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Von der IHK Karlsruhe
offentlich bestellter und

vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von
bebauten und unbebauten

Grundstiicken

von der DIAzert zertifizierter SMOEE 76437 Rastatt-Niederbiihl
Sachverstandiger fiir . - (
Immobilienbewertung Stralle:. Am Krebsbach 28-34

Objektart: ‘ Wohnungseigentum Nr. 3 im EG von Haus Nr. 34
‘ mit Kellerraum Nr. 3 (999/100.000 Miteigentums-
anteil an Fist.Nr. 3848) sowie Teileigentum
an dem Tiefgaragenstellplatz Nr. 17
(50/100.000 Miteigentumsanteil)
Ein Unternehmen im
WUELSNISPAVEEUSCERS  Wertermittlungsstichtag:  06.05.2025

il VERKEHRSWERT (MARKTWERT)
-WE Nr. 3- 114.000EUR

-dem Sachverstédnd. wurde keine Innenbesichtigung erméglicht-

In Worten: Einhundertvierzehntausend Euro

VERKEHRSWERT (MARKTWERT)
-TE Nr. 17- 15.000EUR

In Worten: Fliinfzehntausend Euro
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Das Gutachten besteht aus 46 Seiten und 8 Anlagen mit 16 Seiten.
Es wurden 3 Ausfertigungen erstellt; davon eine fiir die Akten des Sachverstandigen.

Seite 1 des VKW-Gutachtens von dem WE Nr. 3 und TE Nr. 17 in 76437 Rastatt, Am Krebsbach 34 1K 97/24


mailto:info@weiss-sv.de
mailto:info@weiss-sv.de

Sachverstandigenbiiro Weiss -Obuv Sachverstandiger-

Albstrafte 11

76275 Ettlingen

Inhaltsverzeichnis

Seite
1. ZUSAMMENFASSUNG DER KENNZAHLEN 3
2. ALLGEMEINE ANGABEN 4
2.1 Vorbemerkungen 4
2.2 Auftrag 5
2.3 Wertermittlungsgrundlagen 6
3. RECHTLICHE GEGEBENHEITEN 7
3.1 Grundbucheintragungen 7
3.2 Bauplanungsrechtliche Situation 9
3.3 Mietverhaltnisse und sonstige vertragliche Gegebenheiten 10
4. GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG 10
4.1 Ortliche Lage 10
4.2 Grundstucksbeschaffenheit 15
5. GEBAUDEBESCHREIBUNG 16
5.1 Vorbemerkungen 16
5.2 Bauweise und Nutzung 17
5.3 Baubeschreibung nach :Rohbau und Ausbau 18
5.4 Beurteilung der vorhandenen Bebauung 20
5.5 Alternativhutzung-und Drittverwendungsmaéglichkeit 20
6. WERTERMITTLUNG 21
6.1 Wahl des Wertermittlungsverfahrens 21
6.2 Bodenwert 25
6:3. Sachwert 28
6.4 Ertragswert 35
6.5 Vergleichswert 40
6.6 Verkehrswert 43
6.7 Sonstige Angaben zum Beschluss 45
7. RECHTSGRUNDLAGEN, QUELLENANGABEN 46
8. ANLAGEN Seitenanzahl
Anlage 1: Ermittlung der Wohnflache 1
Anlage 2: Ermittlung der anteiligen Bruttogrundflache 1
Anlage 3: Aufteilungspléane 4
Anlage 4. Lageplan, M 1:1.000 1
Anlage 5: Stadtplan, M 1 : 20.000 1
Anlage 6: Fotografien vom Bewertungsobjekt 6
Anlage 7: Ermittlung des Kostenkennwerts 1
Anlage 8: Hochwassergefahrdungskarte 1

Seite 2 des VKW-Gutachtens von dem WE Nr. 3 und TE Nr. 17 in 76437 Rastatt, Am Krebsbach 34 1K97/24



Sachverstandigenbiiro Weiss -Obuv Sachverstandiger- Albstrafte 11 76275 Ettlingen

1. ZUSAMMENFASSUNG DER KENNZAHLEN

Bewertungsobjekt Wohnungseigentum Nr. 3 (Zweizimmerwohnung mit Kiiche,
Bad/WC und Terrasse) im EG eines zweieinhalb-
geschossigen, unterkellerten Mehrfamilienwohnhauses sowie
Abstellraum Nr. 3 und Teileigentum in Form des
Tiefgaragenstellplatz Nr. 17 auf einem Grundstiick mit vier
Mehrfamilienhdusern und einer Tiefgarage.

Wertermittlungsstichtag 06:05:2025

Flst.Nr. 3848

Miteigentumsanteil WE Nr. 3 999/100.000
TE Nr. 17 50/100.000

Grundstucksgroe 7.540 m?2

Vermietbare Flache Zweizimmerwohnung Nr. 3 im EG 56,33 m?
TE Nr. 17 (Tiefgaragenstellplatz)

Anteilige Bruttogrundflache 90,00 m?2

Baujahr 1994

Jahres-Rohertrag 6.156 EUR

Bewirtschaftungskosten 25,40%

Liegenschaftszinssatz 2,25%

Vervielfaltiger 29,51

Restnutzungsdauer (in Jahren) 49

Bodenwert 31.638 EUR

Sachwert 118.510 EUR

Ertragswert 142.137 EUR

Vergleichswert 142.859 EUR

Verkehrswert (Marktwert) Wohnungseigentum Nr. 3 114.000 EUR

Verkehrswert (Marktwert) Teileigentum Nr. 17 15.000 EUR

Wert pro m? Wohnflache 2.024 EUR

Rohertragsfaktor (Verkehrswert/Rohertrag) 18,52

Bruttomietrendite (Rohertrag/Verkehrswert) 5,40%

Nettomietrendite (Reinertrag/Verkehrswert) 4,03%

Grundstlcksfaktor (Bodenwert/Wohnflache) 562 EUR
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2. ALLGEMEINE ANGABEN

2.1. Vorbemerkungen

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

Bei der Lektlire und spateren Verwendung des Gutachtens muss der
Auftraggeber und maogliche Dritte, denen das_ Gutachten zugénglich
gemacht wird, auf Folgendes achten:

Ein Verkehrswertgutachten ist eine sachverstandige Meinungsaulierung
zum Verkehrswert des zu bewertenden Grundbesitzes. Es handelt sich im
Grunde um die Prognose des am Grundstlicksmarkt fir das Grundstiick
erzielbaren Preises. Welcher Preis am Grundsticksmarkt im Falle eines
Verkaufs tatsachlich erzielt wird, hangt allerdingsvom Ergebnis der
Verhandlungen der Parteien des Grundstlickskaufvertrages ab (BGH-Urteil
vom 25.10.1966).

Fir die Verhandlungen liefert das Verkehrswertgutachten Argumente zum
Wert des Grundstiicks. Es reicht deshalb-itiberhaupt nicht aus, wenn, was
sehr haufig geschieht, -der_Auftraggeber-und mogliche Dritte nur das
Ergebnis des Gutachtens zur Kenntnis-nehmen, also nur den letztlich vom
Sachverstandigen . —ermittelten _Verkehrswert... _Entscheidend ist der
gedankliche und:-argumentative Weg, den der SV eingeschlagen hat, um
den Verkehrswert “ermitteln' zu kénnen. -Dies beginnt schon mit der
Erhebung der Daten, die fir die Bewertung relevant sind, sowie den vorh.
Unterlagen. \\Es gehdrt. deshalb “zur=Sorgfalt des Auftraggebers und
maoglicher Dritter sich selbst gegeniiber, das ganze Gutachten zur Kenntnis
zu nehmen und mitzudenken.

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

Das vorliegende Verkehrswertgutachten ist kein Altlasten-, Bausubstanz-,
Bauschaden- oder  Brandschutzgutachten. Uberprifungen  und
Untersuchungen, die Uber den Ublichen Umfang eines
Verkehrswertgutachtens hinausgehen wurden vom Auftraggeber nicht
beauftragt und vom Sachverstandigen nicht durchgefihrt.
Dementsprechend wurden bei der Orts- und Objektbesichtigung keine
bautechnischen Untersuchungen durchgefiihrt. Das bewertungsrelevante
Grundstiick und die baulichen Anlagen wurden nicht hinsichtlich
Schéadlingsbefall, gesundheitsgefdhrdender Stoffe oder evtl. vorhandener
Altlasten und Kontaminationen untersucht. Die Funktionsfahigkeit aller
gebaudetechnischen und sonstigen Anlagen und Leitungen wird
vorausgesetzt. Eine Uberprifung der Anlagen und Leitungen, die tiber das
augenscheinlich Feststellbare hinausgeht, wurde nicht durchgefihrt.
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2.2. Auftrag

Auftraggeber:

Aktenzeichen:

Auftragsinhalt:

Ort:

Strafe:

Flst. Nr.

Landkreis:
Objektbesichtigung:

Teilnehmer:

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

Es wird vorausgesetzt, dass die bei der-Ortsbesichtigung-angetroffene bzw.
die aus den Unterlagen zu entnehmende' Nutzung-genehmigt ist und die
behordlichen Auflagen erfillt sind::Der:Sachverstandige besorgte sich die
Teilungserklarung und die Abgeschlossenheitsplane. Die Planunterlagen
stimmten mit den vor Ort angetroffenen Gegebenheiten weitestgehend
Uberein. Eine zusatzliche Baukateneinsicht erfolgte aus diesem Grunde
nicht. Des Weiterenwird davon_ ausgegangen, dass zwischen dem
Abrufdatum des Grundbuchauszugs. und dem- Wertermittlungsstichtag
keine wertbeeinflussenden - Eintragungen im--Grundbuch vorgenommen
wurden.

Die Verwertung des Gutachtens ist- nur’ dem Auftraggeber fir den
nachfolgend:genannten Zweck gestattet.

Amtsgericht Rastatt
-Vollstreckungsgericht-
Herrenstralle 18, 764372 Rastatt
1.K97/24

Feststellung des Verkehrswertes im Zwangsversteigerungsverfahren laut
Beschluss des Amtsgerichts Rastatt vom 12.02.2025 (1 K 97/24)

76437 Rastatt-Niederbiihl

Am Krebsbach 28-34

Fist. Nr. 3848 (davon 999/100.000 und 50/100.000 Miteigentumsanteil)
Rastatt

Am 06.05.2025 und am 23.04.2025.

Zu beiden schriftlich anberaumten Ortsterminen ist niemand erschienen.
Der zweite Termin wurde rechtzeitig per Einschreiben an den Eigentimer
versendet.

Der Sachverstandige konnte somit nur eine AuRenbesichtigung
durchfiihren.
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Wertermittlungsstichtag: 06.05.2025
(= Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht, § 2 Absatz 4 ImmoWertV)

Qualitatsstichtag: 06.05.2025
(= Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittlung mafgebliche Grundstiickszustand
bezieht, § 2 Absatz 5 ImmoWertV)

2.3. Wertermittlungsgrundlagen

Auftraggeberseits
Uberlassene Unterlagen: - Wohnungs- u. Teileigentumsgrundbuchauszug. Nr. 895 und 930 vom
13.02.2025
- Beschluss zur Gutachtenerstellung vom 12.02.2025
- Auftragsschreiben vom 27.02.2025

Von der Glaubigerin
Uberlassene Unterlagen: - Entfallt

Erhebungen des
Sachverstandigen: - Schriftiche Auskunft bzgl. Bebauungsplan- von der Stadt Rastatt,
Fachbereich Stadt- und Griinplanung, vom 12.05:2025
- Schriftliche Auskunft) der . Stadt -Rastatt, ~Fachbereich Tiefbau und
Wasserwirtschaft,-vom 12.05.2025 bzgl. ErschlieRungsbeitragen
- Schriftliche Auskunft der ~Stadt Rastatt,. 'Fachbereich Sicherheit und
Ordnung, vom:12.05.2025 bzgl. Baulasten
- Schriftliche -Stellungnahme des Landratsamtes Rastatt, Amt fir Umwelt und
Gewerbeaufsicht, vom:14.05.2025 bzgl. Altlasten
- Bodenrichtwert —gemal® § 196 BauGB von der Homepage des
Bodenrichtwertinformationssystems Baden-Wurttemberg (boris-bw) am
12.05.2025

= Teilungserklarung (vom:-27.10.1993) mit Abgeschlossenheitsbescheinigung
(vom "(28.06.1995) 'und Aufteilungsplanen sowie Anderung der
Teilungserklarung vom 11.08.1994 und 10.05.1995 aus einem vorherigen
Gutachten des Sachverstandigen

--Nachtrag zur . Teilungserklarung vom 16.10.2002 und Nachtrag vom
22.12.2003;:angefordert beim Grundbuchzentralarchiv BW

- Kaufpreise aus der Kaufpreissammlung vom  Gemeinsamen
Gutachterausschuss Rastatt vom 13.05.2025

- Anfrage bei der Hausverwaltung am 12.05. und 28.05.2025 bzgl.
Energieausweis und Hausgeld

- Anforderung des Lageplans, des Stadtplans und der
Hochwasserrisikokarte tber "https://geoport.on-geo.de"

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

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

Bewertungsmerkmale: Die nachfolgenden Beschreibungen der Lage, der Grundsticke, der

Baulichkeiten usw. dienen der allgemeinen Darstellung; sie gelten nicht als
vollstandige Aufzahlung aller Einzelheiten.
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3. RECHTLICHE GEGEBENHEITEN

3.1. Grundbucheintragungen

Wohnungseigentums-
grundbuch:

Eigentimer:

Grundbuch von:
Amtsgerichtsbezirk:
Gemarkung:

Blatt:

Flursticksnummer, Wirtschaftsart,
Bezeichnung und Grole:

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

Vom 13.02.2025

Laut 1. Abteilung des Grundbuches ist als Eigentimer unter der Ifd. Nr. 6
eingetragen:
XXXXX

Rastatt-Niederblhl
Achern
Niederbuhl

Nr. 895

Eingetragen im Bestandsverzeichnis unter der Ifd.-Nr. 1:

999/100.000 Miteigentumsanteil -an-dem Grundstick Flist. Nr. 3848, Am
Krebsbach 28, 30, 32, 34, Gebaude- und:Freiflache mit einer Grofle von
7.540 m?aus—Blatt 43 “hierher Ubertragen und verbunden mit dem
Sondereigentum an der im Haus -C 'gelegenen Wohnung und dem
Kellerraum-Nr. 3.

