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VERKERHSWERTGUTACHTEN

Az: 12 K 3/24
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Der Verkehrswert fir das (mit einem Einfamilienhaus) bebaute Grund-
stick” Flst.=Nr. 3849/8 in 77833 Ottersweier, Neusatzer StraBe 3 Db
wurde gemal den nachstehenden Ausfiihrungen und Berechnungen (ohne PV-
Anlage)zum Wertermittlungsstichtag 15.04.2024 ermittelt zu

EUR 560.000,00

(in Worten: Finfhundertsechzigtausend Euro).

Der Verkehrswert fiir das unbebaute Grundstiick Flst.-Nr. 3849/10 in
77833 Ottersweier, Neusatzer Strale wurde gemal den nachstehenden Aus-
fihrungen und Berechnungen zum Wertermittlungsstichtag 15.04.2024 er-
mittelt zu

EUR 148.000,00

(in Worten: Einhundertachtundvierzigtausend Euro) .

Gaggenau, 29.05.2024 Digitale Ausfertigung
Az (SV intern): WG 144/24-77833 e Elektronisch Signiert
.~ - Dr. David Philipp Lorenz
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L. Allgemeine Angaben - Beteiligte, Auftrag, Unterlagen

Geschaftsnummer:
Beschluss wvom:
In Sachen:

Bewertungsobjekt/e:

12 K 3/24

08.03.2024
Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwe-
cke der Aufhebung der Gemeinschaft

Unbebautes Grundstiick
Flurstick-Nr.: 3849/10
StralRe: Neusatzer Strale
Ort: 77833 Ottersweier.

Einfamilienwohnhaus
Flurstick-Nr.: +3849/8
StralBe: Neusatgzer Strale 3 b
Ort: 77833 .Ottersweier.

Wohn- und Nutzfliche/n
(ca.-Angaben; gemal. . vorliegender Flachenberechnung,
siehe Anlage 3 / ohne-Gewdhr-des‘'Sachverstdndigen) :

UG (Nutzflache) ca. 81,89 gm
EG. (Wohnflache) ca. 91,34 gm
DG.o (Nutzflache) ca. 41,64 gm
Wohn-/Nutzflidchen ca. 214,87 gm

zuzigl.: Haliszugange, Garagenzufahrt, Hofflache;
Vor-/Gartenbereich/e.

Hinweise: Im Ortstermin (OT) wurde festgestellt,
dass, die vorgefundenen Grundrissgestaltungen
bzw. Raumaufteilungen der einzelnen Geschossebe-
nen von den in den vorliegenden Planunterlagen
(siehe Anlage 3) dargestellten Grundrissgestal-
tungen bzw. Raumaufteilungen teils abweichen.
Dies betrifft u.a. folgende Bereiche:

Im UG. wurde der in den Planunterlagen einge-
zeichnete Hobbyraum verkleinert und ein Flur ab-
getrennt;

im EG. wurde die Terrasse deutlich vergroBert;
im DG. wurde die vorhandene Fl&ache ausgebaut und
zwei RAume, ein Flur und ein Bad/WC geschaffen;
es handelt sich bei den Riaumen im DG. gemdR vor-
liegenden Unterlagen (siehe Hinweis im Grund-
rissplan DG., Anlage 3) und Kontrollmessungen im
OT jedoch nicht um Aufenthaltsrdume im Sinne der
Landesbauordnung Baden-Wurttemberg (LBO BW) .

Aufgrund dieser Abweichungen ergeben sich Ande-
rungen an den der vorliegenden Fldchenberechnung
entnommenen Wohn-/Nutzfldchen. Flir eine exakte
(Neu-)Ermittlung der Wohn-/Nutzfldchen wiare ein
kostenintensives, vollstadndiges o6rtliches Aufmal
mit anschlieRBender Flachenberechnung notwendig.
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1. Auftraggeber/in:

1l.a)

1.b)

Eigentimer/in:

Nutzer/Mieter:

Dies 1ist nach derzeitigem Kenntnisstand wirt-
schaftlich nicht vertretbar und auch nicht not-
wendig, weil die Fladchendnderungen in Bezug auf
die Innenbereiche als geringfiigig einzustufen
sind.

In Bezug auf die Terrassenvergrdberung ist an-
zumerken, dass diese im vorliegenden Fall bei
der Ermittlung der Wohnfldche des EG. ohnehin
nicht zu beriicksichtigen ist,~da sich die Ter-
rassenvergroRerung bzw. eine Teilfliche der Ter-
rasse - ohne dingliche Absicherung us/o. ent-
sprechende Baulast - auf dem angrenzenden Flur-
stiick-Nr. 3849/10 befindet und filir die Verkehrs-
wertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren
bezliglich dieser. Terrassenteilfldche ein Rickbau
unterstellt werden muss (siehe hierzu die Hin-
weise auf Seite 23 unten).:

Hinweis: MaRgebend fur -die Verkehrswertermitt-
lung nach dem Sachwertverfahren sind nicht die
ermittelten/geschatzten Wohn-/Nutzfldchen, son-
dern die ermittelte/geschatzte Bruttogrundflidche
(BGF .= Summe' der Grundflidchen aller Grundriss-
ebenen eines Bauwerks und. deren konstruktive Um-
schlieBungen)

Amtsgericht ‘Baden-Baden
Vollstreckungsgericht
Gutenbergstrahle 17
76532 Baden-Baden.

Siehe Grundbuchauszug (Anlage 5).

Die Bewertungsobjekte waren zum Stichtag
laut Angabe im Ortstermin wie folgt ge-

nutzt:

Das Einfamilienwohnhaus (Flurstiick-Nr.
3849/8) war eigengenutzt durch den Mit-

/Eigentimer und Familienangehorige;

das angrenzende, unbebaute Grundstiuck
(Flurstick-Nr. 3849/10) war ebenfalls
eigengenutzt als Erweiterung des Haus-

gartens.
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2. Besichtigte Raume: Der Sachverstandige stimmte den Bege-

hungstermin mit den Beteiligten ab.

Besichtigt wurde das gesamte Bewertungs-

objekt in den AuRen- und Innenbereichen.
3. Gutachtenzweck: Ermittlung des Verkehrswertes gem. § 194

BauGB.

Wertermittlung nach § 74 a Abs. 5 ZVG gem.

Beschluss des Amtsgerichts Baden-Baden -

Vollstreckungsgericht —=.vom 08.03.2024.

Auszug aus dem Beschluss vom 08.03.2024:

Im Zwangsversteigerungsverfahren zum .Zwecke der

Aufhebung der Gemeinschaft

- Antragstellerin -

Prozessbevollmachtigte:

gegen

-“Antragsgegner -

Prozessbevollmachtigte:

Vearsteigorungsobjekte:

Eingetragen im Grundbuch von Ollarsweier _
Ifd, Nr. Gemarkung | Flurstick | Wirtschaftsart u. Lage Anschrift | m’ | Blatt
T Olluesweie 3849/10 |Gebaude- und [reifldene [Nausatzor Sirallo | 831 | 2889

7 [Oftersweier | 384078 |Gebaude- und Fraiflache [Neusatzer Strafla 30 | 673 T2RA9

hat das Amtsgericht Baden-Baden am 08.03.2024 beschlossen:
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Zur Vorbereitung des Versteigerungstermins ist der Verkehrswert

der Beschlagnahmeobjekte zu schéatzen.

Wertermittlungsstichtag/e:
Qualitatsstichtag/e:

15.04.2024
15.04.2024

4.

5.

6.

Ortsbesichtigung:

Unterlagen:

Weitere Unterlagen:

15.04.2024, 10.00 Uhr

Beim Ortstermin (QT) waren-anwesend:
Frau ’

Frau ’

der Sachverstandige (SV) Prof. Dr. David

Lorenz.

Planunterlagen mit Fldchenberechnung so-
wie-AuBen-—und Innenbesichtigung des be-
wertungsrelevanten Anwesens;
Wohn=/Nutzfldche/n und BGF geschatzt bzw.
Uberschlagig ermittelt nach vorliegenden
Unterlageny. eine Uberprifung der Wohn-/
Nutzflache/n und BGF bzw. ein vollstandi-
ges«.ortliches Aufmal mit anschlielender
Fldchenberechnung war nicht Auftragsbe-
standteil des Wertgutachtens;
Ortsbesichtigung durch den Sachverstan-
digen am 15.04.2024;

Stadtplan/Ortsplan, Luftbild, fotogra-
fische Dokumentation/en des Sachverstan-

digen beim Ortstermin.

6.1 Grundbuchauszug vom 22.01.2024,
Amtsgericht Achern.

6.2 Bodenrichtwerte nach Feststellung

des ortl. Gutachterausschusses.

6.3 Planungsrechtliche Angaben bei der

Planungsbehdrde.
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Ein Energieausweis wurde auf Nach-
frage des Sachverstadndigen nicht

vorgelegt bzw. ist nicht vorhanden.

Der zu bewertende Grundbesitz ist
eingetragen im Grundbuch wvon

Ottersweier, Blatt Nr. 2889.

Im Bestandsverzeichnis ist einge-
tragen:

Lfd.Nr.: '3

Flurstiick-Nr. 3489/10,

Gebaude= und Freiflache,
NeusatzerStrale,

831 gm;

Lfd.Nr+: 4

Flurstiick=Nr. 3489/8,
Neusatzer Strabe 3 Db,
Gebaude=. und Freiflache,
673 gm.

Als Eigentimer/in ist/sind einge-

tragen:

Siehe Grundbuchauszug, Anlage 5.

In Abt. II ist eingetragen:

Zwangsversteigerungsvermerk (siehe

Anlage 5).
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II.  Wertermittlungsverordnung/en und Richtlinien

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgte seit Mitte der 80er
Jahren nach der Verordnung iber die Grundsatze fiir die Ermittlung
der Verkehrswerte von Grundstiicken - der Wertermittlungsverord-
nung (WertV 88) vom 6.12.1988 (BGB1.I 1986, 2209), ‘geandert durch
Art. 3 des Bau- und Raumordnungsgesetzes vom 18:8:1997 (BGBl.I
1997, 2081).

Mit Erlass des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau= und Stadt-
entwicklung (BMVBS) wurde die WertV durch; die  Immobilienwert-
ermittlungsverordnung vom 19.5.2010 = ImmoWertV - ersetzt und
trat am 1.Juli 2010 in Kraft; gleichzeitig. trat die WertV auler
Kraft.

Weiterhin maRgeblich fiir die Ermittlung des Verkehrswertes sind
bzw. waren die Richtlinien. flir )die Ermittlung.der Verkehrswerte
von Grundstiicken (Wertermittlungsrichtlinien = WertR). Fir zu-
rickliegende Wertermittlungsstichtage sind; dies die WertR 76/96
bzw. WertR 91/96 in ihrer Jjeweils gultigen Fassung.

Mit Erlass des Bundesministeriums: fiir Verkehr, Bau- u. Wohnungs-
wesen (BMVBW), vom 19.7.2002 (BAnz.Nr. 238a vom 20.12.2002) wur-
den die Wertermittlungsrichtlinien (WertR 02) mit allen ihren
Anderungen  (einschl. EURO-Umstellung) neu bekannt gemacht. Mit
Erlass des! Bundesministeriums fir Verkehr, Bau- und Stadtent-
wicklung “(BMVBS) wurden.die WertR 02 durch die Wertermittlungs-
richtlinien/vom 1.3.:2006 - WertR 06 - ersetzt.

Die Uberarbeitung der WertR 06 erfolgte schrittweise in Form von
drei Einzelrichtlinien: der Richtlinie zur Ermittlung des Ver-
gleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie -VW-
RL)> vom 20.03.2014 (BAnz. Amtlicher Teil wvom 11.04.2014, B3);
der Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie
- SW-RL) vom 05.09.2012 (BAnz. Amtlicher Teil wvom 18.10.2012,
B1l) u. der Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswertes (Ertrags-
wertrichtlinie - EW-RL) vom 12.11.2015 (BAnz. Amtlicher Teil vom
04.12.2015, B4).
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Die drei neuen Richtlinien ersetzten die entsprechenden Rege-
lungen und Anlagen zu den einzelnen Wertermittlungsverfahren in
den WertR 06. Fir Bereiche, die von den neuen Einzelrichtlinien
nicht erfasst werden, bleiben bzw. blieben die WertR 06 sinngemal

anwendbar, soweit dies mit der ImmoWertV vereinbar ist.

Die ImmoWertV wurde in 2021 novelliert und trat am 01.01.2022 in
Kraft (BGB1l.I 2021, Nr. 44, 2805) - nachfolgend als ImmoWertV
2021 bezeichnet. Der Gesetzgeber, unter Zustandigkeit des Bun-
desministeriums des Inneren, fir Bau. und-Heimat (BMI) hat es
dabei allerdings nicht bei einer ,Novellierung" 'der bisherigen
ImmoWertV belassen, sondern hat nunmehr mit.der ImmoWertV 2021
ein umfassenderes Regelwerk geschaffen, welches nun auch die
bisherigen Einzelrichtlinien in. sich wereint.

