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Mitglied Gutachterausschuss der Stadt
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Niederlassungen

Hanauer Str. 5, 68305 Mannheim

SACHVERSTANDIGENGUTACHTEN

Flr das bebaute Wohngrundstiick (Flurstiick Nr.-:3913) mit einer.
Doppelhaushalfte und einer Garage unter der Anschrift

Douglasienweg 10, 76287 Rheinstetten-Forchheim

-l}\} Feststellung des Verkehrswertes (Marktwertes) zum 03.09.2024

Wertermittlungsstichtag zu

608.000 €
(in Worten: Sechshundertundachttausend EURO)
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0. ZUSAMMENFASSUNG DER DATEN

ORTSTERMIN Beide Eigentimer waren zum Ortstermin anwesend. Der dort ansdssige Eigentimer hat den
Zugang verweigert. Daher mussen nachstehend zahlreiche Annahmen getroffen werden. Hier-

fur wird ein Risikoabschlag fiir die Nichtbesichtigung angewendet.

WERTERMITTLUNGSGEGENSTAND Bebautes Wohngrundstiick (Flurstiick-Nr. 3913), unter der
Anschrift Douglasienweg 10, D- 76287 Rheinstetten

Grundstucksflache (Flurstick Nr. 3913) 207 m?

Gebaudestruktur Wohnhaus, Doppelhaushalfte, Garage
MF — Wohnflache 151 m?

MF — (Garage) 16 m?

MF — (Keller) 42 m?

Wertermittlungsstichtag 03.09.2024

Wertermittlung abgeschlossen 06.09.2024

ERMITTELTE WERTE
Sachwert € 608.000,--

Verkehrswert € 608.000,--

WESENTLICHE BEWERTUNGSANSATZE
wirtschaftliche Restnutzungsdauer 59 Jahre

Baujahre Ursprung ca. 2008 (Bezugsdatum); nach Bauakte bei
der Stadt Rheinstetten (Bauantrag Dezember 2006)
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1. ALLGEMEINE ANGABEN

1.1 AUFTRAG

Auftraggeber und Auftragsinhalt

Beschluss des Amtsgerichts Karlsruhe, SchloRplatz 23, 76131 Karlsruhe vom 22.05.2024. Gemal § 74 a
Abs. 5 ZVG, ist der langfristig gesicherte Verkehrswert = Marktwert des Objektes (gem. §194 BauGB") zu

ermitteln.

Auftragnehmerin

Sachverstandige Dipl.-Ing. Ital, Hanauer Str. 5, 68305 Mannheim (im Folgenden Auftragnehmerin oder Sach-

verstandige genannt).

Wertermittlungsgegenstand

Bebautes Wohngrundstiick (Flurstiick Nr. 3913), unter der Anschrift Douglasienweg 10, D-76287 Rheinstetten.

"Nr.1.a.a.0.
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1.2 STICHTAGE

Wertermittlungsstichtag 03.09.2024

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt auf den sich die Wertermittlung
bezieht, er ist malRgebend fiir die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grund-
stlicksmarkt

Qualitatsstichtag (Zustandsstichtag) 03.09.2024

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittlung

mafgebliche Grundstiickszustand bezieht.

Wertermittlung abgeschlossen 06.09.2024
Mdgliche wertbeeinflussende Umstande, die der Sachverstandigen nach die-

sem Datum bekannt wurden, sind in dieser Wertermittlung-nicht berlcksichtigt.

1.3 VORBEMERKUNGEN

Der Wertermittlungsgegenstand, bestehend aus dem Flurstiick (3913).mit einer Gesamtflache von 207 m2.
Die Gebaude konnten nicht von innen besichtigt werden, da der Eigentimer dies versagt hat. Es gibt eine

Doppelhaushélfte und eine Garage.

Der Gartenzugang wurde ebenfalls vor Ort verweigert. Es'wurden von Seiten des Eigentimers keine Angaben
gemacht und auch keine:Innenbesichtigung erlaubt. Daher missen nachstehend zahlreiche Annahmen getroffen

werden. Hierfur wird ein Risikoabschlag flir Nichtbesichtigung angewendet.

1.4 VORAUSSETZUNGEN DER WERTERMITTLUNG

= Alle Feststellungen in der Wertermittlung zur Beschaffenheit und zu tatsachlichen Eigenschaften des
Grund und:Bodens und der baulichen Anlagen erfolgen ausschlieflich auf Grund auftraggeberseits vor-
gelegter Unterlagen und gegebener Informationen sowie auf Grund von Amtererhebungen seitens der
Sachverstandigen, die der Wertermittlung ungeprift bzw. nur zufallsstichprobenweise Uberprift zu

Grunde gelegt werden, und auf Grund der Ortsbesichtigung.

m  Bei der Ortsbesichtigung wurden keine stichprobenartige MaRprifungen vorgenommen. Es wurden keine
Baustoffiiberprifungen, Bauteilprifungen, Bodenuntersuchungen sowie keine Funktionsprifungen haus-
technischer und sonstiger Anlagen ausgefihrt. Alle Feststellungen bei der Ortsbesichtigung erfolgen nur

durch Inaugenscheinnahme (visuelle Untersuchung).

m  Zerstérende Untersuchungen werden nicht ausgefuhrt, weshalb Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile
bzw. Baustoffe auf erhaltenen Auskunften, auf vorgelegten Unterlagen oder Vermutungen beruhen. Eine

fachtechnische Untersuchung etwaiger Bauméangel oder Bauschaden erfolgt nicht.
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Es wird ungepruft unterstellt, dass keine Baustoffe, keine Bauteile und keine Eigenschaften des Grund
und Bodens und der baulichen Anlagen vorhanden sind, die geeignet wéren, die nachhaltige Ge-
brauchstauglichkeit des Grundstlickes mit baulichen Anlagen oder die Gesundheit von Nutzern zu beein-
trachtigen oder zu gefahrden.

Altlasten einschlieBlich Kontaminationen werden in dieser Wertermittlung nachstehend nicht beriicksich-
tigt. Untersuchungen des Baugrundes, auch auf Altlasten, werden nicht durchgefihrt. Angaben tber Bau-
grundverhaltnisse beruhen auf gegebenen Auskiinften, vorgelegten Unterlagen des-Auftraggebers, Hin-
weisen aus der Ortsbesichtigung oder auf einer Abfrage im behdrdlichen Altlastenverzeichnis-sowie auf

Vermutungen.

Eine Uberprifung der Einhaltung 6ffentlich-rechtlicher Bestimmungen: (einschlieRlich-Genehmigungen,
Abnahmen, Auflagen und dergleichen) oder eventueller privatrechtlicher Bestimmungen zu Bestand und

Nutzung des Grund und Bodens und der baulichen Anlagen erfolgt nicht durch die Sachverstandige.

Es wird zum Qualitatsstichtag ungepruft unterstellt, dass samtliche 6ffentlich-rechtlichen Abgaben, Bei-
trage, Geblhren usw., die mdglicherweise wertbeeinflussend sein kdnnen, erhoben und bezahlt sind, so-
fern nachstehend keine gegenteiligen AuRerungen stattfinden.