Hierher zugeordnet ist das Sondernutzungsrecht an der Terrasse Nr. 3.

Das Miteigentumsanteil “ist- durch die EinrBumung der zu den anderen
Miteigentumsanteilen.gehérenden Sondereigentumsrechte beschrankt
(eingetragen in“Blatt 821 bis 999 und Blatt 1065, ausgenommen dieses
Blatt),

Im' Obrigen:. wird wegen des Gegenstands und des Inhalts des
Sondereigentums auf die Bewiligung vom 27.10.1993 und 11.08.1994
Bezug genommen.

Eingetragen am 20.10.1994.

Einlegeblatt 1 R:

Die Teilungserklarung ist gedndert (Neubegriindung von Sondereigentum
an Haus D) der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist jetzt auch
beschrankt durch die Eintragung eines Miteigentumsanteils verbunden mit
Sondereigentum in Blatt 2224 bis 2235.

Bezug: Bewilligung vom 16.10.2002 und vom 22.12.2003. Eingetragen am
30.07.2004.

Lfd. Nr. 1) Die Eintragung ist bereits geldscht.

Lfd. Nr. 2)

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Rastatt vom 30.12.2024 (1 K 97/24).
Eingetragen (ACHO005/1/2025) am 13.01.2025.
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Wertung der Eintragungen:

Teileigentums-
grundbuch:

Eigentimer:

Grundbuch von:
Amtsgerichtsbezirk:
Gemarkung:

Blatt:

Flurstiicksnummer, Wirtschaftsart,
Bezeichnung und Grole:

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

Lfd. Nr. 3)

Die Zwangsverwaltung ist angeordnet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Rastatt vom 30.12.2024 (1 L 96/24).
Eingetragen (ACH005/2/2025) am 13.01.2025.

Die Eintragung hat fur die Ermittlung des Verkehrswertes des
Grundbesitzes keine  Wertbeeinflussung. Der Verkehrswert im
Zwangsversteigerungs-verfahren ist ohne etwaige Belastungen aus
Eintragen in der 2. Abteilung des Grundbuches zu ermitteln.

Vom 13.02.2025

Laut 1. Abteilung des Grundbuches ist als-Eigentimer unter der Ifd. Nr. 6
eingetragen:
XXXXX

Rastatt-Niederbnhl
Achern
Niederbuhl

Nr. 930

Eingetragen-im Bestandsverzeichnis unter der Ifd. Nr. 1:

50/100.000 Miteigentumsanteil-an-dem Grundstiick Fist. Nr. 3848, Am
Krebsbach 28,-30;-32, 34, Gebaude- und Freiflache mit einer Grofle von
7.540-m?2, aus- Blatt 43 -hierher Ubertragen und verbunden mit dem
Sondereigentum an dem PKW-Abstellplatz Nr. 17 in der Tiefgarage.

Das Miteigentumsanteil ist durch die Einrdumung der zu den anderen
Miteigentumsanteilen gehdrenden Sondereigentumsrechte beschrankt
(eingetragen in Blatt 821 bis 999 und Blatt 1065, ausgenommen dieses
Blatt).

Im ubrigen wird wegen des Gegenstands und des Inhalts des
Sondereigentums auf die Bewiligung vom 27.10.1993 und 11.08.1994
Bezug genommen.

Eingetragen am 20.10.1994.

Einlegeblatt 1 R:
Eintragung entsprechend dem Wohnungseigentumsgrundbuch

Lfd. Nr. 1) Die Eintragung ist bereits geldscht.

Lfd. Nr. 2)

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Rastatt vom 30.12.2024 (1 K 97/24).
Eingetragen (ACHO005/1/2025) am 13.01.2025.
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Wertung der Eintragungen:

Anmerkung:

Die Eintragung hat fir die Ermittlung des Verkehrswertes des
Grundbesitzes keine  Wertbeeinflussung. Der Verkehrswert im
Zwangsversteigerungsverfahren ist ohne etwaige Belastungen aus
Eintragen in der 2. Abteilung des Grundbuches zu ermitteln.

Schuldverhaltnisse, welche gegebenenfalls in der 3. Abteilung des
Grundbuches verzeichnet sein koénnen, werden in diesem Gutachten
wertmaRig nicht bericksichtigt.

Diese beeinflussen den Verkehrswert des Grundstlicks nicht. Es wird
davon ausgegangen, dass diese gegebenenfalls-beim-Verkauf oder durch
Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen. bzw. bei—:Beleihungen
bericksichtigt werden.

3.2. Bauplanungsrechtliche Situation

Bebauungsplan/
Flachennutzungsplan

Zulassige Art der
baulichen Nutzung:

Zulassiges Mal der
baulichen Nutzung:

Baulasten:

Wertung der Eintragung:

Denkmalschutz:

Bodenordnungsverfahren:

Sanierungsverfahren:

Das zu bewertende Grundstick liegt im Geltungsbereich des Straf’en- und
Baufluchtenplans "Viehtrieb-Werb", welcher “seit 1965 rechtskraftig ist
sowie Anderung von 1968.

Hier war der betreffende Bereich noch-als Bebauung mit Gewerbebetrieben
beschrieben.

In der 3. Anderung des Flachennutzungsplans, wirksam ab 06.07.2006 ist
der Bereich als Wohnbauflache gekennzeichnet.

Wohnbauflache

Gemal § 34-Bau GB

Laut schriftlicher-Auskunft der Stadt Rastatt, Fachbereich Sicherheit und
Qrdnung, vom-12.05.2025 ist fir das zu bewertende Grundstick Flst. Nr.
3848 folgende Baulast eingetragen:

Baulastenblatt Nr. 8:

Die Eigentumer des Grundsticks Gemarkung Rastatt-Niederbihl, Am
Krebsbach 26-28, FlIst.Nr. 3848 xxxxx Ubernehmen fir sich und ihre
Rechtsnachfolger als Baulast gemaf} § 71 LBO die Verpflichtung, auf ihrem
Grundstick Flst.Nr. 3848 zwei Tiefgaragen-Stellplatze jederzeit und
uneingeschrankt zugunsten des Baugrundsticks, FIst.Nr. 3847 zur
Verfligung zu stellen.

Die Stellplatzverpflichtung hat fur die Bewertung des Wohnungseigentums
Nr. 3 und des Teileigentums Nr. 17 keine wertrelevante Auswirkung.

Aufgrund des Baujahres und des aulReren Erscheinungsbildes steht das zu
bewertende Anwesen vermutlich nicht unter Denkmalschutz.

Vom  Sachverstédndigen wurden diesbeziglich keine  weiteren
Nachforschungen angestellt.

Das Grundstlick ist derzeit in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen.

Das Grundstuck liegt nicht innerhalb eines Sanierungsgebietes.
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Grundstlcksqualitat:

Baubeschrankungen:

Baureifes Land, bebaut (gemaR § 3 Abs. 4 ImmoWertV)

AuBer nach den gesetzlichen Grundlagen (BauGB, LBO, Baufluchtenplan
und BauNVO) sind keine Baubeschrankungen bekannt.

3.3. Mietverhaltnisse und sonstige vertragliche Gegebenheiten

Mietverhaltnisse:

Hausverwaltung:

Hausmeister:

Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

Die Wohnung ist (gemaR Klingelschild) eigengenutzt.
Weitere Informationen liegen dem Sachverstandigen-nicht vor.

Seit 01.01.2025 :
XXXX
XXXX

Keine Angaben

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

4. GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

4.1. Ortliche Lage

Makrolage

Wirtschaftsdaten:

Rastatt) ist eine-groRe Kreisstadt-im Bundesland Baden-Wirttemberg und
hat:ungefahr .51.000 Einwohner. Rastatt liegt an der Rheinschiene am
FufRe des Schwarzwaldes,-ca. 25 km sldlich von Karlsruhe und rund 45 km
norddstlich:von Straf3burg sowie ca. 13 km nordwestlich von Baden-Baden.
Rastatt besteht aus  der Kernstadt und den Stadtteilen Ottersdorf,
Plittersdorf, Rauental, Wintersdorf und Niederbuhl/ Forch.

Die GroRe.  Kreisstadt Rastatt (Baden-Wdirttemberg) stellt einen
bedeutenden Wirtschaftsstandort in der Region Mittelbaden dar. Mit rund
330 Hektar Gewerbe- und Industrieflachen zahlt Rastatt zu den gréfiten
Wirtschaftsarealen silidlich von Karlsruhe. Der Standort ist gepragt durch
eine” ausgewogene Wirtschaftsstruktur mit international tatigen
GroRBunternehmen, innovativen Mittelstandlern sowie einem stabilen
Dienstleistungssektor. Ein wirtschaftliches Schwergewicht bildet das
Mercedes-Benz-Werk Rastatt, erganzt durch weitere Industriebetriebe wie
Getinge (ehemals Maquet) mit tber 1.300 Beschaftigten. Der Landkreis
Rastatt weist eine starke wirtschaftliche Dynamik auf: Das
Bruttoinlandsprodukt (BIP) belief sich 2021 auf 10,1 Mrd. Euro (+73 % seit
2000). Im Innovationsindex Baden-Wirttemberg belegt Rastatt landesweit
den 8. Rang — das beste Ergebnis innerhalb der Region Mittelbaden.
Auspendler an den SvB: 60,6 %

Einpendler an den SvB: 69,6 %

(Quelle: www.wegweiser-kommune.de)
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Konjunktur (bezogen auf
Baden-Wurttemberg):

Industrie:

Arbeitsmarkt / Inflation:

Bausektor., / Nachfrage
Immobilien:

Ausblick:

Baden-Wiurttemberg steht im Jahr 2025 vor wirtschaftlichen
Herausforderungen. Trotz einzelner positiver Entwicklungen in bestimmten
Branchen bleibt die Gesamtlage angespannt. Die Prognosen deuten auf
eine anhaltende Schwachephase hin, die durch strukturelle Probleme und
externe Unsicherheiten verstarkt wird.

Nach einem Ruckgang des Bruttoinlandsprodukts (BIP) um 0,4 % im Jahr
2024 prognostizieren verschiedene Institute fir :2025 eine weiterhin
schwache Konjunktur.

Im dritten Quartal 2024 stiegen die Umsatze:im_Einzelhandel um 2,1 %
gegenuber dem Vorquartal, insbesondere “im--Bereich -Nahrungsmittel,
Getranke und Tabakwaren. Der GroRhandel:-verzeichnete -hingegen einen
Rickgang um 1,9% . Der Fahrzeugbau zeigte im-dritten Quartal 2024
einen leichten Umsatzanstieg ~von 10,9 %, “getrieben durch das
Inlandsgeschéaft (+5,8 %), wahrend die Auslandserlése um 0,8 % gesunken
sind.

Die Industrie in Deutschland und insbesondere in Baden-Wirttemberg
steht im Jahr 2025 vor-erheblichen:Herausforderungen. Eine Kombination
aus  konjunkturellen.  Schwachen,” strukturellen  Problemen und
geopolitischen Unsicherheiten belastet die Branche stark.

