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VERKEHRSWERTERMITTLUNG Geschafts-Nr.: 2 K 3/26

fUr die Grundstiicke in 76437 Rastatt, Josefstrale 1/1, Badstrale 4 + JosefstralRe

Flst.Nr. 189/3
(Sondereigentum an Wohnung und Kellerraum Nr. 07)

Verkehrswert zum Stichtag 11. Mai 2026

260.000,-€ SO.Nr.07

Wohnanlage.mit Gewerbeeinheiten/Praxen, Baujahr ca. 1984/85, freistehend, Massivbau-

weise, finfgeschossig (4. OG = DG), unterkellert inkl. Tiefgarage, Sattel- und Pultdacher

SO.Nr. 07: Vierzimmerwohnung im 1. + 2. Obergeschoss, Wil. ca. 108 m?;
Abstellraum im KG; am Stichtag eigengenutzt

Auftraggeber: Amtsgericht Rastatt
Herrenstr. 18
76437 Rastatt

Ausfertigung Nr.: 3

Aufgestellt: XXXXX

xxxxx, 09.06.2026

XXXXX

Von der IHK-Nordschwarzwald
offentlich bestellter und vereidigter
Sachversténdiger fiir Bewertung
von Grundstiicken und Gebauden
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1. ALLGEMEINE ANGABEN

1.1 Objektart

Gegenstand der Bewertung ist das Sondereigentum an einer Vierzimmerwohnung samt -Kellerraum in einer
Wohnanlage mit Gewerbeeinheiten/Praxen im Erdgeschoss.

Das freistehende Gebaude wurde ca. 1984/85 in Massivbauweise errichtet. Es ist fiinfgeschossig, unterkellert
und hat Sattel- und Pultdacher. Im Kellergeschoss ist eine Tiefgarage integriert.

Lt. Planunterlagen ist das Gebaude in sechs Geschossebenen aufgeteilt:

Ebene -1 Unter- bzw. Kellergeschoss Tiefgarage / Abstellrdume / Technikrdume
Ebene 0 Erdgeschoss Gewerbeeinheiten / Praxen

Ebene 1 1. Obergeschoss Wohnungen

Ebene 2 2. Obergeschoss Wohnungen

Ebene 3 3. Obergeschoss Wohnungen

Ebene 4 4. Obergeschoss/Dachgeschoss .-Wohnungen

Die Ebenen 1 bis 4 sind zusétzlich ca. halbgeschossig versetzt, sodass acht Geschossebenen vorhanden sind.

Beim Keller- und Erdgeschoss handelt es sich um vallfldchig bebaute Geschossebenen. Ab dem 1. Oberge-
schoss bildet die Wohnbebauung einen-aulieren ,Ring“ mit einer innenliegenden Terrassenflache, ahnlich
einem Innenhof (iber der Erdgeschossebene.

Sondereigentum Nr. 07
Es handelt sich um eine Vierzimmerwohnung im 1. und 2. Obergeschoss. Die Wohneinheit erstreckt sich somit
uber vier Geschossebenen. Der Zugang erfolgt tiber-das 1. Obergeschoss, der Ebene mit der Terrassenflache.

Es handelt sich um die zweite Wohnungsebene. Sie umfasst eine Eingangsdiele, Wohnzimmer mit Balkon und
ein WC.

Ca. halbgeschossig tieferliegend ist die-erste Wohnungsebene mit Kiiche und Esszimmer samt Balkon sowie
einem Abstellraum.

Die dritte Wohnungsebene (ca. halbgeschossig iber dem Wohnbereich) liegt iiber dem Ess-/Kiichenbereich
und umfasst ein-Kinderzimmer (am Stichtag durch eine nachtraglich eingebaute Trennwand in zwei Zimmer
unterteilt) samt Balkon.

Auf der vierten Wohnungsebene (ca. halbgeschossig Uber den Kinderzimmern) befindet sich ein Schlafzimmer
samt Balkon und das Bad. Im Kellergeschoss ist ein Abstellraum zugeordnet.

Besonderheit: Die beiden Bewertungsgrundstlicke sind von Osten nach Westen durch den Gewerbekanal
getrennt (= Flst.Nr. 190). Der Gewerbekanal ist in diesem Bereich verdohlt und ab dem 1. OG
uberbaut. Die Uberbauung erstreckt sich zudem auf die zu bewertende Flst.Nr. 189/3.

Wertermittlung: 76437 Rastatt, JosefstralRe 1/1, Badstralle 4 + Josefstralie FIst.Nr. 189/3
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1.2 Auftraggeber

Das Amtsgericht Rastatt - Vollstreckungsgericht - beauftragte mich mit Beschluss vom 25. Marz 2026 ein Ver-

kehrswertgutachten fir den vorgenannten Grundstiicksanteil zu erstellen.

1.3 Eigentiimer

XXXXX
XXXXX

1.4 Zweck des Gutachtens

Ermittlung des Verkehrswertes flir Zwangsversteigerung

1.5 Wertermittlungsstichtag

11. Mai 2026

1.6 Qualitatsstichtag

11. Mai 2026

1.7 Ortsbesichtigung

11. Mai 2026
Besichtigt wurde:

1.8 Teilnehmer

- OXXXXX
- XXXXX
- XXX
- der Sachverstandige

Gesamtbebauung von aullen
Sondereigentum Nr. 07

KG teilweise + Tiefgarage
Aulenanlage

- die Beteiligten tbrigen wurden schriftlich iber den Ortstermin informiert, haben jedoch nicht teilgenommen

Wertermittlung: 76437 Rastatt, JosefstralRe 1/1, Badstralle 4 + Josefstralie FIst.Nr. 189/3
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1.9 Angaben zum Auftrag

zu Punkt a): es besteht kein Verdacht auf 6kologische Altlasten
zu Punkt b): Hausverwaltung: xxxxx
XXXXX
XXXXX
Wohngeld SO.Nr. 07 655,- €/Monat
(hiervon 180,75 € fiir Erhaltungsriicklage)

- zuPunktc): die Wohneinheit ist eigengenutzt

- zuPunktd): es besteht keine Wohnpreisbindung

- zuPunkt e): ein Gewerbebetrieb ist nicht vorhanden

- zuPunktf): es sind keine Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden
- zuPunkt g): ein Energiepass bzw. Energieausweis liegt vor

- baubehdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen, soweit bekannt, nicht

1.10 Aligemeine Bedingungen der Wertermittlung

- alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zu tatsachlichen Eigenschaften der baulichen Anlagen und
des Grund und Bodens erfolgen nach den-Auftraggeberseits vorgelegten Unterlagen und auf Grund der
Ortsbesichtigung

- eine Uberpriifung der Einhaltung éffentlich-rechtlicher Bestimmungen; einschlieRlich Genehmigungen,
Abnahmen, Auflagen und dergleichen, bezlglich des Bestandes und der Nutzung baulicher Anlagen er-
folgte nicht

- eine fachliche Untersuchung eventueller Bauschaden oder Baumangel erfolgte nicht

- zerstdrende Untersuchungen wurden nicht ausgefiihrt

- Angaben Uber nicht sichtbare Merkmale; unzugéngliche Bauteile usw. beruhen auf vorhandenen Unter-
lagen, Angaben und Auskinfte von Beteiligten oder auf plausiblen Annahmen

- es wird ungepriift unterstellt, dass keine Bauteile oder Baustoffe vorhanden sind, welche eine anhaltende
Gebrauchstauglichkeit beeintrachtigen oder gefahrden

- bei der Ortshesichtigung wurden keine Maliprifungen vorgenommen sowie keine Baustoffpriifungen,
Bauteilprufungen, Bodenuntersuchungen und Funktionspriifungen haustechnischer oder sonstiger An-
lagen ausgefiihrt

- “.augenscheinlich'nicht erkennbare Méangel an der statischen Konstruktion, an der Haus-Technik sowie
anderen, nicht ohne fachspezifische Untersuchung zu priifenden Bauteilen, sind in der Wertermittlung nicht
beriicksichtigt

