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Auftraggeber:

Aktenzeichen:

Ort:

Stralle:

Objektart:

Wertermittlungsstichtag:

Amtsgericht Karlsruhe
-Vollstreckungsgericht-
Schlossplatz 23, 76131 Karlsruhe

2 K126/24

75045 Walzbachtal-Wéssingen

Hallenstrale 7

Einfamilienwohnhaus mit

Stallungen und Schopf sowie

eine Scheune auf Fist Nr. 181

(als Abbruchobjekt bewertet)

und ein unbebautes Landwirtschafts-
grundstiick Fist. Nr. 180/1

30.04.2025

VERKEHRSWERT (MARKTWERT)
102.000EUR

In Worten: Einhundertundzweitausend Euro

Das Gutachten besteht aus 31 Seiten und 5 Anlagen mit15 Seiten.

Es wurden 5 Ausfertigungen erstellt; davon eine fiir die Akten des Sachverstandigen.
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1. ZUSAMMENFASSUNG DER KENNZAHLEN

Bewertungsobjekt Zweigeschossiges, nicht unterkellertes Einfamilienhaus mit
Stallungen und Schopf sowie eine Scheune in sehr
schlechtem, baufalligen Zustand (als Abbruch bewertet).
Desweiteren ist ein angrenzendes, unbebautes
Landwirtschaftsgrundstiick Gegenstand der Bewertung.

Wertermittlungsstichtag 30.04:2025

Flst.Nr. 180/1

181

Grundsticksgroie Flst. Nr. 180/1 232 m?

Flst. Nr. 181 418 m?

Bruttogrundflache Einfamilienhaus 168,00 m?2
Scheune mit Schopf 336,00 m?

Baujahr Einfamilienhaus Um 1900
Scheune mit Schopf Um 1900

Bodenwert 7.888 EUR

Sachwert 101.893 EUR

Verkehrswert (Marktwert) 102.000 EUR

2. ALLGEMEINE ANGABEN

2.1 Vorbemerkungen

Aus Grunden 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 Lektire und spéateren Verwendung des Gutachtens muss der
Auftraggeber und mdgliche Dritte, denen das Gutachten zuganglich
gemacht wird, auf Folgendes achten:

Ein Verkehrswertgutachten ist eine sachverstandige Meinungsauferung
zum Verkehrswert des zu bewertenden Grundbesitzes. Es handelt sich im
Grunde um die Prognose des am Grundsticksmarkt flir das Grundstick
erzielbaren Preises. Welcher Preis am Grundsticksmarkt im Falle eines
Verkaufs tatsachlich erzielt wird, hangt allerdings vom Ergebnis der

Verhandlungen der Parteien des Grundstlickskaufvertrages ab (BGH-Urteil
vom 25.10.1966).
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Fir die Verhandlungen liefert das Verkehrswertgutachten Argumente zum
Wert des Grundstlicks. Es reicht deshalb tberhaupt nicht aus, wenn, was
sehr haufig geschieht, der Auftraggeber und mdgliche 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 gehért deshalb zur Sorgfalt
des Auftraggebers und mdglicher Dritter sich selbst-gegenuber, 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 Geschaftsverkehr bestehenden: Gepflogenheiten u.a. durch
eine Rundung auf mindestens drei. Stellen vor-dem Komma bertcksichtigt
werden.

Das vorliegende Verkehrswertgutachten ist kein Altlasten-, Bausubstanz-,
Bauschaden-  oder - Brandschutzgutachten. ~ Uberpriifungen  und
Untersuchungen, die  Uber - den Ublichen Umfang  eines
Verkehrswertgutachtens hinausgehen wurden vom Auftraggeber nicht
beauftragt  und vom Sachverstandigen nicht  durchgefuhrt.
Dementsprechend wurden bei der Orts- und Objektbesichtigung keine
bautechnischen. Untersuchungen durchgefiihrt. Das bewertungsrelevante
Grundstick und-:die baulichen Anlagen wurden nicht hinsichtlich
Schadlingsbefall,, gesundheitsgefahrdender Stoffe oder evtl. vorhandener
Altlasten.und-Kontaminationen untersucht.

Die Funktionsfahigkeit aller gebaudetechnischen und sonstigen Anlagen
und_ Leitungen wird vorausgesetzt. Eine Uberpriifung der Anlagen und
Leitungen, die Gber das augenscheinlich Feststellbare hinausgeht, wurde
nicht durchgefihrt.

Fir Angaben, die vom Auftraggeber fir die Wertermittlung zur Verfligung
gestellt wurden und die vom Sachverstdndigen nicht auf Basis
unabhangiger Ausklnfte oder augenscheinlicher Feststellungen Uberprift
werden konnten, wird keine Gewahrleistung iGbernommen. Dies gilt u.a. fir
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 Aufmall vor Ort und statistisch abgesicherten
Verhaltniskennzahlen (Ausbauverhalinis) auf Plausibilitat geprift. Die im
Gutachten angegebenen Flachen sind daher fir die Zwecke einer
Wertermittlung hinreichend genau.
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Es wird 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.

2.2 Auftrag

Auftraggeber: Amtsgericht Karlsruhe
-Vollstreckungsgericht-
Schlossplatz 23, 76131 Karlsruhe

Aktenzeichen: 2 K126/24

Auftrag vom: 14.03.2025

Auftragsinhalt: Feststellung des Verkehrswertes’' gemalk:-§ 74 a Abs. 5 ZVG im
Zwangsversteigerungsverfahren ~zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft laut Beschluss des Amtsgerichts Karlsruhe vom 13.03.2025
(2 K126/24)

Ort: 75045 Walzbachtal-Woéssingen

Strale: HallenstraBRe 7

Flst.Nr.: 180/1 und-180

Landkreis: Karlsruhe

Objektbesichtigung: Am 30.04:2025 (Aulen- und Innenbesichtigung)

Teilnehmer: Frau “xxxxx (Miteigentimerin) sowie jeweils der unterzeichnende
Sachverstandige

Wertermittlungsstichtag: 30.04.2025
(= Zeitpunkt, auf. den sich die Wertermittlung bezieht, § 2 Absatz 4 ImmoWertV)

Qualitatsstichtag: 30.04.2025

(= Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung mafgebliche Grundstiickszustand
bezieht, § 2 Absatz 5 ImmoWertV)

2.3 Wertermittlungsgrundlagen

Vom Auftraggeber tibergebene
Unterlagen: - Beschluss zur Gutachtenerstellung vom 13.03.2025
- Grundbuchauszug Nr. 2976 vom 18.12.2024

Von den Beteiligten Gbergebene
Unterlagen: - Entfallt

Erhebungen des

Sachverstandigen: - Aktueller Bodenrichtwert Uber das Geoportal Boris BW am 05.05.2025

abgerufen
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Bewertungsmerkmale:

- Die Bauplane wurden Uber das Bauamt und das Generallandesarchiv
angefordert. Es stellte sich heraus, dass keine Bauplane zur Verfligung
gestellt werden konnten. Es gab dort lediglich eine Bauvoranfrage, welche
aber nicht mehhr gilltig ist (wegen Zeitablauf).

- Schriftiche Auskunft der Gemeinde Walzbachtal bzgl. Baulasten,
Bebauungsplan, Erschlieungskosten und Denkmalschutz vom 05.05.2025

- Schriftliche Auskunft des Landratsamts Rhein-Neckar-Kreis,
Wasserrechtsamt vom 14.05.2025 bzgl. Altlastenverdacht

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

- Anforderung der Miet- und Kaufpreisauswertung von Immoscout24 Uber
"https://geoport.on-geo.de"

- Recherchen in der eigenen Datenbank und
Vergleichsobjekten

in den -Medien bzgl.