Es wird zum Qualitatsstichtag ungepruft unterstellt, dass der Wertermittlungsgegenstand unter Versiche-
rungsschutz steht, sowohl nach Art méglicher Schaden als auch in-angemessener Hohe der Versiche-

rungssumme.

AuRerungen von Amtspersonen, insbesondere-Auskiinfte, konnen entsprechend der Rechtsprechung
nicht als verbindlich gewertet werden. Fir die-Verwendung derartiger AuRerungen und Auskiinfte kann

keine Gewahrleistung Ubernommen werden:

Die Besichtigung des Wertermittlungsgegenstandes-und seiner unmittelbaren Umgebung erfolgt nur stich-

probenartig und-ohne einen Anspruch auf Vollstandigkeit.

Far die Wertermittlung wird zum Qualitatsstichtag ungepriift davon ausgegangen, dass die tatsachlichen
Eigenschaften-und die sonstige Beschaffenheit des Grund und Bodens und der baulichen Anlage dem bei
der Ortsbesichtigung-angetroffenen Zustand entsprechen.

Es:wird ungepriift davon ausgegangen, dass die vom Auftraggeber vorgelegten Unterlagen und gegebe-
nen Informationen zum Qualitatsstichtag uneingeschrankt Giltigkeit haben, uneingeschrankt zutreffend
und vollstéandig bzw. umfassend sind.

Fir diese Wertermittlung werden, die vorgelegten Unterlagen und Informationen, sachverstandigenseits
ungeprift bzw. nur auf Plausibilitat zufallsstichprobenweise geprift verwendet.

1.5 BESONDERE UMSTANDE DER WERTERMITTLUNG

Méoblierungen sowie Betriebsvorrichtungen i. S. des § 68 Abs. 2 Satz 2 BewG (Maschinen und sonstige

Vorrichtungen aller Art, die zu einer Betriebsanlage gehdren) wurden nicht berlcksichtigt. Bezuglich der
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Einbaukiiche wird auf das Urteil des OLG Karlsruhe NJW-RR 1986, 19, OLG Karlsruhe (Freiburg) NJW-
RR 1988, 459 verwiesen. Hiernach werden Einbaukiichen nicht in der Wertermittlung berucksichtigt.

Die MalRe wurden plausibilisiert Uber die vorliegenden Planunterlagen, Flachenberechnungen lagen vor.

Die Gebaudebeschreibung erfolgt von auen, ohne einen Anspruch auf Vollstandigkeit der Angaben

1.6 UNTERLAGEN

Allgemeine Unterlagen

BauGB, BauNVO,

Ernst — Zinkahn — Bielenberg — Krautzberger: ,Baugesetzbuch-— Kommentar, einschliellich Kom-
mentar zur Baunutzungsverordnung und Kommentar zur Wertermittiungsverordnung®, zuletzt geén-
dert durch Art. 9 des Gesetzes vom 10.09.2021.

WertR 06, ImmoWertV 2010, ImmoWertV 2021

WoFIV/BetrkKV

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung - WoFIV) vom 25.11.2003
(BGBI. I, S. 2346) sowie Verordnung tber die Aufstellung von Betriebskosten (Betriebskostenver-
ordnung - BetrKV) vom 25. November 2003 (BGBI. I, S. 2346)

DIN
DIN 276-1 ,Kosten im Bauwesen — Teil 1: Hochbau“;2018-12 und DIN 277 ,Grundflachen und Raum-
inhalte im Hochbau® ~:Ausgabe 2021-08

WoFIV/BetrKV

Verordnung zur-Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung - WoFIV) vom 25.11.2003
(BGBI. I,-S. 2346) sowie Verordnung uber die Aufstellung von Betriebskosten (Betriebskostenver-
ordnung.--BetrKV) vom'25. November 2003 (BGBI. I, S. 2346)

BewG.vom 1. Januar2022; (Art. 43 G vom 16. Dezember 2022)

Kleiber, Simon;
»verkehrswertermittlung von Grundstiicken®, Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Verkehrs-,
Versicherungs- und Beleihungswerten unter Berlcksichtigung von Wertermittlungsverordnung und Belei-

hungswertverordnung, (digital)

Grundstticksmarktbericht Karlsruhe 2023
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Vom Auftraggeber zur Verfiigung gestellte Unterlagen

= Grundbuchauszug vom 18.04.2024 Blatt Nr. 4885 des Grundbuchamtes Rheinstetten (Amtsgericht Maul-

bronn)

Von der Auftragnehmerin beschaffte, objektbezogene Unterlagen und-Informationen
Die Auftragnehmerin hat bei Amtern und Behérden nachfolgende Unterlagen erhoben:

®  Auskulnfte zu planungsrechtlichen Gegebenheiten

m  Auskinfte zu Baulasten beim Baurechtsamt der Stadt Rheinstetten

= Auskilnfte zu Bodenrichtwerten beim Gutachterausschuss-der'Stadt Rheinstetten/Ettlingen u.a.

®  Bauantragsunterlagen/Planunterlagen und Flachenberechnung:von-Dipl.-Ing..(FH) Gunter Wissmann
vom 19.12.2006

®  Lageplan von Dipl.-Ing. (FH) Jurgen Trenkle

= Energieausweis vom 01.08.2023

Der Auftragnehmerin lagen folgende Unterlagen nicht vor:
= Angaben zu Modernisierungen

= Angaben zur Innenausstattung

GEG

=>» Das GEG:ist am 01.01:2024 in Kraft.getreten. Es enthalt Anforderungen an die energetische Qualitat von
Gebauden, die Erstellung und'die Verwendung von Energieausweisen sowie an den Einsatz erneuerbarer
Energien.in.Gebauden. Das bisherige Energieeinsparungsgesetz (EnEG), die bisherige Energieeinspar-
verordnung (EnEV) und das bisherige Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG) sind mit dem

Inkrafttreten des GEG auler Kraft getreten.

= Das GEG kennt fir den Gebaudebestand Austausch- und Nachrustpflichten und sogenannte ,bedingte
Anforderungen®.

=>» Austausch- Nachristpflichten betreffen insbesondere

=> 1. die AuBerbetriebnahme von Heizkesseln (§ 72),

= 2. die Warmedammung von Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen sowie Armaturen (§ 71),

=>» 3. die DAmmung von zugénglichen obersten Geschossdecken beziehungsweise des daruber liegenden

=> Daches, soweit sie keinen ,Mindestwarmeschutz* aufweisen (§ 47).
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=> Eigentimer von Gebauden dirfen ihre Heizkessel, die mit einem flussigen oder gasférmigen Brennstoff
be-schickt werden und vor dem 1. Januar 1991 eingebaut oder aufgestellt worden sind, nicht mehr betrei-
ben (§ 72 Abs. 1). Soweit die Heizkessel ab dem 1. Januar 1991 eingebaut oder aufgestellt sind, so dlrfen
sie nach Ablauf von 30 Jahren nach Einbau oder Aufstellung nicht mehr betrieben werden (§ 72 Abs. 2).
Die Regelungen nach § 72 Abs. 1 und 2 sind nicht anzuwenden auf Niedertemperatur-Heizkessel und
Brennwertkessel sowie heizungstechnische Anlagen, deren Nennleistung weniger-als 4 Kilowatt oder
mehr als 400 Kilowatt betragt (§ 72 Abs. 3).

