert (Sachwert) rd.:

Verkehrswert (Marktwert):

< 869 2

Mit einem Zweifamilienhaus bebautes Grundstiick

Dreherstralie 9, 76473 Iffezheim

N

“Ortskern Iffezheim, mittlere Lagequalitat

Ca. 1955 - 1930‘*-(ursprUngliches Wohnhaus und Wohnhausanbau)

2 Wohneinheiten, Gas-Zentralheizung, 11 Zimmer, 3 Bader
~“Wohneinheit1 im vorderen Gebaudeteil mit einfacher bis durchschnitt-

licher Ausstattung und z.T. baujahresbezogener Grundrissgestaltung
Woh_néinheit 2 im hinteren Gebadudeteil mit durchschnittlicher Ausstat-
tung

Zwei Pkw-Stellplatze in der Doppelgarage

Uberwiegend gepflegter Zustand, in Teilbereichen (vorderer Gebaude-
teil) besteht Modernisierungsbedarf

Eigennutzung.

685.000,00 €
6.000,00 €
679.000,00 €

679.000,00 €
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2 ALLGEMEINE ANGABEN

2.1 Auftrag
Auftraggeber: Amtsgericht Rastatt -Vollstreckungsgericht-

Herrenstralle 18, 76437 Rastatt
Aktenzeichen: 1 K66/23
Auftrag: Vom 30.01.2024
Beschluss: Vom 26.01.2024

Im Zwangsversteigerungsverfahren

XXXXX

- betreibende Glaubigerin =

gegen
1) XXXXX
- Schuldner -
2) XXXXX
- Schuldnerin -

Versteigerungsobjekt: Eingetragen im Grundbuch von Iffezheim

Gemarkung | Flur- | Wirtschafts- | Anschrift m? Blatt

stick | art u.'Lage
Iffezheim 109/1"| Gebaude- Dreherstralle 9 869 86
und Freiflache

2.2 Ortsbesichtigungen
Tag der 1. Ortsbesichtigung: 11.03.2024 (nur AuRenbesichtigung)
Teilnehmer der Ortsbesichtigung: Frau XXXXX

Herr Andreas Nasedy (Sachverstandiger (SV))
Tag der 2. Ortsbesichtigung: 02.05.2024 (Innen- und Aufienbesichtigung)
Teilnehmer der. Ortsbesichtigung: Frau XXXXX

Herr XXXXX
Herr Andreas Nasedy (Sachverstandiger (SV))

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 02.05.2024 (Tag der 2. Ortsbesichtigung)
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2.3 Objekt-Unterlagen

Unterlagen des Amtsgerichts:

Unterlagen der betr. Glaubigerin:

Unterlagen der Schuldnerin / des
Schuldners:

Vom Sachverstandigen eingeholte
Auskinfte und Informationen:

[ 1]
[ 2]

Beglaubigte Abschrift der Schatzungsanordnung
Amtlicher Ausdruck aus dem Grundbuch von Iffezheim

Nichtzutreffend

An der Ortsbesichtigung am 02.05.2024 Ubergeben:

[ 3]
[ 4]
[ 5]
[ 6]

[ 7]

(10]

(1]
[12]
[13]

[14]

[15]

[16]

Kaufvertrag von 1956

Objektunterlagen von 1963 zum Einbau/Anbau eines-Abortes/
Bades und Futterkiiche (Grundrisse, Schnitt, Baubeschreibung
etc.)

Objektunterlagen von 1969 zum-Wohnhausumbau (Grundrisse,
Schnitt, Baubeschreibung, Flachenberechnungen etc.)
Baugenehmigung von 1977 zum:Abbruch der Stallungen und
Scheune

Objektunterlagen von.1978 zum Erweiterungsbau mit Garagen
(Grundrisse, Liegenschaftskarte, Statische Berechnungen etc.)
Vermessungsplan.von 1982

Ergebnisbogen-,Uberbaute u. befestigte Flachen von 2011

Schriftliche:Auskunft aus dem Bodenschutz- und Altlastenkatas-
ter des Landkreises-Rastatt; Landratsamt Rastatt, Amt fur Um-
welt und Gewerbeaufsicht

Auszug aus dem Bodenrichtwertinformationssystem Baden-
Wirttemberg (BORIS-BW); online-Abfrage

Schriftliche Auskunft aus ‘dem Baulastenbuch und zur Bauleit-
planung;-Gemeinde Iffezheim, Bauamt

Schriftliche Auskunft zu denkmalschutzrechtlichen Eigenschaf-
ten; Stadt Rastatt,"Fachbereich Sicherheit und Ordnung

Kopien aus der Bauakte (Planunterlagen, Flachenberechnungen
von.1969 zum. Wohnhausumbau, Planunterlagen, Flachenbe-
rechnungen. von 1978 zu einem Erweiterungsbau); Gemeinde
Iffezheim, Bauamt

Kopien: ‘aus der Grundakte (Bewilligungsvertrag vom
14.09:1978); Grundbuchzentralarchiv Baden-Widrttemberg
Internetrecherchen
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24 Rechtliche Gegebenhei-
ten
2.41 Offentliches Recht

2411 Baulasten

Eintragungen im Baulastenverzeich-
nis:

241.2 Bauplanungsrecht

Bebauungsplan:

Flachennutzungsplan:

2413 Bauordnungsrecht

Anmerkung:

2414 Denkmalschutz

Denkmaleigenschaft:

Fur das Bewertungsgrundstick ist keine Baulast im Baulastenver-
zeichnis der Gemeinde Iffezheim eingetragen.

Das betreffende Grundstiick befindet sich im nicht beplanten Innen-
bereich. Bauvorhaben sind:demnach gemaf-§ 34 BauGB zu beurtei-
len.

Im Flachennutzungsplan im Geoportal Baden-Wirttemberg ist der
Bereich, in dem sich das Bewertungsgrundstiick:befindet, als Misch-
gebiet ausgewiesen.

Die Wertermittlung-wurde auf der Grundlage des realisierten Vorha-
bens durchgefiihrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf.
die-Ubereinstimmung des-ausgefiihrten Vorhabens mit den Gege-
benheiten_vor Ort, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen
Bauleitplanung wurde nicht geprift. Bei dieser Wertermittlung wird
die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vo-
rausgesetzt. Sollte sich diese Vorgabe andern, ware auch das Gut-
achten entsprechend zu andern.

Behordliche Einschrédnkungen sind nicht bekannt.

Gemal} schriftlicher Auskunft der Stadt Rastatt, Bereich Baurecht, ist
das Bewertungsobjekt nicht im Denkmalverzeichnis erfasst.
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24.2 Privates Recht

24.21 Grundbuch

Grundbuch von Iffezheim Nr. 86

Bestandsverzeichnis

Erste Abteilung (Eigentiimer)

Zweite Abteilung (Lasten und Be-

schrankungen)

Hinweis des SV zu*;

Sonstige Rechte und Lasten:

243 Vermietungssituation

Letzte Eintragung: 05.12.2023 Ausdruck vom 05.12.2023
Lfd. Nr. 2 der Grundstlicke im Bestandsverzeichnis

Flurstiick Nr. 109/1, Dreherstralle 9
Gebaude- und Freiflache, Groflte 869 m? ...

Lfd. Nr. 4 der Eintragungen zu Ifd. Nr.-2der Grundstiicke im Be-
standsverzeichnis

1 XXX, geb. am XXX
- Anteil 1/4 -

2 XXX, geb. XXX, geb. am- XXX
- Anteil 3/4 - ...

Lfd. Nr. 2 der Eintragungen zu Ifd..Nr. 1* der-Grundstiicke im Be-
standsverzeichnis

Belastung eines jeden Anteils zugunsten der jeweiligen anderen

Miteigentiimer:

a) die Aufhebung der Miteigentiimergemeinschaft darf nie verlangt
werden,

b) ['die Benutzung des Grundstlicks ist geregelt,

¢) “Auflassungsvormerkungin. Berechtigung entsprechend § 513
BGB, undzwar untereinander jeweils im Gleichrang. ...

Lfd. Nr. 4:der Eintragungen zu Ifd. Nr. 2 der Grundstlcke im Be-
standsverzeichnis

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.
Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Rastatt vom 30.11.2023 (1 K
66/23). Eingetragen (ACH046/791/2023) am 05.12.2023.

Lfd. Nr. 1-im Bestandsverzeichnis wurde am 15.07.2020 unter Be-
richtigung der GrundstlicksgroRe neu als Ifd. Nr. 2 eingetragen.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. begunstigende) Rech-
te, die nicht im Grundbuch und nicht im Baulastenverzeichnis einge-
tragen sind, sind nicht bekannt. Auftragsgemafl® wurden vom Sach-
verstandigen diesbeziglich keine weiteren Nachforschungen und
Untersuchungen angestellt.

Das Bewertungsobjekt wird von der Schuldnerin/dem Schuldner eigengenutzt.

244 Gewerbliche Nutzung

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

3.1 Lage

3141 Makrolage

Bundesland (Landeshauptstadt): Baden-Wirttemberg (Stuttgart)
Regierungsbezirk: Karlsruhe

Landkreis: Rastatt

Ort: Iffezheim

Flache: 19,92 km?

Einwohner*innen 5.303 (Stand 30.06.2023)"
Hoéhenlage: 114 - 123 m Uber N.N.

Die Gemeinde Iffezheim liegt am rechten Rheinufer in der Oberrheinischen Tiefebene im Landkreis Rastatt.
In der Nahe liegen die Stadte Rastatt (ca. 9 km norddstlich) und Baden-Baden-(ca. 11 km siiddstlich). In
Iffezheim befindet sich ein direkter Ubergang ins franzdsiche  Elsass. Uberregional bekannt ist Iffezheim
durch die dreimal im Jahr stattfindenden Pferde-Galopprennen:
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Abb. 1:  Ubersichtskarte Gemeindegebiet Iffezheim (0. MaRstab); URL: https://www.openstreetmap.org/way/; Detail: Lage
des Bewertungsobjekts (Eintragung (Pfeil) d.d. SV)

T Quelle: https://www.iffezheim.de/gemeinde/ueber-+iffezheim
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Iffezheim liegt an der L 75 und der Bundesstral3e 500. Die A 5 kann Uber die Anschlussstelle Baden-Baden
innerhalb weniger Minuten erreicht werden. Der OPNV ist durch Buslinien gewahrleistet. Anbindung an den

Schienenverkehr besteht Uber die Bahnhofe Rastatt und Baden-Baden. Der Flughafen Karlsruhe/Baden-
Baden liegt ca. 8 km entfernt.