Die nachfolgenden Beschreibungen -der: Lage;der Grundstiicke, der
Baulichkeiten usw. dienen der allgemeinen Darstellung; sie gelten nicht als
vollstandige Aufzahlung aller Einzelheiten.

3. RECHTLICHE GEGEBENHEITEN

3.1 Grundbucheintragungen

Datum:

Eigentimer:

Grundbuch von:
Amtsgericht:
Gemarkung:
Blatt:

Flursticksnummer; Wirtschaftsart,
Bezeichnung und Grofe:

Eintragungen in der Abteilung 2.
des Grundbuches (Lasten
und Beschrankungen):
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Vom 18.12.2024
Laut 1. Abteilung des Grundbuches sind als Eigentimer unter der Ifd. Nr. 1
eingetragen:

11 XXXXX
1.2 XxXxXxx

} in Erbengemeinschaft
Wadssingen

Maulbronn

Walzbachtal-Wdssingen

Nr. 2.976

Eingetragen im Bestandsverzeichnis unter der Ifd. Nr. 1:
Flst. Nr. 180/1 Hallenstrafe, Landwirtschaftsflache mit einer Gro3e von:

232 m?2

Flst. Nr. 181 HallenstraRe 7, Gebaude- und Freiflache mit einer GroRRe von:
418 m?2

Lfd. Nr. 1)

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft
ist angeordnet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Karlsruhe vom 09.12.2024 (2 K
126/24). Eingetragen (MAN056/576/2024) am 18.12.2024

2 K 126/24
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Anmerkung:

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

Diese beeinflussen den Verkehrswert des Grundstiicks 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 und Mal3 der
baulichen Nutzung:

Baulasten:

Denkmalschutz:

Bodenordnungsverfahren:

Sanierungsverfahren:

Grundstucksqualitat:

Baubeschrénkungen:

Fir das Gebiet in dem das zu bewertende Grundstiick Flst."Nr. 181 liegt,
gibt es keinen qualifizierten Bebauungsplan: Bauvorhaben werden nach
dem § 34 BauGB beurteilt.

Wohnbauflache

Im Rahmen des § 34 BauGB

Laut schriftlicher. —Auskunft (E-Mail) der-:Gemeinde Walzbachtal,
Bauverwaltung, vom 05.05.2025 bestehen fur die Flst.Nrn. 181 und 180/1
keine Baulasten:

Laut schrifticher Auskunft (E-Mail)  der Gemeinde Walzbachtal,
Bauverwaltung, vom05.05.2025 sind~die Gebdude nicht in der Liste der
Kulturdenkmale geftihrt. Es ‘wurden keine weiteren Nachforschungen
angestellt.

Daie Grundstucke:sind- derzeit in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen:

Die Grundstiicke liegen nicht innerhalb eines Sanierungsgebietes.

Flst. Nr..181:-Baureifes Land, bebaut (gemaf § 3 Abs. 4 ImmoWertV);
Fist. Nr. 180/1: Flachen der Land- oder Forstwirtschaft (gemaf § 3 Abs. 1
ImmoWertV)

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

3.3 Mietverhiltnisse und sonstige vertragliche Gegebenheiten

Mietverhaltnisse:

Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

Das Objekt ist ca. seit dem Jahre 2008 unbewohnt.

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

4.1 Ortliche Lage

Makrolage

Wirtschaftsdaten:

Konjunktur (bezogen auf
Baden-Wurttemberg):

Walzbachtal-Wdssingen liegt im Landkreis Karlsruhe in Baden-
W irttemberg und gehort zur Region Kraichgau. Die Gemeinde entstand
1971 durch den Zusammenschluss der zuvor selbststédndigen Orte
Joéhlingen und Wdéssingen. Wdssingen zahlt derzeit etwa 4.000 Einwohner
und ist bekannt fiir seine gute Wohnqualitat.

Die Wirtschaft vor Ort ist GUberwiegend mittelstandisch gepragt, mit einer
stabilen  Mischung aus Handwerk, _produzierendem - Gewerbe,
Dienstleistungsbetrieben und Einzelhandel. Insgesamt sind etwa 900
Gewerbebetriebe gemeldet, davon rund 540 als - Kleingewerbe. Ein
bedeutender industrieller Arbeitgeber ist das:.Zementwerk der Firma
Opterra im Ortsteil Wdssingen, das zugleich ein wichtiges infrastrukturelles
und wirtschaftliches Standbein darstellt. Dartuber-hinaus existieren weitere
kleinere Betriebe im Bereich ' Metallverarbeitung, Bauwesen, IT-
Dienstleistungen sowie im Gesundheits- und Pflegebereich. Im Osten von
Wadssingen befindet sich. zudem eine " Windkraftanlage, was auf ein
gewisses Mal an “erneuerbarer --Energiegewinnung hinweist. Die
wirtschaftliche Entwicklung wird. durch die - gute Erreichbarkeit der
nahegelegenen-Wirtschaftszentren ‘wie Karlsruhe, Bruchsal und Bretten
begunstigt.

Auspendler-an den SVB: 86,2%

Einpendler an'den SVB: 66,2%

(Quelle: www.wegweiser-kommune.de, www.walzbachtal.de)

Die “ Wirtschaftsleistung:-Baden-Wirttembergs ist im 1. Quartal 2024
zurlickgegangen. Der:indikator gestitzten ersten vorlaufigen Berechnung
des realen- Bruttoinlandsprodukts (BIP) zufolge, sank die Wirtschafts-
leistung:um 3,0 %-zum Vorjahr und saison- und arbeitstaglich bereinigt um
0,9 % gegeniber 'dem Vorquartal. Langerfristig zeigt sich anhand der
gleitenden. Jahreswachstumsrate der vergangenen vier Quartalswerte
gegenuber ~den vier Quartalswerten zuvor ein durchschnittlicher BIP-
Rickgang.'von 1,5 %. Die BIP-Quartalsergebnisse beruhen auf einer
Modellschatzung und sind fur das laufende Jahr als vorlaufig einzuordnen.
Auch die als Konjunkturindikator zusammengefassten Frihindikatoren, wie
zum-Beispiel die Auftragseingange im Verarbeitenden Gewerbe oder der L-
Bank-ifo Geschéaftsklimaindex, stellen flr den weiteren Konjunkturverlauf
keine Erholung der Stidwestkonjunktur in Aussicht.

Die realen Inlandsumsatze im Verarbeitenden Gewerbe sanken im 1.
Quartal um 3,2 % zum Vorjahr sowie saison- und arbeitstaglich bereinigt
um 1,4 % gegenuber dem Vorquartal. Im selben Zeitraum gingen die
preisbereinigten Auslandsumséatze um 7,5 % zum Vorjahr und saison- und
arbeitstaglich bereinigt um 1,9 % im Vergleich zum Vorquartal zuriick. Fur
das 2. Quartal deuten sich im Inland und im Ausland erneute
Umsatzrickgange an.

Am Arbeitsmarkt waren im 1. Quartal durchschnittlich 4,93 Millionen (Mill.)
Menschen sozialversicherungs pflichtig beschaftigt, 0,6 % mehr als im
Vorjahr..
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Demographischer Wandel:

Demographietyp:

Immobilienmarkt:

Dennoch stieg die Zahl der Arbeitslosen im 1. und im 2. Quartal im
Vergleich zum Vorjahr mit jeweils etwas Uber 10 % an. Die
Arbeitslosenquote betrug damit im 2. Quartal 4,1 %. Die Inflationsrate lag
im ersten Jahresviertel bei 2,7 % und flachte im 2. Quartal nochmals ab
auf 2,0 %, dem mittelfristigen Zielwert der Europaischen Zentralbank, um

Preisstabilitéat zu gewahrleisten.
(Quelle: www.statistik-bw.de, Auszuige Konjunkturbericht 2024/2 vom Juli 2024)

Gemall "www.wegweiser-kommune.de" wird die -Bevolkerungszahl in
Walzbachtal im Zeitfenster von 2020 bis zum Jahre 2040 um etwa 6,7 %
zunehmen.