=> Der Eigentimer eines Gebaudes hat dafiir Sorge zu tragen, dass bei heizungstechnischen:Anlagen bisher
ungedammte, zugangliche Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen sowie Armaturen, die sich nicht
in beheizten Rdumen befinden, die Warmeabgabe der Rohrleitungen nach Anlage 8 begrenzt wird (§ 71
Abs. 1). Abs. 1 ist nicht anzuwenden, soweit die flir eine Nachristung erforderlichen Aufwendungen durch
die eintretenden Einsparungen nicht innerhalb angemessener Frist-erwirtschaftet werden kénnen (Abs.
2).

=> Bei einem Wohngeb&ude mit nicht mehr als zwei Wohnungen, von denen.der Eigentimer eine Wohnung
am 1. Februar 2002 selbst bewohnt hat, sind die Pflichten nach §71-Abs. 1 und-§ 72 Abs. 1 und 2 erstim
Falle eines Eigentimerwechsels nach dem 1. Februar 2002 von dem neuen:Eigentiimer zu erfillen (§ 73
Abs. 1). Die Frist zur Pflichterflllung betragt nach-§ 73 Abs. 2 zwei Jahre-ab-dem ersten Eigentumsiber-
gang nach dem 1. Februar 2002.

= §47 Abs. 1 und 2 regeln den Warmeschutz fiir oberste Geschossdecken, die nicht den Anforderungen

an den Mindestwarmeschutz gentigen.

=> Die Pflicht gilt als erfullt, wenn-anstelle der obersten Geschossdecke das darlber liegende Dach entspre-
chend gedammt ist. Bei einem:Wohngebdude mit nicht:mehr als zwei Wohnungen, von denen der Eigen-
timer eine Wohnung-am-1. Februar 2002 selbst bewohnt hat, ist die Pflicht zur DAmmung von zugangli-
chen obersten Geschossdecken beziehungsweise des dariber liegenden Daches erst im Fall eines Ei-
gentimerwechsels-nach dem 1. Februar 2002 von dem neuen Eigentimer zu erfullen (§ 47 Abs. 3).
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1.7 ORTSBESICHTIGUNG

Die Besichtigung des Wertermittlungsgegenstandes fand am Dienstag, 03.09.2024, 16.00 Uhr statt.

Es nahmen teil:

*kk

= Eigentimer

= Auftragnehmerin Dipl.-Ing. Sandra Ital

Beim Termin wurde der Zugang in das Geb&ude und auch in den Garten verweigert. Daher:wird das Ge-
baude von aufien bewertet. Einige anlasslich der Ortsbesichtigung.angefertigte Fotoaufnahmen sind in den

Anlagen dieses Gutachtens enthalten.

2. BEWERTUNGSGRUNDSATZE

2.1 GRUNDLAGEN

Verkehrswert Verkehrswertdefinition nach § 194.Baugesetzbuch:

~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 tatséchli-
chen-Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung
ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu er-

zielen ware.”

Zustand Der:Zustand eines Grundstlickes bestimmt sich nach der Gesamtheit
der verkehrswertbeeinflussenden rechtlichen Gegebenheiten und tat-
sachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstickes (Grundstiicksmerkmale). (§ 4 Abs. 2 ImmoWertV)

Es werden die Zustandsmerkmale des Wertermittlungsgegenstandes
auf Grundlage der vom Auftraggeber vorgelegten Unterlagen und auf
Grundlage der Ortsbesichtigung ermittelt und beschrieben, soweit sie
erkennbar wertbeeinflussend sind.

Allgemeine Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstticksmarkt bestim-
Wertverhiltnisse men sich nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fur die
Preisbildung von Grundstiicken im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr
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(markttblich) maRgebenden Umsténden, wie der allgemeinen Wirt-
schaftslage, den Verhaltnissen am Kapitalmarkt, sowie den wirtschaftli-
chen und demographischen Entwicklungen des Gebietes. (§ 3 Abs. 2

ImmoWertV).
Gewohnlicher Es ist von einem gewdhnlichen Geschaftsverkehr in einem freien, wett-
Geschaftsverkehr bewerbsbestimmten Markt auszugehen. Ungewodhnliche oder persoénli-

che Verhaltnisse sind auszuschlieRen, ebenso-wie personliche oder
sachliche Praferenzen der Marktteilnehmer:

Objektivierter Wert Der Marktwert einer Immobilie wird nur von objektiven,rechtlichen, wirt-
schaftlichen und technischen '‘Gegebenheiten in-Verbindung mit der
Lage auf dem Grundsticksmarkt-bestimmt.

2.2 INKRAFTTRETEN UND UBERLEITUNG ZUR IMMOWERTV 2021

Die ImmoWertV 2021 tritt am 01.01.2022 in Kraft. Sie ist von da an unabhangig vom Wertermittlungsstichtag
anzuwenden. Nach § 53 ImmoWertV kann-bis zum Ablauf-des 31. Dezember 2024 bei Ermittlung der sons-
tigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten

- Die Gesamtnutzungsdauer abweichend von den in der Anlage 1) zur ImmoWertV festgelegten Model-

lansatzen der Gesamtnutzungsdauer sowie

- Die Restnutzungsdauer im Fall der Modernisierung von Wohngebauden abweichend von dem in Anl. 2
zur ImmoWertV festgelegten Modell der Ermittlung.der Restnutzungsdauer

ermittelt werden. Dies betrifft Ubergangsweise insbesondere Bodenrichtwerte, Liegenschaftszinssatze, Ver-
gleichs-, Sachwert-, Erbbaurechts- und Erbbaugrundstiicksfaktoren sowie Erbbaurechts- und Erbbaugrund-
stlckskoeffizienten, die nicht auf der Grundlage der erst mit der geltenden ImmoWertV verbindlich vorgege-
benen ,Modellansatze® ermittelt wurden und erst im Verlauf des Jahres 2022 zur Fortschreibung anstehen.
Liegen fiir-den maRgeblichen Stichtag, lediglich solche fir die Wertermittlung erforderlichen Daten vor, die
nicht nach den vorstehenden Modellansatzen sowie den Modellvorgaben der neuen ImmoWertV, insbeson-
dere-den mit Anl..3 vorgegebenen Modellansatzen der Bewirtschaftungskosten, ermittelt worden sind, ist
nach § 10 Abs.'2 ImmoWertV bei Anwendung dieser Daten im Rahmen der Wertermittlung von dieser Ver-
ordnungabzuweichen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitat erforderlich ist. Nach
der vorstehenden ,Uberleitungsregelung“ wird man sich auch nach dem 31.12.2024 modellkonform im alten
System solange bewegen, wie von da ab die fur die Wertermittlung erforderlichen Daten nicht fortgefiihrt

worden sind.