Die Gemeinde ist in ihrer Wirtschaftsstruktur durch kleine bis mittlere Handwerks-, Handels- und Gewerbebe-

triebe gepragt. Das Ostlich des Ortes gelegene Industriegebiet zeichnet sich vor allem durch Kiesgewinnung
und -verarbeitung aus.

Infrastrukturangebote sind in Iffezheim in begrenztem Umfang vorhanden. Die Gemeinde: verflgt Uber insge-
samt drei Kindergarten sowie Grund-, Haupt- und Realschule sowie Senioren-Einrichtungen. Die Nahversor-
gung ist durch einige Einkaufsmdglichkeiten, Hausarztpraxen, Apotheken und Dienstleister gedeckt. Ein breit

gefachertes Angebot an Vereinen sowie Natur- und Landschaftsschutzgebiete in den Rheinauen bieten Mog-
lichkeiten fiir eine abwechslungsreiche Freizeitgestaltung.

31.2 Innerortliche Lage

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Westen von Iffezheim in einem Wohngebiet. Die Nachbarschaftsbe-
bauung besteht Gberwiegend aus zweigeschossigen Wohnhausern mit Hausgarten. Die Hauptstralie als
Ortszentrum mit Einkaufsmaoglichkeiten, Gastronomie und Grundschule liegt-ca. 500 m.entfernt. Der nachste
Supermarkt befindet sich in ca. 1 km Entfernung, die nachste ‘Bushaltestelle liegt in-ca::200 m Entfernung.

Die innerdrtliche Lagequalitat ist unter Bericksichtigung der Erreichbarkeit und Immissionen als mittlere
Wohnlage zu bewerten.
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Abb. 2: Innerértliche Lage des Bewertungsobjekts; Quelle: https://www.openstreetmap.de; Markierung (blau) d.d. SV
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3.21 Oberflachengestalt etc.

Topografie:
Grundstulicksform:
Flache:

Lange (StralRenfront) ca.:

Mittlere Grundsttickstiefe ca.:

Bebauung:

3.2.2 ErschlieBung, StraBe

Erschlieung:

Stral3enart:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

3.2.3 Bodenbeschaffenheit,
Altlasten etc.

Bodenbeschaffenheit etc.:

Altlasten etc.:

Leichte Hanglage, Ost-West-Gefalle
Nahezu trapezférmige Grundstlicksform

869 m? (geman Grundbuch)
25m
34 m

Das Grundstick ist mit einem Wohngebaude bebaut.

Zugang/Zufahrt zum Grundstlck erfolgt. uber die Dreherstralle. Der
SV geht davon aus;:dass:die technische ErschlieBung (Ver- und Ent-
sorgungsanschlisse etc.) ebenfalls tiber die Dreherstralle erfolgt.

Die Dreherstrafie ist eine voll ausgebaute, asphaltierte und in beide
Richtungen befahrbare Anliegerstrale mit-einer Geschwindigkeitsbe-
schrankung auf 30 km/h.-Mit Betonpflaster belegte Gehwege sind
beidseitig-vorhanden. Parkmdglichkeiten im Stralenbereich stehen in
begrenztem Umfang-in*Form von Parkbuchten zur Verfligung.

Freistehendes Gebaude; Garage des benachbarten Grundstlck Flst.
108 im Sidwesten in Grenzbebebauung errichtet. 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 kénnen.

Gemal schriftlicher Auskunft aus dem Bodenschutz- und Altlasten-
kataster des Landkreises Rastatt ist das zu bewertende Grundstiick
in der historischen Erhebung des Landkreises Rastatt von 1995 bzw.
den Nacherhebungen 1997, 2004 und 2011 nicht als altlastverdach-
tige Flachen gekennzeichnet.

Resultierend wird fir diese Wertermittlung unterstellt, dass keine
besonderen wertbeeinflussenden Boden- und Baugrundverhaltnisse,
insb. keine Altlasten vorliegen bzw. Altlasten in weitestem Sinne un-
bertcksichtigt bleiben.
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3.24 Hochwasserrisiko

Gewasserangrenzung, Hochwasser-
gefahr:

3.2.5 Umgebungslarmkartie-

rung

StraBenlarm LDEN (24 h)2:

3.2.6 Bodenbewegungen
Bodenbewegungen#:
3.2.7 Entwicklungszustand

Entwicklungszustand (Grundstlicks-
qualitat):

Das Bewertungsgrundstick liegt im Gewassereinzugsgebiet Riedka-
nal. Eine Uberschwemmungs- oder Hochwassergefahrdung besteht
gemal Hochwasserrisikomanagement-Abfrage nicht.

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

Im 6stlichen Grundstlicksrandbereich werden Larmpegel von = 55

- 59 dB(A) erreicht.

Grundlage: Daten aus dem Umwelt-Daten-: und Kartendienst (UDO)
der LUBW Landesanstalt fir Umwelt Baden-Wrttemberg. 3

Mittlere Geschwindigkeit [mm/Jahr] 2015-2021:.0,2
Varianz [(mm/Jahr)?]: 0,1

Quelle: Bodenbewegungsdienst Deutschland;
https://bodenbewegungsdienst. bgr.de/

Baureifes-Land

Es wird vom Sachverstandigen unterstellt, dass alle 6ffentlichen Ab-
gaben, Beitrdge und Gebiihren, die moglicherweise wertbeeinflus-
send sein: kdnnen, bezahlt sind. In der vorliegenden Verkehrswerter-
mittlung wird daher nachfolgend von einem die vorhandenen bauli-
chen ‘Anlagen betreffenden ortslblich erschlossenen und erschlie-
Rungsbeitragsfreien Grundstickszustand ausgegangen. Sollte sich
diese Vorgabe andern, ware das Gutachten entsprechend anzupas-
sen.

2 Der Larmindex LDEN ist ein MaR fiir die durchschnittliche ganztagige Larmbelastung (24 Stunden).
3 https://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/pages/map/default/

4 Im Aligemeinen bezeichnet man als Bodenbewegungen Verformungen oder Lageidnderungen der Oberfliche, die durch im
Untergrund ausgeldste mechanische Prozesse hervorgerufen werden.
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3.3 Bauliche Anlage

3.31 Vorbemerkungen

Die folgenden Beschreibungen beruhen auf der Grundlage der vorliegenden Objektunterlagen (Unterlagen der
Schuldnerin, Bauakte der Gemeinde Iffezheim), der dufderen Inaugenscheinnahme des Unterzeichners sowie
der Angaben der Anwesenden im Rahmen der Ortsbesichtigungen. Es wird darauf hingewiesen, dass die
vorliegenden Grundrisse in Teilbereichen nicht mit den am Ortstermin vorgefundenen Ortlichkeiten (iberein-
stimmen. Abweichungen in kleinerem oder gréRerem Umfang sind daher moglich. Angaben Uber nicht sicht-
bare Bauteile beruhen auf Annahmen auf der Grundlage der Ublichen Ausfiihrung im Baujahr.

Die Beschreibungen dienen der allgemeinen Darstellung; sie dienen nicht als volistandige ‘Aufzéhlung aller
Einzelheiten. 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 kénnen Abweichungen auftreten,
die dann allerdings nicht erheblich sind.

3.3.2 Wohngebaude

3.3.21 Art des Gebaudes

Art des Gebaudes: Freistehendes Zweifamilienwohnhaus, bestehend aus einem Erdge-
schoss (EG), einem Obergeschoss (OG) und einem (nicht ausgebau-
ten) Dachgeschoss (DG). Das Wohngebaude ist teilunterkellert.

Baujahr: Das vorderseitige Ursprungsgebaude - ehemals ein eingeschossiges
Einfamilienhaus mit  Okonomiegebauden (Scheune, Stallungen) -
wurde gemafy-Parteivortrag um 1900 errichtet und ca. 1970 aufge-
stockt (OG).:Nach Abbruch der Okonomiegebaude ca. 1977 wurde
das Wohnhaus etwa 1980/im hinteren Gebdudebereich durch einen
umfangreichen Wohnhausanbau mit integrierter Garage erweitert.

Erweiterungen/Umbauten: Im Zeitverlauf nach 1980 erfolgten weitere Umbauten und Erweite-
rungen, u.a.-Ausbau der Abstellrdume im EG in Wohnrdume, Um-
bau/Erweiterung der Raumlichkeiten im OG, Anbau eines Lagerrau-
mes an der Nordostseite.