- Untersuchungen auf pflanzliche oder tierische Schadlinge bzw. auf Verwendung gesundheitsschadlicher
Baumaterialien wurden nicht vorgenommen

- .. alle Feststellungen des Sachverstandigen erfolgten durch eine augenscheinliche (visuelle) Untersuchung

Wertermittlung: 76437 Rastatt, JosefstralRe 1/1, Badstralle 4 + Josefstralie FIst.Nr. 189/3
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1.11 Verwendete Unterlagen

- Grundbuchauszug (Stand 22.01.2026)
- Lagepléne
- Teilungsplane/Teilungserklarung
- Richtwerte aus dem Bodenrichtwertinformationssystem BORIS-BW
- Auskunft aus dem Baulastenbuch
- Auskunft aus dem Bebauungsplan
- Auskunft aus dem Bodenschutz- und Altlastenkataster sowie der Hochwasserkarte
- ImmoWertV, WertR, Statistische Berichte Baden-Wirttemberg
- NHK 2010, DIN 276 (Kosten von Hochbauten)
- DIN 277, Fassung 1987 (Grundflachen und Rauminhalte von Hochbauten)
- Wohnflachenverordnung, Baugesetzbuch, Mietgesetze
- Demographiebericht der Bertelsmann Stiftung
- fachspezifische Software
- Fachliteratur: Rdssler/Langner/Simon/Kleiber
“Schétzung und Ermittlung von-Grundstiickswerten”
Gerardy/Mockel
“Praxis der Grundstiicksbewertung”
Sprengnetter
“Handbuch zur Ermittlung von Grundstiickswerten”
Kleiber/Simon/Weyers
“Verkehrswertermittiung:von -Grundstiicken”

1.12 Rechtsgrundlagen

BauGB:

Baugesetzbuch

ImmoWertV:

Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV)

BauNVO:

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstuicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)

BGB:

Biirgerliches Gesetzbuch

WEG:

Gesetz (iber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz - WEG)
ErbbauRG:

Gesetz uber das Erbbaurecht

2NG:

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

WoFIV:

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoFIV)

WMR:

Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittiung (Wohnflachen- und
Mietwertrichtlinie - WMR)

Wertermittlung: 76437 Rastatt, JosefstralRe 1/1, Badstralle 4 + Josefstralie FIst.Nr. 189/3
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DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962; obwohl
im Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis tiw. weiter Anwendung)

. BV:

Verordnung tber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite
Berechnungsverordnung - II. BV)

BetrKV:

Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

WoFG:

Gesetz (iber die soziale Wohnraumférderung

WoBIindG:

Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

MHG:

Gesetz zur Regelung der Mieth6he (Miethdhegesetz -MHG; am:01:09.2001 auRer Kraft getreten und durch
entsprechende Regelungen im BGB abgeldst)

EnEV:

Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebauden (Energie-
einsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 auRer Kraft getreten und durch das-GEG abgel6st)

BewG:

Bewertungsgesetz

1.13 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

- die Informationen zur privatrechtrechtlichen und 6ffentlich=rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders
angegeben, telefonisch eingeholt

- es wird empfohlen, vor einer VermdgensmaRigen: Disposition bezlglich des Bewertungsobjektes, zu
diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen

Wertermittlung: 76437 Rastatt, JosefstralRe 1/1, Badstralle 4 + Josefstralie FIst.Nr. 189/3
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2. ANGABEN ZUM GRUNDSTUCK

2.1 Grundbuchangaben (auszugsweise), Rechte und Belastungen

Die Angaben zum Grundstiick wurden aus einem vom Amtsgericht Rastatt zur Verfligung gestellten
Grundbuchauszug entnommen (Stand: 22.01.2026).

- Grundbuch von Rastatt
- Wohnungsgrundbuch
- Nr.4044

- Flst.Nr. 189/1

- Josefstralle 1/1, Badstrale 4

- Gebaude- und Freiflache

- Uberbaut auf FIst.Nr. 190, 189/3
- Grolke 27 a 60 m?

- Flst.Nr. 189/3
- JosefstralRe

- Gebaude- und Freiflache
- Grole 06 a 89 m?

- Bestandsverzeichnis Ifd.Nr. 1°20,05/1.000 Miteigentumsanteil
verbunden mit.dem Sondereigentum an Wohnung und
Kellerraum'Nr. 07.

- Eintragungen in Zweite-Abteilung: Ifd.Nr. 1_Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Wasserleitungs-
recht) fir die Stadt Rastatt.

Ifd.Nr.,2 Reallast fir den jeweiligen Eigentimer von Flst.Nr. 109
bestehend in der Verpflichtung zur Unterhaltung der Feu-
erwehrzufahrt tiber Flst.Nr. 190.
beide Eintragungen sind nicht gravierend wertrelevant

Ifd.Nr. 3 geldscht

Ifd.Nr. 4 geldscht

Ifd.Nr. 5 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.

Wertermittlung: 76437 Rastatt, JosefstralRe 1/1, Badstralle 4 + Josefstralie FIst.Nr. 189/3
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2.2 Art und MaR der baulichen Nutzung

Planungs- und baurechtliche Situation
- kein qualifizierter Bebauungsplan vorhanden
- Babauung nach § 34 BauGB

Denkmalschutz
- Belange des Denkmalschutzes sind bei dem Bewertungsobjekt nicht relevant

Baulastenverzeichnis
- keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis

Entwicklungsstufe des Baulandes
- It. Auskunft der Stadtverwaltung: erschlieBungsbeitragsfreies Bauland

2.3 Grundstiickslage

Ortsangaben

- Land Baden-Wiirttemberg, Bevélkerungszahl-. - ca. 11.000.000
- Landkreis Rastatt, Bevolkerungszahl ca. - 231.000
- GroRe Kreisstadt Rastatt

- Gesamtbevolkerungszahl ca. | 52.000

- Stadtteile: Kernstadt, Niederbiihl;-Ottersdorf, Plittersdorf, Rauental, Wintersdorf
- Lage in der Oberrheinebene

- anRhein und Schwarzwald angrenzend

- unmittelbare Nachbarschaft zum Elsass und zu Karlsruhe

- Hohenlage: 115,5 m-U.NN. (Stadtmitte)

- Gemarkungsflache ca. 5.887 ha

- davon Wald ca. 1.360 ha

- néchste Stadte: Karlsruhe, Ettlingen, Baden-Baden

Lage in der Stadt

- die Grundstuicke befinden sichin-der Kernstadt

- ~.Lage stdlich der.Stadtmitte

- durch die Murg von der Stadtmitte getrennt

- “es handelt sich um Eckgrundstlicke entlang der Josef- und der Badstralie

- die beiden Bewertungsgrundstticke sind von Osten nach Westen durch den Gewerbekanal getrennt
(= Flst.Nr. 190)

- .._der Gewerbekanal ist in diesem Bereich verdohlt und ab dem 1. OG Uberbaut

- die Uberbauung erstreckt sich zudem auf die zu bewertende Flst.Nr. 189/3

- Zufahrt/Zugang ist iber beide Stralken mdglich

- Zufahrt zur Tiefgarage aus Richtung der Badstralle

- wenige Gehminuten bis zur Innenstadt

- Nachbarschaftsbebauung: gemischte innerstadtische Bebauung (liberwiegend Wohnbebauung)

Wertermittlung: 76437 Rastatt, JosefstralRe 1/1, Badstralle 4 + Josefstralie FIst.Nr. 189/3



Sachverstandigenbiiro Seite 11

XXXXX

Infrastruktur

- Offentliche und private Infrastruktur entsprechend der Grolie der Stadt und deren Stadtteile
- Geschéfte des taglichen Bedarfs sind vorhanden

- Arzte und Apotheken sind vorhanden

- liickenloses Schulsystem — Grundschulen bis Gymnasien

- néachste Autobahnanschlussstelle: A5 Karlsruhe-Basel — Auffahrt Rastatt

- Bahnanschluss an der Strecke Karlsruhe-Basel (IR- Haltepunkt)