Die Verfahrenswerte werden in § 6 ImmoWertV normiert. Zunachst ist ein vorlaufiger Verfahrenswert zu er-
mitteln. Nach Durchflihrung einer Marktanpassung, sofern erforderlich, ergibt sich ein Marktangepasster vor-
laufiger Verfahrenswert und im dritten Schritt durch Bertcksichtigung besonderer objektspezifischer Grund-
sticksmerkmale der Verfahrenswert ( d.h. Vergleichs-, Ertrags-, Sachwert). Es besteht keine Verpflichtung

zur Durchflhrung mehrerer Verfahren.
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2.3 BEWERTUNGSMETHODEN

Vorgehensweise

Vergleichswertverfahren

Die Wahl der Bewertungsmethode wird von den Gepflogenheiten des
Grundstiicksmarktes im gewohnlichen Geschaftsverkehr und den
Umsténden des Einzelfalles bestimmt. Die Wertermittlungsverfah-
ren werden in Anlehnung an die Grundsatze der:Immobilienwerter-
mittlungsverordnung mit den Wertermittlungsrichtlinien und auf der
Grundlage der International Valuation Standards mit RICS Appraisal

and Valuation Standards angewendet.

Fir die Anwendung der neuen ImmoWertV.2021 gelten die zuvor

beschriebenen Uberleitungsvorschriften.

Beim Vergleichswertverfahren (Sales.Comparison Approach) wird
der Vergleichswert.aus einer-ausreichenden Zahl von Vergleichs-
preisen ermittelt.. FUr die Ableitung der-Vergleichspreise sind die
Kaufpreise solcher Grundstticke heranzuziehen, die mit dem zu be-
wertenden., Grundstiick ~hinreichend - Gibereinstimmende Grund-
sticksmerkmale aufweisen. (Finden sich in dem Gebiet, in den das
Grundstiick gelegen ist, nicht genligend Vergleichspreise, kdnnen
auch Vergleichspreise aus:anderen vergleichbaren Gebieten heran-
gezogen werden. Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse
auf dem Grundstiicksmarkt sind in der Regel aus der Grundlage von

Indexreihen-oder Umrechnungskoeffizienten zu bertcksichtigen.)

Bei bebauten Grundstiicken kénnen neben oder anstelle von Ver-
gleichspreisen zur Ermittlung des Vergleichswerts geeignete Ver-
gleichsfaktoren herangezogen werden. Der Vergleichswert ergibt
sich dann durch Vervielfachung des jahrlichen Ertrags oder der
sonstigen Bezugseinheit des zu bewertenden Grundstlicks mit dem
Vergleichsfaktor. Vergleichsfaktoren sind geeignet, wenn die
Grundstiicksmerkmale der ihnen zugrunde gelegten Grundstiicke
hinreichend mit denen des zu bewertenden Grundstiicks (iberein-

stimmen.

Der Wert des Bodens ist vorrangig im Vergleichswertverfahren zu
ermitteln. Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeig-
neter Bodenrichtwerte ermittelt werden. Bodenrichtwerte sind geeig-

net, wenn die Merkmale des zugrunde  gelegten
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Ertragswertverfahren
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Richtwertgrundstlicks hinreichend mit den Grundstliicksmerkmalen
des zu bewertenden Grundstlicks Ubereinstimmen.

Eine Variante ist der Vergleich ber Multiplikatoren, Ertragsfaktoren
oder Gebaudefaktoren. Vergleichsfaktoren werden haufig zur Plau-
sibilisierung von ermittelten Ertragswerten oder Sachwerten ver-

wendet.

Neu hinzu kommt mit der ImmoWertV 2021 der Begriff des ,,0bjekt-
spezifisch angepassten Vergleichsfaktors*“. Gemeint sind Ver-
gleichsfaktoren gem. § 20, Indexreihen und Umrechnungskoeffi-
zienten, die an den konkreten Bewertungsfall angepasst werden.

Im Ertragswertverfahren wird der Wert eines Wertermittlungsobjek-
tes auf der Grundlage marktiblich erzielbarer Ertrage ermittelt. Es
wird dabei von gleich bleibenden Ertragen: tiber den wirtschaftli-

chen Restnutzungszeitraum-des Objekts ausgegangen.

Die ImmoWertV-2021 legt hierzu erganzend fest, dass gem. § 31
der Rohertrag-auf Basis der tatsachlichen Ertrége zugrunde zu le-

gen ist, sofern-diese marktiblich sind.

Die Ertragswertermittlung erfolgt in Anlehnung an die Immobilien-

wertermittlungsverordnung und die Wertermittlungsrichtlinien.

Der Ertragswert fiir das Wertermittlungsobjekt wird ermittelt aus
dem ermittelten Bodenwert und dem kapitalisierten Reinertrag,
welcher zuvor um die Verzinsung des Bodenwerts gemindert

wurde.

Der Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abzuglich
der Bewirtschaftungskosten. Der Rohertrag ergibt sich aus den bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung markt-

Ublich erzielbaren Ertragen.
§ 33 Objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz (neu)

Der Liegenschaftszinssatz ist nach der neuen Verordnung auf
seine Eignung im Sinne des § 9 Abs. 1 Satz 1 zu priifen und bei et-
waigen Abweichungen nach MaRRgabe des § 9 Abs. 1 Satz 2 und 3

an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.
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Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus dem
Sachwert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie
dem Bodenwert ermittelt.

Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt sind
insbesondere durch die Anwendung von Sachwertfaktoren zu be-
rucksichtigen.

Der Sachwert der baulichen Anlagen (ohne 'Aul3enanlagen) ist aus-
gehend von den Herstellungskosten (Normalherstellungskosten) mit
(ktnftig dem Regionalfaktor) unter Berticksichtigung der Alterswert-

minderung zu ermitteln.

Soweit noch nicht bei der Anwendung der jeweils herangezogenen
Verfahren berUcksichtigt, sind bei der-Wertermittiung in folgender

Reihenfolge gesondert zu beriicksichtigen:

1. zur Marktanpassung des Sachwertes der. Marktanpassungsfak-
tor an-die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicks-

markt;

2. besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale des zu be-
wertenden Grundsticks.

Der MAF “(Marktanpassungsfaktor) der SW-RL wird kiinftig nach §

39 als ,Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor” bezeichnet.

Die Sachwertrichtlinie (SW-RL) wurde ersetzt und in die ImmoWertV
in die §§ 35 ff integriert. In der Ubergangszeit findet die SW-RL noch
Anwendung
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3. BESCHREIBUNG DER WIRTSCHAFTLICHEN GEGEBENHEITEN
3.1 GRUNDSTUCKSMARKT KARLSRUHE

Regionaler Immobilienmarkt Der neu gegriindete Gutachterausschuss Ettlingen, Rheinstetten,
Karlsbad, Malsch, Marxzell und Waldbronn veréffentlichen bisher
noch keinen eigenen Grundstiicksmarktbericht. Daher werden die

Daten von Karlsruhe herangezogen.

Die Marktdaten von Karlsruhe zum Besichtigungszeitpunkt zeigen
eine ricklaufige Wertentwicklung. -Hierbei ist :zu beriicksichtigen,
dass Auswirkungen des Kriegsgeschehens und der Rezession

allmahlich Beriicksichtigung finden.