Nutzung: Wohnnutzung (zwei Wohneinheiten)
AuBenansicht: Fassade verputzt und gestrichen, an der Nordostseite z.T. mit Fas-

sadenmalerei, Fenster- und Turrahmen z.T. mit Zierelementen aus
Holz, groRer Balkon/Loggia (Nordwestseite) Satteldacher

3.3.2.2 Ausfiihrung, Ausstat-

tung
Konstruktionsart: Konventionelle Massivbauweise
Umfassungswande: Mauerwerk
Innenwande: Mauerwerk
Geschossdecken: Holzbalkendecken

Wohnhausanbau: Massivdecken und Holbalkendecken
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3.3.2.3 Fenster und Tiiren

Fenster:

Hauseingangstiren:

Wohnungs-/Zimmertiren:

3.3.24 Haustechnische Instal-

lationen

Elektroinstallationen:
Sanitarinstallationen:
Heizungsanlage:

Heizkorper:

Warmwasserbereitung:

3.3.2.5 Energieausweis

Zimmermannsmafige Holzkonstruktionen, Betonziegeleindeckungen

Vorderer Gebaudeteil: EG-OG: Holzwangentreppe, Holzhandlauf
EG-Teilunterkellerung: steile Holzstiege

Hinterer Gebaudeteil (Anbau): Massive Treppe mit Natursteinbelag,
Holzgelander, Holzhandlauf

Massiver Eingangsvorbau (Windfang) mit Fenstern und Satteldach,
massive Eingangstreppe und -podest mit Fliesenbelag, Klingel- und
Gegensprechanlage

Hauseingange Nord und West mit massiven Eingangspodesten,
Rundbogensturz (West)

Vorderer Gebaudeteil: Uberwiegend -Holzfenster mit Isoliervergla-
sung, z.T. Kunststoffrollladen, Kunststoffdachfenster

Hinterer Gebaudeteil:.tiberwiegend Holzfenster.mit Isolierverglasung,
im OG grof3formatiges Schiebetlr-Fenster zum Balkon/Loggia (Holz-
Glastur mit verglastem Seitenteil)

Holztiren -mit Lichtausschnitten, Holzzargen

z.T. Holztur:-mit Lichtausschnitten-und,zwei verglasten Seitenteilen,
Klingel-.und Gegensprechanlage (Hauseingangstir West im Anbau)
z.T. Holz-Rundbogentur

Holztlren, z.T.-mit Lichtausschnitt, Holzzargen

Einfache bis durchschnittliche Elektroinstallationen
Einfache bis durchschnittliche Sanitarinstallationen
Gaszentralheizung Fab. VIESSMANN Vitola-Biferral

Kompaktheizkérper mit Thermostatventil, z.T. Réhrenheizkérper mit
einfachem Ventil, z.T. Kompaktheizkérper mit einfachem Ventil

Uber die Heizungsanlage

Ein Energieausweis flir das Wohnhaus liegt nicht vor. Im Zuge von Zwangsversteigerungen schreibt das

GEGS? keinen Energieausweis vor.

Das Gebaudeenergiegesetz (GEG) enthalt Anforderungen an die energetische Qualitét von Gebauden, die Erstellung und die Ver-
wendung von Energieausweisen sowie an den Einsatz erneuerbarer Energien in Gebauden. Es 16st seit Inkrafttreten am 01.11.2020
die EnEG, das EnEV und das EEWarmeG ab. Fiir Bestandsgebaude bestehen Austausch- und Nachristpflichten und sog. ,bedingte
Anforderungen®.
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3.3.2.6 Wohnungen

3.3.2.6.1

Vorbemerkung

Das Wohngebaude ist ein Zweifamilienwohnhaus mit separat zuganglichen und getrennt bewohnbaren Ein-
heiten. Die Wohneinheit im vorderen Gebaudeteil befindet sich Uberwiegend im Ursprungsgebaude mit z.T.
entsprechend noch baujahresbezogener Grundrissgestaltung. Die zweite Wohneinheit.im-Wohnhausanbau
im hinteren Gebdudeteil von 1980 weist eine modernere Ausstattung auf. In Teilbereichen besteht durch die
im Zeitverlauf erfolgten Umbauten ein flieRender Ubergang zwischen dem vorderen und hinteren Gebaude-

teil.

3.3.2.6.2 Vorderer Gebaudeteil/
Wohneinheit 1

Raumliche Aufteilung

Erdgeschoss:
Obergeschoss:

Grundrissgestaltung:

Belichtung/Beluftung:

Lichte Raumhodhe:

Ausstattung

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Sanitarobjekte WC EG:

Sanitarobjekte Bad EG:

Sanitarobjekte:Bad OG:

3.3.2.6.3 Hinterer Gebaudeteil/
Wohneinheit 2

Raumliche Aufteilung

Erdgeschoss:

Obergeschoss:

Drei Zimmer, Kiiche Bad, WC; Diele/Treppenhaus, Heizraum

Drei Zimmer, Kuche, Duschbad, Diele

Zweckmafige -Grundrissgestaltung, jedoch z.T. sind Zimmer in EG
und OG gefangene Raume; Bad und WC.im EG nur tGber den Heiz-
raum begehbar.

Normal'tiber ausreichend dimensionierte Fensterflachen.

Uberwiegend ausreichend, imEG z.T. Tirhdhen nur ca. 1,90 m.

Fliesen, Fertigparkett, PVC, Mosaikfliesen (Bad), Laminat

Tapete, verputzt und gestrichen, Fliesenspiegel (Kiiche), Fliesen bis
ca. 1,50-m (Bad), Holzverschalung, Raufasertapete gestrichen

Holzpaneele, Raufasertapete gestrichen, verputzt und gestrichen,
Holzverkleidung in Nut- und Federverbindung, z.T. mit Einbaustrah-
lern

Stand-WC mit Aufbauspllkasten

Badewanne, Dusche, Waschbecken mit Unterschrank

WC mit Einbauspiilkasten, Waschtisch, Dusche

Zwei Zimmer, Diele/Treppenhaus, Pkw-Garage

Drei Zimmer, Bad, Flur, Werkstatt, Balkon/Loggia
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Grundrissgestaltung:

Belichtung/Bellftung:

Lichte Raumhodhe:

Ausstattung

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Sanitarobjekte Bad OG:

Balkon/Loggia:

Kellerraume:

Ausstattung Pkw-Doppel-Garage:

3.3.2.7 Wohnfldchen

Baujahres- und nutzungsentsprechende Grundrissgestaltung, das
Bad im OG ist ein gefangener Raum.

Normal Uber ausreichend dimensionierte Fensterflachen.

Uberwiegend ausreichend.

PVC, Natursteinfliesen, Fliesen, Parkett

Tapete, Holzverkleidung, Rauputz, verputzt und.gestrichen, Fliesen
(Bad)

Holzpaneele, z.T. mit Einbaustrahlern, Holzverkleidung in Nut- und
Federverbindung

WC mit Einbausplilkasten, Doppel-Waschtisch mit Unterschrank,
Dusche, Badewanne

Bodenbelag Fliesen, Wande Rauputz, Decke Rauputz und Holz-
sichtbalken, Bristung aus Holz-mit Zierelementen

Bodenbelag:Fliesen, Wande verputzt-und gestrichen, Decke verputzt
und gestrichen

Boden: Estrich, Wande: verputzt und gestrichen, Decke: Beton
Elektrisches Sektionaltor, Verbindungstir zum Treppenhaus
Zugang zum-Lagerraum,-Zugang zum Garten (Metalltiir)

Der SV hat kein AufmaR._der Ortlichkeiten vorgenommen. In der Bauakte der Gemeinde Iffezheim befindet
sich eine Wohnflachenberechnung nach DIN :283-vom 10.04.1978, mit Wohnflachenangaben fur Teilberei-
che des Wohnhauses, die nachfolgend rein nachrichtlich angegeben werden. Fir die vorliegende Wertermitt-
lung ist eine Wohnflachenberechnung nicht erforderlich.

Wohnflache vorderer Gebaudeteil:
Wohnflache hinterer. Gebaudeteil:

3.3.2.8 Besondere Bauteile und
(technische) Einrich-

tungen etc.

Besondere Bauteile:

Besondere (techn.) Einrichtungen:

142,88 m? (EG, OG)
46,88 m? (nur OG)

Vorderer Gebaudeteil: Eingangs-Vorbau, AuBentreppe, seitliche
Uberdachung (Holzkonstruktion mit Pultdach), Teilunterkellerung

Hinterer Gebé&udeteil: Balkon/Loggia anteilig, Einbauschréanke, An-
bauschuppen (Nordseite), Uberdachter Lagerplatz (Holzkonstruktion
mit Pultdach, z.T. mit Seitenmauern)

Kaminofen
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3.3.2.9 Bewegliche Gegen-

stinde, Zubehor etc.

Bewegliche Sachen, Zubehor (§ 97
BGB) etc.:

3.3.210 Kiicheneinrichtung

Kicheneinrichtung:

3.3.2.11 Modernisierungen

Nichtzutreffend.

Im EG ist eine mehr als dreiBig Jahre alte ‘Einbaukiiche: vorhanden,
im OG ist eine Einbaukiiche, bestehend aus Ober- und Unterschran-
ken, Arbeitsplatte mit Spille sowie Elektrogeraten (Spiilmaschine,
Cerankochfeld, Backofen, Dunstabzugshaube, Kihilschrank) vorhan-
den.

Die Kicheneinrichtungen werden nach dem Urteil des OLG Karlsru-
he vom 15.03.1985 (15 U 86/84) im Verkehrswert nicht beriicksich-
tigt.

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

Wertbeeinflussende Modernisierun-
gen etc.:

3.33 Bauliche AuRenanlagen

und sonstige Anlagen

Bauliche AuRenanlagen u.a.:

Sonstige Anlagen u.a.:

Belastbare Angaben/Unterlagen:tber erfolgte Modernisierungsmalf3-
nahmen liegen'nicht vor. Der‘Unterzeichner unterstellt ohne Weite-
res, dass im Zeitverlauf und wahrend der Umbauten und Erweiterun-
gen in:Teilbereichen erforderliche MalRnahmen im Rahmen der In-
standhaltung erfolgten.

Ver-_und Entsorgungseinrichtungen auf dem Grundstick (Hausan-
schllsse), befestigte Zufahrts-, Wege- und Hofflachen (Betonpflas-
ter), AuBentreppen, Einfriedungsmauer (stralenseitig) mit Sdulenmo-
tiven, Einfriedungen (Mauern, Zaune), Gartenhauschen etc.

z.T. Aufwuchs
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3.4 Besondere objektspezi-
fische Grundstiicks-
merkmale

3.41 Vorbemerkungen

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale,
die nach Art und Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich
von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen. Sie konnen insbesondere bei Bau-
mangeln oder Bauschaden, besonderen Ertragsverhaltnissen, nicht mehr wirtschaftlichen baulichen-Anlagen,
Bodenverunreinigungen, Bodenschéatzen sowie grundsticksbezogenen Rechten und-Belastungen vorliegen.