- Busverbindungen in alle Stadtteile

- Schiffsanlegestelle Plittersdorf

Demographlsche Entwicklung
demographische Entwicklung eines Gebietes It. § 3 der InmoWertV

- alle Stadte und Gemeinden mit mindestens 5.000 Einwohnern sind einem von.11 Demographietypen
zugeordnet

- der Demographietyp einer Kommune analysiert spezifische Herausforderungen der Kommune und
beschreibt konkrete Handlungsansétze

11 Demographietypen fiir Stadte und Gemeinden-ab 5.000 Einwohnern

Typ 1: Stark schrumpfende und alternde Gemeinden-in strukturschwachen Regionen
(Insgesamt 245 Kommunen zugeordnet)
Uberwiegend kleinere und mittlere Gemeinden
Deutliche Tendenzen der Alterung und Schrumpfung
Eher unterdurchschnittliche’Einkommenssituation
Breitere Betroffenheit durch prekare-Soziallagen

Typ 2: Alternde Stadte und Gemeinden mit soziookonomischen Herausforderungen
(Insgesamt 217 Kommunen zugeordnet)
Uberwiegend Stadte und Gemeinden mittlerer Grofte
Leicht schrumpfende Kommunen mit- Trend zur Alterung
Geringstes Einkommen und hochste SBG II-Quote
Bedeutung als Arbeitsort fiir das. Umland

Typ 3: Kleine und mittlere Gemeinden mit moderater Alterung und Schrumpfung
(Insgesamt 501 Kommunen zugeordnet)
Stabile; eher landliche Gemeinden
Leichte Tendenz von Schrumpfung und Alterung
Durchschnittliche Kaufkraft
Unterdurchschnittliche Armutslagen

Typ 4: Wohlhabende Kommunen in landlichen Raumen
(Insgesamt 513 Kommunen zugeordnet)
Eher mittelgrole Gemeinden
Moderates Wachstum durch Zuwanderung

Wertermittlung: 76437 Rastatt, JosefstralRe 1/1, Badstralle 4 + Josefstralie FIst.Nr. 189/3
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Typ 5:

Typ 6:

Typ T:

Typ 8:

Typ 9:

Typ 10:

Durchschnittliche Kaufkraft und geringe Armutslagen
Eher Wohnstandorte und durchschnittliche Arbeitsplatzentwicklung

Moderat wachsende Stadte und Gemeinden mit regionaler Bedeutung
(Insgesamt 267 Kommunen zugeordnet)

Uberwiegend kleinere Stadte und Gemeinden mit regionaler Bedeutung
Stabile Bevélkerungsentwicklung durch Zuwanderung

Durchschnittliche Kaufkraft und geringe Armutslagen

Bedeutung als Arbeitsort fiir das Umland

Stadte/Wirtschaftsstandorte mit soziookonomischen Herausforderungen
(Insgesamt 180 Kommunen zugeordnet)

Stadte und Gemeinden unterschiedlicher GroRe

Uberdurchschnittliche Bevolkerungsentwicklung durch Zuwanderung

Niedrige Kaufkraft und hohe Soziallasten

Heterogene Arbeitsmarktsituation

GroRstadte und Hochschulstandorte mit heterogener soziookonomischer Dynamik
(Insgesamt 77 Kommunen zugeordnet)

Uberwiegend GroRstadte mit iiberdurchschnittlicher Bevélkerungsentwicklung

Viele Hochqualifizierte am Wohn- und-Arbeitsort

Hoher Anteil von Einpersonen-Haushalten

Geringe Kaufkraft und hohe Soziallasten

Wohlhabende Stadte und Gemeinden in wirtschaftlich-dynamischen Regionen
(Insgesamt 466 Kommunen zugeordnet)

Haufig kleinere, landliche Gemeinden.im Umfeld groRerer Stadte

Leichtes Wachstum.und moderate-Alterung

Hoher Anteil von-Einpersonen-Haushalten

Hohe Kaufkraft und geringe Arbeitslosigkeit

Wachsende familiengepragte landliche Stadte und Gemeinden
(Insgesamt 229 Kommunen zugeordnet)

Kleinere, meist kreisangehdrige-Gemeinden in landlichen Regionen
Starkes Bevolkerungswachstum und moderate Alterung

Hochste Familienpragung

Hohe Kaufkraft und geringe Arbeitslosigkeit

Wohlhabende Stadte und Gemeinden im Umfeld von Wirtschaftszentren
(Insgesamt 185 Kommunen zugeordnet)

Uberwiegend kleinere und mittlere Gemeinden

Hohe Einwohnerdichte und verteilt im ganzen Bundesgebiet

Eher wohlhabend und mit geringen sozialen Belastungen

Hohe Kaufkraft und leicht (iberdurchschnittliche Steuereinnahmen

Wertermittlung: 76437 Rastatt, JosefstralRe 1/1, Badstralle 4 + Josefstralie FIst.Nr. 189/3
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Typ 11: Sehr wohlhabende Stadte und Gemeinden in Regionen der Wissensgesellschaft
(Insgesamt 65 Kommunen zugeordnet)
Uberwiegend kleinere und mittlere Gemeinden
Suburbane Gemeinden im dynamischen Umfeld gréRerer Stadte
Viele Hochqualifizierte am Wohn- und Arbeitsort
Sehr wohlhabend und mit geringen sozialen Belastungen

Quelle Bertelsmann Stiftung

- Rastatt = Demographietyp 6
- Stadte/Wirtschaftsstandorte mit soziodkonomischen Herausforderungen

2.4 Grundstiicksbeschreibung

Bebauung

- Wohnanlage mit Gewerbeeinheiten/Praxen
- flunfgeschossig

- unterkellert

- Tiefgarage im KG integriert

Zuschnitt/GroRe/Nivellement
- die Grundstiicksformen sind unregelmalRig
- das Gelande und die Grundstiicksflache sind nahezu eben

Wertermittlung: 76437 Rastatt, JosefstralRe 1/1, Badstralle 4 + Josefstralie FIst.Nr. 189/3
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Erschlieung

- die Grundstiicke sind entsprechend-ihrer Bebauung erschlossen
- Anschluss an die éffentliche Kanalisation ist vorhanden

- Wasser-, Fernwarme- und Elektroversorgung sind vorhanden

2.5 Baugrundverhdltnisse

- die Baugrundverhaltnisse sind-mir nicht bekannt

- Annahme; der Baugrund. ist fiir die zulassige Ausnutzung des Grundstiickes ausreichend tragféhig, be-
sondere. Griindungsmafnahmen waren-nicht erforderlich

- eswird ungepriift unterstellt, dass keine wertbeeinflussenden Kontaminationen (z.B. durch Zerst6rung bzw.
schadhafter unterirdischer Leitungssysteme und Tanks) vorliegen

- eventuelle Altlasten im Boden (z.B. Industrie- und anderer Miill, Fremdablagerungen, Versickerungen im
Erdreich, Verfiillungen, Aufhaldungen) sind nicht bercksichtigt

- nicht benannte unterirdische Leitungen sind wertmaRig nicht beriicksichtigt

- _die Grundstiicke sind derzeit nicht im Bodenschutz und Altlastenkataster erfasst (aktueller Erhebungs-
stand ist der 31.12.2023)
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- aktuell veréffentlichte Hochwassergefahrenkarte

Wertermittlung: 76437 Rastatt, JosefstralRe 1/1, Badstralle 4 + Josefstralie FIst.Nr. 189/3
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3. ANGABEN ZU DEN BAULICHEN ANLAGEN

3.1 Aligemein

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung, sowie die
vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebaude und AulRenanlagen werden (nur) insoweit beschrie-
ben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei-werden die offensicht-
lichen und vorherrschenden Ausflihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen
Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile
beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen
auf Grundlage der Ublichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen so-
wie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro-;'Wasser etc.) wurde nicht geprift; im
Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie
sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf.
vorhandenen Bauschéden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird
gaf. empfohlen, eine dieshezlglich vertiefende Untersuchung anstellen-zu-lassen.:Untersuchungen auf pflanz-
liche und tierische Schadlinge sowie uber gesundheitsschédigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiinrt.