Das Verarbeitende Gewerbe im Siudwesten verzeichnete 2024 einen
deutlichen  Rilckgang. Die Auftragseingdnge sanken um 5,2%, die
Produktion um 6,7-%-und der Umsatz um 6,3 % im Vergleich zum Vorjahr.
Besonders das Auslandsgeschaft. entwickelte sich im dritten und vierten
Quartal negativ.

Im Jahr:'2025 zeigt: sich” der deutsche Arbeitsmarkt angesichts der
anhaltenden wirtschaftlichen Schwache belastet, wahrend die Inflation sich
auf einem moderaten Niveau stabilisiert. Im Marz 2025 waren rund 2,97
Millionen Menschen in Deutschland arbeitslos, was einer Arbeitslosenquote
von 6,4 % entspricht. Diese Quote ist im Vergleich zum Vorjahr um 0,3
Prozentpunkte gestiegen.

Das |IAB erwartet fir das Jahr 2025 einen Anstieg der Arbeitslosenzahl um
140.000 Personen auf durchschnittlich 2,92 Millionen. Gleichzeitig soll die
Zahl-der Erwerbstatigen um 40.000 auf 46,04 Millionen zurtickgehen.

Die deutsche Bauwirtschaft erlebt 2025 das fiinfte Jahr in Folge mit realen
Umsatzrickgangen. Der Hauptverband der Deutschen Bauindustrie
prognostiziert einen Rickgang von 1,4% . Besonders betroffen ist der
Wirtschaftsbau, der 2025 einen realen Umsatzverlust von 4,5%
verzeichnet. Trotz dieser Rickgange gibt es positive Entwicklungen: Im
Januar 2025 stiegen die Auftragseingdnge im Bauhauptgewerbe
gegenuber dem Vorjahresmonat um 10,3 %, nominal sogar um tber 12 % .
Insbesondere der Wohnungsbau zeigte dabei eine kraftige Belebung. Die
Baupreise stabilisieren sich ebenfalls. Fiir 2025 wird ein moderater Anstieg
der Preise fur Bauleistungen um 1 % erwartet.

Die wirtschaftliche Entwicklung in Baden-W irttemberg im Jahr 2025 ist von
Unsicherheiten gepragt, mit unterschiedlichen Prognosen zur BIP-
Entwicklung. Wahrend einige Indikatoren auf eine leichte Erholung
hindeuten, bleibt die Gesamtwirtschaftslage herausfordernd.
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Demographischer Wandel:

Demographietyp:

Immobilienmarkt:

Gemall "www.wegweiser-kommune.de" wird die Bevdlkerungszahl in
Rastatt bis zum Jahre 2040 um etwa 7,1 % zunehmen.

Demographietyp 6 (Stadte/Wirtschaftsstandorte mit soziodkonomischen
Herausforderungen)

Gemaly der Mietbeobachtung von Immobilienscout 24 (abgerufen Uber
"www.on-geo.de") in der Zeit von April bis Dezember 2024 (Verhaltnis
Angebote / Gesuche) ist der Postleitzahlenbezirk 76437 durch eine stark
Uberdurchschnittliche Nachfragesituation nach Mietwohnraum gepragt.
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(Quelle: Mietpreise von Immobilienscout 24, Immobilien Scout GmbH, Berlin)

Gemaly der Mietbeobachtung von Immobilienscout 24 (abgerufen Uber
"www.on=geo.de") in-der Zeit-von April bis Dezember 2024 (Verhaltnis
Angebote / Gesuche) ist der Postleitzahlenbezirk 76437 durch eine stark
Uberdurchschnittliche Nachfragesituation nach Wohnraum zum Kauf

gepragt.
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(Quelle: Kaufpreise von Immobilienscout 24, Immobilien Scout GmbH, Berlin)

Es wird darauf hingewiesen, dass die Mietauswertungen der diversen
Online-Portale deutlich von den tatsachlich am Markt erzielbaren Mieten
abweichen kdnnen. Das liegt vor allem daran, dass sich diese Portale auf
Angebote beziehen wund nicht auf tatsachliche, abgeschlossene
Mietvertrage. AuRerdem werden in der Auswertung Neubau- und
Bestandsimmobilien zusammen betrachtet.
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Mikrolage

Bauweise:
Wohnlage:
Geschéftslage:
Gewerbelage:

Umliegende Bebauung:

Entfernung zur Stadtmitte:

Infrastruktur

Individualverkehr:

OPNV:

Schulen:

Einkaufsmoglichkeiten:

Offentliche Einrichtungen:

Beschaffenheit der
Strallen und-Gehwege:

Offentliche oder
private Strafden;

Storende Betriebe
in der Nachbarschaft:

Sonstige Beeintrach-
tigungen, Immissionen:

Das zu bewertende Objekt befindet sich in einer Wohnanlage im Rastatter
Stadtteil Niederbuhl, ca. 1 km sudéstlich der Kernstadt in Ortsrandlage in
der Strafle Am Krebsbach.

Offene Bauweise

Einfache bis mittlere Wohnlage

Keine Geschéftslage

Keine Gewerbelage

Uberwiegend zweigeschossige Wohnbebauung

Bis zur Stadtmitte von Rastatt (FuRgangerzone) sind es-ungefahr 3,6 km

Die Bundesstralten 3, 36--und 462 filhren durch Rastatt. Die
Bundesautobahn A 5 verlauft in Nord-Siid-Richtung nur ca. 150 m &stlich
vom Objekt. Die nachste Autobahnauffahrt (Anschlussstelle Rastatt) ist
ungefahr 4,5 km vom Bewertungsobjekt entfernt.

Die nachste Bushaltestelle ist in rund 550.m Entfernung. Der zentrale
Omnibusbahnhof ist rund 3,3 km entfernt und befindet sich vor dem
Bahnhof Rastatt.

Samtliche allgemeinbildende Schulen sind in Rastatt vorhanden
Sind’in Rastatt-gegeben

Alle Ublichen, offentlichen Einrichtungen einer groflen Kreisstadt sind
vorhanden. Kreiskrankenhaus, Hallenbad, Freibad, Eislaufhalle und eine
gro3e Veranstaltungshalle sind am Ort. Verschiedene Museen, davon
einige im ‘historischen Residenzschloss und das bei Niederbuhl liegende
Schloss Favorite bieten eine kulturelle Vielfalt.

Eineinhalbspurige, asphaltierte Strale mit einseitigem Gehweg

Offentliche StraRe

Keine bekannt

Definition:

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

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Beeintrachtigungen festgestellt. Je
nach Verkehrsaufkommen und Windrichtung sind vermutlich trotz
Larmschutzwall Immissionen von der 150 m entfernten Autobahn zu
erwarten.
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Larmschutz:

Naturgefahren:

Gemal Larmkartierung 2022 des Daten- und Kartendienstes LUBW st das
Bewertungsobjekt in 24 Stunden von Larmeinfliissen an der sidostlichen
Gebaudeseite in Hohe von 265-69 dB(A) betroffen und Richtung Innenhof
in Hohe von 260-64 dB(A). Nachts wird der Verkehrslarm mit 260-64 dB(A)
bzw. =55-54 dB(A) angegeben. Die Berechnungspunkthdéhe lag bei 4 m
Uber Gelande.

Von Larmeinflissen durch Schienenverkehr und Fluglarm ist das Objekt
nicht betroffen.

Der Krebsbach verlauft entlang der Strafle nérdlich.des zu bewertenden
Grundstucks.
Gemal der Auswertungen von Geoport istidie Lage in Bezug auf das
Hochwasserrisiko als GK 1 (sehr geringe Gefahrdung) einzustufen. Es wird
hierzu auf die Hochwassergefahrdungskarte (Anlage 8 des Gutachtens)
hingewiesen.

Gemall Auswertung des Daten-. und Kartendienstes LUBW ist der
westliche Bereich des Grundstiicks und ein kleinerer Bereich an der Stralle
von einem moglichen Hochwasser bei extremem Hochwasser (Hgextrem)
betroffen. Die mégliche | Uberflutungstiefe wird bei der Hochwasser-
risikomanagement-Abfrage in diesem Bereich mit 1,10 m Tiefe angegeben.
Der Grundsticksteil des-Hauses: Nr.. 34 ist. gemaR dieser Grafik nicht
betroffen.

Tabelle zur Einstufung der Risiken bei den unterschiedlichen Naturgefahren abgerufen von
www.gisimmorisknaturgefahren.de
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Zusammenfassende
Beurteilung:

Anmerkung:

Fir sonstige Naturgefahren (Erdbeben, Hagel, Waldbrand etc.) besteht
derzeit am Bewertungsstandort kein erhdhtes Risiko. Das Hitzerisiko gilt ab
dem Jahre 2071, sowie das gegenwartige Risiko fir Blitzschlage und
Starkregen als erhéht.

Uberwiegend einfache bis mittlere Wohnlage in einem Wohngebiet am
sudlichen Stadtrand von Rastatt-Niederbuhl.

Wegen der Mikrolage und der Infrastruktur wird auch ‘auf das Internet
verwiesen: www.rastatt.de

4.2. Grundstiicksbeschaffenheit

Grundsttcksform:

Grundstiicksbreite:

Grundstiickstiefe:

Grenzbebauung-/Uberbauung:

Untergrundverhaltnisse:

Topographie:

Altlasten:

Bei dem zu bewertenden Grundstlick Flst.:Nr. 3848 handelt es sich um ein
etwa rechteckig zugeschnittenes Reihengrundstick mit einer spitzen
Ausbuchtung an der Siidecke.

Uberwiegend ca. 89 m, Ausbuchtung ca. 20 m:spitz zulaufend

Uberwiegend zwischen ca. 81 m. und ca. 83,50 m, im Bereich der
Ausbuchtung bis ca.-107 m.

Gemall Lageplan: und_‘értlicher Inaugenscheinnahme sind die
Wohngebaude nicht bis an die Grundstlcksgrenzen gebaut. Lediglich die
Tiefgarage ist mit zwei Seiten bis an die-Grundstucksgrenze gebaut.

Eine-Grenzliberbauung besteht-nicht. Es wird in diesem Zusammenhang
auch--auf den-:als Anlage “beigefligten Lageplan verwiesen. Vom
Sachverstandigen wurde keine Grenzuberprifung vorgenommen.

Das  Erscheinungsbild--des Gelandes Ilasst auf keine negativen
Untergrundverhaltnisse fiir Bauwerke schliel3en.

In_“dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation  insoweit  berlcksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Daruber
hinausgehende, vertiefende Untersuchungen wurden nicht angestellt.

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

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

Es waren bei der Ortsbesichtigung oberflachig keine Negativeinwirkungen
erkennbar.

Gemal schriftlicher Auskunft des Landratsamts Rastatt, Amt fir Umwelt
und Gewerbeaufsicht, vom 14.05.2025, sind auf dem
Bewertungsgrundstiick derzeit keine Altlasten, Altlastenverdachtsflachen
oder schadliche Bodenveranderungen bekannt.

Bei der Wertermittlung wird der altlastenfreie Bodenzustand sowie nicht
verunreinigtes Grundwasser angenommen.
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Unterirdische Leitungen:

Erschlieung:

ErschlieBungskosten:

Hausanschliisse:
Einfriedigung:

AuBenanlagen:

Parkmadglichkeiten:

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

Voll erschlossen; 6ffentlich und gesichert

Laut schriftlicher Auskunft der Stadt Rastatt, Fachbereich Tiefbau und
Wasserwirtschaft, vom 12.05.2025 sind fir das Grundstlck Flst. Nr. 3848
alle ErschlieBungs- und Abwasserbeitrdge nach dem Baugesetzbuch
(BauGB) bzw. dem Kommunalabgabengesetz (KAG) sowie der
ErschlieBungsbeitrags- und der Abwasserbeseitigungssatzung der Stadt
Rastatt erhoben und bezahlt. Nach heutiger Sach--und-Rechtslage muss
mit keinen weiteren Beitragen gerechnet werden,

Strom, Wasser, Telefon, Internet und Kanalisation

Teils mit Metallzaun

Befestigte = Hauszugange, TG-Zufahrt = mit— Betonverbundsteinen,
gartnerische Anlage (Rasen, Bische), Hofbefestigung mit
Betonverbundsteinen, Stellplatze mit Rasengittersteinen,

Mullplatzumzaunung aus Metall

Die AufRenanlagen. befinden “sichh in _einem normal gepflegten
Unterhaltungszustand.

Auf dem Grundstuck ist eine Tiefgarage vorhanden.
Die TG-Stellplatze bilden eigene Teileigentumseinheiten.

Bewertet wird das. Teileigentum Nr. 17 in Form eines lblichen
Tiefgaragenstellplatzes.