Demographietyp 8 (Wolhabende Stadte und Gemeinden-in:wirtschaftlich
dynamischen Regionen)

Gemal der Mietbeobachtung von:Immobilienscout-24 (abgerufen utber
"www.on-geo.de") in der Zeit von.Juli bis Dezember 2024 (Verhaltnis
Angebote / Gesuche) ist der Postleitzahlbezirk. 75045 (Walzbachtal) durch
eine stark {berdurchschnittiche Nachfragesituation nach Wohnraum

gepragt.

.H.I.I:I-IIIHM Gimsbm

Gribe Asizahl Angebite - Kaltmiste, =i mi’;fﬂf’f‘w” Anzahl Gesuche
W An pehoTE i 1 fead B.OZ £ 12.50 ¢
| .
an s I s A% £ - 24,18 € fray (708
— | 1% 135 pE2C ol - | C it o
L0 11 @B gL B i1 C i 3.&

130 o 11,8 10,91 L BESLC - 0243 C -FL- R

(Quelle: Mietpreise Immobilienscout24, abgerufen Gber www.geoport.de)

Gemaly der Kaufbeobachtung von Immobilienscout 24 (abgerufen Uber
"www:on-geo.de") in der Zeit von Juli bis Dezember 2024 (Verhaltnis
Angebote / Gesuche) ist der Postleitzahlbezirk 75045 (Walzbachtal) durch
eine stark Uberdurchschnittliche Nachfragesituation nach Wohnraum

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

Bauweise:
Wohnlage:
Geschaftslage:
Gewerbelage:

Umliegende Bebauung:

Entfernung zur Stadtmitte:

Infrastruktur

Individualverkehr:

OPNV:

Schulen:

Einkaufsmoglichkeiten:

Offentliche Einrichtungen:

Das Objekt befindet sich im zentralen Ortsgebiet von Wdssingen, in der
HallenstralRe, in einem Wohngebiet.

Offene Bauweise

Mittlere Wohnlage

Keine Geschéftslage im Sinne einer 1 A- oder 1 B-Lage.
Keine Gewerbelage

Uberwiegend ein- bis zweigeschossige Wohnbebauung

Bis zur Ortsmitte von Wdssingen betragt die Entfernung ungefahr 200 m.

Walzbachtal ist verkehrstechnisch-gut an das regionale und Uberregionale
StraBennetz angebunden. Der Individualverkehr erfolgt iberwiegend tber
die Bundesstralte B293, die-nahe an den- Ortsteilen Wossingen und
Johlingen vorbeiftihrt. Diese Bundesstral3everbindet Walzbachtal mit den
umliegenden Mittel- und-Oberzentren,-insbesondere Karlsruhe (ca. 20 km
westlich), Bretten und Bruchsal. Uber die B293 besteht Anschluss an die
Autobahn A5 (Karlsruhe—Frankfurt) und 'die ~A8 (Karlsruhe—Stuttgart),
wodurch eine Uberregionale Erreichbarkeit gegeben ist.

Die Bundesautobahn-A-5 verlauft.in- Nord-Sid-Richtung westlich von
Walzbachtal. Die ‘nachste Autobahnauffahrt auf die A5 (AS Karlsruhe Nord)
ist ungefahr 13 km entfernt.

Die = Gemeinde Walzbachtal ist an das Netz des Karlsruher
Verkehrsverbundes “(KVV) angeschlossen und verfligt tber eine gut
ausgebaute” OPNV-Infrastruktur mit direkter Schienenanbindung sowie
erganzenden Busverbindungen.Der Ortsteil Johlingen ist Haltepunkt der
Stadtbahnlinie. S4 (Heilbronn—Karlsruhe), die eine direkte Verbindung in
Richtung Bretten, Eppingen, Heilbronn sowie zur Karlsruher Innenstadt und
weiter .in_ Richtung Baden-Baden ermdglicht. Der Haltepunkt ,Jéhlingen
Bahnhof*“.wird im Taktverkehr (20- bis 40-Minuten-Rhythmus) bedient, was
eine-hohe Erreichbarkeit flr Berufspendler, Schiler und Freizeitreisende
gewahrleistet.

Erganzend verkehren mehrere Buslinien, die vor allem die Anbindung der
Wohngebiete an die Bahnhéfe sowie an umliegende Gemeinden wie
Kdnigsbach-Stein, Pfinztal und Weingarten (Baden) sichern. Die Busse
sind ebenfalls in das KVV-Tarifsystem integriert. Die nachste
Bushaltestelle befindet sich etwa in 200 m Entfernung.

In Johlingen gibt es eine Grund- und Gemeinscgaftsschule mit
Werkrealschule, in Wdssingen gibt es eine Grundschule. Weiterfiihrende
Schulen sind in Bretten, Karlsruhe und Pfinztal vorhanden.

Die Grundversorgung der Bevoélkerung mit Waren des taglichen Bedarfs ist
in Walzbachtal wohnortnah gesichert.

Alle Ublichen, offentlichen Einrichtungen einer Gemeinde dieser
GrolRenordnung sind in Walzbachtal vorhanden.
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Beschaffenheit der
Stralen und Gehwege:

Offentliche oder
private Stral3en:

Storende Betriebe
in der Nachbarschaft:

Sonstige Beeintrach-
tigungen, Immissionen:

Larmschutz:

Naturgefahren:

[(Wirtgersiurm 2029-2080:

Bei der Hallenstrale handelt es sich um eine zweispurig ausgebaute,
asphaltierte 6ffentliche Strale mit Gehwegen zu beiden Seiten.

Offentliche StraRe
Keine bekannt

Definition:

Unter dem Sammelbegriff "Immissionen" werden alle. auf ein Grundstick einwirkenden
unkorperlichen Stoérungen, wie z. B. Stérungen durch.:Larm, Rauch,. Staub, Geriche,
Erschiitterungen und dergleichen verstanden.

Bei der Objektbesichtigung wurden keine-besonderen Beeintrachtigungen
bzw. erhdhte Immissionen festgestelit:

Gemal Larmkartierung 2022-des Daten-.und. Kartendienstes LUBW ist
das Bewertungsobjekt tagsiiber und nachts' nicht von Larmeinflissen
durch Strafen- und Schienenverkehr betroffen.

GemalR der Auswertungen von Geoport ist die Lage in Bezug auf das
Hochwasserrisiko. als GK 1 (sehr geringe Gefahrung) einzustufen. Es wird
hierzu auf die 'Hochwassergefahrdungskarte (Anlage 2 des Gutachtens)
hingewiesen:
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Zusammenfassende
Beurteilung:

Anmerkung:

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

Auch flr sonstige Naturgefahren (Erdbeben, Hagel, Starkregen etc.)
besteht derzeit am Bewertungsstandort kein erhdhtes Risiko. Lediglich das
Hitzerisiko (ab 2071) gilt als erhéht.

Mittlere Wohnlage innerhalb eines Wohngebietes in_zentraler Lage von
Walzbachtal-Wdssingen.

Wegen der Mikrolage und der Infrastruktur:wird auch -auf:-das Internet
verwiesen: www.walzbachtal.de

4.2 Grundstiicksbeschaffenheit

Grundstticksform:

Grundstticksbreite:

Grundstiickstiefe:

Grenzbebauung-/Uberbauung:

Untergrundverhaltnisse:

Topographie:

Altlasten:

Bei den zu bewertenden Grundstiicken Flst."Nr.180/1 und 181 handelt es
sich um rechteckig zugeschnittene Reihengrundstiicke. Die Grundstuicke
grenzen aneinander.
Es wird in diesem Zusammenhang. auch auf den als Anlage beigefligten
Lageplan verwiesen.