Zur ImmoWertV 2021 gibt es zudem sogenannte Muster-Anwendungs-
hinweise (ImmoWertA), welche der  einheitlichen Anwendung der
ImmoWertV dienen und erganzende, unverbindliche Hinweise und
Erlduterungen zur ImmoWertV enthalten. -Diese Anwendungshinweise
liegen in der finalen 'Fassung -seit::20. September 2023 vor und
werden vom Verordnungsgeber -zur Anwendung empfohlen, wenn der

Anwendungsbereichuder ImmoWertV- eréffnet ist.

Gemal § 53/ ist die ImmoWertV. 2021 bei Verkehrswertgutachten an-
zuwenden, ~die nach dem 31.12.2021 erstatten werden; auch dann,
wenn sich das Gutachten:auf einen Wertermittlungsstichtag be-
zieht,»nder wvor dem Zeitpunkt des Inkrafttretens der ImmoWertV

2021 -~gelegen-ist.

Nach §-10 Abs. 2 ImmoWertV 2021 muss sich allerdings die Ver-
kehrswertermittlung in den Fallen, 1in denen zum maRgeblichen
Stichtag lediglich solche flir die Wertermittlung erforderlichen
Daten vorliegen, die nicht nach den von der ImmoWertV 2021 vor-
gegebenen Modellen und Modellansédtzen ermittelt worden sind, an
denjenigen Modellen und Modellansatzen ausrichten, die den je-
weils zur Verfigung stehenden erforderlichen Daten zugrunde lie-
gen.

Dies betrifft nicht nur den Zeitraum der Umstellung auf die Immo-
WertV 2021, sondern vor allem Wertermittlungen, die sich auf

zurickliegende Stichtage beziehen (retrograde Wertermittlung).
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Die Vorschrift des § 10 Abs. 2 ImmoWertV 2021 ist von weitrei-
chender Bedeutung, denn sie fihrt i.d.R. im Ergebnis dazu, dass
sich die Verkehrswertermittlung bei in der Vergangenheit liegen-
den Stichtagen weitgehend an den Grundsatzen der zum jeweiligen
Wertermittlungsstichtag malgeblichen Wertermittlungsverordnung
(WertV bzw. ImmoWertV) und Wertermittlungsrichtlinien orientie-

ren muss.

III. Wertermittlungsverfahren

Aufgrund der Wertermittlungsverordnung bzw. :der Immobilienwert-
ermittlungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrswertes das
Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Schwert-

verfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Der Verkehrswert (Marktwert) wird ‘hierbei durch den Preis be-
stimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht
(Wertermittlungsstichtag), im | gewdhnlichen Geschaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsédchlichen Eigenschaf-
ten, der sonstigenuBeschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Rick-
sicht auf ungewodhnliche odern persdnliche Verhdltnisse zu erzie-

len ware.

Die Verfahren! sind nach-Art des Gegenstandes der Wertermittlung
unterBerlcksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr be-
stehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstdnden des Ein-
zelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden

Daten, 1zu wahlen.

Das'Vergleichswertverfahren wird angewandt, wenn sich der Grund-
sticksmarkt an Vergleichspreisen orientiert und wenn eine aus-
reichende Anzahl von geeigneten Kaufpreisen oder ein geeigneter
Vergleichsfaktor bzw. Bodenrichtwert oder sonstige geeignete Da-
ten fir eine statistische Auswertung vorliegen. Es ist das Re-
gelverfahren fiur die Ermittlung des Bodenwerts unbebauter als
auch des Bodenwerts bebauter Grundsticke sowie des Verkehrswer-

tes von Eigentumswohnungen.
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Ausgangspunkt flir die Ermittlung des Bodenwertes nach dem Ver-
gleichswertverfahren ist in der Regel der wvom Gutachteraus-
schuss der Jjew. Gemeinde festgestellte Bodenrichtwert (§ 196;
durchschnittlicher Lagewert). Die Ermittlung des Bodenrichtwerts
erfolgt seit 11.01.2011 nach der Bodenrichtwertrichtlinie (BRW-
RL) vom 11.01.2011 (BAnz. Nr. 24 vom 11.02.20115,.-597) bzw. seit
01.01.2022 nach der ImmoWertV 2021.

Des Weiteren sind als wertbestimmende Grundstiicksmerkmale insbe-
sondere Verkehrs- und Geschaftslage,  Entwicklungszustand, Art
und MaB der baulichen oder sonstigen-:bzw. zuldssigen Nutzung,
GroBe und Grundstiicksgestalt, Umwelteinflisse:-und Bodenbeschaf-
fenheit, ggf. mit dem Grundstick wverbundenen Rechte und Belas-
tungen sowie die allgemeinen “Wertverhdaltnisse auf dem Grund-

stlicksmarkt am Wertermittlungsstichtag-zugrunde Zzu legen.

Flir die Wertermittlung bebauter Grundstiicke kann auf dem regio-
nalen Grundsticksmarkt'.in der Regel das. Sachwert- bzw. das Er-

tragswertverfahren herangezogen werden.

Der Sachwert eines Grundstiucksumfasst den Bodenwert und den
Wert der baulichen Anlagen und-sonstigen Anlagen. Die Berechnung
des Wertes der baulichen Anlagen erfolgt nach Herstellungswer-
ten, die/in-der Regel iber die Bruttogrundflédche (BGF; Summe der
Grundflachen aller Grundrissebenen) auf der Kostengrundlage der
jeweils anzuwendenden “Normalherstellungskosten (NHK 95, 2000,
20L0) und“ggf. multipliziert mit dem vom jeweiligen Statisti-
schen Landes- bzw. Bundesamt zum Wertermittlungsstichtag gilti-
gen Baupreisindex ermittelt werden. Dabei sind Alter, Baumangel
und Bauschdden der baulichen Anlagen sowie sonstige wertbeein-
flussende Umstdnde (z.B. wirtschaftliche Uberalterung) bzw. die
sog. besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale zu be-
ricksichtigen. Die zur Ermittlung der Bruttogrundfladche (BGF)
nach DIN 277 bzw. SW-RL/ImmoWertV angesetzten MaBe wurden lber-
schlidgig ermittelt. Eine Uberpriifung bzw. &értl. Aufmal war nicht

Auftragsbestandteil.
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Da die vorhandenen AuBenanlagen, wie befestigte und befahrbare
Flachen, Kanalisations- und Versorgungsleitungen auBerhalb des
Gebaudes einschlieRlich der Kosten fir die Hausanschliisse etc.
im Sinne der WertV bzw. ImmoWertV einen wesentlichen Bestandteil
des Bauwertes darstellen und auBerdem von Bedeutung fir die
Funktionstichtigkeit der Gesamtanlage sind, wurden  die Kosten

hierfir in Ansatz gebracht und dem Bauwert zugerechnet.

Die ImmoWertV sieht vor, den kostenorientierten Sachwert an die
allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem ortlichentGrundsticksmarkt
anzupassen. Hierzu ist der vorlaufigeSachwert mit dem zutref-
fenden Sachwertfaktor zu multiplizieren. Sachwertfaktoren werden
aus dem Verhaltnis geeigneter Kaufpreise zu-entsprechenden vor-
laufigen Sachwerten vom Gutachterausschuss der jew. Gemeinde
ermittelt. Die Beriicksichtigung von besonderen- objektspezifi-
schen Grundstiicksmerkmalen erfolgt .gem. ImmoWertV erst anschlie-

Rend ohne Marktanpassung.

Der Ertragswert eines Grundsticks setzt sich aus dem Bodenwert
und dem Wert der baulichen Anlagen 'auf der Grundlage des Ertrags
zusammen. Fir die Ermittlung der:Wohn-/Nutzfldchen ist die Wohn-

flachenverordnung (WoFlV) o. II.BV. zu Grunde gelegt.

Bei der Ermittlung des Ertragswertes der baulichen Anlagen ist
von dem-marktiiblich. 'erzielbaren Jjadhrlichen Reinertragsanteil
auszugehen, der sichiaus dem Rohertrag des Grundstiicks abziiglich
der Bewirtschaftungskosten und dem jeweiligen Verzinsungsbetrag
des Bodenwertes ergibt.

Der Rohertrag umfasst dabei alle bei einer ordnungsgemalen Be-
wirtschaftung und zuldssigen Nutzung erzielbaren (Miet-)Ein-
nahmen aus dem Grundstick wobei sich die Nettomietans&tze an der
Lage, der Infrastruktur, der vorh. ErschlieBung, dem Gebaudebe-
stand und deren zuldssigen Nutzbarkeit orientieren. Die ange-
nommenen Netto-Kaltmieten bilden hierbei keine Grundlage fir ein
Mieterhdhungsverlangen, sondern es handelt sich um sog. Markt-
mieten, welche ggf. auch bei einer Neuvermietung erzielt werden

konnten.
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Nicht umlegbare Bewirtschaftungskosten (wie Verwaltungs-, In-
standhaltungskosten, Mietausfallwagnis; nach Erfahrungssatzen
u./o. nach EW-RL bzw. ImmoWertV 2021) sind in den unter Beachtung
der maBgeblichen Preisverhdltnisse und Gepflogenheiten des re-
gionalen Miet- und Grundsticksmarktes angenommenen Netto-Kalt-
mieten enthalten und somit von der ermittelten -Jahresrohmiete

(Rohertrag) in Abzug zu bringen.

Umlagefahige Betriebskosten gemdB Betriebskostenverordnung (Be-
trKV) wie z.B. Grundsteuer, Versicherung/en, etc. bleiben dage-
gen unberiicksichtigt. Die Abschreibung-ist bereits in den Ver-
vielfaltiger eingerechnet.

Der Reinertragsanteil der Dbaulichen Anlage "ist mit dem Ver-
vielfaltiger, der sich nach dem:Liegenschaftszinssatz und der
Restnutzungsdauer der baulichen “Anlagen—-bestimmt, zu kapitali-

sieren.

Der Liegenschaftszinssatz ist hierbeili derZinssatz, mit dem der
Verkehrswert von Liegenschaften auf. dem Regionalmarkt im Durch-

schnitt verzinst wird.

Besonderheiten wie zum:-Beispilel Baumédngel oder Bauschaden, wvon
den marktiblich erzielbaren Ertrdgen erheblich abweichende Er-
trage, etc.werden durch-marktgerechte Zu- oder Abschlage auf
den vorlaufigen Ertragswert als sonstige wertbeeinflussende Um-
stande bzw. als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

berticksichtigt.
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IV. Pflichten und Annahmen des Sachverstindigen

Die wesentliche Aufgabe des 0&buv. Sachverstandigen besteht
i.d.R. in der Abgabe einer nachvollziehbaren Preisprognose fiir
ein hypothetisches Grundstiicksgeschaft. Je nach Gutachtenzweck
bzw. je nach der Wertermittlung zugrunde zu legender Wertdefi-
nition sind aber auch alternative Aufgabenstellungen moglich
(z.B. Ermittlung Beleihungs- u. Versicherungswerte)...In der
Uberwiegenden Mehrzahl der Falle wird der obuv. Sachverstandige
jedoch zur Ermittlung eines Verkehrswertes gem..§ 194 BauGB

(Marktwertes) beauftragt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Verkehrswert eines Grundstiicks
regelmdBig nur anndherungsweise und nicht exakt im Sinne einer

mathematischen Genauigkeit ermittelt werden kann.

Sowohl die Wahl des Wertermittlungsverfahvrens als auch die Er-
mittlung selbst unterliegen notwendig jwerdenden Einschdtzungen
und Abwagungen, die nicht geeignet sind, die Gewissheit zu ver-
mitteln, das Objekt werde bei' einer:Veraulerung exakt den er-
mittelten Wert erzielen “(BGH Urteil vom 10.10.2013 - III ZR
345/12; BGH, “Beschluss . vom 19. Juni 2008 - VvV ZB 129/07; NJW-RR
2008, 1741,1742 Rn. 11)-

Dementsprechend sind mehr oder weniger unterschiedliche Ergeb-
nisse -.1in gewissen Toleranzen - unvermeidbar (BGH, Urteil wvom
2. Julis2004 = V.ZR 213/03).

Das ~ Bundesverfassungsgericht fthrt hierzu aus, dass ,es fir
Grundvermodgen keinen absoluten und sicher realisierbaren Markt-
wert \gibt, sondern allenfalls ein Marktwertniveau, auf dem sich
mit mehr oder weniger groBen Abweichungen vertretbare Verkehrs-
werte bilden. Dabei wird von einer Streubreite von plus/minus 20
% der Verkaufspreise fiir ein und dasselbe Objekt ausgegangen,
innerhalb derer ein festgestellter Verkehrswert als noch ver-
tretbar angesehen wird.“ (BVerfG, Beschluss des Ersten Senats

vom 07. November 2006 - 1 BvL 10/02 - Rn. 137)

Ein Gutachten ist daher nicht schon dann fehlerhaft, wenn es in
der Beurteilung einzelner wertbildender Faktoren oder im Ergeb-

nis z.B. von der Wertermittlung eines anderen Sachverstandigen
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abweicht. Vielmehr ist dem Sachverstandigen bei der Schatzung

ein Beurteilungsspielraum zuzubilligen.