Im offentlichen Stralenraum sind weitere, Offentliche Parkmoglichkeiten
vorhanden:

5. GEBAUDEBESCHREIBUNG

5.1. Vorbemerkungen

Die < Baubeschreibung bezieht sich auf den Zustand am
Wertermittlungsstichtag. Das Wohnungseigentum konnte nicht von
innen  besichtigt werden! Das Gemeinschaftseigentum (Flure,
Treppenhaus, Kellerraume, Tiefgarage usw.) konnte teils begutachtet
werden.

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

Grundlage fiir die Baubeschreibung sind daher lediglich die
Erhebungen im Rahmen der Objektbesichtigung von auBen (soweit
moglich). Bauunterlagen und Baubeschreibungen des Innenausbaus
lagen bei den Aufteilungspldnen bei. Es handelt sich hierbei um die
Baubeschreibung zum Verkauf. Ob die Materialien tatsachlich gewahit
wurden und die Ausstattung so ausgefiihrt wurde, kann vom
Sachverstandigen nicht gepriift werden.

Dem Sachverstindigen ist die Wohnlage (Konstruktion, Baujahr)
durch Bewertungen vor einigen Jahren bekannt. Die
Wohnungsausstattung der WE Nr. 3 ist nicht bekannt.
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5.2. Bauweise und Nutzung

Bauweise/Zugang:

Nutzung :

Es lagen vollstandige Aufteilungsplane durch das Grundbuchzentralarchiv
Kornwestheim vor. Der vor Ort angetroffene Zustand stimmt mit den
Bauplanen (berein. Die Baugenehmigung wurde nicht zusatzlich
eingesehen.

Gebaude und Aulenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es flr
die Nachvollziehbarkeit der Daten in der Wertermittlung notwendig ist.
Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen
und Ausstattungen aufgefiihrt. In den 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. auf
Annahmen auf Grundlage der Ublichen Bauausflihrung:-im Baujahr. Die
Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und:-Anlagen sowie der technischen
Ausstattung/Installationen wurde. ‘hicht gepruft; —im-—Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellit.

Die materielle und formelle Legalitat der baulichen Anlagen wird in diesem
Gutachten unterstellt soweit nichts anderes.vermerkt ist.

Auf dem . Flurstick Nr.--3848 befinden: 'sich vier zweigeschossige,
unterkellerte -Mehrfamilienwohnhduser sowie eine Tiefgarage. Insgesamt
befinden 'sich'105 Wohnungen in dem Gesamtkomplex. Die zu bewertende
Wohneinheit befindet sich ~in.- Hausnummer 34 mit insgesamt 21
Wohneinheiten.

Das Gesamtobjekt ist nach dem Wohnungseigentumsgesetz in Wohnungs-
und Teileigentumseinheiten aufgeteilt.

Bewertet wird in-diesem Gutachten das Wohnungseigentum Nr. 3 im
Erdgeschoss des Hauses Am Krebsbach 34 mit Kellerraum Nr. 3 und
das Teileigentum am Tiefgaragenstellplatz Nr. 17 im Kellergeschoss.

Die Zugang zum Haus Nr. 34 erfolgt vom Hof aus an der Nordwestseite.

Eigentumswohnung Nr. 3 , bestehend aus einer Zweizimmerwohnung
mit Kliche, Bad/WC, Flur und Terrasse im Erdgeschoss.

Die Wohnflache betragt ca. 56 m2 Die Wohnflache wurde anhand der
Aufteilungsplane ermittelt. Die Berechnung liegt dem Gutachten als Anlage
1 bei.

Zum Wohnungseigentum Nr. 3 gehort der Abstellraum Nr. 3 (Kellerabteil).
Bewertet wird zudem das Teileigentum Nr. 17 in Form des
Tiefgaragenstellplatzes Nr. 17 im Kellergeschoss.
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5.3. Baubeschreibung nach Rohbau und Ausbau

Gebaude:

Baujahr:

Renovierung / Modernisierung /

Umbau:

Anzahl der Geschosse:

Unterkellerung:
Dachausbau:

Rohbau
Fundamente:

Kellerwande:

Geschosswande:

Geschossdecken:
Dach:

Fassade:
Haustur:

Treppe:

Wohnungseigentum:

Innenrenovierung:

Ausbau
Fenster:

Rollladen:
Turen:
Installation:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

Mehrfamilienwohnhaus (hier: Haus Nr. 34)

1994

Gemal Verkaufsexposé von 2003 wurden im Laufe der Zeit die Fassade
gereinigt, die Balkone saniert und das Unter-/Kellergeschoss saniert.
Genauere Angaben sind dem Sachverstandigen nicht bekannt.

Zwei Vollgeschosse

Vollunterkellerung

Dachgeschoss zu Wohnzwecken ausgebaut

Beton- bzw. Stahlbetonfundamente
AulRenwande aus Stahlbeton, Innenwande aus Kalksandsteinmauerwerk

Aufllenwande aus.-Poroton-Mauerwerk, 30 cm stark; Innenwande aus
Mauerwerk und Gipsdielen

Massivdecken

Satteldach mit Betondachsteindeckung mit Zwischensparrendammung
Putzfassade

Bauzeitubliches Haustlireingangselement mit Seitenteil

Stahltreppe mit Kunststeinstufen und Metallgelander.

Es-ist kein-Aufzug in dem Mehrfamilienhaus vorhanden.

Wohnungseigentum Nr. 3 im EG

Nicht bekannt

Kunststofffenster mit Zweischeibenisolierverglasung
Kunststoffrollladen

Vermutlich bauzeittbliche Holzturen

Vermutlich bauzeitibliche Hausinstallationen

Vermutlich noch Olzentralheizung mit Warmeabgabe tiber Heizkérper
(letzte Information von 2002)

Zentral
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Bodenbelage:

Sanitarraume:

Wande:
Decken:
Balkone, Terrasse:

Warmedammung / Schallschutz /
Brandschutz:

Energieausweis:

Energetische Beurteilung:

Grundrissgestaltung:

Belichtung:

Bauzustand, Mangel-u. Schaden:
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Nicht bekannt

Gemall Grundriss Badezimmer mit Wanne, Dusche, WC und

Waschbecken, Waschmaschinenanschluss
Vermutlich Raufaser
Vermutlich Anstrich

Eine Terrasse mit Waschbetonplattenbelag und Metallgelander

Diese bauphysikalischen Eigenschaften (sind baujahrtypisch. Es wird
unterstellt, dass sie den zum Baujahr gultigen Vorschriften entsprechen.
Vom SV wurden diesbeziiglich—aber _keine- ~Untersuchungen/
Nachforschungen angestellt.

Bei der Hausverwaltung wurde der Energieausweis angefordert. Leider
wurden dem Sachverstandigen auch _bei 'wiederholter Anfrage keine
Informationen zugesendet.

Aufgrund des Baujahres und der. verwendeten Materialien kdnnen die
energetischen Eigenschaften 'mit. "befriedigend und nicht mehr ganz
zeitgemaR" eingeschatzt werden.

Es handelt es sich um-eine Zweizimmerwohnung mit durchschnittlichen
Raumabmessungen. Es sind keine klassischen Durchgangszimmer
vorhanden. Lediglich die Kiche ist Uber das Wohn-/Esszimmer
erschlossen. Eine Terrasse ist vorhanden.

Wegen der GroRe und:Lage der einzelnen Raumlichkeiten wird auf die
beiliegende Grundrissplane verwiesen.

Die Belichtungsverhaltnisse scheinen befriedigend. Die Wohnung ist nach
Sudosten hin orientiert. SAmtliche Rdume sind naturlich zu belichten und zu
belGften,

Gemeinschaftseigentum der Wohnanlage:

Das Gemeinschaftseigentum befindet sich -soweit es besichtigt werden
konnte- in befriedigendem altersentsprechendem Bauzustand mit folgen-
dem Renovierungs- und Instandhaltungsstau und Mangel/Bauschaden:

- Fassade und Balkone sind renovierungsbedurftig

- aulleres Holzwerk ist zu streichen

Uber anstehende Renovierungsmafnahmen ist dem Sachverstandigen
nichts bekannt. Von der Hausverwaltung hat der SV diesbeziiglich keine
Auskiinfte erhalten.

Wohnungseigentum Nr. 3:

Da dem Sachverstindigen keine Innenbesichtigung ermaoglicht
wurde, wird bei der Wertermittlung zugrunde gelegt, dass sich die
Wohnung innen in einem gutem und bauzeitgemiBem Bauzustand
befindet.

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

Sonstiges Zubehor:

Gemeinschaftseigentum:

Teileigentum:

Baujahr:

Renovierung / Modernisierung /
Umbau:

Anzahl der Geschosse:
Geschosswande:
Dach:

Bodenbelage:

Bauzustand, Mangel u. Schaden:

Terrasse

Entfallt; Einbaukiichen werden beim Verkehrswert nicht berticksichtigt
Treppenhaus, Kellerflur, Fahrradabstellplatz in der Tiefgarage, Heizraum,
Technikrdume, Wascheraum, Abstellraum Mull und Verkehrsflache in der

Tiefgarage

Tiefgaragenstellplatz Nr. 17

1994

Nicht bekannt

Ein Untergeschoss

Stahlbeton mit Stahlbetonstiitzen

Flachdach, begrint

Betonpflasterboden

Die Tiefgarage. befindet sich inrenovierungsbedurftigem Bauzustand mit
folgendem Renovierungs- und Instandhaltungsstau bzw.
Mangeln/Bauschaden.

- Malerarbeiten erforderlich

- Turen-zu den Treppenhausern teils beschadigt
- etliche Olflecken auf dem Boden

5.4. Beurteilung der vorhandenen Bebauung

AbschlielRende Beurteilung:

Zweizimmerwohnung im  Erdgeschoss eines  zweigeschossigen
Mehrfamilienwohnhauses. Das Gesamtanwesen besteht aus vier
Wohnh&usern mit insgesamt 105 Wohneinheiten. Im Haus 34, in dem sich
das zu. bewertenden Wohnungseigentum befindet, sind 21 Wohnungen
vorhanden. Das Gemeinschaftseigentum befindet sich in befriedigendem,
teils-renovierungsbedurftigem Bauzustand, das Wohnungseigentum konnte

5.5. Alternativnutzung und Drittverwendungsmaoglichkeit

Derzeitige Nutzung:
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nicht von innen besichtigt werden; die Bebauung ist in die
Umgebungsbebauung eingefiigt.

Die Raumlichkeiten werden offenbar zu Wohnzwecken genutzt.

Wie bereits erwahnt, wurde dem Sachverstindigen keine

Innenbesichtigung ermoglicht. Insofern erfolgt die Beschreibung der
Innenausstattung anhand von Annahmen und Vermutungen. Eine

Gewdhr der Baubeschreibung kann aufgrund der fehlenden
Innenbesichtigung vom Sachverstandigen nicht {ibernommen
werden.
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Alternative Nutzung
bzw. zukinftige

6. WERTERMITTLUNG

Laut Teilungserklarung handelt es sich um eine Wohnung.

In der Teilungserklarung ist unter § 16 eine Regelung getroffen Uber eine
evtl. Nutzung fiir gewerbliche Zwecke. Eine Anderung der Nutzungsart ist
nur mit Zustimmung der Wohnungseigentimergemeinschaft zulassig. Die
Gemeinschaft kann die Zustimmungsbefugnis dem Verwalter Gbertragen.

Fir eine anderweitige Nutzung miuisste auf. jeden Fall ein
Nutzungsanderungsantrag bei der Baurechtsbehdérde: gestellt werden.

Fir die Wertermittlung wird auch zukinftig  eine wohnwirtschaftliche
Nutzung (als Zweizimmerwohnung) unterstelit.

6.1. Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Wertermittlungsverfahren
(§ 6 ImmoWertV)

Vergleichswertverfahren

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung 2021
sind zur Ermittlung des Verkehrswertes

- das Vergleichswertverfahren

- das Ertragswertverfahren-und

- das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach
der Art 'des Wertermittlungsobjekts unter Berlcksichtigung der im
gewohnlichen Geschaftsverkehr-bestehenden Gepflogenheiten und der
sonstigen Umstande des:Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur
Verfligung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden.

In den genannten Wertermittlungsverfahren sind regelmaRig in folgender
Reihenfolge zu bertcksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse;

2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale

Die ~genannte Wertermittlungsverfahren gliedern sich in folgende
Verfahrensschritte:

1. Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts;

2. Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts;

3. Ermittlung des Verfahrenswerts

Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten
Wertermittlungsverfahren  unter ~ Wdrdigung  seiner  oder ihrer
Aussagefahigkeit zu ermitteln.