3.2 Bauweise und Konzeption

Gegenstand der Bewertung ist das Sondereigentum.an einer Vierzimmerwohnung samt Kellerraum in einer
Wohnanlage mit Gewerbeeinheiten/Praxen im Erdgeschoss.

Das freistehende Gebaude wurde ca. 1984/85 in-Massivbauweise errichtet. Es ist flinfgeschossig, unterkellert
und hat Sattel- und Pultd&cher. Im Kellergeschoss ist eine Tiefgarage integriert.

Lt. Planunterlagen ist das Gebaude in sechs Geschossebenen aufgeteilt = -1 bis 4. Die Ebenen 1 bis 4 sind
zusétzlich ca. halbgeschossig versetzt, sodass acht Geschossebenen vorhanden sind.

Beim Keller- und:Erdgeschoss:handelt es sich.um vollfldchig bebaute Geschossebenen. Ab dem 1. Oberge-
schoss bildet die Wohnbebauung einen @ufleren ,Ring“ mit einer innenliegenden Terrassenflache, ahnlich
einem Innenhof (iber der Erdgeschossebene.

Sondereigentum Nr. 07
Es handelt sich-um eine Vierzimmerwohnung im 1. und 2. Obergeschoss. Die Wohneinheit erstreckt sich somit
iiber vier Geschossebenen. Der Zugang erfolgt tber das 1. Obergeschoss, der Ebene mit der Terrassenflache.

Es handelt sich um die zweite Wohnungsebene. Sie umfasst eine Eingangsdiele, Wohnzimmer mit Balkon und
ein WC.

Ca. halbgeschossig tieferliegend ist die erste Wohnungsebene mit Kiiche und Esszimmer samt Balkon sowie
einem Abstellraum.

Die dritte Wohnungsebene (ca. halbgeschossig iber dem Wohnbereich) liegt iiber dem Ess-/Kiichenbereich
und umfasst ein Kinderzimmer (am Stichtag durch eine nachtraglich eingebaute Trennwand in zwei Zimmer
unterteilt) samt Balkon.
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Auf der vierten Wohnungsebene (ca. halbgeschossig tber den Kinderzimmern) befindet sich ein Schlafzimmer
samt Balkon und das Bad. Im Kellergeschoss ist ein Abstellraum zugeordnet.

3.3 Baubeschreibung

Baujahr: ca. 1984/85

Fundamente: Streifenfundamente It. Planunterlagen

Umfassungen: soweit zu erkennen Massivbauweise (vmtl. Beton und Mauerwerk)

Innenwande: soweit zu erkennen Massivbauweise

Dachform: Sattel- und Pultdacher

Decken: Massivdecken

Heizung: Fernwarmeheizung - It. Energieausweis von 2020
Fullbodenheizung

Installation: Wasserleitungsnetz aus Baujahr

Ausbau SO.Nr. 07

WW-Versorgung uber Fernwarmeheizung
Elektroinstallation aus Baujahr

Fenster: 2-fach Isolierverglasung in Holzrahmen

Tlren: holzfurniert, glatt

Bodenbelage: Laminat, Fliesen

Decken: Putz mit Anstrich, Raufasertapeten

Wande;: Putz mit Anstrich, Fliesen

Sonstiges: innenliegendes Bad mit.Badewanne, Dusche, Stand-WC, Waschbecken und

3.4 Bauzustand

Waschmaschinenanschluss
WC mit Stand-WC:und Waschbecken

- das Gesamtgebaude befindet sich augenscheinlich in einem liberwiegend durchschnittlichen (baujahr-
bezogen) Bauunterhaltungszustand

- die/Wohneinheit Nr. 07 befindet sich.ebenfalls in einem iiberwiegend durchschnittlichen Bauunterhaltungs-
zustand mit Reparaturstau

- Reparaturstau tiberwiegend im Bereich Malerarbeiten, Kleinreparaturen und anteilig beim Gemeinschafts-

eigentum

- Schwamm-und Schédlingsbefall war sichtbar nicht zu erkennen
- augenscheinlich nicht erkennbare Méngel an der statischen Konstruktion, an der Haus-Technik sowie
anderen, nicht ohne fachspezifische Untersuchung zu priifenden Bauteilen, sind in der Wertermittiung nicht

berticksichtigt

- Untersuchungen auf pflanzliche oder tierische Schadlinge bzw. auf Verwendung gesundheitsschadlicher
Baumaterialien, Funktionspriifungen technischer Einrichtungen sowie zerstérende Untersuchungen von
Bauteilen wurden nicht vorgenommen
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3.5 AuRenanlagen

das Gelénde und die Grundstlicksflache sind nahezu eben

es handelt sich um Eckgrundstiicke entlang der Josef- und der Badstrale

die beiden Bewertungsgrundstiicke sind von Osten nach Westen durch den Gewerbekanal getrennt
(= FIst.Nr. 190)

der Gewerbekanal ist in diesem Bereich verdohlt und ab dem 1. OG uberbaut
die Uberbauung erstreckt sich zudem auf die zu bewertende Flst.Nr. 189/3
Zufahrt/Zugang ist tber beide Straken mdglich

Zufahrt zur Tiefgarage aus Richtung der Badstrale

befestigte Grundstiicksflachen mit Betonpflaster und Rasengittersteinen
begriinte Flachen mit Rasen, Biischen und Baumen

Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation ist vorhanden

Wasser-, Fernwarme- und Elektroversorgung sind vorhanden
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4. ENERGETISCHE BAUQUALITAT

4.1 Allgemein

Das Thema Energie und Energiekosten bei Immobilien steht seit dem Fruhjahr 2022 verstarkt im Zentrum der
offentlichen Diskussion und filhrte u.a. zur Novellierung des Gebaudeenergiegesetzes zum 01.01.2024.

Seit dem 01.01.2023 gilt bei Neubauten als Mindeststandard das Effizienzhaus 55. Die Regelungen zur 65 %-
Erneuerbare Energien-Pflicht gilt bei Bestandsgebauden ab dem 01.01.2024, bei Vorliegen-einer kommunalen
Warmeplanung. Fiir Neubauten gilt die 65 %-Erneuerbare Energien-Pflicht.nur'in Neubaugebieten, auBerhalb

gelten Ubergangsfristen. Gasheizungen diirfen weiter eingebaut werden, wenn die Anlagen H2-ready oder auf
Wasserstoff umristbar sind.

Der Energiestandard fiir Neubauten wurde bei der Novellierung reduziert. Anstatt des Energiestandards Effi-
zienzhaus 40 setzt der Gesetzgeber auf den Energiestandard:Effizienzhaus 55. Diese Novellierung erfolgte auf-
grund des Einbruchs der Bauwirtschaft (Riickgang der Baugenehmigungen im ersten Halbjahr 2023 um 27 %),
bzw. aufgrund der steigenden Baukosten (Steigerung im'2. Quartal 2023 um 9 %).

In vielen Fallen sind bei Wohngeb&uden keine Energieausweise-vorhanden; die €ine erste Orientierung fiir die
Bewertung bieten. In diesem Kontext gewinnt die Einstufung der Energieeffizienz als Bewertungskriterium
immer mehr an Bedeutung.

Die Diskussion um den vorherrschenden Energiestandard bei Neubauten, eines Wohngebaudes, Stichwort
Effizienzhaus 55, kaschiert, dass seit-der Einflihrung des ,Niedrigenergiestandards” vor 20 Jahren nur 6 % der
neuen Wohngebaude nach den neueren Energiestandards errichtet wurden und die Bestandswohngebaude mit
héherem Energieverbrauch und konventionellen Beheizungssystemen nach wie vor den Kern des Wohnungs-
marktes reprasentieren:

Die Energieklasse von Wohngebauden ist im Gesamtzusammenhang ein Kriterium bei der Bewertung. Beim
Thema Wohnen:sind eine Vielzahl weiterer soziodemografischer Faktoren relevant, die auch Riickkoppelungs-
effekte zum Thema Energie haben.