Mangelhaft ist das Gutachten erst dann, wenn der Sachverstandige
der Wertermittlung (vorwerfbar) unzutreffende Tatsachen zugrunde
legt oder anerkannte Bewertungsgrundsatze missachtet und hier-
durch zu einem unrichtigen Ergebnis gelangt (OLG Karlsruhe, Ur-
teil vom 30.05.2014 - 4 U 248/13).

Der Obuv. Sachverstandige hat im Rahmen seiner. Verkehrswerter-
mittlung wegen insoweit fehlender Fachkenntnisse rauch nicht die
Fragen (z.B. Baumadngel und Bauschaden, Nachristpflichten und
bedingte Anforderungen nach EnEV/GEG) zu beurteilen, die sach-
gerecht nur durch einen Sondersachverstandigen des Jjeweiligen
Fachgebiets zu beantworten->sind (LG® Potsdam, Urteil vom
09.01.2007 - 6 O 203/06; Urteil OLG Naumburg wvom 03.08.2005 - 11
U 100/04, OLG Bamberg vom 08.08.2002 - 1 U-5/02).

Bei der Erstellung des Verkehrswertgutachtens sind nach § 194
BauGB und den Vorschriften der ‘WertV/ImmoWertV bei bebauten
Grundstiicken u.a.der bauliche Zustand und damit auch Baumédngel
und Bauschadenian baulichen Anlagen in die Beurteilung mit ein-
flieBen zu, lassen. Daraus folgt gerade nicht die Pflicht, die im
Rahmen der;Sanierung entstehenden Kosten genau zu ermitteln und

die erforderlichen MaBnahmen vollstdndig zu benennen.

Der. bauliche Zustand! des Gebadudes ist nur ein Aspekt der Begut-
achtung,; “der im Rahmen der Wertermittlungsverfahren nach der
ImmoWertV als Minderung des Grundstiickswertes wegen Bauschaden
und wBaumangeln eine Rolle spielt. Diese Minderung muss jedoch
nicht notwendig mit den tatsachlichen Kosten fiir die Beseitigung

der Bauschaden iUbereinstimmen.

Des Weiteren beziehen sich die verwendeten Parameter (z.B. NHK-
Ansatz, Reparaturstau) auf das verwendete Wertermittlungsmodell
und konnen insbesondere bei den RenovierungsmaBnahmen von den

tatsadachlichen Kosten abweichen.
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Der Obuv. Sachverstandige beurteilt deshalb auch in Abgrenzung

zu den diversen Spezialfachgebieten regelmédRig nur das, was er

anhand solcher Umstadnde, die offensichtlich durch bloBe Inau-

genscheinnahme wahrzunehmen sind und ohne Einschaltung anderer

flir das Jjeweilige Fachgebiet spezialisierter Sachverstandiger

augenscheinlich erkennen kann. Sind die festgestellten oder er-

kenn-baren Verhdltnisse dergestalt, dass diese Anlass geben,
zusatzliche Gutachten aus anderen Fachgebieten-einzuholen, weil
die nicht geklédrten Fragen den von ihm zu ermittelnden Verkehrs-
wert beeinflussen konnen, so beschrankt .sich . “allerdings die
Pflicht des Verkehrswertgutachters darauf, den Auftraggeber auf
diese Umstande hinzuweisen, wobei es dann Sache des Auftragge-

bers ist, zu entscheiden, ob er ein weiteres Gutachten einholt.

Hieraus ergeben sich auch folgenden Rahmenbedingungen und An-

nahmen der vorliegenden Verkehrswertermittlung:

e Alle Feststellungeni'zur Beschaffenheit und zu den tatsach-
lichen Eigenschaften des. Grund.und Bodens und der baulichen
Anlagen erfolgen im Rahmen der “Verkehrswertermittlung aus-
schlieRlich.auf Grundlage der Inaugenscheinnahme anlédsslich
der Ortsbesichtigung und Amtererhebungen seitens des Sach-
verstdandigen sowie auf. Grundlage von auftraggeberseitigen
Auskunften und vorgelegten Unterlagen, welche der Werter-
mittlung nur zufallsstichprobenweise iberprift bzw. plau-

sibilisiert zu Grunde gelegt werden.

¢ Vom.Sachverstandigen werden weder bauteilzerstdrende Unter-
suchen noch MaBprifungen oder Funktionsprifung der techni-
schen Einrichtungen (z.B. Heizung, Wasserversorgung und

Wasserentsorgung, Elektroinstallation) vorgenommen.

e Nicht offensichtliche, insbesondere nicht zugangliche und
verdeckte Baumadngel und Bauschaden sind im Rahmen der Gut-
achtenerstellung und hinsichtlich ihrer Auswirkungen auf

den Verkehrswert nicht berlicksichtigt.

e Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge so-

wie tiber gesundheitsschadigende Baumaterialien werden eben-
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falls nicht durchgefihrt. Es wird vielmehr vom Sachverstéan-
digen unterstellt, dass keine Baustoffe, keine Bauteile und
keine Eigenschaften des Grund und Bodens und der baulichen
Anlagen vorhanden sind, die geeignet waren, die nachhaltige
Gebrauchstauglichkeit des Bewertungsobjektes oder die Ge-

sundheit von Nutzern zu beeintrachtigen oder zu gefdhrden.

e Untersuchungen des Baugrundes, auch auf Bodenverunreini-
gungen (Kontaminationen) einschlieBlich “Altlasten werden
vom Sachverstandigen nicht durchgefihrt: Angaben lber Bau-
grund-verhdltnisse beruhen auf gegebenen . “Auskinften und
vorgelegten Unterlagen des Auftraggebers, Hinweisen aus der
Ortsbesichtigung oder auf einer Abfrage 1im behodrdlichen

Altlastenverzeichnis sowie auf , Vermutungen.

¢ Eine Uberprifung der Einhaltung offentlich-rechtlicher und
ggf. privatrechtlicher—Bestimmungen (einschlieRlich Geneh-
migungen, Abnahmen,. Auflagen, - Prif=,  Anzeige- und Nach-
ristpflichten u. dergleichen) zu-Bestand und Nutzung des
Grund und Bodens und der-baulichen Anlagen erfolgt nicht
durch den Sachverstandigen. Es-wird vielmehr davon ausge-

gangen, dasswdie relevanten: Bestimmungen eingehalten sind.

e FEs wird.zum Wertermittlungsstichtag unterstellt, dass samt-
liche ¢ffentlich-rechtlichen Abgaben, Beitradge, Geblihren,
etc., die-ggf. wertbeeinflussend sein kodnnen, erhoben und
bezahlt 'sind, sofern nachstehend keine gegenteiligen Aus-

fihrungen stattfinden.

e FEine Uberpriifung der =zuldssigen Fluchtwegldngen und der
Brandschutzauflagen erfolgt nicht, da dies in den Fachbe-
reich eines Brandschutzgutachters fallt. Es wird vom Sach-
verstandigen davon ausgegangen, dass die baulichen Anlagen
und Einrichtungen des Grundstiicks so angeordnet und errich-
tet sind, dass 1.) die o6ffentliche Sicherheit und Ordnung,
insbesondere Leben, Gesundheit oder die natiirlichen Lebens-
grundlagen nicht bedroht werden und dass sie ihrem Zweck
entsprechend ohne Missstande benutzbar sind ($ 3 Abs. 1 LBO
BW) und dass 2.) der Entstehung eines Brandes und der Aus-

breitung von Feuer und Rauch im Interesse der Abwendung von
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Gefahren fiur Leben und Gesundheit von Menschen und Tieren
vorgebeugt wird und bei einem Brand wirksame LOscharbeiten
und die Rettung von Menschen und Tieren moglich sind (§ 15
Abs. 1 LBO BW). AuBerdem wird davon ausgegangen, dass ein
ggf. notwendiger betrieblich-organisatorischer sowie ab-

wehrender Brandschutz gegeben sind.

Bei einem Abweichen von vorgenannten Annahmen ist ein Einfluss
auf den ermittelten Verkehrswert nicht auszuschlieBen. Ggf. sind
fir das jeweilige Fachgebiet spezialisierte Sachverstandige

durch den Auftraggeber einzuschalten.

V. Energieeinsparverordnung / Gebiudeenergiegesetz

Die Energieeinsparverordnung (EnkEV) 2014/2016 kennt fir den Ge-
baudebestand energetische Nachristpflichten und sogenannte be-
dingte Anforderungen. Nachriistpflichten nach § 10 EnEV betreffen
insbesondere die Dammung wvon begehbaren-obersten Geschossdecken,
die Prifung der Auberbetriebnahme der ‘Heizkessel, die Dammung

von Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen sowie Armaturen.

Bedingte Anforderungen. sind Anforderungen, die nur im Falle der
Durchfiihrung. von bestimmten:Anderungen am Gebidude gelten. Gem.
§ 9 EnEV, diirfen bei Anderungen an Bauteilen (Bagatellgrenze bis
10 % der-gesamten: jeweiligen Bauteilfldche des zu andernden Bau-
teils)wvorgegebene Warmedurchgangskoeffizienten der betroffenen
RuBenbauteile nicht fitberschritten werden. Alternativ kann eine
Berechnung des Jahres-Primdrenergiebedarfs zum Vergleich mit dem
Jahres-Primdrenergiebedarf des Referenzgebdudes sowie von Kenn-
werten zur Gebaudehiille erfolgen. Dabei diirfen die ermittelten
Werte die flir einen Neubau geltenden Anforderungswerte um nicht
mehr als 40% iUberschreiten (siehe § 9 EnEV, Abs. 1).

Am 1. November 2020 ist das Gesetz zur Einsparung von Energie
und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteer-
zeugung in Gebaduden, das Gebadudeenergiegesetz (GEG) in Kraft
getreten (BGBl1.I 2020, 1728).
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Das bisherige Energieeinsparungsgesetz (EnEG), die Dbisherige
Energieeinsparverordnung (EnkEV 2014/2016) und das bisherige Er-
neuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG) treten mit dem In-
krafttreten des GEG auBer Kraft.

In Bezug auf energetische Nachristpflichten und bedingte Anfor-
derungen fir den Gebaudebestand Ubernimmt das GEG:.die wesentli-
chen Regelungen der EnEV 2014/2016.

Bei der Gutachtenerstellung wird der Bauteilnachweis—-als Grund-
lage flir die MaBRnahmenkosten angewendet. Zu beachten ist dabei,
dass lber eine geplante MaBnahme hinaus-weitere, micht vorgese-
hene Bauteilfl&dchen nicht einbezogen werden: miissen.

Die Durchfihrung von gem. EnEV bzw. GEG geforderten Gesamt-/MaB-
nahmen kann unwirtschaftlich sein. Befreiungen nach § 25 EnEV
bzw. § 102 GEG sind bei unangemessenem Aufwand, der zu einer
unbilligen Harte fihrt, moglich und missen formal beantragt wer-
den. Ausnahmen nach § 24. EnEV bzw.~§ 105 GEG bei Baudenkmélern
oder sonstiger besonders erhaltenswerter Bausubstanz kommen hin-

zu; ebenso kommen Befreiungen -nach '§'103 GEG in Betracht.

Bei der Gutachtenerstellung wird. (soweit moglich) nur von einem
unabdingbar. erforderlichen Mindestumfang der MaRnahmen ausge-
gangen. Damit: kann vielfach die Einhaltung der Bagatellgrenze
erreicht/ werden, womit die: MaBnahmen nicht mehr den Anforderun-
gen der EnEV bzw. des GEG.unterliegen. Diese grundsatzl. Vorge-
hensweise entspricht ' im Allgemeinen auch dem gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr. Dariiber hinaus koénnen aufgrund ihrer Komplexitat
Gesamtmalbnahmen und ggf. mdgliche Ausnahmen und Befreiungen

sachgemall nicht untersucht bzw. unterstellt werden.

Energieausweis

Es wird auf § 16 der EnEV bzw. § 80 des GEG zur Ausstellung und

Verwendung von Energieausweisen hingewiesen.
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VI. Grundstiicks-/Lagebeschreibung

1. Ort: 1.1 Ort: Ottersweier,
Landkreis Rastatt.

1.2 Ortsteil: Hub.

1.3 StraBe: Neusatzer Strale;

Neusatzer ‘StraBe 3 b.

Hinweis: Die Anlage-l des vorliegen-
den Gutachtens enthalt eine ausfiihr-
lichere® Beurteilung des Standortes
mit-Angaben ~zur amtlichen Statistik
und>»wesentlichen Kennzahlen, etc.

2. Verkehrslage, Entfernung: 2.1 Lage.an der:-Strale:
Mittel-/Grundstiicke.

2.2. StraBenqgualitat:
Ort'sdurchfahrtsstrale
(LandesstraBRe L 83a).

2.3 Entfernung zum Ortszentrum:

Rathaus Ottersweier ca. 2,0 km.
2.4 MaBige Verkehrsanbindung.