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

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

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

Der vorlaufige Vergleichswert kann ermittelt werden

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

2. durch Multiplikation eines objektspezifisch angepassten
Vergleichsfaktors oder eines objektspezifisch ‘angepassten Bodenrichtwerts
mit der entsprechenden Bezugsgroflie des Wertermittlungsobjekts.

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

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

Das-Sachwertverfahren ist.in"den §§ 35 - 39 der ImmoWertV gesetzlich
geregelt.

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

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

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

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

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

Auch Zweifamilienwohnhauser, bei denen die Eigennutzug im Vordergrund
steht, kénnen nach dem Sachwertverfahren berechnet werden. Bei

Sachwertobjekten ist der Substanzwert wichtiger als die Rendite (laut BGH-
Urteil vom 13.07.1970 - VIl ZR 189/68 -).

Seite 22 des VKW-Gutachtens von dem WE Nr. 3 und TE Nr. 17 in 76437 Rastatt, Am Krebsbach 34 1K97/24



Sachversténdigenbiiro Weiss

-0buv Sachverstandiger- Albstrafte 11 76275 Ettlingen

Ertragswertverfahren

Grundsatz der
Modellkonformitat
(§ 10 ImmoWertV)

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

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

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

2. dem Bodenwert.

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

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

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

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

Der Kapitalisierung des jahrlichen Reinertrags und der Abzinsung des
Bodenwerts- vist  jeweils derselbe = objektspezifisch  angepasste
Liegenschaftszinssatz ‘zugrunde zu-legen. Die Kapitalisierungs- oder
Abzinsungsdauer entspricht der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Im “~periodischen Ertragswertverfahren kann der vorlaufige Ertragswert
ermittelt werden durch Bildung der Summe aus

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

2.-dem Uber-den Betrachtungszeitraum auf den Wertermittlungsstichtag
abgezinsten Restwert des Grundstticks.

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

Bei Anwendung der sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen Daten
sind dieselben Modelle und Modellansatze zu verwenden, die der
Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen (Grundsatz der Modellkonformitat).
Hierzu ist die nach § 12 Absatz 5 Satz 3 erforderliche Modellbeschreibung
zu bertcksichtigen.
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Indexreihen
(§ 18 ImmoWertV)

Umrechnungskoeffizienten
(§ 19 ImmoWertV)

Vergleichsfaktoren
(§ 20 ImmoWertV)

Liegenschaftszinssatze;
Sachwertfaktoren
(§ 21 ImmoWertV)

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

Indexreihen dienen der Berlicksichtigung von im Zeitablauf eintretenden
Anderungen der allgemeinen Wertverhéltnisse.

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

Die Indexzahlen werden aus geeigneten Kaufpreisen fir Grundstiicke
bestimmter raumlicher und sachlicher Teilmarkte ermittelt.

Umrechnungskoeffizienten ' dienen. -der  Berlcksichtigung von Wert-
unterschieden, ansonsten gleichartiger Grundsticke, die sich aus
Abweichungen “einzelner Grundsticksmerkmale, insbesondere aus dem
unterschiedlichen Mal} der baulichen Nutzung oder der Grundstticksgrofie
und —tiefe,“ergeben. Umrechnungskoeffizienten geben das Verhaltnis des
Wertes eines Grundstticks mit einer bestimmten Auspragung eines Grund-
sticksmerkmales zum: Wert eines-Grundsticks mit einer bestimmten
Basisauspragung die Grundstiicksmerkmals (Normgrundstiick) an.

Vergleichsfaktoren dienen: der Ermittlung von Vergleichswerten
insbesondere: fur -bebaute Grundstiicke. Vergleichsfaktoren sind
durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fur
Grundstiicke mit-bestimmten wertbeeinflussenden Grundstliicksmerkmalen
(Normobjekte).

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

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

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

Begriindung der
Verfahrenswahl

6.2. Bodenwert

Verfahren

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

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

2. Baumangeln und Bauschaden,

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

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschatzen sowie

6. grundstlicksbezogenen Rechten:und Belastungen:

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

Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine zum Besichtigungszeitpunkt
vermutlich— eigengenutzte =~ Wohnungseigentumseinheit in  einem
Mehrfamilienwohnhaus.

Das:beste Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes ist bei Wohnungs-
und Teileigentum das Vergleichswertverfahren. Wie bereits erwahnt, setzt
dieses Verfahren —voraus, dass ausreichende Vergleichspreise zur
Verfigung stehen: Fir das Bewertungsobjekt stehen in diesem Falle
genugend zeitnahe und ausreichend viele Vergleichspreise zur Verfiigung.

Im vorliegenden Falle konnte der zustandige Gutachterausschuss dem
Sachverstandigen sechs zeitnahe Vergleichspreise zur Verfigung stellen.
Diese:sind fur eine Vergleichswertverfahren geeignet und ausreichend.

Der Verkehrswert bei dem hier zu bewertenden Wohnungseigentum wird
deshalb in Anlehnung an den Vergleichswert ermittelt.

Die anderen Wertermittlungsverfahren werden der Vollstandigkeit halber
und zur Untermauerung herangezogen.

Gemal § 40 ImmoWertV ist der Bodenwert vorbehaltlich des Absatzes 5
ohne Bericksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem
Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26 zu
ermitteln. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach Mal3gabe
von § 26 Absatz 2 ein objekispezifisch angepasster Bodenrichtwert
verwendet werden.
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Bodenrichtwert

Beurteilung

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

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

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

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

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

§ 8 Absatz 3 Satz 3:Nummer'3 mit keiner alsbaldigen Freilegung zu
rechnen ist;-gilt § 43.

Da keine, oder. nicht' ausreichende, Vergleichswerte gemall § 40
ImmoWertV zur Verfugung ‘stehen, wird bei diesem Gutachten als
Ausgangspunkt—-far die < Ermittlung des Bodenwertes der vom
Gutachterausschuss fir. dasdortige Gebiet festgestellte Bodenrichtwert
(durchschnittlicher Lagewert gema® § 196 BauGB) herangezogen, wobei
jedoch der-Wert mit-dem durchschnittlichen Lagewert nicht identisch sein
muss, da der durch den Preis bestimmt wird, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich-die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr zu erzielen
ware.

Der Gemeinsame Gutachterausschuss bei der GroRen Kreisstadt Rastatt
gibt einen Bodenrichtwert von 440,- Euro pro m? Grundsticksflache fir
unbebaute Grundstiicke (Wohnbauflache), inkl. ErschlieBungskosten, in
diesem Gebiet an (abgerufen Uber das Bodenrichtwertinformationssystem
Baden-Wirttemberg). Der Bodenrichtwert wurde zum Stichtag 01.01.2023
festgelegt. Der Richtwert bezieht sich auf Mehrfamilienhduser, baureifes
Land und eine wertrelevante Geschossflachenzahl von 0,60.

Aufgrund der Lage des Grundstiicks, der Ausnutzung, der Gréf3e und des
Zuschnitts sowie der Bebauung und der Tatsache, dass es sich um
Wohnungseigentum handelt und der sonstigen rechtlichen Eigenschaften
und tatsachlichen Gegebenheiten, wird nach sachverstandigem Ermessen
ein Bodenwert von 400,- Euro pro m? fir das zu bewertende Grundstlick
als angemessen und marktgerecht angesetzt.
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Bodenwertermittiung

Hierbei wurde der Bodenrichtwert fiir das unbebaute Grundstiick zugrunde
gelegt. Eine Abhangigkeit zur Grundstiicksausnutzung (WGFZ) besteht bei
der Bewertung einer einzelnen Einheit aus einer Gesamtanlage nicht.
Allerdings ist ein Rlckgang der Bodenpreise seit der Festsetzung des
Richtwertes (01.01.2023) bis zum Wertermittlungsstichtag festzustellen.
Der zustandige Gutachterausschuss hat hierzu zwar noch keine
Veroffentlichung herausgegeben. Im neuesten Immobilienmarktbericht von
Karlsruhe ist allerdings ein Rickgang von etwa 5 % flir MFH ausgewiesen.
Es ist davon auszugehen, dass dies auch fir die Rastatter Bodenwerte
zutrifft.

Es handelt sich um eine relativ grofle Bodenrichtwertzone. Das zu
bewertende Grundstlick befindet sich in Ortsrandlage nur 150 m von der
Autobahn A 5 entfernt. GemaR Larmkarten der Landesanstalt fir Umwelt
Baden-Wirttemberg ist das Grundstick-mehr von Straenlarm betroffen
als andere Grundstiicke in der Bodenrichtwertzone. Es wird daher ein
Abschlag von 5 % auf den Bodenrichtwert fir-markt- und sachgerecht
erachtet.

Bodenrichtwert: 440 EUR
Abschlag wegen der allgemeinen
Bodenpreisentwicklung: -20 EUR
Abschlag wegen Lage -20 EUR
Bodenwert angepasst: 400 EUR
Berechnung:
Flst. Nr. 3848 mit einer. Gré3e von 7.540 m=
7.540 m? X 400EUR = 3.016.000 EUR

Anteiliger Bodenwert WE Nr. 3
davon 999/100.000 Miteigentumsanteil = 30.130 EUR

Anteiliger Bodenwert TE Nr. 17
davon 50/100.000 Miteigentumsanteil = 1.508 EUR

Bodenwert = 31.638EUR
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6.3. Sachwert

Vorlaufiger Sachwert
der baulichen Anlagen;
durchschnittliche
Herstellungskosten

(§ 36 ImmoWertV)

Alterswertminderungs-
faktor (§ 38
ImmoWertV)

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

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

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

Der:. Regionalfaktor-ist ein_vom-ortlich zustandigen Gutachterausschuss
festgelegter Modellparameter. zur Anpassung der durchschnittlichen
Herstellungskosten an die-Verhaltnisse am ortlichen Grundstiickmarkt.

Im Rahmen der ' Modellkonformitdt kdnnen nur Regionalfaktoren der
Gutachterausschisse zur Anwendung kommen, deren Sachwertfaktoren
fur die Wertermittlung herangezogen werden.

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

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

Die NHK 2010 unterscheiden bei den einzelnen Geb&udearten zwischen
verschiedenen Standardstufen. Das Wertermittlungsobjekt ist
entsprechend auf der Grundlage seiner Standardmerkmale zu qualifizieren.
In den NHK 2010 sind teilweise Korrekturfaktoren angegeben, die eine
Anpassung des jeweiligen Kostenkennwertes wegen der speziellen
Merkmale des Bewertungsobjekts erlauben.

Der  Alterswertminderungsfaktor  entspricht dem  Verhaltnis der
Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer.

Alterswertminderungsfaktor =
RND/GND x durchschnittliche Herstellungskosten.
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Alter, Gesamt- und
Restnutzungsdauer
(§ 4 ImmoWertV)

Modernisierung/
Instandhaltung

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

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

In der Anlage 1 der ImmoWertV sind Modellansatze fiir verschiedene
Gebdaudetypen angegeben.

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

Die Restnutzungsdauer ist (unabhangig .von dem zur Anwendung
kommenden Wertermittlungsverfahren. Dementsprechend ist bei allen zur
Anwendung-- kommenden Wertermittlungsverfahren dieselbe Ubliche
Restnutzungsdauer anzusetzen.

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

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

Die Modernisierungspunkte kdnnen ermittelt werden

1. durch-Punktevergabe fir einzelne Modernisierungselemente (Tabelle 1)
oder

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

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

Modernisierung (§ 16 Abs.3 Wohnraumfdrderungsgesetz)

(3) Modernisierungen sind bauliche MalRhahmen, die

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

3. nachhaltige Einsparung von Energie und Wasser bewirken.
Instandsetzungen, die durch MalRnahmen der Modernisierung verursacht
werden, fallen unter die Modernisierung.
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Gebaudewertermittiung:

Gebaude:

Bruttogrundflache

Kostenkennwert

Korrekturen, Zu-/Abschlage

Baupreisindex

Baujahr
Gebaudealter

Modernisierungspunkte
| Modernisierungsgrad

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

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

Mehrfamilienwohnhaus
hier: Wohnungseigentum Nr. 3 im Haus Nr. 34

Die Ermittlung der anteiligen Bruttogrundflache (BGF) erfolgte anhand der
Wohnflache und den ‘Aufteilungsplanen in Verbindung mit der
Ortsbesichtigung und liegt dem Gutachten als Anlage 2 bei.

Die ermittelte BGF betragt: 90,00 m?

NHK 2010
Mehrfamilienwohnhaus Typ 4.2 mit mehr als 20 WE

Ermittlung'des. [ Kostenkennwerts: unter  Berlicksichtigung  der
Standardstufen gemaR der Anlage 4 der ImmoWertV (im derzeitigen

Zustand).
Kostenkennwert in EUR/m%BGF: 755 EUR /m2 BGF
Durchschnittliche Standardstufe: 3,0

Fir Mehrfamilienhduser sind Korrekturfaktoren wegen WohnungsgréRRe
und Grundrissart vorzunehmen.