Flst. Nr. 181: ca. 14:-bis 15 m
Flst. Nr. 180/1: ca. 7 m

Flst. Nr. 181:ca. 29 m
Flst.Nr.-180/1: ca. 31.m

Gemall Lageplan und-: o6rtlicher Inaugenscheinnahme st das
Wohngebaude mit keiner-Gebaudeseite bis an die Grundstlicksgrenzen
gebaut. Eine Grenziiberbauung ist augenscheinlich nicht vorhanden. Der
Schopf/ist-mit einer Seite bis an die Grundstlicksgrenze zu Fist. Nr. 180/2

Es wird in diesem Zusammenhang auch auf den als Anlage beigefiigten
Lageplan verwiesen. Vom Sachverstandigen wurde keine
Grenzlberprifung vorgenommen.

Das - Erscheinungsbild des Gelandes lasst auf keine negativen
Untergrundverhéltnisse flir 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 angestellit.

Das Gelande von Flst. Nr. 181 ist realtiv eben und das Flist. Nr. 180/1 weist
eine steile Hangage auf. Die Hohenlage zu der Strafle 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 berlicksichtigt (z. B. Versickerungen im
Erdreich, Kontaminationen durch Zerstérung bzw. schadhafter unter-
irdischer Leitungssysteme und Tanks, Verfillungen und Aufhaldungen).

Es waren bei der Ortsbesichtigung oberflachig keine Negativeinwirkungen
erkennbar.
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Unterirdische Leitungen:

Erschliefung:

ErschlieBungskosten:

Hausanschliisse:
Einfriedigung:

Aullenanlagen:

Parkmadglichkeiten:

Laut schriftl. Auskunft des Landratsamts Karlsruhe vom 14.05.2025 sind
die Grundstiicke Fist.Nr. 180/1 und 181 nicht im Altlasten- und
Bodenschutzkataster verzeichnet. Damit liegt fir diese Flache nach
derzeitigem Kenntnisstand kein Altlastenverdacht vor.

Bei der Wertermittlung wird deshalb der altlastenfreie Bodenzustand sowie
nicht verunreinigtes Grundwasser angenommen.

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

Voll erschlossen; 6ffentlich und gesichert

Sind keine mehr zu erwarten, da es sich um.ein bereits voll erschlossenes
Gebiet handelt.

Nach Auskunft der Gemeinde Walzbachtal,” Amt-fir Bauen und Technik,
vom 05.05.2025 sind die ErschlieBungskosten. teilweise abgerechnet. Da
die Beitragserhebung jedoch -schon vor-30 Jahren stattfand, kann das
Grundstiick Flst Nr. 181 als historisch beitragsfrei angesehen werden.

Es wird unterstellt, dass -~zum  Wertermittlungsstichtag alle
wertbeeinflussenden, - 6ffentlich-rechtlichen. ‘Abgaben und Geblhren
erhoben und geleistet wurden.

Strom, Wasser, Telefon; Kanalisation

Teils mit Maschendrahtzaun

Hofbefestigung-mit Betonpflastersteinen, ein verwildeter Garten hinter der
Scheune:mit-Obstbaumen

Die AuBenanlagen-machen einen ungepflegten, verwilderten Eindruck.
Auf dem Grundstlck ist keine Garage vorhanden. Es gibt einen Stellplatz

fur einen'PKW.
Im o&ffentlichen Strallenraum gibt es ausreichend kostenlose Parkplatze.

5. GEBAUDEBESCHREIBUNG

5.1 Vorbemerkungen

Die Baubeschreibung bezieht sich auf den Zustand am
Wertermittlungsstichtag. Es konnten alle Raumlichkeiten des zu
bewertenden Objektes besichtigt werden.

Grundlage fur die Baubeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung sowie die Bauunterlagen und Beschreibungen, soweit
vorhanden.

Gebaude und Aulenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur
die Nachvollziehbarkeit der Daten in der Wertermittlung notwendig ist.
Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfuhrungen
und Ausstattungen aufgefiihrt. In den einzelnen Bereichen koénnen
Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind.
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5.2 Bauweise und Nutzung

Bauweise/Zugang:

Nutzung :

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. auf
Annahmen auf Grundlage der Ublichen Bauausfiihrung im Baujahr. Die
Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen
Ausstattung/Installationen wurde nicht geprift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Die materielle und formelle Legalitit der baulichen Anlagen
(Genehmigung) wird in diesem Gutachten unterstellt. ‘Nachmessungen
wurden vom Sachverstandigen nicht <.wvorgenommen. Dem
Sachverstandigen  konnten  keine  Baugenehmigungen  und/oder
Planunterlagen Ubersendet werden. Da die baulichen Anlagen:-als Abbruch
bewertet werden, wurden keine weiteren Recherchen vorgenommen.

Auf dem Flurstick Nr. 181 befindet.sich ein freistehendes,
zweigeschossiges, nicht unterkellertes Einfamilienwohnhaus. Desweiteren
ist eine eineinhalbgeschossige . Scheune und ein Schopf in
Holzkonstruktion an das:Wohnhaus:angebaut. Aufgrund des Baualters und
dessehr schlechten . baulichen Zustandes -werden die Gebaude als
Abbruchobjekte bewertet. Bei Flurstuck Nr.'180/1 handelt es sich um eine
unbebaute Landwirtschaftsflache.

Der Zugang zum Wohnhaus erfolgt iber den Hof.

Gebaude: Einfamilienhaus

EG:

Zwei Zimmer, Kiiche, Bad mit Oltank
OG:

Zwei Zimmer, Badezimmer

DG:

Ein Zimmer und-Speicher

5.3 Baubeschreibung nach Rohbau und Ausbau

Gebdude 1:
Baujahr:

Renovierung /Modernisierung /
Umbau:

Anzahl der Geschosse:
Unterkellerung:
Dachausbau:

Rohbau
Fundamente:

Kellerwande:

Einfamilienwohnhaus

Um 1900 (nicht genau bekannt)

Nicht bekannt
Zwei Vollgeschosse
Keine Unterkellerung

Das Dachgeschoss ist zu Wohnzwecken ausgebaut.

Steinfundamente

Entfallt
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Geschosswande:

Geschossdecken:

Dach:

Fassade:
Treppe:

Ausbau
Fenster:

Rollladen:

Tdren:

Installation:

Heizung:
Warmwasserversorgung:
Bodenbelage:

Sanitarraume:

Wande:

Balkone, Terrasse:

Besondere Ausstattungsmerkmale:

Warmedammung /.Schallschutz /
Brandschutz:

Energieausweis:

Energetische Beurteilung:

Grundrissgestaltung,
Belichtung etc.:

Aullenwande aus Mauerwerk, Innenwéande teils aus Mauerwerk, teils
Riegelwande

Holzbalkendecken

Satteldach in Holzkonstruktion mit Ziegeleindeckung und Dachgauben.
Das Dach ist ungedammit.

Putzfassade, Giebeldreieck mit Fassadenplatten verkleidet

Holztreppe

Alte Holzfenster mit Einscheibenverglasung

Alte Holzklappladen

Holztiiren mit Holzzargen, bauzeitibliche Haustuire

Bauzeitubliche und veraltete Hausinstallationen

Uber Oleinzeléfen

Dezentral Uber Elektroboiler

Teppichboden, PVC und:Holzdielen

EG:

Bad mit Wanne, WC und Waschbecken, sehr alter Zustand

OG:

Badezimmer:mit Wanne, ‘Dusche, WC und Waschbecken, Bodenfliesen
und teilgeflieste Wande

Uberwiegend Tapeten

Entfallt

Keine

Diese bauphysikalischen Eigenschaften sind baujahrtypisch und damit
nicht mehr zeitgemaR. Es wird unterstellt, dass sie den zum Baujahr
glltigen Vorschriften entsprechen. Vom SV wurden diesbezlglich aber
keine Untersuchungen/ Nachforschungen angestellit.