2.5 Offentl. Verkehrsmittel:

Bus und Bahn.

2.6 Nachste Haltestelle/n (wegstrecke) :
Bus: ca. 150 m;
Bahn: ca. 4,6 km (Bahnhof Biihl).

2.7 Entfernungen (wegstrecke) :
Bihl: ca. 4,0 km;
Achern: ca. 7,5 km;
Baden-Baden: ca. 17,0 km;
Autobahnanschluss A5 (Buhl):
ca. 10,0 km;
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Wohnlage:

Geschaftslage:

Art der Bebauung/Nutzung

in der StraRe/Ortsteil:

6.

Topographische Grund-

stuckslage:

ICE-Bahnhof (Baden-Baden):

ca. 16 km;
Int. Flughafen (Stralburg):
ca. 50 km.

Mittlere ortsspezifische Wohnlage

an der Ortsdurchfahrtsstrale.

MaRige Geschaftslage.

Bauweise mit Uberwiegend Wohnbebau-
ung, | gegeniberliegend auch Gelande
des Klinikums Mittelbaden (Pflege-
und Betreuungszentrum) ;

Offene Bauweisey;

Infrastrukturelle Einrichtungen wie
Schule, Kindergarten, Ladenge-
schafte; "Restaurants u. Freizeit-,
Erholungs- sowie Einkaufsmoglich-
keiten flir den taglichen Bedarf,
etec. sind in Ottersweier vorhanden;
im Ortsteil Hub ist auf dem Gelande
des Klinikums Mittelbaden eine Ba-
ckerei mit Cafe vorhanden; der As-
pichhof (ca. 1 km entfernt) bietet
einen Hofladen mit Metzgerei (siehe
auch Anlage 1 mit Angaben zum Ver-
sorgungsgrad und Luftliniendistan-
zen zu Versorgungsreichrichtungen) ;
Geschosszahl: {berwiegend 1 *» Dbis

2 ¥ geschossige Bebauung/en.

Hanglage, Gefalle in sidwestlicher
Richtung; grundstiicksspezifische

Modellierung/en.
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Gestalt/Form/GroBe:

ErschlieBungszustand:
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Flst.-Nr. 3849/10 (unbebaut):
dreieckig geschnittenes Grundstick
(siehe Anlage 2),

Grundsticksgrole: 831 gm;
Grundstickstiefe: bis zu ca. 26 m;

StraBenfront/Breitesca. 70 m;

Flst.-Nr. 3849/8 (Hausgrundstiick) :
trapezfdormig geschnittenes Grund-
stiick (siehe Anlage-2),
GrundsticksgroBe: ©73 gm;
Grundstickstiefe:.bis zu ca. 39 m;

StraBenfront/Breite: ca. 20,5 m.

8.1 Strabenausbau:
Ausgebaute Ortsdurchfahrts-
straRe (LlLandesstrahke L 83a).

8.2 Gehweg/e:

Nicht vorhanden.

8.3, Offentliche Parkierung:
Keine Parkierungsmoglichkeit
im StraBenraum;
nahegelegen (ca. 200 m) ,Hub-
parkplatz™.

8.4 Offentliches Griin:
,Hub-Park™ in ca. 300 m Ent-
fernung; angrenzende Felder

und Wiesen.

8.5 Bahngleiskorper:

Unmittelbar nicht vorhanden.

8.6 Immissionen:
Wahrnehmbare Verkehrsimmissi-

onen durch Neusatzer Strale.
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9. Ver-/Entsorgung:

10. Grenzverhdltnisse/nach-

barliche Gemeinsamkeit:

Anschluss bzw. Anschlussmoglich-
keit an das &6ffentl. Ver- und Ent-
sorgungsnetz; Anschliusse fiur Was-
ser, Strom, Telefon/Glasfaser und
Kanalisation vorhanden « (Flst.-Nr.
3849/8) .

Offene Bebauung; in einem Teilbe-
reich 1liegt “einet. Grenziberbauung

vor (siehe nachfolgenden Hinweis).

Hinweis Uberbau: Im Ortstermin wurde fest-
gestellt, dass ‘hausgehend von Flst.-Nr.
3849/8 (Hausgrundstiick) ein Grenziberbau
auf das angrenzende Flst.-Nr. 3849/10 vor-
liegt; . und zwar ragt. die Terrassenfldche
in Teilbereichen in das Flst.-Nr. 3849/10
hinein: Ein geringfiigiger Grenziberbau der
Terrassenflache wvon ca. 0,4 m auf einer
Breite von 9,04 m ist bereits in den Pla-
nunteralgen dargestellt (siehe Anlage 3).
Im Ortstermin wurde festgestellt, dass die
Terrassenfldache um rd. 2,5 m auf einer
Breite~von rd. 9,10 m in das angrenzende
Flst: =Nr. 3849/10 hineinragt. Eine ent-
sprechende Regelung in Form einer Dienst-
barkeit u./o. einer Baulast liegt nicht
vOor.

Die gesetzlichen Regelungen =zum Uberbau
(§§ 912 bis 916 BGB) - die ggf. eine Dul-
dungspflicht rechtfertigen wlirden - finden
hier keine Anwendung, da kein einheitli-
ches Gebaude tberbaut wurde und es sich um
leicht zu entfernende Bauteile handelt
(siehe hierzu ausfihrlich: Seitz, Grenz-
iiberschreitend: Der Uberbau, Grundstiicks-
markt u. Grundstickswert (GuG), 2015, Heft
5, S. 270-274).

Solange beide Flurstiicke im Eigentum des-
selben Eigentiimers stehen, ist der Grenz-
iiberbau unproblematisch. Bei unterschied-
lichen Grundstiickseigentimern hat Jjedoch
nach sachverstandiger Einschatzung der Ei-
gentumer von Flst.-Nr. 3849/10 gegeniiber
dem Eigentiimer von Flst.-Nr. 3849/8 einen
Anspruch auf Rickbau bzw. Beseitigung.
Weil im vorliegenden Fall (Zwangsverstei-
gerung) die Flurstiicke separat bewertet
(und versteigert) werden, wird flur die
Verkehrswertermittlung der Riuckbau einer
Teilfldche der Terrasse unterstellt.
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11.

12.

13.

14.

15.

Baugrund, Grundwasser:

Umlegungs-/Flurbereini-
gungs-/Sanierungsverfah-

ren:

Denkmalschutz:

Entwicklungsstufe:

Planungsrecht:
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Soweit augenscheinlich ersichtlich

normale Verhaltnisse.

Kein Verfahren bekannt.

Gemal Amtsauskunft -stehen die bau-
lichen Anlagen nicht unter Denkmal-

schutz.

Baureifes Liand.

Die-zu bewertenden Grundstiicke lie-
gen:nach (Auskunftdurch die Baube-
hérde. innerhalb . des Geltungsbe-
reichs der Abrundungssatzung wvom
190" August 1992, welche die Flache
als einen ‘im Zusammenhang bebauten
Ortsteil. im Sinne des § 34 Abs. 1
BauGB festlegt.

Gem.~§ 34 BauGB Abs. 1 ist daher im
Regelfall als BeurteilungsmaBstab
bezliiglich Art und MaR der zulédssi-
gen baulichen Nutzung die vorhan-
dene Bebauung bzw. die ,Einfigbar-
keit eines Objekts in der naheren

Umgebung™ heranzuziehen.

Mit der Abrundungssatzung vom 19.
August 1992 (siehe Anlage 6) werden
zusatzlich folgende Festsetzungen
getroffen:

Art der baulichen Nutzung: ,Misch-
gebiet";

MaB der baulichen Nutzung: Zahl der
Vollgeschosse: 1I; Dachneigung 30°
Satteldach (ohne Dachaufbauten);



N

bF

l6.

17.

18.

19.

20.

u./o.

Sachverstandigenbiiro Prof.

Ordnungsrecht:

Baulast/en:

Sonstige:Rechte, Lasten

Altlastenkataster:

Hochwassergefahren-

karte:

Beschrankungen:
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Kniestock nicht zulédssig; die So-
ckelhohe wird der vorhandenen Be-

bauung in der Umgebung angeglichen.

Hinweis: Rechtsanspriiche hinsicht-
lich des Bauleitplanungs- und Bau-
ordnungsrechts konnen aus den hier
durch den SV _gemachten Angaben

nicht abgeleitet  werden.

Die Uberpriifung des:Vorliegens ei-
ner Baugenehmigung. sowie der Uber-
einstimmung der —ausgefiithrten Vor-
haben 'mit den-:der Baugenehmigung
zugrundeliegenden Planunterlagen
war nichts Auftragsbestandteil des

Wertgutachtens:

Gemal Auskunft der Gemeinde Otters-
weier ‘lasten keine Baulasten auf

den Bewertungsgrundsticken.

Keine bekannt.

Gemal Auskunft durch das Landrats-
amt Rastatt (Amt fir Umwelt und Ge-
werbeaufsicht) sind die Bewertungs-
grundstiicke in der historischen Er-
hebung des Landkreises Rastatt wvon
1995 bzw. den Nacherhebungen 1997,
2004 und 2011 nicht als altlastver-

dédchtige Flachen gekennzeichnet.
Untersuchungen des Baugrundes sind

nicht Gegenstand dieser Wertermitt-

lung.

Kein Eintrag.
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VII. Gebaudebeschreibung

Bewertungsobjekt:

Baujahr:

Dachform:

Gebidudenutzung/en:
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Einfamilienwohnhaus
Flurstick-Nr.: 3849/8
StralBe: Neusatzer StraBe 3 b
Ort: 77833 Ottersweier.

Ca. 2012.

Satteldach mit Dachgaube:.

Wohn- und Nutzfldche/n
(ca.-Angaben; gemdal vorliegender Flachenbe-
rechnung, siehée “Anlage 3.~/ ohne Gewdhr des

Sachverstéandigen) :

UG. (Nutzfliche) ca. 81,89 gm
EG. (Wohnflache) ca. 91,34 gm
DG.~ (Nutzflache) ca. 41,64 gm
Wohn-/Nutzflidchen ca. 214,87 gm

zuzigl.: Hauszugange, Garagenzufahrt, Hof-
flache; Vor</Gartenbereich/e.

Hinweis: MaBgebend fir die Verkehrswerter-
mittlung -nach dem Sachwertverfahren sind
nicht die ermittelten/geschitzten Wohn-
/Nutzflichen, sondern die ermittelte/ge-
schatzte Bruttogrundfldche (BGF = Summe
der Grundflachen aller Grund-rissebenen
eines Bauwerks und deren konstruktive Um-
schlieBBungen) .

Einfamilienwohnhaus

UG.: Nebeneingang, Flur, Hobbyraum,
Kellervorraum, Technik-/Hauswirt-
schaftsraum, Garage mit Abstellfla-
che;

Hauszugang, Garagenzufahrt, Hoffla-

che.

EG.: Hauseingang mit Diele, Bad/WC,
2 Zimmer, offene Kiche mit Wohn-/
Essbereich, Terrasse;

Hauszugang, Vor-/Gartenbereiche.

DG.: Flur, Bad/WC, 2 R&ume, Balkon.
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Geschosskonstruktion/en:

Fundamente:

Kellerwande:

AuRenwande/Fassade:

Innenwande:

Geschossdecke/n:

Treppe/n:
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Hinweise: Im Ortstermin (OT) wurde fest-
gestellt, dass die vorgefundenen Grund-
rissgestaltungen bzw. Raumaufteilungen der
einzelnen Geschossebenen von den in den
vorliegenden Planunterlagen (siehe Anlage
3) dargestellten Grundrissgestaltungen
bzw. Raumaufteilungen teils abweichen.
Dies betrifft u.a. folgende Bereiche:

Im UG. wurde der in “den -~Planunterlagen
eingezeichnete Hobbyraum-:verkleinert und
ein Flur abgetrennty

im EG. wurde die TerraSse deutlich vergro-
Rert;

im DG. wurde die vorhandene- Flache ausge-
baut und zwei ‘Raume;- ein’ Flur und ein
Bad/WC geschaffen; es handelt sich bei den
Raumen im DGw.: geméafB vorliegenden Unterla-
gen (siehe Hinweis “im Grundrissplan DG.,
Anlage 39> und Kontrollmessungen im OT je-
doch ‘nicht um Aufenthaltsrdume im Sinne
dex Landesbauordnung Baden-Wirttemberg
(LBO“BW) .

Fertighaus din-Holztafelbauweise
(Herstellexr:

UG. in:Massivbauweise.

Stahlbeton.

Stahlbeton.

Teils Stahlbeton mit Warmedammung,
teils Holztafelwdnde mit Warmedam-
mung, Putzfassade mit Anstrich;

Balkon mit Holzgelander.

Teils Stahlbeton, teils Holztafel-

wande.

UG. mit Stahlbeton-/Decke, EG. mit
Holzbalken-/Decke.