Anzusetzende Korrekturfaktoren/Zu-/Abschlage:

Wohnungsgrofie (J 60 m?) X -2%
(anhand:-TE Gbernommen)

Grundrissart (Mehrspanner) X -5%
Summe der Zu- und Abschlage: + 7%
Anzusetzender Korrekturfaktor: 0,93

Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag

(Basisjahr 2010 = 100) = 1,872 -Stand 1. Quartal 2025-
1994
31 Jahre

In diesem Fall handelt es sich um ein Gebaude, welches 1994 erbaut
wurde.

Im Laufe der Zeit wurde vermutlich nur geringe

Instandhaltungsmalnahmen durchgefiihrt, welche keinen Einfluss auf die
Restnutzungsdauer des Gebaudes haben.
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Restnutzungsdauer

Dem Sachverstandigen wurde keine Innenbesichtigung ermdglicht.

Die Wertermittlung bezieht sich auf den Zustand am Stichtag. Bereits
durchgefilhrte  Modernisierungsmalinahmen  werden  angerechnet.
Renovierungen welche nach dem Stichtag stattgefunden haben, werden
nicht beachtet. Desweiteren werden die fir die wirtschaftliche Nutzung
erforderlichen Renovierungsmaflinahmen, welche sofort umgesetzt werden
muissen, berlcksichtigt (im vorliegenden Fall sind keine MaRnahmen
erforderlich).

Im Hinblick auf das Baujahr und den vor Ort angetroffen bauliche Zustand,
ist der Modernisierungsstandard des zu bewertenden Objekts gemaR der
Punktetabelle zur Ermittlung des Modernisierungsgrades in den
Sachwertrichtlinien sachverstandig wie folgt ermittelt worden:

Modernisierungselemente max. Punkte| Bewertungsobjekt
Dacherneuerung inklusive 4 0
Verbesserung der Warmedammung
Modernisierung der Fenster und

. 2 0
Auflentlren
Modernisierung d. Leitungssysteme 2 0
(Strom, Gas, Wasser, Abwasser)
Modernisierung:der.Heizungsanlage 2 0
Warmeddmmung der Auflenwande 4 0
Modernisierung von Badern 2 0
Modernisierung des Innenausbaus, 2 0
z.B. Decken, FuRbdden; Treppen
Wesentliche Verbesserung der > 0
Grundrissgestaltung
Summe der Punkte | [ 20| 0

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

Eingruppierung:

0-1 Punkt = nicht modernisiert

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

11-17 Punkte = (iberwiegend modernisiert

18 -20 Punkte = umfassend modernisiert

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

Der Ermittlung liegt ein theoretischer Modellansatz zugrunde und wird nach
der folgenden Formel berechnet:

RND= a x Alter?/GND- b x Alter + ¢ x GND

Bei der Formel ist zu beachten, dass Modernisierungen erst ab einem
gewissen Alter der baulichen Anlagen Auswirkungen auf die
Restnutzungsdauer haben.
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Vorlaufiger Sachwert der
baulichen Anlagen, ohne
bauliche AuBenanlagen

Gebaude:

Wertansatz

Restnutzungsdauer

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

Ausgangsparameter:

Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Gebaudealter: 31 Jahre
Ermittelte Modernisierungspunkte: 0 Punkte

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

Restnutzungsdauer:

RND 49 Jahre

Kostenkennwert in EUR/m?: 755,00EUR
Korrekturfaktoren, Zu-/Abschlage: 0,930 = 702,15EUR
Indexierter Kostenkennwert: X 1,872 = 1.314,42EUR
Bruttogrundflache-in-m? X 90,00 = 118.298 EUR
Herstellungskosten des Gebaudes 118.298 EUR
in der BGF nicht erfasste Bauteile:

Terrasse 3.000 EUR
Herstellungskosten der baulichen Anlage 121.298 EUR
x -Regionalfaktor (soweit vom GAA ermittelt)

Gemal Immobilienmarktbericht des zustandigen

Gutachterausschusses wurde ein Regionalfaktor

von 1,00-ausgewiesen. = 1,00
Angepasste Herstellungskosten = 121.298 EUR
x Alterswertminderungsfaktor (RND/GND)

121.298 EUR X 0,6125 = 74.295 EUR
Wohnungseigentum Nr. 3 = 74.295 EUR

Mehrfamilienwohnhaus
hier: Tiefgaragenstellplatz Nr. 17

Der Tiefgaragenstellplatz wird pauschal bewertet.

Die  wirtschaftliche  Restnutzungsdauer wird entsprechend des
Wohngebaudes (Eigentumswohnung) auf 49 Jahre geschatzt

RND 49 Jahre

GND 80 Jahre
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Berechnung

Vorlaufiger Sachwert

Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale

Anteiliger Herstellungswert fir den Tiefgaragenstellplatz 20.000 EUR
Herstellungskosten 20.000 EUR
in der BGF nicht erfasste Bauteile:

Keine 0 EUR
Herstellungskosten der baulichen Anlage 20.000 EUR
x Regionalfaktor

20.000 EUR X 1,0000 20.000 EUR
x Alterswertminderungsfaktor (RND/GND)

20.000 EUR X 0,6125 12.250 EUR
TG-Stellplatz Nr. 17 12.250EUR
Wohnungseigentum Nr; 3 74.295 EUR
Teileigentum Nr. 17(TG-Stellplatz:Nr. 17) 12.250EUR
Vorlauf. Sachwert der baulichen Anlagen 86.545 EUR
Bauliche AuRRenanlagen -anteilig- 5,00% 4.327 EUR
(pauschaler Zeitwert)

Vorlauf. Sachwert aller baulicher-Anlagen 90.872 EUR
zzgl. Bodenwert 31.638 EUR
Vorlaufiger Sachwert 122.510EUR

Baumangel; Bauschéden, Instandhaltungsstau:

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

Eine Wertminderung wegen unterlassener Instandhaltung
(Instandhaltungsstau) ist nur zu bertcksichtigen, soweit sie noch nicht bei
Anwendungen des jeweils herangezogenes Verfahrens berucksichtigt
worden ist (ggf. durch Verkiirzung der RND 0.3.).

Somit ist eine Wertminderung aufgrund von Baumangeln, Bauschaden
bzw. Instandhaltungsstau nur insoweit anzusetzen, in welcher Hohe diese
im  Grundstlcksverkehr tatsdchlich berlcksichtigt wird. Bei der
Verkehrswertermittlung sind namlich grundsatzlich Kosten nicht dem Wert
gleichzusetzen. Es kommt entscheidend darauf an, in welcher Hohe
Baumangel und Bauschaden (Instandhaltungsstau) sich im Marktwert
(Verkehrswert) niederschlagen.
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Sachwertfaktoren
(§ 21 ImmoWertV)

a) Abzug wegen Mangeln und Schaden oder wegen
Renovierungs- und Instandhaltungsstau am
Gemeinschaftseigentum des Wohnhauses:

- Fassade und Balkone sind renovierungsbediirftig
- aulleres Holzwerk ist zu streichen

Anteilige Wertminderung (marktorientiert) aufgrund
des Renovierungsstaus am  Gemeinschafts-
eigentum: = 2.500EUR

b) Abzug wegen Mangeln und Schaden oder wegen
Renovierungs- und Instandhaltungsstau' - ‘am
Wohnungseigentum:

Da dem Sachverstandigen keine Innenbesichtigung
ermoglicht wurde, wird bei der>Wertermittlung
zugrunde gelegt, dass sich die Wohnung innen:in
gutem, bauzeittiblichen Bauzustand befindet. = OEUR

a) Abzug wegen Mangeln und Schaden oder wegen
Renovierungs- und ‘Instandhaltungsstau an< der
Tiefgarage:

- Malerarbeiten-erforderlich

- Turen zu den Treppenhausern teils beschadigt

- etliche Olflecken auf dem Boden

Anteilige-Wertminderung (marktorientiert) aufgrund
des Renovierungsstaus an der Tiefgarage: = 1.500EUR

Besondere objektspez.-Grundstiicksmerkmale = 4.000EUR

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

Zur Berticksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt, einschlie3lich
der regionalen Baupreisverhaltnisse, ist der im Wesentlichen nur
kostenorientierte vorlaufige Sachwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse
auf dem ortlichen Grundstlicksmarkt anzupassen, soweit diese nicht auf
andere Weise zu beriicksichtigen sind.

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

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

Sachwert

6.4 Ertragswert

Reinertrag, Rohertrag
(§ 31 ImmoWertV)

Bewirtschaftungskoste
n (§ 32 ImmoWertV)

Im Immobilienmarktbericht 2024 des Gemeinsamen
Gutachterausschusses von Rastatt sind keine Sachwertfaktoren flr
Wohnungseigentum ausgewiesen.

Mangels verwertbarer Grundlagen (Sachwertfaktoren) wird kein
Marktanpassungsfaktor angesetzt. Das Sachwertverfahren dient zur
Plausibilisierung der anderen Wertermittlungsverfahren.

Vorlaufiger Sachwert = 122.510EUR
Sachwertfaktor: --

das entspricht einem Zuschlag von 0,00% = 0 EUR
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 122.510EUR
Besondere objektspezif. Grundstiicksmerkmale =- 4.000EUR
Sachwert = 118.510EUR

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

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

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

Zu den Bewirtschaftungskosten gehéren:

1. die Verwaltungskosten,

2. die Instandhaltungskosten,

3. das Mietausfallwagnis,

4. die Co2-Abgabe

5. die Betriebskosten im Sinne des § 556 Absatz 1 Satz 2 des Burgerlichen
Gesetzbuchs

1.) die Verwaltungskosten

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

2.) Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im langjahrigen Mittel
infolge Abnutzung oder Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung
zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlagen wahrend ihrer
Restnutzungsdauer marktiblich aufgewendet werden mussten.
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Zusammensetzung
der Bewirtschaftungs-
kosten

3.) Das Mietausfallwagnis umfasst

a. das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche
Zahlungsruckstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder
durch  vorlbergehenden Leerstand von Grundstiicken oder
Grundstuicksteilen entstehen, die zur Vermietung, Verpachtung oder
sonstigen Nutzung bestimmt sind,

b. das Risiko von bei uneinbringlichen Zahlungsrickstdnden oder bei
vorubergehendem Leerstand anfallenden, vom Eigentimer zusatzlich zu
tragenden Bewirtschaftungskosten sowie

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

4.) Fur die Co2-Bepreisung ist die Aufteilung der Kohlendioxidkosten
zwischen Vermieter und Mieter zu ermitteln, gemaf
Kohlendioxidkostenaufteilungsgesetz (seit-01.01.2023 -in Kraft getreten).
Dies betrifft Immobilien welche mit-Heizol; Gas oder-anderen Brennstoffen
beheizt werden bzw. wenn durch- diese Brennstoffe das Warmwasser
erzeugt wird.

5.) Die Betriebskosten werden' Ublicherweise auf den Mieter umgelegt und
sind deshalb nicht von den Mieteinnahmen -abzuziehen. Aus diesem
Grunde sind die Betriebskosten<in der nachfolgenden Berechnung nicht
beachtet.

Als Bewirtschaftungskosten sind Ublicherweise die durchschnittlich und
nachhaltig (d. h. im langjahrigen Durchschnitt und nicht in einer zufallig
ausgewahlten Periode angefallenen) aufzuwendenden Kosten anzusetzen.
So durfen z. B. uUberdurchschnittliche Kosten infolge unsachgemafer
Bewirtschaftung-oder unterdurchschnittiche Kosten infolge einer
Idealbewirtschaftung nicht in."/Ansatz gebracht werden. Es sollen deshalb
Erfahrungs--:(d. h...Durchschnitts-) satze vergleichbarer Grundstiicke
herangezogen werden:

FUr Objekte-~dieser Art liegen die vom Eigentimer zu tragenden
Bewirtschaftungskosten i. d. R. zwischen 23 % und 27 %. Die
Bewirtschaftungskosten sind auch von der Restnutzungsdauer des
Gebaudes und insbesondere von der Miethéhe abhangig. Im vorliegenden
Fall ~werden pauschalierte Bewirtschaftungskosten in Héhe von 25,40 %
des Rohertrags als angemessen und ausreichend angesehen und bei der
Wertermittlung angesetzt.