Die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale werden, wenn sie.nicht bereits anderweitig be-
ricksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte, insbesondere ‘durch marktibliche zu
und Abschlage bertcksichtigt.

3.4.2 Bauschaden 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'fir Bauschaden, Reparatur- und Instand-
setzungskosten beruhen auf Schatzungen und sind .ohne Gewahr. Kostenabweichungen in kleinerem u./o.
gréRerem Umfang sind moglich. 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 durchgefiihrt. Herstellermessbescheinigungen zum-Nachweis der Einhaltung geforderter
Emissionswerte unter Prifbedingungen oder.Messungen durch den Schornsteinfeger als Nachweis der Ein-
haltung der geforderten Grenzwerte sowie Bescheinigungen iiber das Ergebnis regelmaBiger Uberwachung
liegen nicht vor.

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 konnen: allenfalls einen Anhaltspunkt fir die Wertminderung
geben. Es kommt entscheidend darauf.an, wie der-allgemeine Grundstiicksmarkt Baumangel und Bauscha-
den wertmindernd berdcksichtigt. Nicht jeder :Bauschaden und Instandhaltungsstau ist so erheblich, dass
daraus eine Wertminderung resultiert. Erfahrungsgemafll werden im allgemeinen Grundsticksverkehr bei
alteren Gebduden Baumangel und Bauschaden eher hingenommen als bei jingeren Gebauden, insbeson-
dere 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 wer-
den missen:

34.21 Bauschéaden, Instand-
haltungsstau etc. am
Wohnhaus

Z.T. Holzbalkendecke mit Schadlingsbefall (KG)

Z.T. Deckenbekleidung schadhaft (nach behobenem Wasserscha-
den) (EG)

Z.T. Bodenbelag/Fliesen schadhaft (nach behobenem Wasserscha-
den) (OG)
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Abb. 5:

Foto des SV; z.T. Bodenbelag/Fliesen schadhaft (OG)
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3.4.4 Grundstuckgbezogene AN )
Rechte und Belastun- ‘
gen [ ¢ v\\[ 2
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In der zweiten:! Abte]llmg dQS Gruﬁdbuchs vr}n Iffezheim Nr. 86 ist unter Ifd. Nr. 2 ein Aufhebungsverbot der
Miteigentiimergemeinschaft sowie eine Benutzungsregelung des Grundstiicks geregelt. Die entsprechende
BeW|II|gung vom 14, 09 1978 (Ubergabevertrag UR-Nr. 1372/78) liegt dem Unterzeichner vor.

Der. Unterzelchner geht ohne Weiteres davon aus, dass zwei der in der vorbezeichneten Bewilligung ge-
nannten Begunstlgten bereits verstorben sind und sich die unter Ifd. Nr. 2 eingetragene Belastung nur noch
aufdie in dJesem ‘Gutachten beteiligten Schuldnerparteien bezieht.

Der Unterzeichner geht im vorliegenden Gutachten ohne Weiteres davon aus, dass das unter Ifd. Nr. 2 ein-
getragene Aufhebungsverbot keine Wertbeeinflussung darstellt.
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4 VERKEHRSWERTERMITTLUNG

4.1 Erldauterungen zum Ver-
kehrswert

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

Bei der Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken, Grundstticksteilen einschlieBlich ihrer
Bestandteile und ihres Zubehdrs und grundsticksgleichen Rechten sowie:grundstlicksbezogenen Rechten
und Belastungen ist die Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) vom 14.07.2021 anzuwenden.
Die Berechnung des Verkehrswerts muss unter Beriicksichtigung:der-aktuellen “Marktbedingungen stattfin-
den. Die wesentlichen Grundsatze, Modelle und Vorgaben der bisherigen ImmoWertV und der bisherigen
Richtlinien wurden in die vollstandig Uberarbeitete ImmoWertV-integriert und groRtenteils ibernommen. Der
§ 53 Satz 2 sieht eine Ubergangsregelung fiir die Ermittlung-der sonstigen fiir die Wertermittlung erforderli-
chen Daten vor.

4.2 Verfahrenswahl mit Be-
griindung

Grundsatzlich sind zur Ermittlung des Verkehrswertes das_Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfah-
ren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Kiinftige Anderungen des
Grundstlckszustands sind zu berucksichtigen, wenn_sie am Qualitatsstichtag mit hinreichender Sicherheit
aufgrund konkreter Tatsachen zu erwarten sind (§ 11 ImmoWertV). Dabei sind die hinreichend gesicherten
planungs- und baurechtlichen Maglichkeiten zu berticksichtigen.

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 jéhrlichen
Einnahmen (Mieten und Pachten) aus dem Grundstick.

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

Wirtschaftliche Nachfolgenutzung: Wohnnutzungen (Zweifamilienhaus)

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

4.3.1 Sachwertmodell

Das Modell fur 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 Grundstiick vorhandenen Gebaude
und AuBenanlagen sowie ggf. dem Werteinfluss der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden Grundstlicks abgeleitet.-Der Wert der Ge-
baude (Normgebaude zzgl. besonderer Bauteile und besonderer Einrichtungen) ist auf-der Grundlage ihrer
(Neu)Herstellungswerte unter Beriicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale (Objektart, Ausstattungs-
standard), Restnutzungsdauer (Alterswertminderung), besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
abzuleiten. Der Wert der Aulenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bodenwertermittlung erfasst
ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von ublichen.Herstellungs-
kosten sowie Erfahrungsséatzen abgeleitet. Die Summe aus Bodenwert, Wert-der Gebdude und Wert der
Auflenanlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert (= Substanzwert) des ‘Grundstucks. Dieser ist abschlieRend
hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem ortlichen Grundsticksmarkt.zu. beurteilen.“l.d.R. ist zur Bertck-
sichtigung der Marktlage eine Anpassung durch Zu- oder Abschlag am vorlaufigen-Sachwert anzubringen.
Der Sachwert ergibt sich nach der Berlcksichtigung vorhandener-und noch nicht beriicksichtigter besonde-
rer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale.

Durchschnittliche Her-
stellungskosten der-bau-
lichen Anlagen

Wert der
Bodenwert X Auenanlagen
zum Stichtag Alterswertminderung, zum Stichtag

Regionalfaktor

Zeitwert der-baulichen
Anlagen zum Stichtag

v v v

Vorlaufiger Sachwert:der -baulichen Anlagen
(unter Berlicksichtigung der allgemeinen Grundstiicksmerkmale)

L

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

¥

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert

L

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

v

Sachwert

Abb. 7: Schema Systematik Sachwertverfahren
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4.3.2 Bodenwert

4.3.21 Vorbemerkung

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

4.3.2.2 Erlauterungen zum
Bodenrichtwert

Bodenrichtwerte werden gemafl § 196 Abs. 1 BauGB und § 12 der Gutachterausschussverordnung BW
(GUAVO BW) mindestens zum Ende jeden geraden Kalenderjahres:durch-den jeweiligen ortlichen Gut-
achterausschuss fir Grundstickswerte ermittelt.

Der Bodenrichtwert (s. § 196 BauGB) ist ein vorwiegend aus Grundstiickskaufpreisen abgeleiteter durch-
schnittlicher Lagewert fir den Boden. Er ist auf den Quadratmeter Grundstiicksflache eines Grundstiicks mit
definiertem Grundstlickszustand (Bodenrichtwertgrundstiick) bezogen.- In' bebauten Gebieten werden die
Bodenrichtwerte mit dem Wert ermittelt, der sich ergeben wiirde, wenn-der-Boden unbebaut ware (§ 196
Abs. 1 BauGB) ware. Bodenrichtwerte beziehen sich auf altlastenfreie~Grundsticke. Flachenhafte Auswir-
kungen, wie z.B. bei Denkmalbereichssatzungen, Larmzonen, Bodenbewegungsgebieten oder bei speziellen
Boden- und Grundwasserverhaltnissen, sind im Bodenrichtwert-berticksichtigt.

Die Bodenrichtwerte werden in Richtwertzonen ausgewiesen. Diese Zonen umfassen Gebiete, die nach Art
und Maf der Nutzung weitgehend Ubereinstimmen. Jedem Bodenrichtwert'ist ein beschreibender Datensatz
zugeordnet, der alle wertrelevanten Merkmale;! wie z.B:. Entwicklungszustand, Art und Maf3 der Nutzung,
Geschosszahl, Baulandtiefe, Grundstiicksflache oder die spezielle-Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone,
enthalt. Diese wertbeeinflussenden Merkmale definieren das Bodenrichtwertgrundstiick. ...

Einzelne Grundstlicke in einer Bodenrichtwertzone kénnen.in ihren wertrelevanten Merkmalen von der Be-
schreibung der Merkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks abweichen. Abweichungen des einzelnen Grund-
stlicks vom Bodenrichtwertgrundstiick in Bezug auf die. wertbestimmenden Eigenschaften bewirken Zu- oder
Abschlage vom Bodenrichtwert: Diese kénnen aus Umrechnungsvorschriften des jeweiligen Gutachteraus-
schusses abgeleitet werden: ..

4.3.2.3 Bodenwertermittiung

Fir die Lage des Bewertungsobjekts wurde vom Gemeinsamen Gutachterausschuss bei der Grol3en Kreis-
stadt Rastatt zum (Bodenrichtwertermittlungs-)Stichtag 01.01.2023 ein Bodenrichtwert (BRW) flr baureifes
Land erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbeitragsfrei (b/af) in Héhe von 360,00 €/m? beschlossen.
Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und
die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des Bewertungsgrundstlicks angepasst.

Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitrags-/abgabenfreien Zustand Erlauterung
Tatsachlicher b/a freier-Zustand des Bodenrichtwerts = 360,00 €/m?

im BRW nicht enthaltene Beitrage u. a. + 0,00 €/m? E1
b/a-freier Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung) = 360,00 €/m?