Auswertungsergebnisse fiir Doppel-/Reihenendhauser:

Quelle: IMB KARLSRUHE 2023
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4. KENNZEICHNUNG DES WERTERMITTLUNGSGEGENSTANDES

4.1 ALLGEMEINE HINWEISE

Es erfolgt nachstehend die Kennzeichnung rechtlicher Gegebenheiten, tatséchlicher Eigenschaften, sonsti-
ger Beschaffenheitsmerkmale und der Lage des Wertermittlungsgegenstandes, soweit sie erkennbar wert-
beeinflussend sind. Die nachfolgenden Mitteilungen erfolgen auszugsweise und ohne:einen Anspruch auf
Vollstandigkeit.

4.2 RECHTLICHE GEGEBENHEITEN

Grundbuch von Rheinstetten
Grundbuchamt Amtsgericht Maulbronn
Grundbuchbezirk Forchheim

Wohneigentum-Grundbuch
Blatt 4885
Stand - 18.04.2024

Bestandsverzeichnis

Lfd. Nr. 1
Flurstiick 3913, Douglasienweg 10, Gebaude- und Freiflache, 207 m?

Erste Abteilung
Lfd. Nr. 2 zu-BV 1:

*kk

Zweite Abteilung
Lfd:Nr. 3 zu BV 1:

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemein-
schaft ist angeordnet. Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Karlsruhe
vom 18.04.2024 (2 K 32/24). Eingetragen am 25.04.2024.

Baulasten Zulasten des Flurstiickes 3913 ist keine Baulast eingetragen geman
schriftlicher Auskunft der Stadt Rheinstetten vom 22.07.2024.

Zugunsten des Wertermittlungsgegenstandes wurde nichts bekannt ge-

macht.

Uberbau Gemal dem vorliegenden Auszug aus der Liegenschaftskarte und den

Beobachtungen vor Ort war kein Uberbau ersichtlich.
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Planungsrecht,

Stellplatzsatzung

Denkmalschutz,

Erhaltungssatzung

Offentlich-rechtliche
Beitrage

Sonstige Rechte, Lasten

und Beschrankungen

Beriicksichtigung von Rechten,
Lasten und Beschrankungen

Das Grundstick liegt im Bereich der Stellplatzsatzung: (19.08.2021)
und in B-Plangebiet Hafenweg/Forlenweg mit Rechtskraft vom
07.09.2006.

Es wird ungeprift davon ausgegangen, dass kein Denkmalschutz gem.
§ 2 DSchG besteht.

Das Grundstuick ist voll erschlossen. Fur die Wertermittlung-wird auf-
grund der mindlichen Auskunft der Stadt Rheinstetten davon ausge-
gangen, dass die Erschliefungsbeitrage bereits abgerechnet sind und
derzeit keine weiteren erschlieungsbeitrags- und-kommunalabgaben-

pflichtigen Vorhaben anstehen:.

Es sind keine sonstigen Rechte und Lasten am Wertermittlungsgegen-
stand bekannt, die nichtim Grundbuch und nicht im Baulastenverzeich-
nis eingetragen sind.-Es wird aufgrund fehlender gegenteiliger Informa-

tionen in diesem Bericht.davon ausgegangen, dass keine bestehen.

Es sind-keine Umstande bekannt, die einen besonders zu beriicksichti-

genden Einfluss auf.die Wertermittlung haben.

4.3 MIET-, PACHT- UND SONSTIGE NUTZUNGSVERHALTNISSE

Mietvertragliche Gegebenheiten

Es liegt vermutlich eine Eigennutzung vor.
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4.4 BESCHREIBUNG DES STANDORTES RHEINSTETTEN

Makrostandort

Ortslage

Offentlicher

Personennahverkehr

Individualverkehr

Parkierungssituation

Umgebungsbebauung

Immissionen

Beurteilung des Standortes

Rheinstetten hat mit Stand vom 31.12.2021 rd. 20.300 Einwohner
auf 3 Stadtteile verteilt. Es liegt im sudlichen Teil des Landkreises

Karlsruhe.

Silberstreifen ist eine Splittersiedlung zugehorig-zu Forchheim in

stidostlicher Lage ca. 3 km Luftlinie entfernt.

Bundesland Baden-Wurttemberg
Regierungsbezirk Karlsruhe
Stadt, Ortsteil Rheinstetten, Forchheim

Das Grundstlck:befindet sich_in Forchheim in einer ruhigen Lage.
Forchheim ist der nordliche Ortsteil. von Rheinstetten.

Die Haltestelle ;Akazienweg® ist in 2 Minuten zu Ful} erreichbar. Von
hieraus.gibt-es Anschluss:an die S-Bahn'S 1,2 der KVV. Der Bahnhof
Karlsruheist in ca.-30 Minuten erreichbar.

Der Wertermittlungsgegenstand liegt in etwa 10 Autominuten zur Auto-
bahnausfahrt Ettlingen (A 5:Basel-Frankfurt). Die B 36 ist in 5 Minuten
erreichbar:

Im Bereich des Wertermittlungsgegenstandes sind wenige Stellplatze
im offentlichen Strallenraum vorhanden.

Die Architektur-der Umgebung wird von Ein- und Zweifamilienhdusern,
Doppelhaushalften und Reihenhausern gepragt.

Es waren am Tag der Ortsbegehung keine Immissionen wahrnehmbar.

Der Mikrostandort ist eine durchgriinte Lage fur Wohnflachen. An-
schliisse an den Individualverkehr und den OPNV sind gut vorhanden.

Parkmdglichkeiten sind eingeschrankt vorhanden.
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4.5 BESCHREIBUNG DES GRUNDSTUCKES

Grundstiicksgrofe

Abmessung

Form

Oberflachengestalt

Verkehrliche ErschlieBung

Ver- und Entsorgung

Beschaffenheit des Bodens

Eventuelle

Bodenverunreinigungen

Die Flache des Wertermittlungsgegenstandes (Fist. Nr. 3913) ist insge-
samt 207 m? nach Grundbuch.

Strallenfrontlange, ca. 10 m. Die max. Grundstiickstiefe betragt ca. 20 m.

rechteckiger-Zuschnitt (siehe Anlage Lageplan)

Das Grundstiick-ist eben.

Der Wertermittlungsgegenstand ist Uber den Douglasienweg erschlos-
sen. Es handelt sich um eine schmale Anliegerstral3e mit beidseitigen
randsteinlosen Gehwegen.

Anschlisse zur Ver- und Entsorgung sind vorhanden.

Bodenbeschaffenheit, Untergrundverhaltnisse, eventuelle Altlasten und
eventuelle unterirdische Leitungen zu untersuchen ist nicht Gegenstand
dieser Wertermittiung.

Eventuell vorhandene Bodenverunreinigungen (Kontaminationen) z.B.
Industrie- und anderer Mill, Fremdablagerungen, Versickerungen im
Erdreich, Kontaminationen durch Zerstérung bzw. schadhafter unterir-
discher Leitungssysteme und Tanks, Verflllungen und Aufhaldungen
werden in dieser Wertermittlung vorbehaltlich einer fachtechnischen
Untersuchung durch ein entsprechend qualifizierte Sachverstandigen-
buro bertcksichtigt.
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Altlastenkataster

Hohere Gewalt

Beurteilung des

Grundstiickes

Es wird ungepruft davon ausgegangen, dass im Altlastenkataster keine
wertbeeinflussenden Befunde verzeichnet sind.