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

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

Verwaltungskosten:
429,00EUR 1 Einheit = 429EUR
47,00EUR 1 TG-Stp. = 47EUR
Instandhaltungsriicklage:
14,00EUR 56,33 m2 WH. = 789EUR
106,00EUR 1 TG-Stp. = 106EUR
Mietausfallwagnis:
6.156,00EUR 2,0% = 123EUR
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Liegenschaftszinssatze
(§ 21 ImmoWertV)

Objektspezifisch
angepasster
Liegenschaftszinssatz
(§ 33 ImmoWertV)

Einflussfaktoren

Co2-Bepreisung - nicht umlegbarer Anteil (netto):
Es ist kein Energieausweis vorhanden.

Die Hohe der CO2-Kosten wurde durch einen
Uberschlagigen  Heizverbrauch  anhand des
Heizspiegels ermittelt und gemafR Rechentool des
Bundesministeriums fiir Wirtschaft und Klimaschutz
berechnet. In  diesem Falle tragt der

Vermieter/Eigentimer 50% der Co2-Kosten. = 70EUR
(https://co2kostenaufteilung.bmwk.de/;

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

2023/heizspiegel-2021-flyer.pdf)

Bewirtschaftungskosten insgesamt 1.564EUR
Das entspricht ungefahr 25,40%
Anmerkung:

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

Liegenschaftszinssatze dienen der “Berlicksichtigung der allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem jeweiligen Grundsticksmarkt, soweit diese nicht
auf andere Weise zu berucksichtigen sind.

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

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des
Ertragswertverfahrens.

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

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

Allgemein kann man sagen, dass der Liegenschaftszins um so hoher ist, je
groRer das Risiko der Kapitalanlage ist. Weiterhin ist der LZ zu erhdhen,
bei schwer verkauflichen Grundstiicken, bei geringer Nachfrage und bei
Wohnanlagen mit sehr vielen Wohneinheiten. Dagegen ist der LZ zu
mindern bei Objekten mit besserer Wohnqualitdt, bei schlechter
Grundstiicksausnutzung, bei Grundstiicken mit alteren Gebduden und
wenn die Nachfrage grofer ist als das Angebot.
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Zustandiger
Gutachterausschuss

Ansatz Liegenschaftszins

Restnutzungsdauer
(§4 Abs. 3
ImmoWertV)

Der Gemeinsame Gutachterausschuss bei der Grolien Kreisstadt Rastatt
hat im Immobilienmarktbericht 2024 folgende Liegenschaftszinssatze
ermittelt:

Wohneigentum nach WEG

RND: 30 - 76 Jahre 66 Falle

Wohnflache: 26 - 126 m? 1,80% (Spanne -0,6 - 4,7 %)

Der Immobilienverband Deutschland (IVD) hat ebenfalls marktibliche
Liegenschaftszinssatze fir verschiedene Objekttypen. herausgegeben
(bundesweite Erhebung, Stand Januar 2025):

Eigentumswohnung (Wohnimmobilien) 1,50 - 4,50 %

Unter Berlicksichtigung der Charakteristiken des zu bewertenden Objektes,
der Bebauung, insbesondere aber cunter Beachtung der derzeitigen
Situation auf dem Grundstiicksmarkt bei-Objekten-solcher Art, wird nach
sachverstandigem Ermessen folgender Liegenschaftszinssatz
angesetzt:
2,25%

(Einstufungskriterien: Wohnungseigentum._=Zweizimmerwohnung- im EG
eines zweigeschossigen: Mehrfamilienhauses mit 21 Wohnungen,
Wohnanlage mit 105 Wohneinheiten-und Tiefgarage, einfache bis mittlere
Wohnlage, durchschnittliche. infrastrukturelle Gegebenheiten in Niederbuhl,
durchschnittliches™ . Mietniveau, unterdurchschnittliche Wohnflache,
Uberdurchschnittliche Nachfrage nach derartigen Objekten zum Kauf und
Uberdurchschnittliche <‘Nachfrage ! “nach Wohnungen zur Miete,
durchschnittliche Restnutzungsdauer):

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

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

In diesem Fall ist nur ein Gebdude zu bewerten.

Die Restnutzungsdauer betragt: 49 Jahre
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Ertragswertermittiung:

Wohnflache

Mietsituation

Mietspiegel

Marktiiblich erzielbare
Miete

Die Wohnflache wurde anhand der Aufteilungsplane ermittelt und liegt dem
Gutachten als Anlage 1 bei.

Die ermittelte Wohnflache betragt:

WE Nr. 3im EG: 56,33 m?

Die Wohnung ist (gemaR Klingelschild) eigengenutzt.
Weitere Informationen liegen dem Sachverstandigen nichtvor.

Die Hohe des monatlichen Hausgeldes fir das Wohnungseigentum kann
nicht angegeben werden, da dem Sachverstandigen trotz. wiederholter
Nachfrage bei der Hausverwaltung keine “Informationen “Ubersendet

Fir die Stadt Rastatt gibt es einen Mietspiegel.

Gemal Online-Rechner der Stadt:Rastatt auf Grundlage des Mietspiegels
2025/2026, ergibt sich fir das zu bewertende Objekt folgende ortsiibliche
Vergleichsmiete:

Ortsubliche Mietpreisspanne.  fur- die- zu
Vergleichsmiete bewertende Eigentumswohnung
pro m?

7,57 EUR (6,66 bis 8;48Euro)

Hierbei wurden die Ausstattung, die Lage, das Baujahr sowie die
Wohnungsgrofe und durchgeflihrte-Modernisierungen bericksichtigt.

Der Mietspiegel weist die ortsibliche Vergleichsmiete aus. Diese ergibt sich
aus-Neuabschlissen und Mieterh6hungen der letzten sechs Jahre. Bei der
Wertermittlung:-ist die zum. Wertermittlungsstichtag am Markt erzielbare
Miete anzusetzen, welche i. d. R. etwas von der ortsublichen Miete
abweicht.

Fur— die. Ertragswertermittiung wird eine marktlblich erzielbare
Nettokaltmiete angesetzt.

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

Gemal der Mietbeobachtung von Immobilienscout 24 (abgerufen Uber
"www.on-geo.de") in der Zeit von April bis Dezember 2024 (Verhaltnis
Angebote / Gesuche) ist der Postleitzahlenbezirk 76437 durch eine stark
Uberdurchschnittliche Nachfragesituation nach Mietwohnraum gepragt.

Die Auswertungen unter Punkt 4.1 Immobilienmarkt wurden ebenfalls
beachtet.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Mietauswertungen der diversen
Online-Portale deutlich von den tatsachlich am Markt erzielbaren Mieten
abweichen kdnnen. Das liegt vor allem daran, dass sich diese Portale auf
Angebote beziehen und nicht auf tatséchliche, abgeschlossene
Mietvertrage. AuRerdem werden in der Auswertung Neubau- und
Bestandsimmobilien zusammen betrachtet.
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Berechnung

6.5. Vergleichswert

Allgemein

Gemall Recherchen liegt die derzeitige Marktmiete fir vergleichbare
Wohnungen zwischen 8,-- und 8,60 Euro pro m? Wohnflache. Die Lage,
Ausstattung, Art, Beschaffenheit und Grofe wurden hierbei entsprechend
berlcksichtigt.

Es wird deshalb eine Miete in Hohe von 8,25 Euro pro m? Wohnflache bei
der Ertragswertermittlung als markttblich und nachhaltig erzielbar in Ansatz
gebracht.

Bauteil/Geschoss Wohn-/Nutzflache Miete pro m? Miete pro Monat
in m? -Nettokaltmiete- -Nettokaltmiete-
WE Nr. 3 56,33 8,30EUR 468EUR
TG-Stp. Nr. 17 pauschal 45,00EUR 45EUR
Nachhaltig erzielbare Einnahmen im:Monat = 513EUR
Nachhaltig erzielbare Einnahmen im Jahr = 6.156EUR
(Jahresrohertrag)
Bewirtschaftungskosten geman Berechnung = -1.564EUR
Reinertrag = 4.592EUR

\Verzinsungsbetrag des Bodenwertes:
31.638EUR X 2,25% = -712EUR

Ertrag der baulichen Anlagen = 3.880EUR

Barwertfaktor bei

49 Jahren RND
2,25% Liegenschaftszinssatz X 29,51

Ertragswert.der baulichen Anlagen = 114.499EUR
zzgl. Bodenwert = 31.638EUR
Vorlaufiger Ertragswert = 146.137EUR
Besondere objektspezif. Grundstiicksmerkmale = -4.000EUR
(entsprechend der Sachwertberechnung)

Ertragswert = 142.137EUR

Fur die Ableitung der Vergleichspreise sind die Kaufpreise solcher
Grundstiicke heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick
hinreichend Ubereinstimmende Grundsticksmerkmale aufweisen und die
zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in
hinreichender zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen (§ 25
ImmoWertV).
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Neben oder anstelle von Vergleichspreisen koénnen insbesondere bei
bebauten Grundstlicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor
im Sinne des § 26 Absatz 1 und bei der Bodenwertermittlung ein
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert im Sinne des § 26 Absatz 2
herangezogen werden.

Vergleichspreise aus
dem Grundstiicks-

marktbericht . - ] ]
Gemal Immobilienmarktbericht des Gemeinsamen-Gutachterausschusses

Rastatt von 2024 belduft sich der Wiederverkaufswert von
Eigentumswohnungen im Mittel auf 2.650,-- Euro “pro m? Wohnflache.
Ausgewertet wurden vom Gutachterausschuss— 158 Verkaufsfalle im
gesamten Landkreis. Der Wiederverkaufswert, fur die Kernstadt Rastatt
belauft sich demnach auf 2.470,-- Euro bei 90-ausgewerteten Fallen und fir
die Rastatter Ortsteile auf 2.830,- Euro-bei 10 ausgewerteten Fallen. Es
wurden allerdings keine weiteren“Angaben (durchschnittliches Baujahr,
Wohnflache, Ausstattung usw.) hinterlegt.

Gemall Immobilienmarktbericht belief sichder Wiederverkaufspreis fir
Tiefgaragenstellplatze (Bestand) auf durchschnittlich 17.300,-- Euro.

Vergleichspreise aus

der
Kaufpreissammiung Die Geschéftsstelle des Gemeinsamen -Gutachterausschusses bei der
Grolien Kreisstadt Rastatt gibt 6 Verkaufsfalle aus den Jahren 2023 und
2024 mit Wohnflachenvon 35 bis 70 m# an.
Von den-:genannten Wohnungen-befinden sich alle in der StralRe "Am
Krebsbach und in derselben Richtwertzone wie das Bewertungsobjekt.
Die Vergleichswohnungen befinden sich in unterschiedlichen Geschossen
(UG; EG, 1.0G, 3. OG), haben eine Zimmeranzahl von 1 bis 3 Zimmern,
Baujahre 1995/96 und weisen Standardstufen von 2 bis 4 auf.
Nach 'der ‘Auffassung des Sachverstandigen handelt es sich um sehr gut
geeignete Vergleichspreise um daraus den Verkehrswert der zu
bewertenden Immobilie abzuleiten, da sie alle zeitnah ermittelt wurden und
in' derselben:Bodenrichtwertzone liegen. Bei den Vergleichspreisen wurden
eventuell:.vorhandene Stellplatze und Garagen bereits abgezogen.
Stralle Gesch. Verkaufsdatum Baujahr Wohnflache Verkaufspreis/m?
Am Krebsbach 1.0G Apr 23 1995 35 m? 2.714 EUR
Am Krebsbach EG Feb 24 1995 70 m? 2.000 EUR
Am Krebsbach EG Mai 24 1995 57 m? 1.860 EUR
Am Krebsbach uG Jun 24 1995 54 m? 2.556 EUR
Am Krebsbach EG Aug 24 1996 60 m? 2.383 EUR
Am Krebsbach 3.0G Okt 24 1995 60 m? 2.300 EUR
Gesamt 13.813 EUR
Mittelwert: 2.302 EUR
Standardabweichung 325 EUR
2-fache Standardabweichung: 650 EUR
Variationskoeffizient: 0,14
Median: 2.342 EUR
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Sonstige
Vergleichspreise

Ansatz

Der durchschnittliche Verkaufspreis der verkauften Wohnungen lag bei
2.302,-- Euro pro m2. Als Ausreilder gelten gemaf der 2-Sigma Regel somit
alle Kaufpreise unter 1.653,-- Euro und Uber 2.952,-- Euro, was fir keinen
Verkaufsfall zutrifft.

Die Preise weisen mit 0,14 eine geringen Variationskoeffizient auf . Das
deutet auf eine geringe Streuung der Werte hin.

Gemaly der Mietbeobachtung von Immobilienscout 24 (abgerufen Uber
"www.on-geo.de") in der Zeit von April bis Dezember 2024 (Verhaltnis
Angebote / Gesuche) ist der Postleitzahlenbezirk: 76437 durch eine stark
Uberdurchschnittliche Nachfragesituation nach Wohnraum zum Kauf

gepragt.