E1: Die Bodenrichtwerte fiir baureifes Land sind, wenn nicht anders angegeben, grundsatzlich erschlie-
Rungsbeitragsfrei und kostenerstattungsbeitragsfrei nach Baugesetzbuch (§§ 127 und 135a) sowie ab-
gabenfrei nach Kommunalabgabengesetz (KAG BW).
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Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstlick Bewertungsgrundsttick Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2023 02.05.2024 x 1,00 E2
b/a-freier Bodenrichtwert (angepasst) rd. = 360,00 €/m?

E2: Da auf dem ortlichen Grundsticksmarkt zwischen der Veroéffentlichung des Bodenrichtwerts und dem
Wertermittlungsstichtag keine Wertveranderungen erkennbar sind, erfolgt keine zeitliche Anpassung.

Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstick | Anpassungs- | Erlduterungen
faktor
Bodenrichtwerthummer 36950030 36950030
Gemarkungsname Iffezheim Iffezheim
Bodenrichtwertzonen- Ortsetter Ortsetter
name
Art der Nutzung Gemischte Bauflache Wohnbauflache X 1,00 E3
(auch Bauflache ohne
nahere Spezifizierung)
Erganzung zur Art der Ein- und Zweifamilien- Zweifamilienhaus
Nutzung hauser
Grundstiicksgrofie 520 m? 869 m? x 1,00 E4
Verfahrenszustand sanierungsunbeein- aulerhalb.des Sanie- ES5
flusster Bodenrichtwert rungsgebiets
b/a-freier Bodenrichtwert (angepasst) rd: = 360,00 €/m?

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

E4:

Der Gutachterausschuss-definiert eine ReferenzgroRe von 520 m? fiir das (fiktive) Richtwertgrundstick.

Die abweichende Flache des Bewertungsgrundstiicks von 869 m? wird gemaf ortlicher Fachinformation
zur Ableitung und Verwendung der-Bodenrichtwerte des ortlichen Gutachterausschusses bzw. der emp-
fohlenen Umrechnungskoeffizienten® nicht-angepasst.

E5: Das betreffende Grundstiick befindet sich nicht im festgelegten Sanierungsgebiet.

Ermittlung des:Bodenwerts

relativer'b/a-freier Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis 360,00 €/m?
Zu-/Abschlage zum relativen Bodenwert +/- 0,00 €/m?
relativer b/a-freier:Bodenwert = 360,00 €/m?
Flache x 869,00 m?
b/a-freier Bodenwert = 312.840,00 €
Zu/Abschlage zum Bodenwert rd. +/- 0,00 €
b/a-freier Bodenwert gesamt = 312.840,00 €
b/a-freier Bodenwert gesamt = 312.840,00 €

Der b/a-freie Bodenwert des Grundstiicks, Flst. 109/1, Dreherstralle 9 in Iffezheim wird zum Wertermittlungs-
stichtag 02.05.2024 mit rd. 312.840,00 € ermittelt.

6

Ortliche Fachinformation zur Ableitung und Verwendung der Bodenrichtwerte
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4.3.3 Wertermittlungsdaten
zur Sachwert-
Berechnung

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 zahlen das Kellergeschoss (KG),
Erdgeschoss (EG), ggf. Obergeschosse (OG) sowie ein ausgebautes oder nicht ausgebautes Dachge-
schoss (DG)

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

= Bereich c: ,Nicht Uberdeckt.” - Hierzu zahlen nicht GUberdeckte Terrassen sowie-nicht tberdeckte 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 mussen (ggf. Anrechnung als besondere Bauteile). Die ImmoWertV regelt im Weiteren:

= Fir die Ermittlung der BGF sind die duRReren‘MaRe-der Bauteile-einschliellich-Bekleidung, z. B. Putz und
Aufenschalen mehrschaliger Wandkonstruktionen, in Hohe der Bodenbelagsoberkanten anzusetzen.

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

Abb. 8:  Allg. Schema Systematik zur Veranschaulichung; Zuordnung der
Grundflachen zu den Bereichen a, b, c; Quelle:
https://www.bundesanzeiger.de
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Nachfolgende Ermittlung der Bruttogrundflache des Wohnhauses erfolgt auf der Grundlage der vorliegenden
Objektunterlagen. Aufgrund der Heterogenitat des Gebaudes hinsichtlich der Baujahre und Art (teilweise
Unterkellerung) wird die Bruttogrundflache fiir die unterschiedlichen Gebaudeteile (vorderer Gebaudeteil
(Ursprungsgebaude) und hinterer Gebaudeteil (Anbau)) ermittelt. Der hintere Gebaudeteil wird wertermitt-
lungstheoretisch (fiktiv) zudem in einen unterkellerten und einen nicht unterkellerten Gebaudeteil geteilt. Der
geringfiigig unterkellerte Bereich des vorderen Gebaudeteiles wird mit einem pauschalen Zeitwert gewirdigt.

Vorderer Gebaudeteil,
nicht unterkellert

Bezeichnung Lange Breite Hohe Anzahl Produkt Produkt BGF ART BRI ART
ca. ca. Faktor Faktor BGF BRI
m | m \ m \ plus / min \ m? \ a/b/c m? | a/b/c

EG 14,450 6,850 0,00 1,0 98,98 0,00 98,98 a

oG 14,450 6,850 0,00 1,0 98,98 0,00 98,98 a

DG 14,450 6,850 0,00 1,0 98,98 0,00 98,98 a

gesamt a 296,95

gesamt b 0,00

gesamt a,b rd. 297,00

Hinterer Gebaudeteil,
nicht unterkellert

Bezeichnung Lange Breite Hbéhe Anzahl Produkt Produkt BGF ART BRI ART
ca. ca. Faktor Faktor BGF BRI
m m m plus / min m? al/blc m? a/b/c
EG 8,240 6,250 0,00 1,0 51,50 0,00 51,50 a
1,510 2,440 0,00 1,0 3,68 0,00 3,68 a,b
OG 8,240 6,250 0,00 1,0 51,50 0,00 51,50 a
1,510 2,440 0,00 1,0 3,68 0,00 3,68 a,b
DG 8,240 6,250 0,00 1,0 51,50 0,00 51,50 a
1,510 2,440 0,00 1,0 3,68 0,00 3,68 a
gesamt a,b 165,55
gesamt c 0,00
gesamt a,b rd. 166,00

Hinterer Gebaudeteil,

unterkellert

Bezeichnung Lange Breite Hbéhe Anzahl Produkt Produkt BGF ART BRI ART

ca. ca. Faktor Faktor BGF BRI

m | m \ m \ plus / min \ m? \a/b/c m? \ a/blc
KG 9,860 6,850 0,00 1,0 67,54 0,00 67,54 a

6,490 2,500 0,00 1,0 16,23 0,00 16,23 a
EG 9,860 6,850 0,00 1,0 67,54 0,00 67,54 a

6,490 2,500 0,00 1,0 16,23 0,00 16,23 a
oG 9,860 6,850 0,00 1,0 67,54 0,00 67,54 a

6,490 2,500 0,00 1,0 16,23 0,00 16,23 a
DG 9,860 6,850 0,00 1,0 67,54 0,00 67,54 a

6,490 2,500 0,00 1,0 16,23 0,00 16,23 a
gesamt a 335,06
gesamt b 0,00
gesamt a,b rd. 335,00
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BGF Gebaude

Die Bruttogrundflache des vorderen nicht unterkellerten Gebaudeteils wird mit rd. 297,00 m? ermittelt. Die
Bruttogrundflache des nicht unterkellerten hinteren Gebaudeteils wird mit rd. 166,00 m? ermittelt. Die Brutto-
grundflache des gesamten nicht unterkellerten Anteils des Wohngebaudes (vorderer und hinterer Gebaude-
teil) betragt somit 462,50 m? = rd. 463,00 m2.

Die Bruttogrundflache des unterkellerten (hinteren) Gebaudeteils wird mit rd. 335,00 m2.ermittelt. Der unter-
kellerte Gebaudeanteil wird mit rd. 335,00 m? angehalten. Fir die Unterkellerung des vorderen Gebaudeteils
liegen keine belastbaren Flachenangabe/Malle vor. Fir diese Teilunterkellerung wird. ein pauschaler Zeitwert
(s. besondere Bauteile) vom SV geschatzt.

Die Bruttogrundflache des gesamten Gebaudes wird mit rd. 798,00 m? ermittelt.

4.3.3.2 Baupreisindex

Bezugsstichtag der aktuellen NHK 2010 ist das Jahr 2010 (Jahresdurchschnitt)::Die’Normalherstellungskos-
ten mussen mittels geeigneter Baupreisindexreihen auf die Preisverhaltnisse des Wertermittlungsstichtags
umgerechnet werden. Der Baupreisindex (BPI) zum Wertermittlungsstichtag betragt 181,2 (I. 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. lUblicherweise entstehenden'Baunebenkosten. Dartber hinaus
enthalten sie weitere Angaben zu Hohen der eingerechneten Baunebenkosten, teilweise Korrekturfaktoren
zur Anpassung des jeweiligen Kostenkennwerts wegen, der speziellen’Merkmale des Wertermittlungsobjekts
sowie teilweise weitergehende Erlduterungen. Die Normalherstellungskosten sind in Euro pro Quadratmeter
Grundflache angegeben und beziehen sich auf den im Jahresdurchschnitt bestehenden Kostenstand des
Jahres 2010.

Die Einordnung des zu bewertenden Gebaudes 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 be-
zieht sich ebenfalls auf-das Jahr 2010.

Aufgrund der teilweisen Unterkellerung erfolgt-eine Mischkalkulation zur Ermittlung des Kostenkennwertes
(d.h. der jeweilige-Kostenkennwert: fiir die verschiedenen Gebaudearten (Wohnhaus unterkellert und Wohn-
haus nicht unterkellert) wird anteilig beriicksichtigt.