Umwelteinflisse in Bezug auf Naturkatastrophen (Hochwasser, Berg-
schaden, Lawinen, Erdrutsch, Waldbrand, Blitzschlag und Sturm) sowie
die Sicherheit von Standorten bezlglich allgemeiner Gewalteinwirkun-
gen (z. B. religiése oder politische Einrichtungen sowie kriminelles Um-
feld) kénnen die Qualitat des Standortes bzw. des. Grundstiickes beein-

tréchtigen.

Es zeigt sich ein durchschnittliches Bild.des Kriteriums Hohere Gewalt.
Naturkatastrophen sind nur im Rahmen-von Extremereignissen (Stark-
regen, Hagel u.a.m.), Blitzschlag-und Sturm sind-im ublichen Rahmen

Zu erwarten.

Das Wertermittlungsgrundstlck eignet.-sich gut fur die gegebene Nut-

zung.

4.6 BAULICHE ANLAGEN

Allgemein

Andienung-und Eingédnge

Baujahr, Erstbezug

Bauliche Struktur

Es gab keine:lnnenbesichtigung.
Der Zugang-zum Gebaude wurde verweigert vom Bewohner vor Ort.

Es gibt-einei Klingelund eineni Briefkasten, daher wird hier fur diese
Wertermittlung von-einem Einfamilienhaus ausgegangen. Die Garage
und das Geb&ude sind als Grenzbebauung ausgefiihrt.

Far die Wertermittlung wird fur die bestehenden Restrisiken ein geson-
derter. Abschlag angesetzt fur Nichtbesichtigung. Alle Angaben basie-
ren auf der Besichtigung von auf3en.

Es liegt ein Baubeschrieb des Bautrdgers NCC vom 09.05.2007 vor. Die

Angaben wurden nachstehend Ubernommen.

Das Wohnhaus wird Uber einen tberdachten Hauseingang an der Ge-
baudestdseite erschlossen. Es gibt Uber zwei Stufen eine Leicht-Metal-
leingangstir mit Kunststoffbeschichtung und Glaseinsatzen, Sicher-

heitszylinder, Mehrfachverriegelung

Baujahre ca. 2007/2008

Zuschnitt und Bauausfiihrung baujahrbezogen.
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Tragwerk

Dach

Fassaden

Fenster

Treppe

Technische

Gebéaudeausriistung

Ausstattung

Terrasse EG

Dachterrasse

Objektzustand
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Wohnhaus vermutlich massiv, Mauerwerksbauweise (KS-Mauerwerk) ,
WU Beton fiir die Kelleraulenwéande, Decken als Filigrandeckenplatten.

Pultdach, Holzkonstruktion, Zwischensparrendammung angabegeman
30-50 cm, Metallprofildeckung auf Lattung und Unterspannbahn.

Fassade mit Putz

Vermutlich Kunststoffrahmenfenster , Isolierglas und auf3enliegenden
Rollladen aus Kunststoff.

Stahl-Holzkonstruktion Buche

AngabegemaR besteht eine Fernwarmezentrale in einer nahegelege-
nen Garage mit Holzpellets fur die Wohnanlage mit vertraglichen Ein-
zelbezugsrechten:

Flachenheizkorper mit Thermostatventilen
Wallbox fir Elektroautos ‘an der AuRenfassade

Hebefixanlage mit: integriertem  Rickstauverschluss, Raufasertapete,
Kiiche, Bad,. WC, Diele und KG-Flur mit Bodenfliesen. Wohn- und
Schlafrdume’ mit Parkettboden in Buche. Angabegemall (Baube-

schrieb) Bader mit weifder Ausstattung, verchromte Armaturen.

War. nicht einsehbar (verm. auch mit Betonplatten)

Terrasse mit.Sichtschutz, Stahlkonstruktion verzinkt mit Rankhilfe, Be-

tonplatten in Kiesschittung

Das Wohnhaus und die AuRenanlagen befinden sich (von auf3en) in ei-
nem-guten Zustand.

Die Ausstattung Elektro und Sanitér wird als baujahresgemal ange-

nommen.

Beurteilung der baulichen Anlagen und Objekt-Cashflows Analyse

Bauliche Anlagen Architektur, Bauweise und Ausstattung sowie Gebaudekonzeption sind

baujahresbezogen.
Mieter-/Nutzersituation Eigengenutzt
Wiedervermietbarkeit/ Nicht bekannt

Drittverwendung
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AURENBEREICH

AuBenanlagen

Garage

Ver- und Entsorgungsleitungen sind vermutlich vorhanden. Die Auf3en-

anlage ist teilbefestigt im Zufahrtsbereich mit Betonpflastersteinen.

Der Zustand der Garage im Inneren ist nicht bekannt. Es handelt sich

um ein Fertiggarage mit elektrisch betriebenem Schwingtor.

4.7 BAULICHE FLACHEN

Mietflache Die Mietflachen wurden aufgrund der vorliegenden Flachenberechnung
erhoben. Dies alles-sind Annahmen:
Gebaude / Ebene Mietflache
Wohnflache)* Geschatzt ca. 151 m?
Bruttogrundfidche
Crrhrex THYGRTN | x [ LeSpe Tt e u:mlar;: w | me pshne | = ramnes | = [emraiweew nooe| vieeivcoe
3.7 Nwsr n Abeler Sendouand lomcees ¢ ICALCRIN [ 4
PR & s o W, Exbunl
Kaberpesadizees S48 wnm £3,19
Exdpeschze 8¢ 17,08 £8,57 2,82 5525
Tomosss -Riche B 400 3,00 2. 2,62 600
Cbryzechoss nOe 14,02 26,57 .82 G326
Dachzarchoes nes Ltis) 10,46 o0 2800
PMabann - s 00 anh R o8 N .
M i 130 HY 121 20
WehiMdidn A in anenlagan e o’Nlnl’h;'nﬁﬁr.m-iumuA_‘.\‘.Fb'l
Setchzes I S LArgo Ty XLy go"2"cr. | atxigeh x Frimor = Fhor =Nt n
i . 1= Nesar nigise  |[Wenrdzecn o
! Wi
]
3GF NRF
Cunps S48 2,92 17,52 -0 822
622
BGF Bruttogrundflache a + b nach DIN 277
Gebaude / Ebene
Gerundet ca. 247 m?
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Nach Bauakte:
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5. BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE

Definition

§ 8 Abs. 3 ImmoWertV

Besondere technische Grund-

stiicksmerkmale

Besondere wirtschaftliche Grund-

stiicksmerkmale

Besondere mietvertragliche Um-
stande

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale wie zum Beispiel
eine wirtschaftliche Uberalterung, ein Gberdurchschnittlicher Erhal-
tungszustand, Baumangel oder Bauschaden, von-den marktublich er-
zielbaren Ertrdgen erheblich abweichende Ertrage sowie ein erhebli-
ches Abweichen der tatsachlichen von:der mafgeblichen Nutzung
kénnen, soweit dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht,
durch marktgerechte Zu- oder Abschlage oder in.anderer geeigneter

Weise bericksichtigt werden:

Ertragswertanteil infolge besonderer technischer Umstéande (In-
standsetzungsbedarf, Revitalisierungsbedarf u.a.m. einschlieR-
lich Bauméangel und Bauschaden)

Um die angesetzte wirtschaftliche Restnutzungsdauer in Verbindung
mit dem angesetzten nachhaltig erzielbaren Jahresrohertrag zu errei-
chen, sind u.U. Uber die laufende! Instandhaltung hinaus bauliche
MaRnahmen (Modernisierungs--und RevitalisierungsmalRnahmen)
notwendig..Die baulichen MaRnahmen werden Ublicherweise, vorbe-
haltlich fachtechnischer Untersuchung mit qualifizierter Kostenermitt-
lung, gesondert angesetzt:

Da'keine Innenbesichtigung stattfand wird ein pauschaler Wertab-
schlag von 10 % des Gebadudesachwerts fiur eventuell bestehende
Restrisiken angesetzt.