Halbgewendelte Holz-/Wangentreppe

mit Holzstufen und Holzgelander.



i.i' Sachverstandigenbiiro Prof. Dr. David Lorenz WG 144/24-77833 - Seite 28

Tiren/Tore: Holz-/Hauseingangstiirelement m. Sei-
tenteil und mit Isolierglaseinsat-
zen;

LM-/Nebeneingangstiirelement m. Iso-
lierglaseinsatz;
Holz-/Innentiirelemente bzw. fur-
nierte TiUrelemente;

UG. teils mit Stahl-/Blechtiiren;

Garage mit elektr. Sektionaltor.

Fenster: Holz-/Isolierglasfenster mit Drei-
fachverglasung, Fenster {lberwie-
gend mit elektr. Rollladen, im DG.
ohne Rollladen;
Holz-/Dachliegeisolierglasfenster

mit Innenrollo:

Deckenflachen: Uberwiegend. ‘Tapete/Anstrich u./o.
Beschichtung, teils Putz/Anstrich,
vereinzelt abgehangte Decke mit in-

tegrierter Beleuchtung.

Wandflache/n: Uberwiegend Tapete/Anstrich wu./o.
Beschichtung;

Sanitarraume mit Teilfliesungen.

Bodenbelage: Laminatbodenbelage, teils Fliesen-
bodenbelage;
Sanitarraume mit Fliesenbelagen;
Balkon mit Holzdielenbelag;
Terrasse mit Betonpflastersteinen;
Garage mit Betonboden mit Beschich-

tung.
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Heizung/Warmwasserversor-

gung, Be-/Entliftung:

Sanitaranlage/n:

Elektroinstallation:
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Warmwasser-/Zentralheizung als Fub-
bodenheizung iber Luft-/Wasser-War-
mepumpe (Baujahr ca. 2012) mit =zen-
tralem Liftungsgerat und integrier-
ter Warmwasserbereitung;

zentrale Warmwasserversorgung.

UG.: Hausanschlisse;
Technik-/Hauswirtschaftsraum mit
Ausgussbeckeny Waschmaschinenan-

schlussund WC;

EG.: Kuche mit Zu-/Abfluss; Bad/WC
mit bodenebener Dusche mit Duschka-
bine, Einbaubadewanne, Waschbecken
und WC.

DG.: Bad/WC: mit Einbaubadewanne,
Waschbecken. "mit Unterschrank und
We-.

Baujahresgemale, durchschnittliche
E-Ausstattungen u. E-Verteilungen;
Teilbereiche mit Netzwerkverkabe-
lung; elektr. Rollladensteuerungen
im EG.;

FS-Anschlisse, SAT-Anlage;

Keine Gegensprechanlage mit elektr.

Tiroffner vorhanden;

Aufdach-/Photovoltaikanlage (mit
Stromspeicher) zur Uberschussein-

speisung, nicht im Verkehrswert

enthalten (siehe Hinweise und ge-

sonderte Bewertung auf S. 46 un-

ten) .
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Einbaukiiche:

Einbauten/Schranke:

Besondere Einbauten:

Dachkonstruktion/en:

Grundrissgestaltung:
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Eigentimereigene Einbaukiiche wvor-

handen, ohne Bewertung.

Ein ggf. vorhandener Restwert der

Einbaukiiche/n ist grundsatzlich

nicht im Verkehrswert . enthalten.

Hinweis: Nach einem - Urteil des OLG
Karlsruhe vom 15.3.1985 (5 U -86/84) sind
Einbaukiichen weder Bestandteil noch Zube-
hor des Hausgrundsticks wund. somit in der
Wertermittlung nicht enthalten.

Keine wertrelevanten vorhanden.

Feststoffofen im EG.; nicht im Ver-

kehrswert-enthalten '(analog Einbau-
ktiche)..

ZimmermannsmaBige Holzkonstruktion
als Satteldach mit Warmedammung,
Dachgaube und mit Ziegel-/Dach-

steineindeckung.

Baujahresgemabe, funktionsgerechte
Grundrissgestaltung/en;

Kiche und Bad/WC EG. jeweils mit
Tageslicht;

DG. mit eingeschrankten lichten
Raumhohen wegen Dachschragen;
Ausgebauter Hobbyraum im UG. vor-
handen;

Garage mit zusdatzl. Abstell-/Lager-
flache vorhanden;

1 PKW-Stellplatz im Bereich der

Hofflache vorhanden.

Hinweis: Die Hofflache ist groBer als in
den vorliegenden Planunterlagen darge-
stellt. Die Hoffl&dche wurde links der Ne-
beneingangstiire bzw. vor dem Fenster des
Hobbyraums vergrolert, so dass dort Stell-
flache fiir 1 PKW entstanden ist.
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Barrierefreiheit:

Bauauflagen o. behdrdl. Be-

schrankungen/Beanstandungen:

AuBenanlagen:

Das Bewertungsobjekt ist nicht bar-
rierefrei i.S.d. DIN 18040-2 (2011-
09).

Gemal Auskunft der Gemeinde Otters-
weier liegen flir das “Bewertungsob-
jekt keine Bauauflagen.  oder be-
hordl. Beschrankungen/Beanstandun-

gen vor.

Hauszugange, - Garagenzufahrt, Hof-
fldche und Wendeplatz befestigt mit
Betonpflastersteinen;

Massive  Aulentreppe (Blockstufen);
Diverse Stitzmauern (Gabionenkdrbe
mit Natursteinfiillung);
Regenwasiser-Zisterne;

Terrasse befestigt mit Betonpflas-
terstelinen;

Einfache Holz-/Pergola u. einfaches
Holz-/Kinderspielhaus (jeweils  ohne
Wertansatz, da weder wesentlicher Bestandteil
noch Zubehér des Grundstiicks) ;

Vor- u. Gartenbereich/e bepflanzt
bzw. begriunt;

AuBenwasseranschluss.



i.i' Sachverstandigenbiiro Prof. Dr. David Lorenz WG 144/24-77833 - Seite 32

Hinweise zur Gebaudebeschreibung

Die vorstehende Gebaude- und Ausstattungsbeschreibung dient nur
der allgemeinen Darstellung und gilt nicht als vollstandige Auf-
zahlung aller gebadudetechnischen bzw. bautechnischen Einzelhei-
ten. Soweit zuganglich und fir die Herleitung der 'Daten der
Wertermittlung relevant, wurde eine Bestandsaufnahme der wich-
tigsten Konstruktions- und Ausstattungsmerkmale angefertigt
(ggf. unter Einbeziehung von mindlichen Vortrdgen im-Ortstermin
u./o. vorliegenden Unterlagen). In einzelnen Bereichen koénnen

Abweichungen auftreten, die nicht bewertungsrelevant sind.

Ein vollstandiges ortliches AufmaR samtlicher baulicher Anlagen
mit anschlieBender Berechnung der Bruttogrund- bzw. Nutzungs-
fladchen des Bewertungsobjektesiwar nicht! Auftragsbestandteil des
Wertgutachtens. Fla&chenangaben beruhen daher auf. Uberschlagigen

Schatzungen u./o. vorliegenden Unterlagen und sind ohne Gewahr.

Sofern bei der nachfolgenden Wertermittlung Kosten fiur Teil-/
Instandsetzungs- bzw. Reparaturarbeiten angesetzt werden, so be-
ruhen diese auf groben Schatzungen.. Die geschatzten Betridge be-
ziehen sich zudem -auf das jeweilige Wertermittlungsmodell und
konnen daher “yvon den tatsdchlichen Aufwendungen abweichen; d.h.

die Betrage “zur Beseitigungi eines ggf. vorhandenen Instandhal-

tungsrickstaus werden nur insoweit angesetzt, wie dies nach Ein-

schatzung-des Sachverstdndigen dem gewbhnlichen Geschaftsverkehr

entspricht. Dabei werden nur die notwendigsten Instandsetzungs-

maBnahmen unter Berucksichtigung des vorhandenen Ausstattungs-

standards ~angenommen, um eine nachhaltige Nutzung (ggf. Vermie-

tung) sicher zu stellen.
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AbschlieBende Beurteilung

Gesamtzustand &

Ausstattungsqualitat: Das Einfamilienwohnhaus befand sich
zum Wertermittlungsstichtag in ei-
nem baujahresgemaBen -Unterhaltungs-
zustand mit Uberwiegend mittlerer

Ausstattungsqualitat.

Architekturn, "Bauweise und Gebaude-

konzeption entsprechen der Bauzeit.

Zum Stichtag konnte augenscheinlich
kein  Instandhaltungsriickstau fest-

gestellt werden.
Nutzung bzw. Vermietung: Eigennutzung-.

Vermiet-/Vermarktbarkeit

bzw. Drittverwendung: Vermiet=/Vermarktbarkeit ist grund-
satzlich gegeben und kann als
durchschnittlich beurteilt werden;
ggf. ist aufgrund der Lage an der
Ortsdurchfahrtsstrabe mit einem
verlangerten Vermarktungszeitraum

zUu rechnen.
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Baumidngel/Bauschidden/Instandhaltungsriickstau

Nachfolgende Madngel/Schidden wurden im OT augenscheinlich vom SV
festgestellt u./o. gem. Eigentimer-/Mieter-/Bekunden bekannt:

Einfamilienwohnhaus

— Im Ortstermin wurden augenscheinlich keine zu beriicksichtigenden Bauman-
gel/Bauschaden und auch kein zu berticksichtigender  Instandhaltungsriickstau

festgestellt.
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VIII. Verkehrswertermittlung/en

Ermittlung Boden-/Vergleichswert Flst. Nr. 3849/10

Wirtschaftsart Flurstick Grobe

Gebaude- u. Freiflache 3849/10 831,00 gm
Gebdude-/Freifliche 831,00 gm
Wertermittlungsstichtag: 15.04.2024

Der Bodenrichtwert betrdgt - nach Auskunft des Gutachterausschusses -
in der Lage des Bewertungsgrundstiicks zum Stichtag

01.01.2023: qm/ebf. 260,00 €
(Richtwertzone 38004900, B, M)

Fortgeschrieben auf Stichtag:
Marktanpassung: Annahme +6% am/ebf. 275,60 €

Unter Berilicksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum Wertermittlungs-
stichtag, der méglichen Bebauung, der ‘GrundstiicksgroBerund des Grund-
stiickszuschnittes wird der Bodenwert - n.d. Gepflogenheiten am Grund-

stiicksmarkt - zum Wertermittlungsstichtag . wie folgt -geschatzt:
Marktangepasster Bodenrichtwert ‘in €/gm 275,60 €
Abschlag wg. Lage an Ortsdurchfahrtsstrale (-15%) -41,34 €
Objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert 234,26 €
Ermittelter Bodenwert-Gartenland in €/qgm. (20%) 46,85 €
Bodenwert Hauptflache 581, 00-* 234,26 € = 136.105,06 €
Bodenwert Gartenland 250,00, 46,85 € = 11.712,50 €
Bodenwert gesamt 831,00 gm = 147.817,56 €
Bodenwert . 'gesamt £ vorldufiger Vergleichswert = 147.817,56 €
Marktanpassung nach'§S 7 Abs.»2 ImmoWertV: Nicht erforderlich
Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 147.817,56 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Zuschliage (Keine) + 0,00 €
Abschldge (Keine) - 0,00 €
Vergleichswert = 147.817,56 €
Vergleichswert, gerundet = 148.000,00 €

Hinweise zur Bodenwertermittlung

Marktanpassung:

Die angenommene Bodenwertsteigerung (Marktanpassung) bis zum Werter-
mittlungsstichtag wurde dem Sachverstandigen auf Anfrage bei der zu-
stadndigen Geschaftsstelle des Gemeinsamen Gutachterausschusses bei der
GroRen Kreisstadt Bihl mitgeteilt und basiert auf den dort ausgewer-
teten Transaktionen, die innerhalb des Jahres 2023 getdtigt wurden.
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Flir den Zeitraum ab dem 01.01.2024 liegen gemal Auskunft der Ge-
schaftsstelle des Gutachterausschusses noch keine Erkenntnisse {ber
Veranderungen des Bodenwertgefiliges vor.

Abschlag wegen Lage an der Ortsdurchfahrtsstrale:

Die iberwiegende Mehrzahl der Grundstiicke innerhalb der Bodenricht-
wertzone des Bewertungsgrundstiicks liegt nicht direkt angrenzend an
der Ortsdurchfahrtsstrale, sondern an der weniger <befahrenen Burg-
Windeck-StraRe (Tempo-30-Zone).

Siehe nachfolgenden Auszug aus der Bodenrichtwertkarte von Ottersweier
(abrufbar tber das Bodenrichtwertinformationssystem Baden=Wirttemberg
Boris-BW: https://www.gutachterausschuesse-bw.de) .

Das Bewertungsgrundstiick ist nach Einschatzung des Sachverstandigen
aufgrund der Lage an der OrtsdurchfahrtsstraBe im Vergleich zur Mehr-
zahl der ibrigen Grundstiicke derselben Bodenrichtwertzone in seinem
Wert vermindert. Die Hohe des Abschlags auf den Bodenrichtwert zur
angemessenen Beriicksichtigung dieses wertbeeinflussenden Grundsticks-
merkmals wird nach sachverstandigen Ermessen mit 15% geschatzt.