Gebaudeteil, nicht un-
terkellert

Abb. 9:  Ausschnitt aus der ImmoWertV; Kostenkennwerte fiir Ein- und Zweifamilienhauser; Quelle: ImmoWertV/8

7 Quelle: Statistisches Bundesamt Wiesbaden; www.destatis.de/DE/Startseite.html; Veréffentlichung am 10.04.2024
8 https://www.gesetze-im-internet.de/immowertv_2022/ImmoWertV.pdf
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Fir den nicht unterkellerten Gebaudeteil ergibt sich folgende Wertung:

Standardmerkmale Standardmerkmale
1 2 3 4 5

Aulenwande 0,00 0,50 0,50 0,00 0,00
Dach 0,00 0,50 0,50 0,00 0,00
Fenster und AulRentiiren 0,00 0,50 0,50 0,00 0,00
Innenwande und -tiren 0,00 0,50 0,50 0,00 0,00
Deckenkonstruktion und Treppen 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00
FuRboden 0,00 0,30 0,50 0,20 0,00
Sanitareinrichtungen 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00
Heizung 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00
Sonstige technische Ausstattung 0,00 0,50 0,50 0,00 0,00
Kostenkennwerte flir Gebaudeart: 620,00 690,00 790,00 955,00 1190,00

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

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

Standardmerkmale Wagungs- Anteil-am
Anteil Kostenkennwert

AuRenwande 23,00% 170,20 EUR/m?
Dach 15,00% 111,00, “EUR/m?
Fenster und Aul3Rentiren 11,00% 81,40 EUR/m?
Innenwénde und -tliren 11,00% 81,40 EUR/m?
Deckenkonstruktion und Treppen 11,00% 75,90 EUR/m?
FuRboden 5,00% 39,65 EUR/m?
Sanitareinrichtungen 9,00% 71,10 ~EUR/m?
Heizung 9,00% 62,10 ~EUR/m?
Sonstige technische Ausstattung 6,00% 44,40 EUR/m?
[Ergebnisse (Gewogene Summen) | 100,00% 737,15 EUR/m2
Korrekturfaktor (fur freistehende:ZFH) 1,05

|Ergebnisse (Gewogene Summen) | 774,01 EUR/m?

Far den nicht unterkellerten Gebaudeteil ergibt sich in Anlehnung an Gebaudetyp 1.32 (freistehende Einfa-
milienhauser; Erdgeschoss, Obergeschoss, Dachgeschoss nicht ausgebaut) bei einfachem bis mittlerem
Gebaudestandard unter Anwendung des Korrekturfaktors flr freistehende Zweifamilienhauser ein Kosten-
kennwert von rd. 774,00 €/m? BGF.

Gebaudeteil, unterkel-
lert

Abb. 10: Ausschnitt aus der ImmoWertV; Kostenkennwerte fir Ein- und Zweifamilienhduser; Quelle: ImmoWertV®

9 https://www.gesetze-im-internet.de/immowertv_2022/ImmoWertV.pdf
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Fir den unterkellerten Gebaudeteil ergibt sich folgende Wertung:

Standardmerkmale Standardmerkmale
1 2 3 4 5

AuBRenwande 0,00 0,50 0,50 0,00 0,00
Dach 0,00 0,50 0,50 0,00 0,00
Fenster und AufRentlren 0,00 0,50 0,50 0,00 0,00
Innenwande und -tliren 0,00 0,50 0,50 0,00 0,00
Deckenkonstruktion und Treppen 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00
FuRbdden 0,00 0,30 0,50 0,20 0,00
Sanitareinrichtungen 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00
Heizung 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00
Sonstige technische Ausstattung 0,00 0,50 0,50 0,00 0,00
Kostenkennwerte fir Gebaudeart: 570,00 635,00 730,00 880,00 1100,00

EUR/m? EUR/m? EUR/m?2 EUR/m? EUR/m?

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

Standardmerkmale Wagungs- Anteil-am
Anteil Kostenkennwert

AulRenwande 23,00% 156,98 EUR/m?

Dach 15,00% 102,38 “EUR/m?

Fenster und Aullentlren 11,00% 75,08. . EUR/m?

Innenwande und -tliren 11,00% 75,08 ~EUR/m?

Deckenkonstruktion und Treppen 11,00% 69,85 EUR/m?

FuRbdden 5,00% 36,58 . EUR/mM?

Sanitareinrichtungen 9,00% 65,70 ~EUR/m?

Heizung 9,00% 57,15 ~EUR/m?

Sonstige technische Ausstattung 6,00% 40,95 EUR/m?

[Ergebnisse (Gewogene Summen) | 100,00% 679,73 EUR/m? |
Korrekturfaktor (fur freistehende:ZFH) 1,05

|Ergebnisse (Gewogene Summen) | 713,71 EUR/m? |

Fir den unterkellerten -Gebaudeteil-ergibt sich-in:Anlehnung an Gebaudetyp 1.12 (freistehende Einfamilien-
hauser; Kellergeschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss, Dachgeschoss nicht ausgebaut) bei einfachem bis
mittlerem Gebaudestandard unter /Anwendung des Korrekturfaktors fiir freistehende Zweifamilienhauser ein
Kostenkennwert-von rd. 714,00 €/m? BGF:

43.34 Regionalfaktor

Der Regionalfaktor gemaf § 36 ImmoWertV ist ein vom ortlichen Gutachterausschuss festgelegter Modellpa-
rameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhaltnisse am ortlichen Grund-
sticksmarkt. Er findet seine Anwendung im Sachwertverfahren und wird dort mit den Herstellungskosten
multipliziert. Sofern vom zustandigen Gutachterausschuss noch keine Sachwertfaktoren nach dem neuen
Modell der ImmoWertV abgeleitet wurden und demnach auch noch kein (Baukosten-)Regionalfaktor in der
Sachwertfaktor-Ableitung verwendet wurde, ist der Verfahrens- und Marktwert modellkonform in dem ,alten®
Modell zu ermitteln.

Da dem gemeinsamen Gutachterausschuss Rastatt bislang keine ortlichen Besonderheiten bekannt sind,
wurde zum 01.01.2023 folgender Wert beschlossen: Regionalfaktor: 1,0
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4.3.3.5 Zu-/Abschlage

Es werden keine Zu- bzw. Abschlage am Herstellungswert des Normgebaudes bericksichtigt.

4.3.3.6 Normgebaude,
besondere Bauteile und
Einrichtungen

Die in der Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damit im Wert des Normgebaudes nicht-berlick-
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 zeitgemafien besonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwert-
schatzung unter Berucksichtigung diesbezuglicher Abschlage.

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

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

Eingangs-Vorbau (Windfang) 2.500,00 €
Aulentreppe 1.500,00 €
Seitliche Uberdachung 1.000,00 €
Teilunterkellerung 4.000,00 €
Balkon/Loggia-Anteil (OG) 3.000,00 €
Einbauschranke 500,00 €
Schuppenanbau 3.000,00 €
Uberdachter Lagerplatz 500,00 €

Summe rd. 16.000,00 €

Besondere. (technische)
Einrichtungen

Besondere Einrichtungen Herstellungswert Zeitwert
(ohne BNK) (inkl. BNK)
Kaminofen 500,00 €
Summe rd. 500,00 €

4.3.3.7 Bewegliche Gegen-
stande (Zubehor etc.)

Zubehdr etc. Herstellungswert Zeitwert
(ohne BNK) (inkl. BNK)

Nichtzutreffend.

Summe rd. | 0,00 €
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4.3.3.8 Kiicheneinrichtung

Nicht Gegenstand der vorliegenden Wertermittlung s. 3.3.2.10.

4.3.3.9 Baunebenkosten

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

4.3.3.10 AuBenanlagen

Im vorliegenden Bewertungsfall werden die Au3enanlagen pauschal mit rd. finf Prozent der Gebaudezeit-
werte 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 tiblicherweise genutzt werden kdnnen. Sie ergibt
sich aus der fir die Bestimmung der NHK gewahlten-Gebaudeart 'sowie den Modellansatzen fir die Ge-
samtnutzungsdauer der ImmoWertV Anlage 1 (zu §.12°Abs.-5 _Satz 1 der ImmoWertV). Die Gesamtnut-
zungsdauer fur die bauliche Anlage wird gemafR ImmoWertV (2), Anlage 1 mit'80-Jahre angehalten.

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 Re-
gel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der-Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der bauli-
chen Anlage am mafgeblichen:Stichtag unter Bericksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermitt-
lungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts, z. B. durchgefuhrte Instand-
setzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen, kdnnen die sich aus dem Unter-
schiedsbetrag ergebende -Dauer verlangern oderverkirzen (§ 4 ImmoWertV).

Ermittlung des fiktiven Gebaudealters

Das urspriingliche ‘Baujahr des ‘Wohnhauses- ist zunachst mit ca. 1900 anzuhalten. Mit der Aufstockung
(Obergeschoss) und den damit verbundenen Erneuerungen vorhandener Bauteile, Installationen etc. fand
eine wesentliche Modernisierung (iberwiegend modernisiert) statt, so dass das bereinigte Baujahr des vor-
deren Gebaudeteils>am. Wertermittlungsstichtag/Qualitatsstichtag 02.05.2024 mit 1950 ermittelt wird. Das
(fiktive) Gebaudealter des vorderen Gebaudeteils betragt somit rd. 74 Jahre.

Baujahr des hinteren Gebaudeteils ist gemall den vorliegenden Unterlagen und Angaben das Jahr 1980.
Das Gebaudealter (hinterer Gebaudeteil) betragt zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag somit 44 Jahre.

Die gesamte Bruttogrundflache des Gebaudes wurde mit rd. 798 m2. Die Bruttogrundflache des vorderen
Gebaudeteils (fiktives Baujahr ca. 1950) wurde mit rd. 297,00 m?, die Bruttogrundflache des hinteren Ge-
baudeteils (Baujahr ca. 1980) mit rd. 501 m? ermittelt. Somit betragt der Anteil des vorderen Gebaudeteils rd.
37 % und der Anteil des hinteren Gebaudeteils (Anbau) rd. 63 % am gesamten Wohngebaude:

Bezeichnung BGF / Anteil x (fiktives) Gebau-

dealter rd. /100 %
Vorderer Gebaudeteil 297 m?/ 37 % 1950 721,50
Hinterer Gebaudeteil 501 m?/ 63 % 1980 1.247,40
Gesamtes Gebaude 798 m? /100 % 1969 1.968,90
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Das fiktive Baujahr des Zweifamilienwohnhauses wird mit ca. 1969 ermittelt, das fiktive Gebaudealter somit
mit 55 Jahren.