Die in'der.Immobilienbewertung maflgeblichen traditionellen EinflussgroRen, wie die Wohnlage, die Entwick-
lung der Region oder Stadt, die Baukonzeption, bzw. die Bauqualitat und der bauliche Gesamtzustand stehen
im Kontext dieser-soziodemografischen Faktoren auf dem Wohnungsmarkt.

Das Thema Energiekosten und Energie ist daher eine relevante aber nur eine von mehreren Einflussgrofen in
diesem soziodemografischen Zusammenhang.

Im Hinblick auf den Gesamtwohnungsbestand in der Bundesrepublik ist festzustellen, dass 75 % der Bestands-
wohngebaude vor 1977 errichtet wurden und zur damaligen Zeit die Warmeschutzverordnung 1977 Glltigkeit
hatte, mit einem Heizwarmebedarf von < 250 kWh/Quadratmeter p.a.

Der Altbau macht 70 % des Wohnungsbestandes von 41 Mio. Wohneinheiten in der Bundesrepublik aus. Der
durchschnittliche Primarenergiebedarf eines Wohngebaudes betragt als Mittelwert aktuell 170 kWh pro gm und
Jahr.
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Der maximale Jahresprimarenergiebedarf eines KfW 55 Effizienzgebdudes betragt 55 kWh/m2. Ein KfW 55 Effi-
zienzhaus bendtigt somit nur 55 % der Primarenergie des GEG (EnEV) Referenzgebaudes, das den KfW 100
Standard erfilllt.

Auszug aus ,,Bewertung von Wohnimmobilien im Kontext der Skalierung der Effizienzklassen, Arbeitshilfen zur
Gutachtenerstattung“ - Dipl.-Ing (FH) , 17.10.2023.

4.2 Energieeffizienzklassen fiir Wohngebéude

Die Effizienzklassen von A+ bisH

Energieeffiziens-  Endonergie
klasse [(kWhilem? a)]

f-\‘l
&)
0\'}&&«(_ 2 5130

o A TN

Im Hinblick auf den gesamten Wohnungsbestand ist festzustellen, dass ein erheblicher Sanierungsbedarf
von ca. 16 Mio. Wohneinheiten erforderlich ist. Ca. 42 % der Wohnimmobilien haben eine Energieklasse
schlechter als D - Stand 3. Quartal 2023.
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4.3 Beheizungsstruktur + Energietrager

Stand 3. Quartal 2023 wird ca. 75 % des Wohnungsbestandes durch die Energietrager Ol und Gas beheizt.
Alternativen hierzu konnten sich bisher nicht in erforderlichem Umfang durchsetzen.
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4.4 Energetische Einstufung

1.

Energieausweis
Der Energieausweis nach Bedarf oder Verbrauch ist ein Hilfsmittel zur iberschlagigen-Einschatzung der
Energieeffizienz im Rahmen der Gutachtenerstattung.

Der Energieausweis als Bedarfs- oder Verbrauchsausweis gibt Auskunft liber die Energieeffizienz eines
Gebaudes. Fir den Neubau wurde der Energieausweis 2002 und fiir den Bestand 2008 eingefiihrt. Der
Energieausweis verflgt tiber 9 Effizienzklassen von A+, A, Uber B bis H. Die Deutsche Energieagentur
empfiehlt den Bedarfsausweis.

In vielen Fallen steht jedoch flir Bestandsgebaude kein Energieausweis zur Verfigung. Dann kann (iber
den Energieverbrauch/Brennwertfaktor oder mittels des Energieverbrauchsrechners die Energieeffizienz
Uberschlagig ermittelt werden.

Der Endenergiebedarf It. beigefiigten Energieausweis; ausgestellt am 27.11.2024 durch ergotrop
Ing. Biiro fiir Energieberatung, MorgenstraRe 3, 76275 Ettlingen, betragt

124,2 kwH/m?*a und entspricht der Energieeffizienzklasse D

Energieverbrauch/Brennwertfaktor

Falls kein Energieausweis zur Verftigung steht, kann der Energieverbrauch Uberschlégig fir die Einstufung
der energetischen Eigenschaften dienen. Der-Energieverbrauch ist nur ein Anhalt, da der Verbrauch u.a.
vom Nutzerverhalten und der Anzahl der Bewohner abhangig ist.

Der Brennwert des fossilen Energietragers ist als Umrechnungsfaktor in kWh/m? pro beheizte Wohnflache
erforderlich. Der Brennwert Hs ist das Mal fiir.die spezifisch in einem Stoff enthaltene chemisch gebunde-
ne Energie.

Brennwertfaktoren: Heizol11,8 kWhikg naherungsweise =10 kWh/Ltr.
Gas H 10,0 -13,1 kWh/m3 naherungsweise =10 kWh/m?
Holzpeletts 4, 8 - 5,0 kWh/kg naherungsweise = 5 kWh/kg

Bezugsflachen: Ein- und Zweifamilienhduser ohne beheizten Keller = Wohnflache x Faktor 1,2
Ein- und Zweifamilienhduser mit beheiztem Keller = Wohnflache x Faktor 1,35

Durch die Vorlage eines Energieausweises entfillt die Berechnung nach Energieverbrauch und
Brennwertfaktor

Wertermittlung: 76437 Rastatt, JosefstralRe 1/1, Badstralle 4 + Josefstralie FIst.Nr. 189/3



Sachverstandigenbiiro Seite 23
XXXXX

3. Energieverbrauchrechner
Energieverbrauchsrechner sind eine weitere Mdglichkeit energetische Eigenschaften iiberschlagig zu er-
mitteln, insbesondere wenn kein Energieverbrauch bekannt ist und kein Energieausweis zur Verfligung
steht.

Die Anwendung ermdglicht eine Quantifizierung zu Uberschlagigen Zwecken.

Durch die Vorlage eines Energieausweises entfillt die Berechnung nach dem Energieverbrauch-
rechner

Zur Beurteilung des Energieausweises kénnen drei Kategorien im-Rahmen der. iiberschlagigen Bewertung der
Energieeffizienz und der Auswirkungen auf die Immobilienmarktlage als sinnvoll-erachtet werden:

Kategorie A:  energieeffiziente Wohngebaude bis 90 kWh Endenergie je m? und.Jahr

Kategorie B:  weniger energieeffiziente Wohngebaude von 90 bis 180 kWh-Endenergie je m2 und Jahr
Kategorie C:  nicht energieeffiziente Wohngebaude von 180 bis 300.kWh Endenergie je m? und Jahr

Im vorliegenden Fall wird der Endenergiebedarf mit 124;2 kwH/m2*a.angegeben und liegt somit im Bereich der
Kategorie B = weniger energieeffiziente Wohngebaude

Die energetischen Eigenschaften liegen im mittleren Bereich der Kategorie B und haben in Bezug auf die Ver-
marktung, Vermietung und Drittverwendungsfahigkeit ggfls. einen wertreduzierenden Einfluss.
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5. FLACHENANGABEN

5.1 Wohnflache

Die Wohnflache wurde aus den Teilungsplanen tibernommen. Eine exakte Priifung war-aufgrund der nicht
vollstandigen Vermaliung und Unmassstablichkeit der Teilungsplane nicht méglich:

Die Ermittlung der Wohnflache wurde in einer fiir die vorliegende Aufgabe hinreichenden Genauigkeit durch-

gefiihrt. Die Berechnung kann von diesbezlglichen Vorschriften (WoFIV, DIN-277, II. BV.)-abweichen und ist
daher nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwertbar.

Sondereigentum Nr. 07 ca. 108 m?
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6. WAHL DES WERTERMITTLUNGSVERFAHRENS

6.1 Allgemein

Der Verkehrswert (§ 194 BauGB) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt; auf den sich die Er-
mittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit, der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands
der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen ware.