Ein Energieausweis ist nicht vorhanden.

Aufgrund des Baujahres und der verwendeten Baumaterialien sowie des

baulichen Zustandes sind die energetischen Eigenschaften mit "sehr
schlecht" zu beurteilen.

Es handelt sich um ein zweigeschossiges Einfamilienwohnhaus. Der
Grundrisszuschnitt ist nicht zeitgemaR. Die Raumabmessungen sind
unterdurchschnittlich. Die Belichtung ist befriedigend.
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Bauzustand, Mangel u. Schaden:

An den Gebauden wurden kaum Renovierungsmafinahmen durchgefiihrt.
Die Gebaude befinden sich in stark sanierungsbedirftigem bzw.
abbruchreifem Bauzustand. Eine Kernsanierung ware aufgrund der
schlechten Bausubstanz véllig unwirtschaftlich. Zur Bewertung werden die
Abbruchkosten und die fiir eine Entrumpfelung erforderlichen Kosten vom
Grundstlckswert in Abzug gebracht.

5.4 Beurteilung der vorhandenen Bebauung

AbschlielRende Beurteilung:

Zweigeschossiges, freistehendes Wohnhaus mit Scheune und Schopf in n
abbruchwirdigem Zustand. Desweiteren ist eine Landwirtschaftsflache
Gegenstand der Bewertung.

5.5 Alternativnutzung und Drittverwendungsmaoglichkeit

Derzeitige Nutzung:

Alternative Nutzung
bzw. zukinftige
Nutzung:

6. WERTERMITTLUNG

Das Objekt wurde als Wohnhaus genehmigt und seither offenbar auch so
genutzt. Seit 2008 ist das Gebaude allerdings unbewohnt.

Wie bereits erwahnt; wird das Objekt als Abbruchobjekt bewertet, weil eine
Sanierung des Gebaudes vollig ‘unwirtschaftlich ware und durch eine
Neubebauung zeitgemale. Grundrisszuschnitte und ein besser nutzbares
Gebaude auf.dem Grundstlck zu realisieren waren.

Das Objekt wird-deshalb als Abbruchobjekt bewertet. Das freiwerdende
Grundstuck kdnnte sodann im:Rahmen von § 34 BauGB (Zulassigkeit von
Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) bebaut
werden.

6.1 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Verfahren

Nach §:194 BauGB wird der Verkehrswert "durch den Preis bestimmt, der
in.dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen
Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne
Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen
ware." Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen mdglichst
marktkonformen Wert des Grundsticks (d.h. den wahrscheinlichsten
Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Zur Verkehrswertermittlung bieten die einschlagige Literatur und die
Wertermittlungsvorschriften (insbesondere die Immobilienwertermittlungs-
verordnung- ImmoWertV-) mehrere Verfahren an. Die mdglichen
Verfahren sind jedoch nicht in jedem Bewertungsfall alle gleichermalien
gut zur Ermittlung marktkonformer Verkehrswerte geeignet. Es ist deshalb
Aufgabe des Sachverstandigen, das flr die konkret anstehende
Bewertungsaufgabe geeignetste (oder besser noch: die geeignetsten)
Wertermittlungsverfahren auszuwahlen und anzuwenden.
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Allgemeine Kriterien
fir die Eignung

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.

Entscheidende Kriterien fiir die Wahl  der-'anzuwendenden Wert-
ermittlungsverfahren sind:

Der Rechenablauf der Verfahren '~soll den: - Marktiberlegungen
(Preisbildungsmechanismen) der: auf- diesem ' Grundstlicksteilmarkt
vorrangig tatigen Personen (entsprechen.. Die Bewertung, inklusive
Verfahrenswahl, ist zudem auf die wahrscheinlichste Grundstiicksnutzung
nach dem nachsten (nétigenfalls fiktiv--zu unterstellenden) Kauffall
abzustellen (Prinzip: Orientierung am "gewohnlichen Geschaftsverkehr" im
nachsten Kauffall);

Zur Bewertung bebauter Grundstlcke sollten' immer mindestens zwei
maoglichst weitgehend voneinander unabhangige
Wertermittlungsverfahren angewendet-werden. Das zweite Verfahren dient
zur Uberprifung des ersten Verfahrensergebnisses (Rechenprobe;
Reduzierung der. - Risiken bei  Vermdgensdispositionen des
Gutachtenverwenders und des-Haftungsrisikos des Sachverstandigen);

Hauptaufgabe ist es, den Verkehrswert (i.S.d. § 194 BauGB) mdglichst
zutreffend-.zu” ermitteln. Die einzelnen Verfahren sind nur Hilfsmittel zur
Schatzung® dieses Wertes. Diesbezlglich ist das Verfahren am
geeignetsten und:. vorrangig zur Ableitung des Verkehrswertes
heranzuziehen, dessen flir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche
Daten (i.S.d. '§ 193 Abs.3 BauGB i.V.m.d. ImmoWertV, Abschnitt 2) am
zuverlassigsten aus dem Grundstiicksmarkt (d.h. aus vergleichbaren
Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfligung
stehen,

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

Voraussetzung fur 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 flir eine statistische
Auswertung vorliegen.

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer
ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen im Sinne des § 25 ermittelt.
Neben oder anstelle von Vergleichspreisen konnen insbesondere bei
bebauten Grundstiicken 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.
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Sachwertverfahren

Ertragswertverfahren

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  Bezugsgrofle  des

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise. solcher Grundstuicke
(Vergleichsgrundstiicke) heranzuziehen, die mit."dem--zu bewertenden
Grundstick  hinreichend  Ubereinstimmende - - 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 Grundstiicks 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 Grundstiicks ergibt sich
durch Multiplikation des vorlaufigen Sachwerts mit einem objektspezifisch
angepassten Sachwertfaktor.

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

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

Das Sachwertverfahren eignet sich nur flir solche Grundstlicke, 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 -).

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

Im allgemeinen Ertragswertverfahren wird der vorldufige Ertragswert
ermittelt durch Bildung der Summe aus
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Grundsatz der
Modellkonformitat
(§ 10 ImmoWertV)

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-derbaulichen-Anlagen abgezinsten
Bodenwert.

Der Kapitalisierung des jahrlichen Reinertrags und der Abzinsung des
Bodenwerts ist 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 Reinertrdgen der Perioden innerhalb
des Betrachtungszeitraums.und

2."dem uber.den Betrachtungszeitraum auf den Wertermittlungsstichtag
abgezinsten. Restwert des Grundstucks.

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 Qualitdt der verwendeten Baustoffe
und.der daran abzuleitenden Dauer der Ertrage. Hierunter fallen vor allem
Mietwohngrundstiicke, Geschaftsgrundsticke und gemischt genutzte
Grundstlcke.

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.

Liegen fur 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.
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Indexreihen
(§ 18 ImmoWertV)

Umrechnungskoeffizienten
(§ 19 ImmoWertV)

Vergleichsfaktoren
(§ 20 ImmoWertV)

Liegenschaftszinssitze;
Sachwertfaktoren
(§ 21 ImmoWertV)

Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale
(§ 8 ImmoWertV)

Indexreihen dienen der Beriicksichtigung 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 konnen auch auf bestimmte Zeitpunkte innerhalb des
Erhebungs- und Basiszeitraums bezogen werden.