Keine bekannt

Keine bekannt

Wert der besonderen objektspezifi- -

schen Grundstiicksmerkmale
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6. ERMITTLUNG DES VERGLEICHSWERTES (BODENWERT)

6.1 ERMITTLUNG DES BODENWERTES

Bodenrichtwert Bodenrichtwerte (§ 196 BauGB) sind vorrangig-im:Vergleichswertver-
fahren zu ermitteln. Findet sich keine ausreichende Zahl von geeigne-
ten Vergleichspreisen, kann der Bodenrichtwert auch mit Hilfe dedukti-
ver Verfahren oder in anderer geeigneter.und nachvollziehbarer Weise

ermittelt werden.

Falls keine ausreichende Anzahlvon geeigneten Vergleichspreisen vor-
liegt, wird zur Ermittlung des Bodenwertes-ein geeigneter Bodenricht-

wert herangezogen.

Als geeigneter Bodenrichtwert zum-01.01.2023 wurde vom Gutachter-

ausschuss der Stadt Rheinstetten/Ettlingen veréffentlicht:

€ 445--/m?-__ ErschlieBungsbeitragsfrei; WGFZ 0,8, Bebauungstiefe -
Wohnbauflache
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Anmerkungen des Gutachterausschusses: Beim individuellen Woh-
nungsbau (Ein- und Zweifamilienhduser) besteht keine Abhangigkeit
vom Maf der baulichen Nutzung. Der Bodenrichtwert ist fir den Wer-

termittiungsgegenstand verwendungsfahig.

Beriicksichtigung von Abweichungen des bezogenen Bodenwertes des Wertermittlungs-
Abweichungen grundstiicks zum Bodenrichtwert kdnnen sich ergeben aus: Stichtags-
differenz, Standort- bzw. Lagedifferenz, Differenz im Mal} der baulichen
Nutzung (GFZ - Abweichung) und sonstigen Abweichungen wie GroRe,

Zuschnitt, Oberflachengestalt, Immissionen, u.a.m.
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Bezliglich der Art der Nutzung ist keine Wertanpassung erforderlich.

Hauptanwendungsfall des § 16 Abs. 4 ImmoWertV sind Abweichungen
des realisierten Mafes der baulichen Nutzung von dem zulédssigen MafR
der baulichen Nutzung. Die sich aus dem abweichenden Maf des bau-
lichen Nutzung ergebende Bodenwertdifferenz-lasst sich dabei unter
Heranziehung der Umrechnungskoeffizienten fiir Grundstiicke mit un-
terschiedlichem Maf} der baulichen Nutzung(§ 12 ImmoWertV) ermit-

teln.

Der Bodenwert bezieht sich auf die Nutzung von Ein- und Zweifamilien-
Wohngrundstiicken. Die gegebene GFZ betragt0,87.

6.2 BERECHNUNG DES BODENWERTES

Berechnung des Bodenwertes

Der angepasste Bodenwert wird multipliziert mit der Grundstiicksflache.

m? €/ m? Faktor Wert
Wohnbauland 207 X 445 1,0 = 92.115 €
SUMME 92.115 €

Hinweis zum Bodenwert

Die vollstandige Berechnung des Bodenwertes ist in Anlage 1 dieses
Gutachtens enthalten.
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7. ERMITTLUNG DES SACHWERTES

7.1 ERMITTLUNGSGRUNDLAGEN

Sachwertverfahren

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus dem
Sachwert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie dem
Bodenwert ermittelt.

Das Sachwertverfahren kann in der-Verkehrswertermittiung dann zur
Anwendung kommen, wenn: im: -gewohnlichen Geschaftsverkehr
(marktiblich) der Sachwert und nicht die Erzielung von Ertréagen fur die
Preisbildung ausschlaggebend ist, insbesondere bei selbstgenutzten

Ein- und Zweifamilienhausern.

Der Ermittlung der Herstellungskosten eines Geb&audes werden vorran-
gig die Normalherstellungskosten 2010 (NHK.2010) zugrundegelegt.

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 sind in Euro/m? Brutto-Grundflache
(€/m? BGF) angegeben. Bei den-einzelnen Gebaudearten unterschei-

den die NHK'2010 zwischen 'verschiedenen Standardstufen.

Das Wertermittlungsobjekt ist dementsprechend auf der Grundlage sei-
ner Standardmerkmale zu qualifizieren. Die Einordnung zu einer Stan-
dardstufe ist insbesondere abhangig vom Stand der technischen Ent-
wicklung und.den bestehenden rechtlichen Anforderungen am Werter-
mittlungsstichtag.

In. den Kostenkennwerten der NHK 2010 sind die Umsatzsteuer und die

ublichen Baunebenkosten eingerechnet.

Bei der Ermittlung des Flachen- oder ggf. des Rauminhalts sind die den
Herstellungskosten zu Grunde gelegten Berechnungsvorschriften an-
zuwenden. Werthaltige, bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bau-
teile, sind gesondert in Ansatz zu bringen.

Mit Hilfe geeigneter Baupreisindexreihen des Statistischen Bundesam-
tes erfolgt die Umrechnung der ermittelten Herstellungskosten auf den
Wertermittlungsstichtag. Diese Herstellungskosten werden nach dem
Verhaltnis der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer zur Gesamtnut-
zungsdauer der baulichen Anlagen gemindert (lineare Alterswertminde-
rung). Der vorlaufige Sachwert wird aus dem Bodenwert, den alters-
wertgeminderten Herstellungskosten der baulichen Anlagen, der bauli-
chen Aufienanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.
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1-4 DHH
Standardstufe
Ein-/Zweifamilienwohnhaus Typ 2.11
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Garage

Baupreisindex

Index 20242

Alterswertminderung

Fertiggaragen werden-gem. SW-RL mit-Standardstufe 3 = einfach er-
fasst.

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 Es wurde eine Anpassung uber
den Baupreisindex 2010.=.100 vorgenommen.

182,7

Bei einem Gebaude wird der Wert unter Berticksichtigung des Verhalt-
nisses der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungs-
dauer des Gebaudes gemindert. Dabei wird der fir die jeweilige Gebau-

deart angesetzten = Gesamtnutzungsdauer die ggf. durch

2 Quelle.: Fachserie 17, Reihe 4, 10/2018; Gebaudeart: Wohngeb&ude
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Instandsetzung oder Modernisierungen verlangerte oder durch unter-
lassene Instandhaltung oder andere Gegebenheiten verkirzte Restnut-
zungsdauer gegenulbergestellt.