6.2 Wertermittlungsverfahren; Ermittlung des Verkehrswerts (§ 6. ImmoWertV 21)

(1) Grundsatzlich sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sach-
wertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren-sind-nach Art des Wertermittlungs-
objekts unter Berticksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der
sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zurVerfilgung-stehenden Daten, zu wah-
len; die Wahl ist zu begriinden.

(2) In den in Absatz 1 Satz 1 genannten Wertermittlungsverfahren sind regelmaRig in folgender Reihenfolge zu
bertcksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse;

2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.

(3) Die in Absatz 1 Satz 1 genannten- Wertermittlungsverfahren gliedern sich in folgende Verfahrensschritte:
1. Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts;
2. Ermittlung des marktangepassten-vorlaufigen Verfahrenswerts;
3. Ermittlung des Verfahrenswerts.
Bei der Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts und des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts
sind § 7 und § 8 Absatz 2 zu beachten; bei der Ermittlung des Verfahrenswerts ist § 8 Absatz 3 zu beachten.

(4) Der Verkehrswert ist aus. dem'Verfahrenswert des oder der angewendeten Wertermittlungsverfahren unter
Wirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

6.3 Verfahrensauswahl

Vergleichswertverfahren (§§ 24 — 26 ImmoWertV 21):

Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind gem. § 25 ImmoWertV 21 Vergleichspreise solcher Grund-
stlicke heranzuziehen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden
Grundstiick hinreichend Ubereinstimmen (Vergleichsgrundstiicke). Finden sich in dem Gebiet, in dem das
Grundstlick gelegen ist, nicht genligend Vergleichspreise, konnen auch Vergleichsgrundstiicke aus vergleich-
baren Gebieten herangezogen werden.

Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrundstlicke oder der Grundstiicke, fir die Ver-
gleichsfaktoren bebauter Grundstiicke abgeleitet worden sind, vom Zustand des zu bewertenden Grundstiicks
ab, so ist dies nach Mafigabe des § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 durch Zu- oder Abschlage oder in
anderer geeigneter Weise zu beriicksichtigen. Dies gilt auch, soweit die den Preisen von Vergleichsgrund-
stiicken zu Grunde liegenden allgemeinen Wertverhaltnisse von denjenigen am Wertermittlungsstichtag ab-
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weichen. Dabei sollen vorhandene Indexreihen (vgl. § 18 ImnmoWertV 21) und Umrechnungskoeffizienten (vgl.
§ 19 ImmoWertV 21) herangezogen werden.

Bei bebauten Grundstiicken kénnen neben oder anstelle von Vergleichspreisen insbesondere Vergleichsfak-
toren herangezogen werden. Zur Ermittlung von Vergleichsfaktoren fiir bebaute Grundstiicke sind Vergleichs-
preise gleichartiger Grundstlicke heranzuziehen. Gleichartige Grundstiicke sind solche, die-insbesondere nach
Lage und Art und MaR der baulichen Nutzung sowie Grofle und Alter der baulichen Anlagen vergleichbar sind.
Diese Vergleichspreise kénnen insbesondere auf eine Flacheneinheit des Gebaudes bezogen werden: Der
Vergleichswert ergibt sich durch Multiplikation der Bezugseinheit des zu bewertenden Grundstiicks mit dem
nach § 20 ImmoWertV 21 ermittelten Vergleichsfaktor; Zu- oder Abschlage nach § 9 Abs. 1 'Sétze 2 und 3
ImmoWertV 21 sind dabei zu berticksichtigen.

Sachwertverfahren (§§ 35 — 39 ImmoWertV 21):
Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren istin.den §§ 35:= 39:ImmoWertV 21 beschrie-
ben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorléufigen Sachwerten der auf dem Grund-
stlick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AuRenanlagen) sowie der sonstigen (nicht
baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21).und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstich-
tag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im Vergleichswertver-
fahren nach den §§ 24 - 26 ImmoWertV 21.grundsatzlich so-zu ermitteln; wie er sich ergeben wiirde, wenn das
Grundstlick unbebaut wére.

Der vorldufige Sachwert der baulichen ‘Anlagen (inkl.-besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist-auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Berticksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Gebdudestandard und Restnutzungsdauer
(Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der Auenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebéaude i.'d. R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Her-
stellungskosten, Erfanrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21)
ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der bau-
lichen' AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundsticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschliefend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen. Zur Berticksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse) ist
i. d. R..eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d. h. aus
den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige
Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung® des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf
dem 6rtlichen Grundstlicksmarkt flinrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des
Grundstuicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Geb&ude + Auflenanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmalstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berticksichtigung ggf. vorhan-
dener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).
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Ertragswertverfahren (§§ 27 - 34 ImmoWertV 21):
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 InmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Malkgeblich
fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag.ermittelt sich als
Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fur die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhaltung
des Grundstlicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fultt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundsttick die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung flir den Grund
und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude) und sonst-
igen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsétzlich als unvergénglich (bzw.
unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeit-
lich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und-AuBenanlagen:i. d. R. im Vergleichswertverfahren (vgl.
§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundsttick
unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem Liegen-
schaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich-als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstiicks" abzlglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens":

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertberech-
nung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des Liegenschaftszins-
satzes und der Restnutzungsdauer ermittelt:

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich-aus der Summe:von ,Bodenwert und ,vorlaufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittilung des vorlaufigen
Ertragswerts nicht berlcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem vorlaufigen Ertrags-
wert sachgemal zu beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktblich erzielbaren
Grundstuicksreinertrages dar.
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6.4 Begriindung

Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu bendtigt man ge-
eignete Kaufpreise fir Zweitverkaufe von gleichen oder vergleichbaren Wohnungs- oder Teileigentumen oder
die Ergebnisse von diesbezlglichen Kaufpreisauswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefiihrt werden, werden als ,Vergleichskauf-
preisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunéchst auf eine geeignete Bezugseinheit (bei
Wohnungseigentum z. B. auf €/m? Wohnflache) bezogen und die Wertermittiung dann auf der Grundlage dieser
Kaufpreisauswertung durchgefiihrt, werden diese Methoden ,Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. § 20
ImmoWertV 21). Die Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind-dann durch Zu--oder Abschlage an
die wert-( und preis) bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Wohnungs- oder Teileigentums anzupassen
(88 25 und 26 ImmoWertV 21).

Unterstlitzend oder auch alleine (z. B. wenn nur eine geringe Anzahl-oder keine geeigneten Vergleichskauf-
preise oder Vergleichsfaktoren bekannt sind) kénnen zur Bewertung von Wohnungs- oder Teileigentum auch
das Ertrags- und/oder Sachwertverfahren herangezogen werden.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist sowohl fiir Wohnungseigentum (Wohnungen) als auch fir Teil-
eigentum (Laden, Bliros u. &.) immer dann geraten, wenn die ortstiblichen Mieten zutreffend durch Vergleich
mit gleichartigen vermieteten Raumen ermittelt werden kdnnen 'und der objekispezifisch angepasste Liegen-
schaftszinssatz bestimmbar ist.

Eine Sachwertermittlung sollte insbesondere dann angewendet werden, wenn zwischen den einzelnen Woh-
nungs- oder Teileigentumen in derselben Eigentumsanlage keine wesentlichen Wertunterschiede (bezogen auf
die Flacheneinheit m? Wohn- oder Nutzflache) bestehen, wenn der zugehdrige anteilige Bodenwert sachgeman
geschatzt werden kann und der objektspezifisch-angepasste Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor)
bestimmbar ist.