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

Umrechnungskoeffizienten dienen der.-Berlcksichtigung von Wert-
unterschieden, ansonsten gleichartiger.; Grundstiicke, die sich aus
Abweichungen einzelner Grundstiicksmerkmale;. insbesondere aus dem
unterschiedlichen Mal3 der baulichen'Nutzung. oder der GrundstiicksgroRe
und —tiefe, ergeben. Umrechnungskoeffizienten geben das Verhaltnis des
Wertes eines Grundstlicks mit.einer bestimmten Auspragung eines Grund-
sticksmerkmales zum Wert eines ' Grundsticks mit einer bestimmten
Basisauspragung des Grundstiicksmerkmals (Normgrundstick) an.

Vergleichsfaktoren:* dienen "\ der Ermittlung von Vergleichswerten
insbesondere.  flr bebaute- Grundstiicke. Vergleichsfaktoren sind
durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fir
Grundstucke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
(Normobjekte).

Liegenschaftszinssatze und Sachwertfaktoren dienen der Bertcksichtigung
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 Grundstiicksart im Durchschnitt
marktiblich verzinst werden. Liegenschaftszinssatze 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 vorlaufigen 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.

Besondere objekispezifische 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 kénnen insbesondere
vorliegen bei
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Begriindung der
Verfahrenswahl

6.2 Bodenwert

Verfahren

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

2. Baumangeln und Bauschéaden,

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 berlcksichtigt worden-sind, erst bei der
Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch-marktibliche Zu- oder
Abschlage bericksichtigt. Bei paralleler-: Durchfiihrung. mehrerer
Wertermittlungsverfahren sind die besonderen objekispezifischen
Grundstiicksmerkmale, soweit mdglich; -in-—allen Verfahren identisch
anzusetzen.

Im vorliegenden Fall handelt es.sich um ein altes Einfamilienwohnhaus mit
Scheune und Schopf, welches abbruchreif ist.

Bei dem hier zu bewertenden: Anwesen wird -der Verkehrswert in
Anlehnung an:-den Sachwert ermittelt, weil bei derartigen Objekten
Ublicherweise (die . Eigennutzung und -somit der Substanzwert im
Vordergrund. stehen wird. Es wird hierbei das Sachwertverfahren (§ 21
ImmoWertV:V):-herangezogen.

Wie bereits an anderer Stelle. erwahnt, wird das Objekt aufgrund des
schlechten Bauzustandes als Abbruchobjekt bewertet, weil eine Sanierung
vollig unwirtschaftlich ware-und durch eine Neubebauung eine zeitgemalie
Gestaltung ermoglicht wirde.

Aus diesem Grunde kann in diesem Falle keine Ertragswertermittiung
durchgefiihrt werden. Der Verkehrswert orientiert sich ausschlief3lich am
Sachwert.

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

Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder steht kein
geeigneter Bodenrichtwert zur Verfigung, 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.
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Bodenrichtwert

Beurteilung

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 Grundstlickszustand ist nach MaRgabe des § 154
Absatz 2 des Baugesetzbuchs zu ermitteln.

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
Grundstiicke zu berticksichtigen;

2. wenn bauliche Anlagen auf einem -Grundstick: im- Auflenbereich
rechtlich und wirtschaftlich weiterhin nutzbar sind, ist.dieser Umstand bei
der Ermittlung des Bodenwerts:in ~der Regel werterhbhend zu
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 gemallk § 40
ImmoWertV zur Verfligung stehen,. wird bei~diesem Gutachten als
Ausgangspunkt-. fur 1 die . Ermittlung des-- Bodenwertes der vom
Gutachterausschuss fur das' dortige Gebiet festgestellte Bodenrichtwert
(durchschnittlicher Lagewert-gemaf § 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: gewohnlichen Geschaftsverkehr zu erzielen
ware,

Der Gemeinsame Gutachterausschuss bei der Stadt Bruchsal, zu dem
auch die- Gemeinde: Walzbachtal gehdrt, gibt einen Bodenrichtwert von
340,- Euro pro m? Grundstlicksflache fur unbebaute Grundstlicke, inkl.
ErschlieBungskosten, in diesem Gebiet an (abgerufen iber das geoportal
BORIS-BW). --Der Bodenrichtwert wurde zum Stichtag 01.01.2024
festgelegt.und bezieht sich auf baureifes Land, gemischte Bauflachen, Ein-
und Zweifamilienhduser und eine Grundstiicksgréfie von 500 m?2,

Das"zu bewertende Grundstick Flst. Nr. 181 (Wohnhausgrundstick)
weicht im Bezug auf Lage, Ausnutzung, Zuschnitt, Topographie nicht von
den umliegenden Grundsticken ab. Die Grundstiicksgrof3e ist mit 418 m?
allerdings etwas kleiner als das definierte Richtwertrundstiick. Es bedarf
deshalb einer Anpassung mittels der in den ortlichen Fachinformationen
zum Bodenrichtwert verdffentlichten Umrechnungskoeffitzienten. Dieser
belauft sich demnach auf 1,05. Das ergibt folgenden Bodenwert: 340,--
Euro x 1,05 = 357,-- Euro.

Eine Veranderung des Bodenpreisniveaus zum Wertermittlungsstichtag ist
festzustellen. Der zustandige Gutachterausschuss hat noch keine
diesbeziigliche Ergebnisse verdffentlicht. Nach Auswertungen des
Gutachterausschusses von Karlsruhe ist allerdings mit einer
Wertveranderung von durchschnittlich ca. 7 % seit 01.01.2023 bis zum
Stichttag zu rechnen. Eine Korrektur des Richwertes erscheint deshalb
auch im vorliegenden Fall vangemessen und marktgerecht.
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Bodenwertermittiung

Da sich der Richtwert auf den 01.01.2024 bezieht, erachtet der
Sachverstandige einen Abschlag wegen der Wertveranderung in der Héhe
von rund 4 % fur markt- und sachgerecht.

Das Grundstiick Flst. Nr. 180/1 ist als Landwirtschaftsflache ausgewiesen.
Der Gutachterausschuss hat fir dieses Grundstlick jedoch keinen eigenen
Richtwert veroéffentlicht. Da der Sachverstandige davon ausgeht, dass die
Flache dieses Grundstlcks nicht baulich genutzt werden kann, werden 10
% der ausgewiesenen Richtwertzone als marktgerecht erachtet. Andere
Landwirtschaftsflachen der Gemeinde Walzbachtal werden mit 2,50 Euro
pro m? Grundstlcksflache bewertet. Allerdings-:befindet sich dieses
Grundstick  unmitteltbar in  einer Richwertzone in  welcher
Wohnbaunutzungen zulassig sind bzw:. direkt angrenzend zum
Wohnbaugrundstiick Flst. Nr. 181. Das Grundstuck kann-somit als zum
Wohnhausgrundstliick gehorendes Gartenland genutzt werden. Beim
Ansatz des Bodenwertes ist die Tatsache beachtet,«dass das Grundstiick
relativ steil ist.

Bodenrichtwert fir Fist. Nr. 181: 340:EUR
Zuschlag wegen  abweichender
Grundstiicksgrofle 17 EUR
357-EUR
ca. 4 % Abschlag aufgrund:zeitlicher
Anpassung -14 EUR
Bodenwert angepasst: 343 EUR Fist. Nr. 181

Angepasster / Bodenwert “fir->das
Wohnbaugrundstiick 343 EUR

ca. 90 %.“Abschlag -aufgrund der
Ausweisung als:. Landwirtschafts-
flache. Das Grundstick ist baulich

nicht nutzbar -309 EUR
Bodenwert angepasst: 34 EUR Fist. Nr. 180/1
Berechnung:

Fist. Nr. 181 mit einer Gré3e von 418 m?