Die aktuelle ImmoWertV enthalt in Anlage 2 (zu § 12 Abs. 5 Satz 1 der ImmoWertV) ein Modell zur Ermitt-
lung der Restnutzungsdauer von Wohngebauden bei Modernisierungen. Die Punktevergabe fiir einzelne
Modernisierungselemente findet unter Beriicksichtigung der zum Stichtag oder der kurz vor dem Stichtag
durchgefihrten ModernisierungsmafRnahmen aus den einzelnen Modernisierungselementen statt: Liegen die
MalRnahmen weiter zurtick, ist zu prifen, ob nicht ein geringerer als der maximale Tabellenwert anzusetzen
ist. Sofern nicht modernisierte Bauelemente noch zeitgemafRen Anspriichen gentigen, sind entsprechende
Punkte zu vergeben.

Modernisierungselemente Max. Bew ertungs-
objekt
Punkte Punkte
Dacherneuerung incl. Verbesserung der Warmedammung 4,00 0,00
Modernisierung der Fenster und Aul3entiren 2,00 0,50
Modernisierung d. Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abw asser) 2,00 0,00
Modernisierung der Heizungsanlage 2,00 0,00
Warmedammung der Auf3enw ande 4,00 0,00
Modernisierung von Badern 2,00 0,50
Modernisierung d. Innenausbaus, z.B. Decken, FulRbéden, Treppen 2,00 0,50
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2,00 0,00
Summe 20,00 1,50
Modernisierungsgrad Modernisierungspunktzahi
|nicht misdernisiert 0 bis 1 Punkt
kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltuing . 2 bis 5 Punkte
mittlerer Modernisierungsgrad 6 bis 10 Punkte
Uberwiegend modernisiert 11 bis 17 Punkte
umfassend modernisiert 18 bis 20 Punkte

Abb. 11: Ausschnitt:aus der ImmoWertV; Tabelle 2: Ermittlung des Modernisierungsgrades©

Das fiktive Baujahr des:Wohnhauses wird wertermittlungstheoretisch mit 1969, das Gebaudealter (Kalender-
jahr des Wertermittlungsstichtags minus Kalenderjahr des Baujahrs) am Wertermittlungsstichtag daher mit
55 Jahre angehalten. Wertbeeinflussende Modernisierungen fanden nicht statt (1,5 Punkte). Die (gem. Im-
moWertV (2), Anlage 2) modifizierte Restnutzungsdauer des Wohnhauses wird zum Wertermittlungsstichtag
mit-25 Jahren ermittelt. Das fiktive Gebdudealter betragt somit 55 Jahre.

4.3.3.13 Alterswertminderung

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

10 https://www.gesetze-im-internet.de/immowertv_2022/ImmoWertV.pdf
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4.3.3.14 Beriicksichtigung der
allg. Wertverhiltnisse
(Marktanpassung)

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 Berlicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstliicksmarkt zu ermitteln. Letzteres
wird im Allgemeinen mit Anpassung des Ausgangswertes an die Marktlage oder kurz als. Marktanpassung
bezeichnet.

Der ,vorlaufige Sachwert® ist ein herstellungskostenorientiertes Rechenergebnis; das die auf dem Grund-
sticksmarkt fir vergleichbare Objekte durchschnittlich gezahlten Kaufpreise in aller Regel nicht widerspie-
gelt. Durch die Bericksichtigung 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. Sachwertfaktoren dienen der Bericksichtigung der allgemeinen:Wertverhaltnisse auf dem
jeweiligen Grundstiicksmarkt, soweit diese nicht auf andere Weise zu berlcksichtigen sind (§ 21 (1) Im-
moWertV).

Das Ermitteln und Verdéffentlichen der sonstigen zur Wertermittlung erforderlichen Daten (Liegenschaftszins-
satze, Sachwertfaktoren u. a.) gehdrt zu den Aufgaben. der Gutachterausschisse (gemafl § 193 des
BauGB). Iffezheim befindet sich im Zustandigkeitsbereich des Gemeinsamen Gutachterausschusses bei der
grofRen Kreisstadt Rastatt'".

Der Immobilienmarktbericht 2024 des Gemeinsamen Gutachterausschusses informiert Uber die regionalen
Umsatz- und Preisentwicklungen. Er gibt Auskunft Uber die.durchschnittlich gezahlten Kaufpreise fur ver-
schiedene Immobilienarten, wie etwa Ein- und Zweifamilienhauser oder Wohnungs- und Teileigentum, in den
Gemeinden und im Allgemeinen. Bei einer-Anwendung der. veroffentlichten Sachwertfaktoren ist der Grund-
satz der Modellkonformitat zu beachten.

Der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor-wird unter Bezugnahme der Parameter der Datengrundla-
ge, des Zeitpunkts der Datenauswertungen und. der Entwicklung auf dem Grundstiicksmarkt sowie unter
Berlcksichtigung der dieser Wertermittlung zugrundeliegenden wertermittlungsrelevanten Grundsticksbe-
sonderheiten sachverstandig mit-1,00 angesetzt. Der Unterzeichner hat hierbei insbesondere die gro3rdum-
liche und innerértliche Lage sowie das értliche Bodenrichtwertniveau, die (allgemeine bauliche und energeti-
sche) Beschaffenheit und Ausstattung sowie die ‘Restnutzungsdauer bei der Ermittlung des objektspezifi-
schen Sachwertfaktors gewdrdigt. Das Wohngebdude weist eine ungunstige Verteilung der Wohneinheiten
(nicht zeitgemaRe Grundrissgestaltung durch z.B. ungiinstige Raumaufteilung mit z.T. gefangenen Raumen)
und in Teilbereichen;.v.a. im vorderen Gebaudeteil, deutlichen Modernisierungsbedarf auf.

Der Sachwertfaktor ergibt sich‘auch aus der Recherche und Analyse vergleichbarer Objekte in der Region.

4.3.3.15 ' Besondere objektspezi-
fische Grundstiicks-
merkmale

Kosten fiir Bauschaden
etc.

Wie unter 3.4.2 dieses Gutachtens bereits erlautert, darf die Wertminderung aufgrund von Bauschaden etc.
nicht mit den Kosten fiir ihre Beseitigung (Schadensbeseitigungskosten) gleichgesetzt werden. Diese Kosten
kénnen allenfalls einen Anhaltspunkt fir die Wertminderung geben. Es kommt entscheidend darauf an, wie

11" Der Gemeinsame Gutachterausschuss bei der GroRen Kreisstadt Rastatt ist raumlich fiir die Gemeinden Au am Rhein, Bietigheim,
Durmersheim, Elchesheim-lllingen, Iffezheim, Muggensturm, Otigheim und Steinmauern sowie die Stadt Rastatt zustéandig.
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der allgemeine Grundstlicksmarkt Baumangel und Bauschaden wertmindernd bertcksichtigt. Erfahrungsge-
maf werden im allgemeinen Grundstiicksverkehr bei alteren Gebauden Baumangel und Bauschaden eher
hingenommen als bei jingeren Gebauden, insbesondere wenn es sich um solche handelt, die erst aus heu-
tiger Sicht einen Baumangel darstellen und die im Hinblick auf die verbleibende Restnutzungsdauer bei wirt-
schaftlicher Betrachtungsweise nicht behoben werden missen.

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

1. Bauschaden etc., deren tatsachliche oder wertermittlungstheoretische 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.ist 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 an-
sonsten 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 maligeben-
den Kauferkreisen auch als solches nicht wertmindernd berticksichtigt wird oder ob.im konkreten Einzelfall
bei den anstehenden Baumalinahmen Uber das normale Mal3-hinaus Verbesserungen-erfolgen.

Zusammenstellung €

MaRnahmen, die die Restnutzungsdauer nicht verldngern

z.T. Reparatur schadhafter Raumoberflachen 2.000,00
MaBnahmen, die die Restnutzungsdauer verlangern

Z.T. SicherungsmalRnahmen der schadlingsbefallenen Holzbauteile (Decke KG) 3.000,00
Zwischensumme 1 (brutto) | 5.000,00
Baunebenkosten (20%) 1.000,00
Zwischensumme 2 | 6.000,00
Sonstiges/Faktor

Summe 6.000,00

Summe rd. 6.000,00
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434 Sachwertberechnung

Gebaude Gebdudeteil | Gebaudeteil
nicht unterkellert
unterkellert
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundfiache (BGF) m? 463,00 335,00
Baupreisindex (BPI) 181,20 181,20
Normalherstellungskosten
¢ NHK im Basisjahr (2010) 774,00 € 714,00 €
¢ (NHK) Regionalfaktor 1,00 1,00
e srtiche NHK am WST (€/m? BGF) 1.402,49 € 1.293,77 €
Herstellungswert
o Normgebaude 649.351,94 €| 433.412,28 €
e Zuschlag 0,00 € 0,00 €
e Besondere Bauteile 0,00 € 0,00 €
e Besondere Einrichtungen 0,00 € 0,00 €
Herstellungswert (inkl. BNK) 649.351,94 €| 433.412,28 €
Alterswertminderung linear linear
e Gesamt-(GND) (Jahre) 80 80
e (fiktives) Gebaudealter (Jahre) 55 55
e prozentual 68,8% 68,8%
e Betrag 446.754,14 €| 298.187,65 €
Zeitwert (inkl. BNK)
e Gebaude (bzw. Normgebaude) 202.597,81 €] 135.224,63 €
e Besondere Bauteile 16:000,00 € 0,00 €
e Besondere Einrichtungen 500,00:€ 0,00 €
Zeitwert (inkl. BNK) 219.097,81 €| 135.224,63 €
Gebaudezeitwerte insgesamt 354.322,44 €
Zeitwert der AuBenanlagen + 18.000,00 €
Zeitwert der Gebaude und AuBenanlagen = 372.322,44 €

Bodenwert + 312.840,00 €
vorlaufiger Sachwert = 685.162,44 €
Marktanpassung/Sachwertfaktor X 1,00
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 685.162,44 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert rd. 685.000,00 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Kosten fiir Bauschaden etc. - 6.000,00 €
Sachwert = 679.162,44 €

[Sachwert rd.