Im vorliegenden Fall sind die fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten nach aktuellem Stand und nach der
Qualitat des Grundstuicks in-die Wertermittlung eingebracht worden. Ein Marktanpassungszu- oder -abschlag
wird nicht vorgenommen.
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7. BODENWERTERMITTLUNG

7.1 Aligemein

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert der
baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren:(vgl. § 40
Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut:ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittiung herangezogen werden
(vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert.des Bodens fiir eine
Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesent-
lichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstuicks-
flache. Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde bezliglich seiner-absoluten Héhe auf Plausibilitat iberpriift und
als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb.auf der Grundlage des Boden-
richtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstticks von dem Richtwertgrundstick in den wertbeeinflussen-
den Grundstiicksmerkmalen — wie Erschliefungszustand, beitragsrechtlicher Zustand,-Lagemerkmale, Art und
MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch ent-
sprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittiung sind alle, das Bewertungsgrundstiick be-
treffende besonderen objekispezifischen Grundstiicksmerkmale sachgeméaR zu berlcksichtigen. Dazu z&hlen
insbesondere:

- besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),

- Baumangel und Bauschaden,

- grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen,

- Nutzung des Grundsticks flr Werbezwecke und

- Abweichungen in der. GrundstlcksgroRe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.

7.2 Bodenrichtwert

Fur die durchzufiihrende Bewertung liegen geeignete, d.h. hinreichend gegliederte und bezlglich der wesent-
lichen Einflussfaktoren definierte Bodenrichtwerte vor. Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf dieser
Grundlage, d:h. durch Umrechnung der Bodenrichtwerte auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Werter-
mittlungsstichtag-und die Zustandsmerkmale des Bewertungsobjekts.

Bodenrichtwert It. Richtwertinformationssytem BORIS-BW:

- Bodenrichtwertkarte vom 01.01.2025

- Bodenrichtwert 370,- €/m?

- Zustand: unbebaut, erschlieBungsbeitragsfrei

- ErschlieBungskosten fallen It. Stadtverwaltung nicht an
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7.3 Bodenwert

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag-11.05.2026 und
die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrundstiicks angepasst.

|. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 370,00 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick Bewertungsgrundsttick Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2025 11.05.2026 X 1,000

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden:Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 370,00 €/m?

Fliche (m?) | keine Angabe 3.449 x 1,000

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 370,00 €/m?

Bodenrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 370,00 €/m?

Flache X 3.449 m?

1.276.130,00 €
rd. 1.280.000,00 €

beitragsfreier Bodenwert

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 11.05.2026 insgesamt 1.280.000,00 €.
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Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums Nr. 07

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehérigen Miteigentumsanteil-(ME = .20,050/1.000) des zu
bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht:in etwa der-anteiligen Wertigkeit des
zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertanteil fiir die Ertrags- und

Sachwertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts

Erlauterung

Gesamtbodenwert

1.280.000,00 €

Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte

0,00 €

angepasster Gesamtbodenwert

1.280.000,00€

Miteigentumsanteil (ME)

x20,050/1.000

vorlaufiger anteiliger Bodenwert 25.664,00 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 25.664,00 €

rd. 25.700,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 11.05.2026 25.700,00 €.
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8. ERTRAGSWERTVERFAHREN

8.1 Aligemein
Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21):

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemalRer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiblich erziel-
baren Ertrage aus dem Grundstlck. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den iiblichen-(nachhaltig ge-
sicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstticks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als markttiblich
erzielbare Ertrage konnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiiblich
sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstticksteilen von den tiblichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmaglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstucksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Ermittiung des Rohertrags zunachst
die fir eine Gbliche Nutzung marktlblich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu-legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21):

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich-entstehende Aufwendungen; die fiir eine ordnungsgeméafie Be-
wirtschaftung und zul&ssige Nutzung des Grundstticks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwag-
nis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer-Ertragsminderung zu verstehen, die durch un-
einbringliche Riickstdnde von-Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vorlibergehenden Leer-
stand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst
auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietver-
haltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV-21-und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug ge-
bracht, die vom Eigentiimer zu-tragen sind, d: h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden konnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV 21):

Der Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Betrag, der der
Summe aller-aus.dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage einschlieBlich Zinsen
und Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage - abge-
zinstauf-die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag - sind wertmaRig gleichzusetzen mit dem Ertrags-
wert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fiir die baulichen und sonstigen Anlagen die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer anzu-
setzen, fir den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21):

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengrofRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur mit dem Bewertungsgrundstck hinsichtlich Nutzung
und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnitts-
wert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fir
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die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkon-
formes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn
werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere
Weise berlcksichtigt sind.

Restnutzungsdauer (§ 4 i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21):

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei.ordnungsgemaler
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als-Restnutzungsdauer ist in erster
Néherung die Differenz aus 'liblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tatsachlichem-Lebensalter am Werter-
mittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert(d. h. das Geb&ude fiktiv verjlingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen-durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden:

Besondere objekispezifische Grundstlicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21):

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen versteht man;alle-vom iblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z.B. Abweichungen
vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und Bau-
schaden (siehe nachfolgende Erlduterungen); oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs..3 ImmoWertV:21):

Baumangel sind Fehler, die dem Geb3ude i. d. R--bereits von Anfang-an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale-oder asthetische Mangel durch die Weiter-
entwicklung des Standards oder Wandlungen.in der Mode einstellen.

Bauschaden sind aufunterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche &uRRere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zuriickzufuhren.

Fir behebbare Schaden und Méngel werden die diesbezliglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Anséatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann.i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e ‘grundsatzlich-keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-
Sachverstandigen notwendig).

Es wird.ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionspriifungen, Vorplanung und
Kostenschatzung angesetzt sind.
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8.2 Ertragswertermittlung

Berechnungsgrundlagen SO.Nr. 07:
Mietannahmen 7,30 €/m? flr Wohnflache SO.Nr. 07

in Anlehnung an den Mietspiegel der Stadt Rastatt

Bewirtschaftungskosten objektbezogen
Verwaltung
1x439,-€ 439,00.€/a

Instandhaltung
14,40 €/m* x 108,-m? - 1.555,20 €/a

Mietausfallwagnis

2 % aus Rohertrag

9.460,80 € x 0,02 189,22 €/a
2.183,42 €/a

2.183,42/9.460,80 =23,08 %

Liegenschaftszinssatz: ~ Auswertungen (iber Liegenschaftszinssatze werden vom
ortlichen Gutachterausschuss gefiihrt,
It Gutachterausschuss fiir das zu bewertende Objekt -0,6 — 4,7 %,
objektbezogen= 0,75 % (Gebaudetyp, Alter, Gesamtnutzung)
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Berechnung SO.Nr. 07:

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) | (€/m?) bzw. | monatlich jahrlich
Nr. (€/Stk.) (€) (€)

Mehrfamilienhaus 1 | Gesamt 108,00 7,30 788,40 9.460,80

Summe 108,00 788,40 9.460,80
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 9.460,80 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - 2.183,42 €
jahrlicher Reinertrag = 7.277,38 €
Reinertragsanteil des Bodens:(Verzinsungsbetrag -nur des Bodenwertanteils,
der den Ertrdgen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittiung)
0,75 % von 25.700,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitragsfrei) - 192,75 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 7.084,63 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV/)
bei LZ=0,75 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 39 Jahren Restnutzungsdauer x 33,705
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 238.787,45 €
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 25.700,00 €
vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 264.487,45 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 264.487,45€
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale — 9.487,45€
Ertragswert des Wohnungseigentums = 255.000,00 €

rd. 255.000,00 €
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:
Mehrfamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wégungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuBenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuRRentiiren 11,0 % 1,0
Innenwénde und -tiiren 11,0 % 0,2 0,8
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FuRbdden 5,0 % 1,0
Sanitéreinrichtungen 9,0% 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0 % 512%. | 48,8 % 00% | 00%

Gesamtnutzungsdauer nach InmoWertV
Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem-Mehrfamilienwohnhaus betragt 80 Jahre.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Gebaude: Mehrfamilienhaus
Das 1985 errichtete Gebdude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunéchst in ein
Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV*) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 2 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatséchliche Punkte
Modernisierungsmallnahmen Maximale Jahr | Beariindun
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihite Unterstellte 9 g
Mafnahmen MafRnahmen
Modernisierung der Heizungsanlage 2 2,0 0,0
Summe 2,0 0,0

Ausgehend von den 2 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,kleine Modernisierungen im
Rahmen der Instandhaltung® zuzuordnen.