Einstufung einer Grundstiicksteilfldche als Gartenland:

Das zu bewertende Grundstiick ist durch den dreieckigen Grundstickszu-
schnitt in seiner Nutz- bzw. Ausnutzbarkeit eingeschréankt. Insbeson-
dere im Bereich der westlichen Grundstiicksecke bzw. ,Dreiecksspitze"“
ist eine baulichen Nutzbarkeit aufgrund der geringen Grundstiickstiefe
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nicht bzw. nur stark eingeschrankt moglich. Die westliche Dreiecks-
spitze des zu bewertenden Grundstiicks wird daher als Gartenland ein-
gestuft und entsprechend bewertet.

Die GroBe dieser Grundstilicksteilflache (rd. 250 gm) wurde vom Sach-
verstandigen iberschlagig unter Verwendung der Messfunktion des Geo-
portals Baden-Wirttemberg ermittelt (siehe https://www.geoportal-
bw.de) .

Die Rickfrage des Sachverstandigen bei der zustandigen Geschédftsstelle
des Gemeinsamen Gutachterausschusses bei der GroBen Kreisstadt Bihl
hat ergeben, dass Gartenlandflache nach ortsiblicher Handhabung mit
rd. 20% des maBgeblichen Bodenwertes bewertet werden.
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Ermittlung Bodenwert Flst. Nr. 3849/8

Wirtschaftsart Flurstick Grole

Gebdude- u. Freifléiche 3849/8 673,00 agm
Gebiude-/Freifliache 673,00 gm
Wertermittlungsstichtag: 15.04.2024

Der Bodenrichtwert betrdgt - nach Auskunft des Gutachterausschusses -
in der Lage des Bewertungsgrundstiicks zum Stichtag

01.01.2023: qm/ebf. 260,00 €
(Richtwertzone 38004900, B, M)

Fortgeschrieben auf Stichtag:
Marktanpassung: Annahme +6% qm/ebf. 275,60 €

Unter Bericksichtigung der Bodenpreisentwicklung bistzum Wertermittlungs-
stichtag, der moglichen Bebauung, des Verhdltnissesder baulichen Nutzung,
der GrundsticksgroBe, Grundstiickstiefe-sowie unter Berlicksichtung der
vorhandenen Bebauung wird der Bodenwert - n.d.: Gepflogenheiten am Grund-

sticksmarkt - zum Wertermittlungsstichtag wiewfolgt geschatzt:
Marktangepasster Bodenrichtwert .in €/qm 275,60 €

Abschlag wg. Lage an Ortsdurchfahrtsstrale (-15%) -41,34 €
Objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert 234,26 €

Bodenwert 673,00 * 234,26 € = 157.656,98 €
Bodenwert, gerundet 673,00 gm = 157.657,00 €

Hinweise zur Bodenwertermittlung

Marktanpassung:

Die angenommene“Bodenwertsteigerung (Marktanpassung) bis zum Werter-
mittlungsstichtag wurde 'dem” Sachverstadndigen auf Anfrage bei der zu-
standigen Geschdftsstelle des Gemeinsamen Gutachterausschusses bei der
GroRen Kreisstadt Bihl mitgeteilt und basiert auf den dort ausgewer-
teten Transaktionen,: die innerhalb des Jahres 2023 getatigt wurden.
Flir denZeitraum ab dem 01.01.2024 liegen gemal Auskunft der Ge-
schaftsstelle des Gutachterausschusses noch keine Erkenntnisse Uber
Veranderungen des Bodenwertgefiliges vor.

Abschlag wegen Lage an der Ortsdurchfahrtsstrale:

Die iberwiegende Mehrzahl der Grundstiicke innerhalb der Bodenricht-
wertzone des Bewertungsgrundstiicks liegt nicht direkt angrenzend an
der Ortsdurchfahrtsstrale, sondern an der weniger befahrenen Burg-
Windeck-StraBle (Tempo-30-Zone).

Siehe nachfolgenden Auszug aus der Bodenrichtwertkarte von Ottersweier
(abrufbar tber das Bodenrichtwertinformationssystem Baden-Wirttemberg
Boris-BW: https://www.gutachterausschuesse-bw.de) .
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Das Bewertungsgrundstick ist nach Einschatzung des Sachverstandigen
aufgrund der Lage an der OrtsdurchfahrtsstraBe im Vergleich zur Mehr-
zahl der ibrigen Grundstiicke derselben Bodenrichtwertzone in seinem
Wert vermindert. Die HOhe desi Abschlags auf den Bodenrichtwert zur
angemessenen Bericksichtigung dieses wertbeeinflussenden Grundsticks-
merkmals wird nach sachverstandigen Ermessen mit 15% geschatzt.
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Ermittlung Sachwert

Wertermittlungsstichtag: 15.04.2024

Nutzungsgruppe: 1.01 Freistehendes Einfamilienhaus
Standardstufe: Uberwiegend 3 bis 4

Baujahr: 2012

Stichtagsjahr: 2024

Bruttogrundflache/BGF gem. ImmoWertV, Anlage 4-rd. 308 gm

Hinweis: Die Ermittlung der BGF wurde iberschlagig durchgefiihrt
und erfolgte gemal den Vorgaben der ImmoWertV:

Normalherstellungskosten 2010: 890 €/gm
BGEF * NHK 2010 = 274.120 €
Herstellungskosten 2010 (Wohnhaus) 274.120 €
Baupreisindex Stat. Bundesamt! (Basis 2015)-2010: 90,0
Baupreisindex Stat. Bundesamt’«(Basis 2015) I. 2024 163, 3
Veradnderungsrate: 81,4 %

Herstellungskosten (inkl: Baunebenkosten)
am Wertermittlungsstichtag: 497.254 €

Regionalfaktor: * 1,0

Herstellungskosten (inkl.-Baunebenkosten)

am Stichtag dm-~0rtlichen. Grundstiicksmarkt: 497.254 €
Gesamtnutzungsdauer gem. ImmoWertV, Anlage 1: 80 Jahre
Restnutzungsdauer: 68 Jahre
Wertminderung ‘wegen Alters (linear) 15,00 %
Wertminderung - 74.588 €

Zuschlagifir werthaltige in der BGF nicht
erfasste Bauteile (Zeitwert) + 21.500 €

(Dachgaube, Balkon, Terrasse)

Zuschlag fir Einbauten (Zeitwert) + 0 €

Vorlaufiger Sachwert Wohnhaus 444.166 €
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Zusammenstellung der Sachwerte

1. Wohnhaus 444.166 €
Geb&dudewert/e insgesamt 444.166 €
Wertansatz bauliche/sonstige Aubenanlagen + 22.000 €
Wert der baulichen u. sonstigen Anlagen 466:166 €
Bodenwert 22 157.657 €
Vorlaufiger Sachwert 623.823 €
Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor * 0,90
(Marktanpassung)

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 561.441 €

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Zuschlage + 0 €
Abschlage (Rickbau Térrassenteilflichel) - 1.500 €
Marktangepasster Sachwert 559.941 €
Marktangepasster ‘Sachwert (gerundet) 560.000 €

Hinweise\'zur Sachwertermittlung

NHK-Ansatz:

Die ~Normalherstellungskosten (NHK) wurden auf der Grundlage der mit
Anlage 4 zur, Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) verof-
fentlichten Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) ermittelt.

Der jeweils gewadhlte NHK-Ansatz wurde unter Berilicksichtigung der Stan-
dardmerkmale der baulichen Anlagen sowie (soweit zutreffend) der an-
gesetzten, notwendigen Instandsetzungsmabnahmen festgelegt.

Nach sachverstandigem Ermessen sind die gewahlten Ansédtze dem Werter-
mittlungsobjekt angemessen.

Restnutzungsdauer:

Die in Ansatz gebrachte wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) wvon
68 Jahren wurde unter Beriicksichtigung der Modellansatze fir die ib-
liche Gesamtnutzungsdauer, des Modells zur Ermittlung der Restnut-
zungsdauer von Wohngebduden bei Modernisierungen (Anlage 1 und 2 der
ImmoWertV) sowie (soweit zutreffend) unter Berilicksichtigung von durch-
gefihrten Modernisierungen und der angesetzten InstandhaltungsmaBnah-
men festgelegt.

Im Ubrigen stellt die wirtschaftliche Restnutzungsdauer im Sachwert-
verfahren eine ModellgroRe dar.
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Marktanpassung:

Bei der Wertermittlung ist in Abhangigkeit von der Hohe des vorlaufigen
Sachwerts am fiktiv schadensfreien Objekt der ermittelte Sachwertfak-
tor anzubringen. Die Beriicksichtigung von besonderen objektspezifi-
schen Grundstiicksmerkmalen wie Kosten fir Baumidngel/Bauschaden/In-
standsetzungsstau erfolgt anschlieBend ohne Marktanpassung.

Durch die Anwendung des Sachwertfaktors sollen die allgemeinen Wert-
verhdltnisse des 6rtlichen Grundstiicksmarktes beriicksichtigt werden.

Die Sachwertfaktoren fliir den O&rtlichen Grundstiicksmarkt werden vom
Gemeinsamen Gutachterausschuss bei der GroBen Kreisstadt Biihl ermit-
telt und auf Nachfrage mitgeteilt u./o. im jeweiligen Immobilienmarkt-
bericht verdffentlicht.

Die nachfolgend aufgefilhrten Sachwertfaktoren sowie. die zugehdrige
Regressionsfunktion wurden dem Sachverstandigen auf Nachfrage von der
Geschaftsstelle des Gemeinsamen Gutachterausschusses bei der GroBen
Kreisstadt Bihl Ubermittelt. AuBerdem wurde mitgeteilt, dass keine
Korrelationen zwischen der Hohe der Sachwertfaktoren und Merkmalen wie

Restnutzungsdauer, Standardstufe, Wohnfliche, 'Baujahr, etc. festge-
stellt werden konnten.
Sachwaertfaktoren 2023 filr freistehende Ein- und Zweifamilienhduser
In Bodenrichtwertzonen bis 350 €/m?
Kt abarart Piet b it ahowant behitakearl Rlittabamr Mt alwsr Anzahl
SWF fildrens B £ WehnllSchae Standanﬁmi& widl, Sachwan RHD Dalensilre
1.18 197¢ 1686 m° 26 361 000 34 43
wedidiges 9 | 10000 K. | I35000E | WOONE ] 1750008 | JOM0E | Jw0NE | JSCUN | ITA000E | J00ODE | LE00IE |
_swr | ggeboviem 1 s’ | vemT0) im0 | g | ws | tee ] qah | e |
emmiige 50 | wpdene| wmsoed( )t dpopoae | sespme| ssomee | amoosd | sieonde | spsomme | stoospe | Sropode |
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Die wvom Gutachterausschuss mitgeteilte Regressionsfunktion (siehe
oben)“fiihrt bei einem vorlaufigen Sachwert in Hohe von rd. € 624.000, -

zu..einem Sachwertfaktor in Hohe von rd. 0,9. Der Sachwertfaktor kann
auch naherungsweise aus der obenstehenden Tabelle entnommen werden.
Auf eine Anpassung des Sachwertfaktors wurde verzichtet, da hierzu
keine Anhaltspunkte u./o. Erkenntnisse vorlagen.

Nach sachverstandigen Ermessen wird das Bewertungsobjekt mit einem
Sachwertfaktor in Hohe von rd. 0,9 zum Stichtag angemessen beurteilt.
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Ermittlung Ertragswert (nachrichtlich)

* Nettokaltmiete (marktilblich erzielbare Miete/n)

Flacheneinheit/en Flache NKM . .
NKM Mon. NKM jahrlich
gm EUR/qm

UG. (Hobbyraum u. Flur) 30,69 6,00 184,14 2.209,68 EUR
EG. 91,34 9,00 822,06 9.864,72 EUR
DG. 41,64 6,00 249,84 2.998,08 EUR
Garage mit Abstellfl&che (pauschal) 60, 00 720,00 EUR
Summe rd. gqm 163,67 1.316,04 15.792,48 EUR
* Bewirtschaftungskosten jahrlich v.H. der

Netto-Kaltmiete 18,00% — 2.842,65 EUR
* ja&hrlicher Reinertrag = 12.949,83 EUR

* Reinertrag des Bodens
(Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,
der den Ertradgen zuzuordnen "ist).

Bodenwert/-anteil *. Liegenschaftszinssatz
157.657,00 1,75% - 2.759,00 EUR
* Ertrag der baulichen Anlagen = 10.190,83 EUR

* Restnutzungsdauer der baul.. Anlagen
gem. ImmoWertV, rd. 68 Jahre

* Barwertfaktor beiw.!g. Restnutzungsdauer und
einem objektspezfisch angepassten Liegen-

schaftszins von 1,75% * 39,580
*. Ertragswert der baulichen Anlagen = 403.353,05 EUR
* Bodenwert des bebauten Grundstiicks + 157.657,00 EUR
Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 561.010,05 EUR

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

* Abschlag (Rickbau Terrassenteilflé&che) - 1.500,00 EUR
* Zuschlag + 0,00 EUR
* Marktangepasster Ertragswert = 559.510,05 EUR

Marktangepasster Ertragswert (gerundet) = 560.000,00 EUR
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Hinweise zur Ertragswertermittlung

Mietansétze:

Das Bewertungsobjekt war zum Stichtag eigengenutzt. Flir die Ertrags-
wertermittlung wurden marktiibliche, nachhaltig erzielbare Mietansatze
gewahlt.