= 679.000,00 €
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4.4 Verfahrensergebnis

441 Vorbemerkungen

Der Abschnitt “Wahl des Wertermittlungsverfahrens” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung
fir die Wahl des in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungs-
verfahrens. Sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren basieren auf fur
vergleichbare Grundstlicke gezahlte Kaufpreise (Vergleichspreise) und sind daher Vergleichswertverfahren,
d.h. verfahrensmafige Umsetzungen von Preisvergleichen. Alle Verfahren fiihren gleichermalfen in die Nahe
des Verkehrswertes. Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts 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 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-Verfigung.

44.2 Ergebnis des Werter-
mittlungsverfahrens

Der Sachwert (Verfahrenswert) des mit einem Zweifamilienhaus bebauten Grundstiicks, Dreherstral’e 9 in
76473 Iffezheim wird zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 02.05.2024 mit rd:'679.000,00 € ermittelt.

4.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) i. S:.d. § 194 Baugesetzbuch
des mit einem Zweifamilienhaus bebauten Grundstiicks
eingetragen-unter Ifd.>Nr.2 im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs von Iffezheim

Flurstlick-109/1, Gebaude- und Freiflache, GroRe 869 m?
DreherstraBe 9 in 76473 Iffezheim

wird zum Wertermittlungsstichtag 02.05.2024 mit

679.000,00 €

in Worten: sechshundertneunundsiebzigtausend 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.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B StraRenkarte;-Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen 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 veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer.von-6 Monaten:

19.09.2024

Andreas Nasedy, Sachverstandiger
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5.2 Lageplan

Abb. 12: Auszug aus der Liegenschaftskarte (ohne Mafistab); Quelle: Datenquelle: LGL, www./gl-bw.de; Rotmarkie-
rung d.d. SV
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5.3 Grundrisse Erdge-
schoss
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Abb. 13: Grundriss Erdgeschoss (ohne Mafstab); Quelle: Objektunterlagen der Schuldnerin, Erweiterungsbau eines
Zweifamilienhauses mit Garage
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Abb. 14: Grundriss Erdgeschoss von Februar 1969 (ohne Malfistab) vorderer Geb&audeteil; Quelle: Objektunterlagen
der Schuldnerin, Wohnhausumbau/Aufstockung Obergeschoss
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5.4 Grundrisse Oberge-
schoss
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Abb. 15: Grundriss Obergeschoss (ohne Malistab); Quelle: Objektunterlagen der Schuldnerin, Erweiterungsbau eines
Zweifamilienhauses mit Garage
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Abb. 16: Grundriss Obergeschoss von Februar 1969 (ohne MaRstab) vorderer Gebaudeteil; Quelle: Objektunterlagen
der Schuldnerin, Wohnhausumbau/Aufstockung Obergeschoss
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5.5 Grundriss Keller

Lk
5 _8_= - E 1 == : _¢_
N g !
NICHT & 2 K _!
| UNTERKELLERT B, - N [
E L :I: N N, H-’r‘
—'/‘ - g._ 7 .— it ]
| S ORI =
l .gl_ e \\“\\»\: = __7- Ji s
£ g e SR e — W
= ) = ;E}\s
¥ L - ;
\ oL = B
N 6NCT oY
y, ! h N —~
X4 2 AR A7 : L\ —gi_ P!
k —
? o =
W 1) (€25 ™
N )
I UNJERKELLERT

Abb. 17: Grundriss Keller (ohne Mafstab); Quelle:-Objektunterlagen der Schuldnerin, Erweiterungsbau eines Zweifami-
lienhauses mit Garage
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5.6 Gebaudeschnitte
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Abb. 18: Gebaudeschnitt von Februar 1969; vorderer Gebaudeteil (Ursprungsgebaude) (ohne Malstab); Quelle: Ob-
jektunterlagen der Schuldnerin, Wohnhausumbau/Aufstockung Obergeschoss
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Abb. 19: Gebaudeschnitt; hinterer Gebaudeteil (ohne Malistab); Quelle: Objektunterlagen der Schuldnerin, Erweite-
rungsbau eines Zweifamilienhauses mit Garage




Seite 45 von 56 SV A. Nasedy Amtsgericht Rastatt; AZ: 1 K 66/23; Verkehrswertgutachten
Zweifamilienhaus, Dreherstralte 9, 76473 Iffezheim
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 02.05.2024

5.7 Flachenberechnungen
Bauverhaben: Erwaeiterungsbau eines Aweitamilien-
wohnhauses mit Garage
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Abb. 20: Flachenberechnung des Vorder- und Hinterhauses von 1978; Quelle: Bauakte der Gemeinde Iffezheim, Bauge-
such Erweiterungsbau eines Zweifamilienhauses mit Garage; Anonymisierung d.d. SV
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5.8 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 bericksichtigt
werden, die bei dulRerer, zerstdrungsfreier Begutachtung feststellbar sind. Die bei der Ortsbesichtigung durch
den Sachverstandigen getroffenen Feststellungen erfolgen nur durch Inaugenscheinnahme (rein visuelle
Untersuchung).

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe beruhen daher auf gegebenen Auskuinften, 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 Bertlicksichtigung 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. Rohrfral} 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 Funktionsféhigkeit einzelner Bauteile-und' Anlagen sowie der technischen Ausstat-
tungen und Installationen (Heizungsanlage, Elektroinstallationen u.a.) nicht gepruft; 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 fiir eine aus diesen Sachverhalten resultierende Wertminderung ableitbar sind.

Die Gebaude und Auflenanlagen;werden nur.insoweit beschrieben, wie es flr die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung. notwendig ist. Hierbei ‘werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausflihrungen und
Ausstattungen:beschrieben: In einzelnenBereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht werterheblich sind. Angaben uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wéhrend 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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SV A. Nasedy

5.9 Rechtsgrundlagen

BauGB:

BauNVO:

BGB:

BewG:

GEG:

LBO:

ImmoWertV:

SW-RL:

EW-RL:

VW-RL:

BRW-RL:

ZVG:

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))

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)

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)

Bewertungsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 01.02:1991 (BGBI. I'S..230), zuletzt gedn-
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. 16.12.2022.1.2294

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

Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg in der:Fassung vom 05.05.2010.(GBI. 2010, 357, 358, ber.
S. 416), letzte beriicksichtigte Anderung: zuletzt gedndert durch Gesetz vom. 13:06.2023 (GBI. S. 170)

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

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

Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts(Ertragswertrichtlinie) in der Fassung vom 12.11.2015 (BAnz
AT 04.12.2015 B4)

Richtlinie zur Ermittiung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie) in der Fas-
sung vom 20.03.2014(BAnz AT 11.04.2014)

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

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)

Zur Wertermittlung herangezogene Quellen und Literatur u.a.:

Kleiber, W.: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken; Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Ver-
kehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter Bertcksichtigung der ImmowertV. 10. aktuali-
sierte und vollstandig tberarbeitete Auflage. Reguvis Fachmedien GmbH. Kéln 2023

Réssler, R. u.a.::Schatzung und Ermittlung von Grundstlickswerten: Eine umfassende Darstellung der Rechtsgrundlagen
und praktischen Méglichkeiten einer zeitgemassen Verkehrswertermittiung. 8., aktualisierte Auflage. Luchterhand. Min-

chen 2004

Kroll, R., Hausmann, A., Rolf, A.: Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung. 5., umfassend Uberarbeitete und
erweiterte Auflage 2015. Werner Verlag. Koln 2015

Gemeinsamer Gutachterausschuss bei der GroBen Kreisstadt Rastatt (Hrsg.): Immobilienmarktbericht 2024. Daten
fur die Wertermittlung. Auswertezeitraum 2022 bis 2023

Gemeinsamer Gutachterausschuss bei der GroBen Kreisstadt Gaggenau (Hrsg.): Immobilienmarktbericht 2024.
Forbach. Weisenbach. Gernsbach. Loffenau. Gaggenau. Bischweier. Kuppenheim.
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6 FOTOS

Vorderer
Gebaudeteil

Hinterer
Gebaudeteil
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Foto 2 des SV: Ansicht von Westen
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- -Ansicht von ;Sijdosen, vdm Garten; GebauderUlckseite
1 des hinteren Gebé&udeteils, Anbau Lager
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Foto4 des SV: inganvorbau (Windfang) des vren Gebéudeel
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Foto 5 des SV: 3\09\

EG vorderr Gebaudéell

Foto 7 des SV: EG vorderer Gebaudeteil, Zimmer
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Foto 8 des SV: EG vordegef (

Foto 10 des SV: EG vorderer Gebaudeteil, Heizraum mt Durchgang zum
Anbau (hinterer Gebaudeteil)
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Foto 11 des SV: OG vorderer Gebaudeteil, \Wohnzimmer mit offenem
Uberaana zum Hinterhaus

Foto 12 des SV: OG vorderer Gebaudeteil, Esszimmer

Foto 13 des SV: OG vorderer Gebaudeteil, Schlafzimmer
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E il :
baudeteil, Duschbad

Foto 14 des SV:  OG vorderer Ge

.
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Foto 16 des SV:
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Foto 17 des SV: EG hinterer\;Gébéudeteil; Zirr,{rﬁer mit Durchgang zum
Vorderhaus N

Foto 19 des SV: OG hinterer Gebaudeteil, Wohnzimmer
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Foto 22 des SV: Hinterer Gebaudeteil, Garag-e; Anonymisierun.g d.d. SV
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