In Abhéngigkeit von:

o der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre)-und

o dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2026 ~ 1985 = 41.Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige rechnerische)
Restnutzungsdauer von (80 Jahre —41-Jahre =) 39 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads "kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung" ergibt sich fir
das Gebaude gemal der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 39
Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1985.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfahrens bereits

beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berticksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom
Auftraggeber, Eigentlimer etc. mitgeteilt worden sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum Nr. 07 betreffend

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Reparaturstau inkl. Anteil am Gemeinschaftseigentum -9.48745€
+ Rundung

e  pauschal ca. -9.487,45 €

Summe -9.48745¢€
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Erlauterungen zu den Wertansétzen in der Ertragswertberechnung

Wohnfl&chen:

Die Berechnungen der Wohnflachen wurden aus den Grundrissen der Teilungserklarung tibernommen. Sie
orientieren sich an der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhéngigen Wohnflachenberechnung
und Mietwertermittiung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere flr Mietwertermittlungen ent-
wickelten Maligaben zur wohnwertabhéngigen Anrechnung der Grundflachen auf'die Wohnflache systemati-
siert sind, sofern diesbezigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen berticksichtigt sind (vgl. Li-
teraturverzeichnis [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis tiblichen Nutzflachenermittlung.
Die Berechnungen kénnen demzufolge teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften (WoFIV; 1. BV; DIN 283;
DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung.verwendbar.

Rohertrag:

Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktblich-erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne sémtliche auf den Mieter zusétzlich zur Grundmiete umlage-
fahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage-von verfligharen Vergleichsmieten fir mit dem Be-
wertungsgrundstlick vergleichbar genutzte Grundstlicke

o aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,

e aus gemeinsamen Mietableitungen im értlich zustandigen Sprengnetter-Expertengremium,
e aus der Sprengnetter-Vergleichsmiete flir ein Standardobjekt und/oder
e aus anderen Mietpreisveroffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt, Dabei-werden wesentliche Qualittsunterschiede
des Bewertungsobjektes hinsichtlich’ der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende An-
passungen bericksichtigt.

Bewirtschaftungskosten:

Die vom Vermieter zu-tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundstlicke:(insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn-
oder Nutzflache bezogen oder-als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) be-
stimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die.in[1], Kapitel 3.05 veréffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungs-
kosten:zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde,
das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Liegenschaftszinssatz:

Der fiir das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage
o derverfiigbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

o der verfiigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschaftsstelle,

o desin [1], Kapitel 3.04 verdffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszins-
satze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objektart,
Restnutzungsdauer des Gebéudes sowie ObjektgréRe (d. h. des Gesamtgrundstiickswerts) angegeben
sind, sowie
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o der gemeinsamen Ableitungen im értlich zustandigen Sprengnetter Expertengremium, insbesondere zu der
regionalen Anpassung der v. g. bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssétze, und/oder

o eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der-v. g. bundes-
durchschnittlichen Liegenschaftszinssatze und/oder

o des Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes
bestimmt.

Gesamtnutzungsdauer:

Die Uibliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich-aus der fiir die Bestim-
mung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebéaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermitt-
lungstechnisch dem Geb&udetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.01:1:entnommen.

Restnutzungsdauer:

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer" abz(iglich
"tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen
durchgefuhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung-in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmalnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene
Modell angewendet.

Vgl. diesbeziiglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittiung.

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale:

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen-der nichtin-den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertver-
fahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berticksichtigt, wie sie
offensichtlich waren-oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.
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9. VERGLEICHSWERTVERFAHREN

9.1 Allgemein

Beim Vergleichswertverfahren wird ein Mittelwert aus den Kaufpreisen vergleichbarer Grundstlicke der

Ermittlung des Verkehrswertes zugrunde gelegt.

Dabei sollten folgende Punkte beachtet werden:

1.

2.

Ausreichende Zahl geeigneter Kaufpreise
Kaufpreise miissen eindeutig und zuverldssig sein
Die wertbildenden Faktoren miissen hinreichend Ubereinstimmen

Unterschiede in den maRgeblichen Wertfaktoren missen durch
angemessene Zu- oder Abschlage ausgeglichen werden

Sachgerechte Vergleichsmafstabe miissen-zugrunde gelegt werden

Preiséanderungen bis zum Wertermittlungsstichtag miissen beriick-
sichtigt werden

9.2 Vergleichseinheiten

Fir das zu bewertende Objekt liegen zum 23.04.2026 folgende Vergleichseinheiten vor:

Lage Baujahr Preis Flache
€/m? m?
Ludwigring 1992 3.434 - 80
Bleichstrale 1985 3.461.- 57
Friedrich-Ebert-Strale 1995 3.186,- 78
Friedrich-Ebert-Stralle 1995 3.031,- 57
Josefstralle 1984 2.555,- 83
Bleichstralle 1985 2.343 - 69
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9.3 Vergleichswert
Unter Berticksichtigung der Marktlage in den Bereichen der Standard- und Grundgesamtheitsabweichung
fihren diese Einheiten fir die zu bewertende Wohnfl&che zu einem Vergleichswert von
18.010,-€/6 = 3.002,- €/m?
Anpassung: abweichende Baujahre
Wohnflachen

zwei Vergleichswerte aus Maisonette

Faktor 0,85

Sondereigentum Nr. 07

3.002,- €/m?x 0,85 x 108 m? = 275.584;- €
abzligl. Reparaturstau = '9487-€

=:266.097,- €
Vergleichswert =266.000,- €
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10. VERKEHRSWERT

10.1 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungs-
verfahren beschriebenen Griinden als Rendite- und Eigennutzungsobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den'in die Ertrags-
wertermittlung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Ertrags-
wert abgeleitet unter Beriicksichtigung des Vergleichswertes bei Eigentumswohnungen.

10.2 Zusammenstellung

Sondereigentum Nr. 07:

Sachwert = entfallt
Ertragswert =255.000,- €
Vergleichswert = 266.000,- €

10.3 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittiungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen
dieser Verfahren unter Wiirdigung (d.h.-Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten; vgl. § 8 Abs. 1 Satz 3
ImmoWertV.

Die Aussagefahigkeit (das:Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fiir
die zu bewertende Objektart im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanismen und
von der mit dem jeweiligen Wertermittiungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit bestimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich'um ein Rendite- und Eigennutzungsobjekt. Beziiglich der zu
bewertenden Objektart wird deshalb dem Vergleichswert das Gewicht 1,00 (c) und dem Ertragswert das Ge-
wicht 1,00 (a) beigemessen.

BezUglich der erreichten Marktkonformitét der Verfahrensergebnisse wird den Ertragswertverfahren das Ge-
wicht 0,90 (b) und den Vergleichswertverfahren das Gewicht 0,80 (d) beigemessen.

Insgesamt.erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 0,90 (b) =0,900
das Vergleichswertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 0,80 (d) =0,800

Das gewogene Mittel aus den Verfahrensergebnissen betragt:
[266.000,00 € x 0,800 + 255.000,00 € x 0,900] + 1,700 = rd. 260.000,00 €
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10.4 Verkehrswert

Der Verkehrswert fir die Grundstiicke in 76437 Rastatt, Josefstrae 1/1, Badstralle 4 + Josefstralle Flst.
Nr. 189/3 (Sondereigentum an Wohnung und Kellerraum Nr. 07) wird entsprechend des im-Vorabschnitt
ermittelten gewogenen Mittels aus Ertrags- und Vergleichswert zum Stichtag 11. Mai 2026:ermittelt mit

260.000,- €

In Worten: zweihundertsechzigtausend Euro

xxxxx, 09.06.2026

XXX @
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