Angebote bEashe
\ 1]
Gl Anzabl Angebote  Kautbegiss me (0 SRRSOy | Anzahl Gesuche
I BT 5 3.31% 1.5 L5 0 U
m LR (R R P ¢ € = 5.008 584

o g3 {34 Rk 43 & - 4,985 11

:-- TS 5] i {10, =

a0 m G £ Lk LaE R 2

1731 35,% 3380 1.r33 0= 55150 135 |23 2
(Quelle: www.immobilienscout 24, Immobilien-Scout GmbH, Berlin iber www.geoport.de)

Bei--dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine durchschnittlich
ausgestattete Zweizimmerwohnung mit etwa 56 m? Wohnflache und mit
Uberwiegend mittlerem Wohnwert im Erdgeschoss eines
Mehrfamilienhauses-in‘Randlage von Rastatt-Niederbuhl.

Fir die zu bewertende Eigentumswohnung erachtet der Sachverstandige
den ermittelten  Quadratmeterpreis von rund 2.300,-- Euro pro m? als
angemessener Ausgangswert. Die Lage, Art, GroRe, Ausstattung und
Beschaffenheit des Wohnungseigentums wurde hierbei berlicksichtigt. Der
Sachverstandige orientiert sich hierbei in erster Linie an der
Kaufpreissammlung, da aufgrund der Nahe der Vergleichsfalle zum
Bewertungsobjekt keine weiteren Anpassungen nétig sind. Die riicklaufige
Preisentwicklung seit Mitte 2022, bedingt durch den Ukraine Krieg,
gestiegene Bauzinsen, die unsichere wirtschaftliche und politische Lage,
gestiegene Baukosten und die zeitweise hohe Inflationsrate, ist in den o. g.
Verkaufspreisen bereits beriicksichtigt. Weitere Abschlage oder Zuschlage
bis zum  Wertermittlungsstichtag sind nach  Auffassung des
Sachverstandigen nicht vorzunehmen. Das derzeitige Preisniveau befindet
sich ungefahr auf einem Durchschnittswert der Jahre 2023 und 2024.

Insofern wird der Durchschnittswert der Vergleichspreise beim
Vergleichswertverfahren in Ansatz gebracht.

Gemal Immobilienmarktbericht 2024 des Gemeinsamen
Gutachterausschusses von Rastatt belauft sich der durchschnittliche
Wiederverkaufspreis von Tiefgaragenstellplatzen auf 17.300,-- Euro (im
Jahre 2023, ausgewertet wurde 2 Verkaufsfalle).
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Berechnung

6.6 Verkehrswert

Definition

Zusammenstellung der
ermittelten Werte

Ableitung des
Verkehrswertes

Der ermittelte Vergleichswert pro m? Wohnflache ergibt folgenden
Gesamtwert fir das zu bewertende Wohnungseigentum:

Wohnflache in m2 Preis /m?
56,33 X 2300 EUR = 129.559 EUR
TG-Stellplatz Nr. 17 pauschal = 17.300 EUR
Vorlaufiger Vergleichswert 146.859 EUR
Besondere objektspezif. Grundstiicksmerkmale = -4.000 EUR
(entsprechend der Sachwert- und Ertragswertberechnung)
Vergleichswert = 142.859 EUR

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

SACHWERT 118.510EUR
ERTRAGSWERT 142.137EUR
VERGLEICHSWERT 142.859 EUR

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

Die nach verschiedenen Verfahren ermittelten Werte (Sachwert,
Ertragswert und Vergleichswert) lassen sich plausibilisieren.

Der Sachwert weicht deutlich vom Ertrags- und Vergleichswert nach unten
ab, was aber zum Wertermittlungsstichtag plausibel ist. Derartige Objekte
werden Uber dem vorlaufigen Sachwert veraulert.

Die Anpassung des Ertragswertes an die Ortliche Marktsituation erfolgte
insbesondere durch den Liegenschaftszinssatz sowie den Ansatz der
marktiblichen Miete und der Bewirtschaftungskosten.
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Eine Anpassung des Vergleichswertes an die oOrtliche
Immobilienteilmarktlage erfolgt in der Regel durch den Ansatz von
indexierten Vergleichspreisen, welche aus dem Markt abgeleitet wurden.

Weil dem Sachverstandigen keine Innenbesichtigung des
Wohnungseigentums ermoglicht wurde, wird -wegen eventueller
Unwagbarkeiten- ein Abschlag von 10 % vorgenommen.

Vergleichswert 142.859 EUR
Abschlag 10 % -14.286-EUR
Summe 128.573'EUR
Verkehrswert -gerundet- 129.000 EUR

davon entfallen auf:

Somit werden folgende Verkehrswerte zum Wertermittlungsstichtag
06.05.2025 geschatzt:

999/100.000 Miteigentumsanteil' an dem. Grundstlick Fist. Nr. 3848, Am
Krebsbach 28-34 in 76437 Rastatt-Niederbuhl, verbunden mit dem Sonder-
eigentum an der Wohnung Nr. 3 im Haus Nr. 34 mit Kellerraum Nr. 3

VERKEHRSWERT (MARKTWERT) 114.000EUR
-Wohnungseigentum Nr. 3-
-dem Sachverstiand. wurde keine Innenbesichtigung ermoglicht-

(in Worten: Einhundertzwdlftausend Euro)

VERKEHRSWERT (MARKTWERT) 15.000EUR
-Teileigentum Nr. 17-

(in Worten: Siebzehntausend Euro)

Anmerkung:

Samtliche Erhebungen, Beschreibungen und Plane zum Gutachten
beziehen sich auf den Wertermittlungsstichtag, der im Gutachten
angegeben ist.

Der in diesem Gutachten ermittelte Wert ist der Verkehrswert
(Marktwert) am Wertermittlungsstichtag.

Es wird nochmals darauf hingewiesen, dass dem Sachverstindigen
keine Besichtigung des Wohnungseigentums ermoglicht wurde.
Insofern kann keinerlei Gewahr fiir die Baubeschreibung und die
Innenausstattung sowie den Zustand iibernommen werden!
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6.7 Sonstige Angaben zum gemaR Beschluss

Altlasten:

Hausverwaltung:

Mietsituation:
Wohnpreisbindung:

Gewerbe:

Maschinen,
Betriebseinrichtungen:

Energieausweis:

Wohngeld:

Bauauflagen, baubehdrd-

liche Beschrankungen:

Verdacht auf
Hausschwamm:

Gemal schriftlicher Auskunft des Landratsamts Rastatt, Amt fir Umwelt
und Gewerbeaufsicht, vom 14.05.2025, sind auf dem
Bewertungsgrundstiick derzeit keine Altlasten, Altlastenverdachtsflachen
oder schadliche Bodenveranderungen bekannt.

XXXXXXX
XXXXXXX
XXXXXXX

Die Wohnung ist (gemaf Klingelschild) eigengenutzt.
Es besteht vermutlich keine Wohnpreisbindung.

Zum Wertermittlungsstichtag wird-vermutlich kein Gewerbebetrieb in den
zu bewertenden Raumlichkeiten  gefuhrt.. Es konnte allerdings keine
Innenbesichtigung durchgefiihrt-werden.. Vom-Eigentimer gab es keine
Rickmeldung oder Informationen zum Objekt.

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

Bei der Hausverwaltung wurde der -Energieausweis angefordert. Leider
wurden--dem’ Sachverstandigen -auch bei wiederholter Anfrage keine
Informationen zugesendet.

Die:Ho6he des monatlichen-Hausgeldes fur das Wohnungseigentum kann
nicht angegeben werden,-da dem Sachverstandigen trotz wiederholter

Nachfrage - bei der -Hausverwaltung keine Informationen Ubersendet
wurden.

Sind nicht.bekannt

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

E4CHYERSTEMDIGER EURT

WEISS

Ettlingen, 16.06.2025 Sachverstandigenbiiro Weiss Der Sachverstandige, Reimund Weil%

7. RECHTSGRUNDLAGEN, QUELLENANGABEN

Rechtliche Grundlagen - Baugesetzbuch (BauGB)
- Baunutzungsverordnung (BauNVO)
- Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021)
--ImmoWertV -Anwendungshinweise (ImmoWertA)

Landesbauordnung Baden-Wurttemberg (LBO)

in der jeweils zum Wertermittlungsstichtag gliltigen bzw. aktuellen Fassung

Literatur - Grundstuckswertermittlung von  Sprengnetter (stédndig aktualisierte

Loseblattsammlung)

- Verkehrswertermittlung von Grundstiicken von Prof. W. Kleiber, Dr. R.
Fischer, U. Werling (8. Auflage, 2017)

- Verkehrswertermittlung von bebauten und unbebauten Grundstiicken von
Fischer, Lorenz, Biederbeck, Astl- Fallstudien (Aufl. 2005)

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

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

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

- Spezialimmobilien von A bis Z, G. Bobka (3. Auflage 2018)

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

- Mietspiegel Rastatt 2025/2026

- Immobilienmarktbericht Rastatt 2024
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Anlage 1
zum Verkehrswertgutachten von dem Wohnungseigentum Nr. 3 und Teileigentum Nr. 17
in 76437 Rastatt-Niederbiihl, Am Krebsbach 34

Wohnflachenberechnung

{(in Anlehnung an die Wohnfidchenverordnung vom 25.11.2003)

Gebdude: Mehrfamilienwohnhaus
Geschoss: Erdgeschoss
Fldche: Wohnfldche der Zweizimmerwohnung Nr. 3 im EG ; Am Krebsbach 34
Unterlagen: Aufteilungsplan, Ortsbesichtigung
Aufmal: Nein
Raum Linge Breite . Faktor Fldche Raum- - Abzug fir. Wohnfldche
inm inm in m? summe Putz
1,50%

Wohnen/Essen 5,700 x 4,010 = 22,86

-0,350 x 0,350 = -0,12

2,820 x 1,000 = 2,82 25,56 0,38 25,18 m?
Kiiche 2,800 x 1,000 = 2,80

2,200 x 0,500 = 1,10 3,90 0,06 3,84 m?
Bad/wC 3,920 x 1,980 = 7,76

-2,280> X 0,350 = -0,80
(1,50+1,00)/2 = 1,250 x 0,600 = 0,75 7,71 0,12 7,59 m?
Schlafen 5,700 x 2,700 = 15,39
(1,58+1,08)/2 = -1,330 x 0,600 = -0,80 14,59 0,22 14,37 m?
Flur/Gard. 1,980 X 1,700 = 3,37 3,37 0,05 3,32 m?
Terrasse zu 1/4 5,500 x 1,500 0,25 = 2,06 2,06 0,03 2,03 m?
Summe Wohnflache der Zweizimmerwohnung Nr. 3 im EG 56,33 m?

SACHVERSTANDIGENBORO
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Anlage 2
zum Verkehrswertgutachten von dem Wohnungseigentum Nr. 3 und Teileigentum Nr. 17
in 76437 Rastatt-Niederbiihl, Am Krebsbach 34

Bruttogrundflachenberechnung

(in Anlehnung an die DIN 277-1, Ausgabe Januar 2016 und ImmoWertv2021)

Gehdude: Mehrfamilienwohnhaus
Unterlagen: Baupldne, Ortsbesichtigung
Wohnfldchenberechnung des Sachverstiandigen

1.Verfahren des Sachverstindigen

Nettowohnflache: 56,33 m?

Faktor zur Erfassung des Gemeinschaftseigentums: 1,33

Bruttogrundflache:

des WE Nr. 3 56,33 m? x 1,33 = 74,92 m?

Zuziglich Kelleranteil: -geschatzt- 15 m?

Gesamte anteilige Bruttogrundfliche des WE Nr. 3: 89,92 m?
gerundet = 90 m?

2, Verfahren nach Sprengnetter

-gem. Tabelle zur Ermittiung der:Bruttogrundflache aus der Nettowohn-/nutzungsflache-
(Quelle: Sprengnetter Grundstiicksbewertung, standig aktualisierte Loseblattsammiung, Band IlI, Seite 3.11/7)

Nettowohnflache: 56,33 m?

Durchschn. Grundflacheaufwand bei derartigen Gebauden 1,6
(2 VG, ausgebautes DG, KG, teils als TG)

Bruttogrundflache des WE Nr. 3:

56,33 m? x 1,60 = 90,13 m?
gerundet = 90 m?
Durchschnittswert aus beiden Berechnungen: 90 m?
SACHVERSTANDIGENBORO
WEISS
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Mahrfamilienhausanlags mit Ticfgamgn,
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Anlage A
zurn Werkehrswerlpatachten van dem Wohnungseigentum Nr. 3 und Teileipentem MNr. 17
in 76437 Rastatt-Miederblhl, &m Erebskach 34
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Fotos vom Bewertungsobjekt
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