418 m? X 343EUR = 143.374 EUR

Bodenwert Fist. Nr. 181 = 143.374EUR

Flist. Nr. 180/1 mit einer Gré8e von 232 m%

232 m2 X 34 EUR = 7.888 EUR
Bodenwert Flist. Nr. 180/1 = 7.888EUR
Gesamter Bodenwert der beiden Grundstiicke = 151.262EUR

Seite 23 des Verkehrswertgutachtens von dem Grundbesitz in 75045 Walzbachtal-Wéssingen, Hallenstrale 7 2 K126/24




Sachverstandigenbiiro Weiss

-Obuv Sachverstandiger- Albstrafte 11 76275 Ettlingen

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 AuRenanlagen, sind die durchschnittlichen Herstellungskosten mit
dem Regionalfaktor und dem Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren.

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen
fur die aufzuwendenden Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher
Gesichtspunkte flr 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 sonstiger 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 berlcksichtigen. | Zur- Umrechnung auf den
Wertermittlungsstichtag ist der fur den Wertermittlungsstichtag aktuelle
und fiir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fur die
Bauwirtschaft,  des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu
verwenden:.

Der:-Regionalfaktor-ist ein.vom. oOrtlich zustédndigen Gutachterausschuss
festgelegter Modellparameter- zur Anpassung der durchschnittlichen
Herstellungskosten an die-Verhaltnisse am ortlichen Grundstlicksmarkt.

Im Rahmen der. Modellkonformitdt kénnen nur Regionalfaktoren derer
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 verdffentlicht sind.

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

Die NHK 2010 unterscheiden bei den einzelnen Gebdudearten zwischen
verschiedenen Standardstufen. Das Wertermittlungsobjekt ist
entsprechend auf der Grundlage seiner Standardmerkmale zu

Bei 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 ordnungsgemafer Bewirtschaftung vom Baujahr an
gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.

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

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

Die Restnutzungsdauer ist unabhangig wvon._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 ' Berlcksichtigung von Modernisierungsmalinahmen
dienen.

Die Modernisierungspunkte kdnnen ermittelt werden

1. durch-Punktevergabe fur 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 Wurdigung 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 berlcksichtigen, welcher bei einer kompletten Kernsanierung
10 % betragt.

Modernisierung (§ 16 Abs.3 Wohnraumforderungsgesetz)

(3) Modernisierungen sind bauliche MalRhahmen, die

1. den Gebrauchswert des Wohnraums oder des Wohngebaudes erhohen,
2. die allgemeinen Wohnverhaltnisse auf Dauer verbessern oder

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

Gebaude 1:

Bruttogrundflache

Abbruch- und
Entsorgungskosten

Baupreisindex

Berechnung

Gebaude 2:

Bruttogrundflache

Abbruch- und
Entsorgungskosten

Baupreisindex

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

Die Instandhaltung eines Gebaudes 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.

Nachfolgend werden die Abbruch- und Entsorgungskosten der Gebaude
ermittelt.

Einfamilienwohnhaus

Die Bruttogrundflache (BGF) wurde anhand.der Bauplane ermittelt und
liegt dem Gutachten als Anlage1 bei.
Die ermittelte BGF betragt: 168,00 m?

57,00EUR pro m? BGF
im gewahlten Kostenansatz: ist die Tatsache" berlcksichtigt, dass das

Gebaude nicht unterkellertist

Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag

(Basisjahr 2010 =:100). . = 1,872 -Stand 1. Quartal 2025-
Abbruchkosten 57,00EUR
evtl. Korrekturfaktoren:

Entfallt X 1,000 = 57,00EUR
Indexierter Kostenkennwert: X 1,872 = 106,70EUR
Bruttogrundflache in m? X 168,00 = 17.926 EUR
Abbruch- und Entsorgungskosten Wohnhaus = 17.926 EUR

Scheune mit Schopf

Die Bruttogrundflache (BGF) wurde anhand der Bauplane ermittelt und
liegt dem Gutachten als Anlage 1 bei.
Die ermittelte BGF betragt: 336,00 m?

52,00EUR pro m? BGF
im gewahlten Kostenansatz ist die Tatsache berlcksichtigt, dass das
Gebéaude nicht unterkellert ist

Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag
(Basisjahr 2010 = 100) = 1,872 -Stand 1. Quartal 2025-
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Berechnung

Sperrmiills und der Mobel etc.

Zusammenstellung

Vorlaufiger Sachwert

Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale

Abbruchkosten 52,00EUR

evtl. Korrekturfaktoren:

Entfallt X 1,000 = 52,00EUR
Indexierter Kostenkennwert: X 1,872 = 97,34EUR
Bruttogrundflache in m? X 336,00 = 32.706 EUR
Abbruch- und Entsorgungskosten der Scheune

und des Schopfs = 32.706 EUR
Die Gebaude sind mit Unrat, Hausrat und (Sperr-)/miill

bzw. alten M6beln zugestellt. Die hierfiir anfallenden
Entsorgungkosten werden geschatzt auf = 8.000 EUR
Abbruchkosten und Entsorgungskosten Wohnhaus 17.926 EUR
Abbruchkosten und Entsorgungskosten Scheune

mit Schopf 32.706 EUR
Abbruchkosten‘der Gebaude 50.632 EUR
Kosten firdie Entsorgung des:Hausrats, Sperr-

mulls und-der-Mdbel etc. 8.000 EUR
Abbruch- und Entsorgungskosten der

baulichen Anlagen 58.632 EUR
Bodenwert = 151.262EUR
Abzuglich der Abbruch- und Entsorgungskosten

derbaulichen-Anlagen =- 58.632EUR
Vorlaufiger Sachwert 92.630EUR

Baumangel, Bauschéden, Instandhaltungsstau:

Die Schadensbeseitigungskosten fir Baumangel und Bauschaden sind in
marktrelevanter H6he zu berlcksichtigen. Ein Abzug der vollen
Schadensbeseitigungskosten kommt nur in Betracht, wenn der Schaden
unverzuglich 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 berticksichtigen, 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
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Sachwertfaktoren (§ 21
ImmoWertV)

Zustandiger
Gutachterausschuss

Benachbarte
Gutachterausschiisse

Bei der Verkehrswertermittlung sind namlich grundsatzlich Kosten nicht
dem Wert gleichzusetzen. Es kommt entscheidend darauf an, in welcher
Hoéhe Baumangel und Bauschaden (Instandhaltungsstau) sich im
Marktwert (Verkehrswert) niederschlagen.

Entfallt = OEUR

Besondere objektspez. Grundstiicksmerkmale 0EUR

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 Bericksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt, einschlief3lich
der regionalen Baupreisverhaltnisse;. ‘ist 'der im.Wesentlichen nur
kostenorientierte vorlaufige Sachwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse
auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt:anzupassen, soweit diese nicht auf
andere Weise zu berlicksichtigen sind.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis "vorlaufiger Sachwert"
ist in aller Regel nicht- mit hierflr.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:Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden
vorlaufigen-Sachwerten ermittelt.

Der Gemeinsame “Gutachterausschuss bei der Stadt Bruchsal hat im
Grundsticksmarktbericht 2024 Sachwertfaktoren auf Grundlage der NHK
2010 ermittelt.
Allerdings-.~wurden keine Sachwertfaktoren fir  Abbruchobjekte
ausgewiesen.

Da es sich hier um ein Abbruchobjekt handelt, kénnen auch die
Auswertungen von Sachwertfaktoren umliegender Gutachterausschisse
nicht angewendet werden.

Fir Abbruchobjekte werden (Ublicherweise keine Sachwertfaktoren
ermittelt, da u. a. die anfallenden Verkaufsfalle zu gering sind.