Ein- und Zweifamilienhauser, Reihenhauser 75 Jahre

Die Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in.denen die baulichen
Anlagen bei ordnungsgemafRer Bewirtschaftung voraussichtlich noch
wirtschaftlich genutzt werden kénnen.

Der angesetzte Rohertrag muss nachhaltig Uber. die Restnutzungs-

dauer erzielbar sein.
Die Gesamtnutzungsdauer wird.gemaft SW-RL angesetzt.

Durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlas-
sene Instandhaltungen-oder andere Gegebenheiten kénnen die Rest-
nutzungsdauer verlangern oder verkirzen..Modernisierungen sind bei-
spielsweise. MalRnahmen, die. eine wesentliche Verbesserung der
Wohn- oder. sonstigen-Nutzungsverhéltnisse-oder wesentliche Einspa-

rungen von-Energie oder Wasser bewirken (§ 6 Abs. 6 ImmoWertV).

RND =2008 + 75 GND -2024 = 59

Da von-einer einheitlichen Restnutzungsdauer aufgrund der wirtschaft-
lichenSchicksalsgemeinschaft auch fir die Garage auszugehen ist,
wird auch hier.die vorgenannte Restnutzungsdauer angesetzt.

Zur:Berucksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt einschlief3-
lich der regionalen Baupreisverhéltnisse ist der im Wesentlichen nur
kostenorientierte vorlaufige Sachwert an die allgemeinen Wertverhalt-
nisse auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt anzupassen. Hierzu ist der
vorlaufige Sachwert mit dem zutreffenden Sachwertfaktor zu multiplizie-
ren, der aus dem Verhaltnis geeigneter Kaufpreise zu entsprechenden
vorlaufigen Sachwerten ermittelt wird. Kann vom jeweiligen Gutachter-
ausschuss kein zutreffender Sachwertfaktor zur Verfligung gestellt

3 (Unter Beriicksichtigung der abgezogenen Verbesserungen) Anlage 3 d. Sachwertrichtlinie WertR 2012;
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werden, kdnnen hilfsweise Sachwertfaktoren aus vergleichsbaren Ge-
bieten herangezogen oder ausnahmsweise die Marktanpassung unter
Berucksichtigung der regionalen Marktverhaltnisse sachverstandig ge-
schéatzt werden.

Ausgangswert flr KA im Mittel 1,6 — 0,2 flr Rheinstetten und dem nied-
rigeren Bodenrichtwertniveau = 1,4

Gewahlter SWF Fir Rheinstetten 1,40

Sachwertfaktoren fiir Doppel-/Reihenendhauser

Quelle: GMB Karlsruhe 2023
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7.2 BERECHNUNG DES SACHWERTES

Sachwert Zur Berucksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt einschlief3-

lich der regionalen Baupreisverhaltnisse ist der im Wesentlichen nur

kostenorientierte vorlaufige Sachwert an die allgemeinen Wertverhalt-

nisse auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt anzupassen. Hierzu ist der

vorlaufige Sachwert mit dem zutreffenden Sachwertfaktor zu multiplizie-

ren, der aus dem Verhaltnis geeigneter Kaufpreise zu entsprechenden

vorlaufigen Sachwerten ermittelt wird:

Bodenwert 92.115 €
Vorlaufiger Gebaude-Sachwert 368.766 €
Marktanpassung/SWF x 1,40
5 Marktangepasster Sachwert der-baulichen, Anlagen 645.234 €
Sachwertanteil infolge besonderer objektspezifi- 36.877 €
scher Umsténde
Summe 608.357 €
608.000 €
8. BEMESSUNG DES VERKEHRSWERTES (MARKTWERTES)
8.1 ERMITTELTE WERTE
Bodenwert gerundet 92.115 €
Sachwert gerundet 608.000 €

8.2 ABLEITUNG DES VERKEHRSWERTES (MARKTWERTES)

Der Verkehrswert (Marktwert) fir Ein- und Zweifamilienhduser wird vom Sachwertwert abgeleitet, entspre-

chend den am Grundstiicksmarkt im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten.

Beim vorliegenden Wertermittlungsgegenstand handelt es sich um ein Einfamilien-Wohnhaus als Doppel-

haushalfte mit einer Garage, das diesem Objekttyp entspricht.
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8.3 FESTSTELLUNG DES VERKEHRSWERTES (MARKTWERTES)

Der Verkehrswert fur das bebaute Wohngrundstiick (Flurstlick Nr. 3913), unter der Anschrift Douglasienweg
10, D-76287 Rheinstetten, Land Baden-Wirttemberg wird unter den vorstehend <beschriebenen
Voraussetzungen und besonderen Umsténden der Wertermittlung (siehe Nr. 1.4 und:Nr.-1.5 dieses Berichts)

festgestellt zu

608.000 €

(in Worten: Sechshundertundachttausend EURQO)

Hinweis: Im Verkehrswert (Marktwert) nicht berticksichtigt sind-Steuern und Kapitalkosten (einschlief3lich
Zinsen flir Fremdkapital) sowie Anschaffungsnebenkosten-im-Sinne der Kostengruppe 120 von DIN 276-1
Ausgabe November 2006.

8.4 ANGABEN ZUM GUTACHTEN

a) Mieter oder Pachter Keine, eigengenutzt
b) Gewerbebetrieb Nicht bekannt
c) Maschinen oder Betriebseinrichtungen Keine bekannt
d) Baubehordliche Beschrankungen Keine bekannt

oder. Beanstandungen
e) Baulastenverzeichnis Keine Eintrage

f) WEG-Verwalter -
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9. SCHLUSSFESTSTELLUNGEN

Diese sachverstandige Feststellung des Verkehrswertes fir den Wertermittlungsgegenstand zum Be-
wertungsstichtag erfolgte unabhangig, neutral und nach bestem Wissen sowie aufgrund sorgfaltiger

Untersuchungen und der zur Verfigung gestellten Unterlagen und erteilten Auskiinfte.

Die Weitergabe dieses Sachverstandigengutachtens oder seiner Teile oder Ergebnisse an Dritte ist
ausdriicklich ausgeschlossen. Dritten ist die Verwendung dieses Sachverstandigengutachtens oder
seiner Ergebnisse ausdriicklich untersagt und eine vertragliche Haftung der Auftragnehmerin gegen-

Uber Dritten ist — auch im Wege der Abtretung — ausgeschlossen.
Der vorstehende Bericht umfasst 36 Seiten und 9 Anlagen.

Ausgefertigt: Mannheim, den 06.09.2024

Sachverstandigenbiiro Dipl. Ing. Ital

Sandra Ital

Dipl.-Ing., Architektin BDA
Mitglied der Architektenkammer
Dipl. Sachverstandige (DIA)

VJon der Industrie- und Handelskammer Karlsruhe 6ffentlich
bestellte und-vereidigte Sachverstandige fur die Bewertung

von-bebauten'und unbebauten Grundstiicken

Anlagen

(In der Internetfassung sind aus Datenschutzgriinden keine Anlagen enthalten.)

Sachverstandigengutachten — Douglasienweg 10, 76287 Rheinstetten — Seite 36 von 36