Die Gemeinde Ottersweier verfiigt Uber keinen eigenen Mietspiegel. Da-
her wurde zur Ermittlung des marktiblichen Mietniveausfiir das Bewer-
tungsobjekt vom Sachverstandigen zum einen auf die:Angabe der Ge-
schaftsstelle des Gemeinsamen Gutachterausschusses bei. der GroBen
Kreisstadt Bihl hinsichtlich der mittleren marktiblichen Nettokalt-
miete fir Ein- und Zweifamilienh&user zurlickgegriffen (siehe Liegen-
schaftszinssatztabelle unten); zum anderen wurden zur Orientierung die
zum Stichtag verfligbaren Mietspiegel von Rastatt und Baden-Baden her-
angezogen, welche auch flur vergleichbare<Bodenrichtwertniveaus orts-
ibliche Mieten ausweisen. Zusatzlich wurden Angebotsmietenauswertun-
gen (IS24 Mietpreise, on-geo Vergleichsmieten) fUr Wohnimmobilien in
Ottersweier iber den Datenanbieter on-geo GmbH “(Erfurt) bezogen.

Liegenschaftszinssatz:

Zur Festlegung des objektspezifisch angepassten . Liegenschaftszinssat-
zes wurde vom Sachverstandigen auf -die von.der Geschaftsstelle des
Gemeinsamen Gutachterausschusses bei der GroBen Kreisstadt Buhl er-
haltenen Angaben zurickgegriffen. Siehe nachfolgende Tabelle und Ab-
bildung.
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Die wvom Gutachterausschuss mitgeteilte Regressionsfunktion (siehe
oben) fihrt bei einer Restnutzungsdauer von 68 Jahren zu einem Lie-
genschaftszinssatz in Hohe von rd. 1,75%. Der Liegenschaftszinssatz
kann auch naherungsweise aus der obenstehenden Abbildung entnommen
werden. Auf eine Anpassung des Liegenschaftszinssatzes wurde verzich-
tet, da hierzu keine Anhaltspunkte u./o. Erkenntnisse vorlagen.

Nach sachverstandiger Einschatzung wird das Bewertungsobjekt mit einem
Liegenschaftszinssatz in Hohe von 1,75% zum Stichtagcangemessen beur-
teilt.

Restnutzungsdauer:

Die in Ansatz gebrachte wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) wvon
68 Jahren wurde unter Berlicksichtigung der Modellansatze fir die ib-
liche Gesamtnutzungsdauer, des Modells zur Ermittlung: der Restnut-
zungsdauer von Wohngebduden bei Modernisierungen (Anlage 1 und 2 der
ImmoWertV) sowie (soweit zutreffend) unter Berlicksichtigung von durch-
gefiihrten Modernisierungen und der angesetzten InstandhaltungsmaBnah-
men festgelegt.

Im Ubrigen stellt die wirtschaftliche Restnutzungsdauer im Ertrags-
wertverfahren eine ModellgroRe dar.:

Bewirtschaftungskosten:

Die in Ansatz gebrachten Bewirtschaftungskosten wurden auf der Grund-
lage der als Anlage 3 der ImmoWertV veroffentlichten Modellwerte fir
Bewirtschaftungskosten abgeleitet.
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Bewertung der Photovoltaikanlage

Auf dem Dach des Bewertungsobjektes wurde nachtradglich eine Photovol-
taikanlage (PV-Anlage) als sogenannte Aufdachanlage installiert. Die
Anlage verfigt lber einen Stromspeicher und tragt zur Stromversorgung
des Bewertungsobjektes bei; Uberschiisse werden in das. 6ffentliche
Stromnetz eingespeist. Die Nutzungsdauer der Anlage ist nach derzei-
tigem Kenntnisstand des Sachverstandigen nicht durch Vereinbarungen

eingeschrankt.

Damit handelt es sich bei der Photovoltaikanlage nach Einschatzung des
Sachverstandigen um Zubehor i.S.v. § 97.Abs. 1 Satz 1 BGB. Siehe hierzu
auch den Beschluss des Landgerichts Passau wvom 28.02.2012 (Az. 2 T
22/12) sowie das Urteil des Oberlandesgerichts Nurnberg vom 10.10.2016
(Az. 14 U 1168/15). Die Zubehdreigenschaft einer Aufdach-/Photovolta-
ikanlage wird insbesondere dann-bejaht, wenn die Anlage zur Stromver-
sorgung bzw. Eigenversorgung beitragt: und.-die' Nutzungsdauer nicht

durch Vereinbarungen eingeschréankt.ist. Diescist vorliegend der Fall.

Seitens der Beteiligten Parteien wurden dem Sachverstandigen auf
schriftliche Nachfrage keine-Unterlagen zu der PV-Anlage zur Verfiigung
gestellt u./o. Angaben gemacht. Anladsslich des Ortstermins wurde dem
Sachverstandigen Einsicht in.>~das Angebot Uber die PV-Anlage vom
25.02.2021 ~gewahrt.. . Damit sind zur Wertermittlung der PV-Anlage al-
lerdingsnur der-Angebotspreis sowie die Nennleistung der Anlage be-
kannt; weitere (Informationen wie die HoOhe der Einspeisevergiitungen,
die Hohe des ‘Eigenverbrauchs, Bewirtschaftungskosten der Anlage, etc.
liegen nicht vor. Eine ertrags—- bzw. wirtschaftlichkeitsorientierte
Bewertung der PV-Anlage ist damit nicht méglich. Der Rest-/Zeitwert
der wPV-Anlage wird daher im Wege der freien Schatzung unter Beriick-

sichtigung folgender Informationen und Annahmen ermittelt:

Baujahr bzw. Jahr der Inbetriebnahme (vermutlich): 2021
Gesamtnennleistung der Module: 10,95 kWp

Nettokapazitat des Stromspeichers: 8,8 kWh

Angebotspreis einschlieBlich Montage u. MwSt.: € 21.820,13

Angenommene Gesamtnutzungsdauer: mindestens 25 Jahre.

Der Rest-/Zeitwert der PV-Anlage zum Stichtag 15.04.2024 wird frei
geschéatzt auf: € 16.000,-.
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Zusatzliche Angaben und Feststellungen

Gemal Schatzauftrag des Amtsgerichtes Baden-Baden soll in dem vorlie-
genden Gutachten auch berichtet werden

a) Uber die Verkehrs- und Geschaftslage,

b) Uber den baulichen Zustand und etwa anstehende Reparaturen,

c) ob Bauauflagen, baubehdérdliche Beschrankungen coder-Beanstandun-
gen vorliegen,

d) ob Verdacht auf Hausschwamm besteht.

Gemal Schatzauftrag wird auBerdem um Feststellung gebeten
a) ob ein Verdacht auf okologische Altlasten besteht,
b) des Verwalters (Name und Anschrift) tsoweit moglich mit Nachweis
der Verwalterbestellung sowie der Hohe ‘des Wohngeldes bei Woh-
nungs- und Teileigentum,

c) welche Mieter oder Pachter vorhanden sind (Name und Anschrift),
d) ob eine Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG besteht,

e) ob ein Gewerbebetrieb vorhanden ist<(Art und-Inhaber),

f) ob Maschinen und Betriebseinrichtungen:vorhanden sind, die nicht

geschatzt wurden (Art und.Bezeichnung),
g) ob ein Energieausweis bzw:.Energiepass im Sinne des GEG vorliegt.

Die vorgenannten, im Schatzauftrag erbetenen Angaben und Feststellun-
gen werden wie folgt beantwortet:

I.

a) Verkehrs- und Geschaftsilage

Mittlere Wohnlage an der. Ortsdurchfahrtsstrale; madRige Geschaftslage;
mahige Verkehrsanbindung "(siehe auch Kapitel VI. Grundstiicks-/Lagebe-
schreibung sowie Anlage 1).

b) Baulicher Zustand

BaujahresgemaRer 'Unterhaltungszustand mit {iberwiegend mittlerer Aus-
stattungsqualitat; im Ortstermin konnte augenscheinlich kein Instand-
haltungsrickstau festgestellt werden (siehe auch Kapitel VII. Gebau-
debeschreibung) .

c) Bauauflagen, baubehoérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen
Keine “bekannt (siehe auch Kapitel VII. Gebaudebeschreibung).

d) Verdacht auf Hausschwamm

Ein Verdacht auf Hausschwamm besteht augenscheinlich nicht. Untersu-
chungen auf pflanzliche u./o. tierische Sch&dlinge sind jedoch nicht
Gegenstand der vorliegenden Wertermittlung und wurden vom Sachver-
standigen auch nicht durchgefihrt.
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IT.

a) Okologische Altlasten:

Ein Verdacht auf okologische Altlasten besteht nicht. Gema&b schrift-
licher Auskunft durch das Landratsamt Rastatt (Amt fir Umwelt und
Gewerbeaufsicht) sind die Bewertungsgrundstiicke in der historischen
Erhebung des Landkreises Rastatt wvon 1995 bzw. den Nacherhebungen
1997, 2004 und 2011 nicht als altlastverdadchtige Flachen gekennzeich-
net. Anladsslich der Objektbegehung sind dem Sachverstadndigen keine
Umstande bekannt geworden, die einen Verdacht auf Altlasten begrinden
wlrden. Untersuchungen des Baugrundes sind jedoch. nicht Gegenstand
dieser Wertermittlung und wurden vom Sachverstandigen “auch nicht
durchgefihrt.

b) Verwalter und Ho6he des Wohngeldes: -

c) Mieter/Pachter:

Nach Erkenntnissen des Sachverstandigen bestehtzum Stichtag kein
Miet- u./o. Pachtvertrag. Die Bewertungsobjekte waren zum Stichtag
eigengenutzt.

d) Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG: -

e) Gewerbebetrieb:
Es wurde im Ortstermin kein. Gewerbebetrieb gefiihrt.

f) Maschinen und Betriebseinrichtungen:

Im Ortstermin waren.augenscheinlich undi:auf Nachfrage wertrelevante,
eigentimereigene Maschinen-. und Betriebseinrichtungen nicht wvorhan-
den.

g) Energieausweis/Energiepass:
Ein Energieausweis wurde auf Nachfrage nicht vorgelegt bzw. ist nicht
vorhanden.
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Verkehrswert/e

Ableitung und Begrindung des Verfahrens

Nach welchem Verfahren der Verkehrswert zu ermitteln ist, rich-
tet sich nach den Umstédnden des einzelnen Falles. Dabei sind die
Gepflogenheiten des Grundstiicksverkehrs zu beachten. Malgebend
ist, wie im allgemeinen Geschaftsverkehr der Verkehrswert er-
mittelt wird. Es dirfen keine Methoden angewendet werden, die
das Wertbild verzerren (BGH vom 26.10.72 IITI ZR 78/71 "NJW 1973
S. 287; vom 20.3.75 ZR III 153/73, WM 1975 .S. 640).

Anwendungsfalle fur das Sachwertverfahren:sind u.a. solche Grund-
stiicke, bei denen fir den Nutzer nicht die Ertragserzielung im
Vordergrund steht (BGH vom 13.7.70 VII ZR »189/68, NJW 1970 S.
2018) . Auch hier gilt generell,:dass . das Sachwertverfahren bei
solchen Objekten heranzuziehen ist; dievam Grundstiicksmarkt nach

Substanzgesichtspunkten, gehandelt- werden.

Das gilt vor allem fir Einfamilienhduser; sie sind keine Zins-
objekte im eigentlichen Sinne: Der-Eigentimer eines Einfamili-
enwohnhauses rechnet: nicht '‘mit einer hohen Verzinsung des in-
vestierten Kapitals undi.findet "sich damit ab, dass sich das
aufgewendete:Kapitall geringer verzinst als bei sog. Renten-hau-
sern. Hier . stehen persdnliche Momente im Vordergrund. Weiter
betrachtet!'er sein Haus:nicht als zinsabwerfende Kapitalanlage,
sondern:vielmehr siehter in seinem Haus ein Heim das ihm die
Annehmlichkeiten des."Alleinwohnens wverschafft. Insofern ist es
sinnvoll u.-sachgerecht in diesem Marktsegment vom Sachwert aus-
zugehen.. Diese Auffassung hat sich auch in der Rechtsprechung
durchgesetzt (BGH vom 13.7.70 VII ZR 189/68 NJW 1970 S. 2018;
vom 6.12.74 VvV ZR 95/73, WM 1975 S. 256; vom 16.6.77 VII ZR 2/76,
WM-1977 S. 1055, 1058; OLG Koln vom 28.8.62 9 U 28/58, MDR 1963
S. 411).