Auch der Gutachterausschuss von Karlsruhe hat keine Sachwertfaktoren
fur Abbruchobjekte ermittelt.

Derartige Objekte werden derzeit in der Region Kraichgau nach dem
Bodenwert, abzlglich Abbruchkosten und zuzlglich eines Zuschlags,
angeboten. Die Preise fir sogenannte "Abbruchobjekte" liegen
erfahrungsgemal etwas unter den Bodenwerten.

Derzeit werden in den einschlagigen Immobilienportalen
Abbruchgrundstiicke und Bauplatze in Walzbachtal zwischen 228,-
(Johlingen Zentrum) und 307,-- Euro (Wdssingen) pro m?

Grundstucksflache, je nach Ortsteil und Bebaubarkeit, angeboten.
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Zusammenfassung

Sachwert

6.4 Verkehrswert

Definition

Zusammenstellung der
ermittelten Werte

Ableitung des
Verkehrswertes

Da es sich um ein Abbruchobjekt (Wohnhaus mit Scheune in Wohngebiet,
mittlere Wohnlage in Wdssingen, gute Verkehrsanbindung), erachtet der
Sachverstandige einen nicht belastbaren Sachwertfaktor von 1,10 fir
angemessen und marktgerecht. Der Sachwertfaktor von 1,10 ist u. a.
dadurch begrindet, dass die derzeit auf dem Markt angebotenen
Abbruchgrundstiicke Uber dem Bodenwert, abzlglich Abbruchkosten,
liegen. Diese Tatsache wurde auch bei Abbruchgrundstiicken im Landkreis
Karlsruhe festgestellt, wobei hier der Zuschlag noch etwas hoher ist.

Vorlaufiger Sachwert = 92.630EUR
Sachwertfaktor: 1,10

das entspricht einem Zuschlag von 10,00% = 9.263 EUR
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 101.893EUR
Besondere objektspezif. Grundstiicksmerkmale =- OEUR
Sachwert = 101.893EUR

"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
Grundstucks oder--sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne
Rucksicht auf ungewohnlicheoder persénliche Verhaltnisse zu erzielen
ware" (BauGB, §.194).

SACHWERT 101.893EUR

ERTRAGSWERT -
wurde nicht'ermittelt, weil es sich um ein Abbruchgrundstiick handelt

Wie. bereits erwahnt, erfolgt die Festsetzung des Verkehrswertes in
diesem Falle in Anlehnung an den ermittelten Sachwert. Ein
Ertragswertverfahren wurde nicht durchgefiihrt, weil es sich um ein
Abbruchgrundstiick handelt.

Der Sachwert wurde mittels eines Marktanpassungsfaktors an die o6rtliche
Immobilienteilmarktlage angepasst.

Somit wird folgender Verkehrswert fir den Grundbesitz in 75405
Walzbachtal-Wdssingen, HallenstraBe 7, Flst.Nr. 181 und 180/1 -zum
Wertermittlungsstichtag 30.04.2025- ermittelt:

VERKEHRSWERT (MARKTWERT) 102.000EUR

(in Worten: Einhundertundzweitausend Euro)
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Auf das Grundstiick Fist. Nr. 181 entfalit

folgender Anteil des ermittelten Verkehrswertes 94.000 EUR
Auf das Grundstiick Fist. Nr. 180/1 entfalit 8.000 EUR
folgender Anteil des ermittelten Verkehrswertes ’

Anmerkung:

Samtliche Erhebungen, Beschreibungen und Pliane zum Gutachten
beziehen sich auf den Wertermittlungsstichtag, der im Gutachten
angegeben ist. Der in diesem Gutachten. ermittelte Wert ist der
Verkehrswert (Marktwert) am Wertermittlungsstichtag.

6.5 Sonstige Angaben zum Beschluss

Mietsituation:

Gewerbe:

Zubehor:

Beschrankungen:

Schlussfeststellungen

Das Objekt ist ca. seit dem Jahre 2008 unbewohnt.

Zum Wertermittlungsstichtag wird  kein Gewerbebetrieb in den zu
bewertenden Raumlichkeiten geflhrt:

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

Beziiglich:-baubehdrdlichen Beschrankungen oder Beanstandungen ist
dem Sachverstandigen-nichts bekannt.

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 zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle
Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

SREHVENSTANINGER EINT

WEISS

Ettlingen, 12.06.2025

Sachverstandigenbiro Weiss Der Sachversténdige, Reimund Weifl}
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7. RECHTSGRUNDLAGEN, QUELLENANGABEN

Rechtliche Grundlagen - Baugesetzbuch (BauGB)
- Baunutzungsverordnung (BauNVO)
- Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021)
- ImmoWertV -Anwendungshinweise (ImmoWertA)
- Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO)
in der jeweils zum Wertermittlungsstichtag gliltigen bzw. aktuellen Fassung

Literatur - Grundstiickswertermittiung von Sprengnetter _“(standig 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. Krdll, A.
Hausmann, A. Rolf (4. Auflage; 2015)

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

- Spezialimmobilien von A'bis Z, G..Bobka (3. Auflage2018)

- Immobilienmarktbericht Karlsruhe 2024

- Grundstucksmarktbericht Bruchsal 2024

- Fachzeitschriften-(z. B. GuG;:Immobilien & bewerten, Informationsdienst
fur Sachverstandige und weitere Fachliteratur)
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Anlage 1

zum Verkehrswertgutachten von dem Grundbesitz in 75045 Walzbachtal-Wdssingen, Hallenstrae 7

Gebdude 1:
Unterlagen:
AufmaR:

Raum

Erdgeschoss
Obergeschoss

Dachgeschoss

Bruttogrundflachenberechnung

(in Anlehnung an die DIN 277-1, Ausgabe Januar 2016 und ImmoWertV2021)

Einfamilienhaus
Lageplan, Ortsbesichtigung

Bruttogrundfldche des Einfamilienwohnhauses

Gebaude 2:
Unterlagen:
Aufmal:

Raum

Erdgeschoss

Dachgeschoss

Nein
Ldnge Breite Faktor
inm inm
7,000 X 8,000 =
7,000 X 8,000 =
7,000 X 8,000 =
Scheunenanbau mit Schopf
Lageplan; Ortsbesichtigung
Nein
Ldnge Breite Faktor
in.m inm
14,500 X 8,000 =
8,000 X 6,500 =
14,500 X 8,000 =
8,000  x 6,500 =

Bruttogrundfldche des Scheunengehdudes mit Schopf

SACHVERSTANDIGENBURO

WEISS

lvonl

FERARSOHEEHBEWERTLUG

www.weiss-sv.de

Flache. . Geschoss-summe
in-m?

BGF
56,00 56,00 m?
56,00 56,00 m?
56,00 56,00 m?
168,00 m?
Flache - Geschoss-summe
inm?
BGF
116,00
52,00 168,00 m?
116,00
52,00 168,00 m?
336,00 m?
12.06.2025
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curm Verkehrswertgutachten van dem Grundhesitz in 75045 Walzbachlalwissingen,
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Anlape 3
zum verkshrawsstgutachten van dern Grundbesiz in 73403 Walzbachial Wissingen, Hallenstralie ?
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Anlage 4
aurn e e hrewerlgubachten von dem Grundbasitz in
75045 Walzhachtal-Wassinge n, Hallepstrale ¢
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Foto 3:
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Foba G:
Ansicat Scheune
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Foto 11:
Zimmer im EG
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Fesbes 13:
Treppe vom EG
Turn 5
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Foto 15:
Kiliche im OG

Foto 16:
ot 2 Zimmer im OG
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" Foto 24
Zimmer DG

Foto 25:
Scheune, DG

SACHVERSTANDIGENBORO

10 von 10 IMMUBIL!EMDEWEH% www.weiss-sv.de 12.06.2025