Bei Zweifamilienh&usern, bei denen die Eigennutzung im Vorder-
grund steht, sollte ebenfalls auf den Sachwert abgestellt werden
(BGH vom 13.7.70 VII ZR 189/68, NJWw 1970 S. 2018).
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Das Ertragswertverfahren ist bei solchen bebauten Grundstiicken anzu-
wenden, die zur Ertragserzielung (durch Vermietung oder Verpach-
tung) bestimmt sind oder fir Produktions- oder Dienst-leistungs-
zwecke eigengenutzt werden (BGH vom 13.7.70 VII ZR 189/68, NJW
1970 s. 2018; wvom 16.6.77 VII ZR 2/76, WM 1977 S. 1055). Wird
das betreffende bebaute Grundstick als Renditeobjekt angesehen,
so wird der Grundstiickswert wesentlich durch den nachhaltig er-
zielbaren Grundstiicksertrag bestimmt. Dem Kdaufer eines.derarti-
gen Grundsticks kommt es in erster Linie darauf an, welche Ver-
zinsung ihm das investierte Kapital einbringt ©(OLG Hamburg vom
24.4.70 T U 17/69, WM 1970 S. 945, 948).

Das Ertragswertverfahren wird z.B. fiur Mietwohngrundstiicke, Ge-
schaftsgrundsticke, Blirohauser, Ladengeschafte, gemischtge-
nutzte Grundstiicke, Objekte des produzierenden-Gewerbes wie auch
bei Verwaltungsgebaduden, Bank- und Kreditinstituten sowie gem.
BGH auch bei Hotels als-sachgerechte Methode zur Ermittlung des

Verkehrswertes angesehen.

Die Wertermittlung wvon Eigentumswohnungen kann gem. WertV bzw.
ImmoWertV grundsatzlich -nach dem Vergleichs-, Ertrags- u. Sach-
wertverfahren erfolgen.

Gem. fihrender Fachliteratur (Kleiber/Fischer/Werling; Ver-
kehrswertermittlung von Grundstiicken; 9. Auflage 2020, Bundes-
anzeiger-Verlag,-V, Rdn.: 59-61) kommt das Sachwertverfahren bei
der Marktwertermittlung von Eigentumswohnungen Jjedoch eher nur
inAusnahmefdllen:zur Anwendung. Auch das Ertragswertverfahren
kommt fir die Marktwertermittlung von Eigentumswohnungen in Be-
tracht;vor allem dann, wenn es sich um Wohnungen handelt, die
neben-der Eigennutzung vornehmlich zum Zwecke der Vermietung
gehalten werden. Vorrangig ist bei der Marktwertermittlung von
Eigentumswohnungen allerdings das Vergleichswertverfahren, wenn
geeignete Vergleichspreise in ausreichender Zahl zur Verfigung

stehen.
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Das Vergleichswertverfahren - eine gem. BGH-Rechtsprechung (BGH Urt.
vom 18.9.1986 - III ZR 83/85 -, EzGuG 4.111; vom 6.11.1958 - III
ZR 147/57 -, EzGuG 11.15) anerkannte Schatzmethode - basiert auf
der Uberlegung, den Verkehrswert eines Wertermittlungsobjekts
aus der Mittelung von =zeitnahen Kaufpreisen vergleichbarer
Grundstiucke festzustellen.

Das Verfahren fihrt im Allgemeinen direkt zum Verkehrswert und
ist deshalb z.B. dem Sachwertverfahren iberlegen, bei dem der
ermittelte (vorlaufige) Sachwert ggf. noch-durch Marktanpas-
sungszu- oder —abschlage bzw. durch die Anwendung. von Sachwert-
faktoren zu korrigieren ist. Der Vorgang-der -Marktanpassung ent-
fallt i.d.R. beim Vergleichswertverfahren, da sich die jeweilige
Marktsituation bereits in den Kaufpreisen der Vergleichsobjekte
widerspiegelt. Das Vergleichswertverfahren kann grundsatzlich
bei der Verkehrswertermittlung unbebauter und. bebauter Grund-
sticke zur Anwendung kommen. Es ist-das Regelverfahren fur die
Ermittlung des Bodenwerts . unbebauter als. auch des Bodenwerts

bebauter Grundsticke.

Fir die Anwendung-:des Vergleichswertverfahrens miissen Kauf-
preise geeigneter-Vergleichsgrundsticke zeitnah zum Wertermitt-
lungsstichtag in ausreichender:Anzahl bekannt sein und die Wer-
termittlungsobijekte miissen “auch hinreichend vergleichbar sein.
Bei einer nicht ausreichenden Anzahl von Vergleichsobjekten und
insbesondere auch bei heterogenen Grundstiicksqualitdten kann das

Vergleichswertverfahren: keine sachgerechte Anwendung finden.

GemaB ‘BGH-Rechtsprechung, ImmoWertV und fihrender Fachliteratur
wurde der Verkehrswert des bebauten Grundstiicks vom Sachwert-
verfahren abgeleitet. Zur Plausibilisierung wurde das Ertrags-
wertverfahren herangezogen und der Ertragswert nachrichtlich
ausgewiesen.

Der Verkehrswert des unbebauten Grundsticks wurde vom Ver-
gleichswertverfahren (Bodenrichtwert) abgeleitet.

Der Verkehrswert wurde daher unter Beachtung der zum Wertermitt-
lungsstichtag bekannten Marktlage und unter Abwagung aller wert-
bestimmenden Umstande sowie unter Wirdigung des angewandten
stichtagsbezogenen Wertermittlungsverfahrens u. dessen Aussage-
fahigkeit ermittelt.



i.i' Sachverstandigenbiiro Prof. Dr. David Lorenz WG 144/24-77833 - Seite 52

Der Verkehrswert fliir das (mit einem Einfamilienhaus) bebaute Grund-
sttick Flst.-Nr. 3849/8 in 77833 Ottersweier, Neusatzer StraBe 3 Db
wurde gemall den vorstehenden Ausfihrungen und Berechnungen (ohne PV-
Anlage) zum Wertermittlungsstichtag 15.04.2024 ermittelt zu

EUR 560.000,00

(in Worten: Finfhundertsechzigtausend Euro).

Der Verkehrswert fiir das unbebaute Grundstiick Flst.-Nr:.3849/10 in
77833 Ottersweier, Neusatzer Strale wurde gemadl den vorstehenden Aus-
fihrungen und Berechnungen zum Wertermittlungsstichtag 15.04.2024 er-
mittelt zu

EUR 148.000,00

(in Worten: Einhundertachtundvierzigtausend Euro) .

Der Rest-/Zeitwert flur die auf dem Hausdach des Einfamilienhauses auf
Flst.-Nr. 3849/8 in 77833 Ottersweier, Neusatzer:StraBe 3 b instal-
lierte Aufdach-/Photovoltaikanlage mit Stromspeicher wurde gemdB den
vorstehenden Ausfiihrungen im Wege der - freien —Schdatzung zum Werter-
mittlungsstichtag 15.04.2024 ermittelt. zu

EUR 16.000,00

(in Worten: ‘Sechzehntausend Euro) .

Der Sachverstandige bescheinigt-durch seine Unterschrift zu-
gleich, dasswihm keine.der Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus
denen jemandrals Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuléas-
sig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beige-
messen werden kann.

Gaggenau, 29.05.2024 Der Sachverstandige

Mol Lisepeis

Hinwelis: Die digitale Ausfertigung des Gutachtens LS fi
enthdlt statt einer eigenhdndigen Unterschrift die

qualifizierte elektronische Signatur des Sachverstédndigen.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist ausschlieRlich fiir den
Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfdltigung und/oder Ver-
wertung durch Dritte ist nur mit meiner schriftlichen Genehmigung gestattet.
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Steckbrief

Die Gemeinde Ottersweier gehdrt zum Landkreis Rastatt im Bundesland Baden-—
Wirttemberg. Ottersweier zadhlt 6.536 Einwohner (31.12.2022), verteilt auf
3.152 Haushalte (2023), womit die mittlere HaushaltsgroRe rund 2,07 Personen
betragt. Ottersweier weist eine mittlere Besiedlungsdichte auf und liegt ge-
mah Definition des Bundesinstituts fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR)
innerhalb keines Verdichtungsraumes. Das BBSR teilt Ottersweier  rdumlich der
Wohnungsmarktregion Bithl zu, wobei diese, basierend auf demographischen und
sozio-0konomischen Rahmenbedingungen der Nachfrage, als.Region mit:-keiner
eindeutigen Entwicklungsrichtung identifiziert wird.

Der durchschnittliche jdhrliche Wanderungssaldo zwischen 2017 und 2022 be-
lauft sich auf Ebene der Gemeinde Ottersweier auf 32-Personen.. Damit weist
Ottersweier im Vergleich zur nationalen Entwicklung eine unterdurchschnitt-
liche Zuwanderung auf. Auf Kreisebene (Wanderungen ‘iber die Kreisgrenze)
fallen im Jahr 2022 insbesondere die Altersklassen 30=49 und 0-17 mit den
hochsten Wanderungssaldi von 1.438 bzw. 1.362--Personen-und die Altersklassen
65+ und 18-24 mit den tiefsten Wanderungssaldi von 95-bzw. 132 auf.

Gem&B Fahrlander Partner (FPRE) zadhlen.'41,6% der ansdssigen Haushalte im
Jahr 2022 zu den oberen Schichten (Deutschland: 34%), 33% der Haushalte zu
den mittleren (Deutschland: 35,7%) ‘und 25,4% zu-den unteren Schichten
(Deutschland: 30,3%). Die Mehrheit;, . rund 35,9% (Deutschland: 25,1%) kann der
Lebensphase «Familie mit Kindern»: (altersunabhangig)/ zugewiesen werden, ge-
folgt von «Alteres Paar» (55+ J.) ' mit 17,4% (Deutschland: 18,2%) und «Alte-
rer Single» (55+ J.) mit 15,6% )/ (Deutschland: 19,3%).

Bei den Landtagswahlen 2021 -wahlten-in Ottersweier rund 31,6% der WahlerIn-
nen (glltige Zweitstimmen) CDU/CSU.-(Bundesland Baden-Wirttemberg: 24,1%),
23,7% DIE GRUNEN (Bundesland Baden-Wirttemberg: 32,6%) und 21,3% SPD (Bun-
desland Baden-Wirttemberg: 11%). Bei den-.Bundestagswahlen 2021 wahlten in
Ottersweier rund 30,5% der WahlerInnen (gultige Zweitstimmen) CDU/CSU
(Deutschland: 24,1%), 19,6%-SPD (Deutschland: 25,7%) und 10,2% Sonstige Par-
teien (Deutschland: 8,7%) .- Bei den-Europawahlen 2019 erzielten die Parteien
CDU/CSU mit 40;6% (Deutschland: 28,9%), DIE GRUNEN mit 23% (Deutschland:
20,5%) und Sonstige Parteien.mit 12,4% (Deutschland: 12,9%) die meisten
Stimmen.

Ottersweler weistiper Ende 2022 einen Wohnungsbestand von 2.881 Einheiten
auf . Dabei handelties sich um 1.092 Einfamilienhduser und 1.789 Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern. Die EFH-Quote liegt damit bei rund 37,9% und ist somit
im bundesweiten Vergleich (30%) idberdurchschnittlich. Mit 24, 9% handelt es
sich bei “der Mehrheit um Wohnungen mit 4 R&umen. Auch Wohnungen mit 7+ Rau-
men (21,4%) und 5 Radumen (21%) machen einen hohen Anteil am Wohnungsbestand
aus. Die mittlere Bautatigkeit zwischen 2017 und 2022 fiel, gemessen am Woh-
nungsbestand, mit 0,57% tiefer aus als in Deutschland (0,61%). Dies ent-
spricht insgesamt einer Fertigstellung von rund 95 Wohneinheiten.

Prospektiv rechnet das BBSR im Rahmen seiner regionalen Prognosen auf Ebene
Landkreis mit einer Verdnderung der Bevdlkerung von 2020 bis 2035 um 0,5%
oder 1.100 Personen (Deutschland: -0,7%). Auf Ebene Haushalt wird mit einer
Veranderung von 2,1% bzw. einer Zunahme von 2.300 Haushalten gerechnet
(Deutschland: 1,1%).

Quelle: Fahrldnder Partner (FPRE) und Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR)
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Ubersichtskarte und ndheres Umfeld
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Wohnlagequalitat (Einstufung nach bulwiengesa AG)
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Beschaftigte, Branchenstruktur, Arbeitslosenquote (Landkreisebene)
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Kaufkraftkennziffer
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Anbindung 6ffentl. Personennahverkehr (OPNV) (Einstufung nach bulwiengesa AG)
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Versorgungsgrad Lebensmitteleinzelhandel, Einstufung nach bulwiengesa AG



ﬁ, Sachverstandigenbliiro Prof. Dr. David Lorenz WG 144/24-77833

Anlage 1 - Standort (Beurteilung, Statistiken, Kennzahlen) - Blatt 10

Versorgung / Dienstleistungen (Luftliniendistanz)
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Einstufung Zukunftsatlas 2022, Prognos AG
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