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1. ZUSAMMENFASSUNG DER KENNZAHLEN

Bewertungsobjekt Eingeschossiges, unterkellertes

Einfamilienwohnhaus in

Massivbauweise teils mit Sattel- teils mit Walmdach und

angebauter PKW-Doppelgarage

Wertermittlungsstichtag 23.04.2025
Flst.Nr. 20640
GrundstlcksgroéBe 910 m2
Vermietbare Flache Wohnflache 153,32 .m?

Garagenstellplatz 2,00.--St
Bruttogrundflache Einfamilienwohnhaus 559,83 m?2

PKW-Doppelgarage 46,02 m2
Baujahr Einfamilienwohnhaus 1970

PKW-Doppelgarage 1976
Jahres-Rohertrag 20.820 EUR
Bewirtschaftungskosten 16,50%
Liegenschaftszinssatz 1,80%
Vervielféltiger 25,27
Restnutzungsdauer (in Jahren) 34
Bodenwert 343.070 EUR
Sachwert 540.166 EUR
Ertragswert 537.274 EUR
Verkehrswert (Marktwert) 540.000 EUR
Wert pro m? Wohnflache 3.522 EUR
Rohertragsfaktor (Verkehrswert/Rohertrag) 25,94
Bruttomietrendite. (Rohertrag/Verkehrswert) 3,86%
Nettomietrendite (Reinertrag/Verkehrswert) 3,22%
Grundstiicksfaktor (Bodenwert/Wohnfléche) 2.238 EUR
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2. ALLGEMEINE ANGABEN

2.1 Vorbemerkungen

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

Bei der Lektlre und spateren Verwendung des Gutachtens muss der
Auftraggeber und mdgliche Dritte, denen das. Gutachten zugénglich
gemacht wird, auf Folgendes achten:

Ein Verkehrswertgutachten ist eine sachverstandige MeinungsauBerung
zum Verkehrswert des zu bewertenden Grundbesitzes. Es handelt sich im
Grunde um die Prognose des am Grundsticksmarkt fir-das Grundstiick
erzielbaren Preises. Welcher Preis am-Grundstiicksmarkt im Falle eines
Verkaufs tatsachlich erzielt wird;:hangt: allerdings- vom Ergebnis der

Verhandlungen der Parteien des Grundstiickskaufvertrages ab (BGH-Urteil
vom 25.10.1966).

Fir die Verhandlungen liefert das Verkehrswertgutachten Argumente zum
Wert des Grundstiicks. Es reicht deshalb Gberhaupt nicht aus, wenn, was
sehr haufig geschieht,der Auftraggeber und mdgliche Dritte nur das
Ergebnis des Gutachtens zur Kenntnis nehmen,-also nur den letztlich vom
Sachverstandigen:ermittelten - Verkehrswert. ' Entscheidend ist der
gedankliche und-argumentative Weg, den der SV eingeschlagen hat, um
den Verkehrswert ermitteln zu kénnen. Dies beginnt schon mit der
Erhebung-der Daten, die flr die Bewertung relevant sind, sowie den vorh.
Unterlagen. Es gehoért deshalb zur Sorgfalt des Auftraggebers und
maglicher Dritter-sich selbst gegeniiber, das ganze Gutachten zur Kenntnis
zu-nehmen und.mitzudenken:

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

Das vorliegende Verkehrswertgutachten ist kein Altlasten-, Bausubstanz-,
Bauschaden-  oder  Brandschutzgutachten.  Uberpriifungen  und
Untersuchungen, die Ober  den Ublichen Umfang eines
Verkehrswertgutachtens hinausgehen wurden vom Auftraggeber nicht
beauftragt und vom Sachverstandigen nicht  durchgefihrt.
Dementsprechend wurden bei der Orts- und Objektbesichtigung keine
bautechnischen Untersuchungen durchgefihrt. Das bewertungsrelevante
Grundstick und die baulichen Anlagen wurden nicht hinsichtlich
Schadlingsbefall, gesundheitsgefahrdender Stoffe oder evil. vorhandener
Altlasten und Kontaminationen untersucht. Die Funktionsfahigkeit aller
gebdudetechnischen und sonstigen Anlagen und Leitungen wird
vorausgesetzt. Eine Uberpriifung der Anlagen und Leitungen, die (iber das
augenscheinlich Feststellbare hinausgeht, wurde nicht durchgefihrt.
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2.2 Auftrag

Auftraggeber:

Aktenzeichen:
Beschluss:

Auftragsinhalt:

Ort:
StraBe:

Flst.Nr.:

Fir Angaben, die vom Auftraggeber fir die Wertermittlung zur Verfigung
gestellt wurden und die vom Sachverstandigen nicht auf Basis
unabhéangiger Auskiinfte oder augenscheinlicher Feststellungen Uberprift
werden konnten, wird keine Gewahrleistung Gbernommen. Dies gilt u.a. fir
Angaben zum Grundbuch, zu Baulasten, zu Flachen, zu Altlasten, zum
Denkmalschutz, zum Baurecht, zu Bereichen, die bei der Orts- und
Objektbesichtigung nicht zuganglich waren und daher nicht besichtigt
werden konnten. Alle Flachenangaben werden auf der Basis von
Planzeichnungen (Grundrissplane, Lageplane etc.) einem
stichprobenartigen AufmafB vor Ort und statistisch abgesicherten
Verhéltniskennzahlen (Ausbauverhéltnis) auf Plausibilitdt geprift. Die im
Gutachten angegebenen Flachen sind daher -fir: die Zwecke einer
Wertermittlung hinreichend genau.

Es wird vorausgesetzt, dass die bei der Ortsbesichtigung angetroffene bzw.
die aus den Unterlagen zu entnehmende -Nutzung genehmigt ist und die
behdrdlichen Auflagen erflllt sind. 'Des Weiteren wird-davon ausgegangen,
dass zwischen dem Abrufdatum.des Grundbuchauszugs und dem
Wertermittlungsstichtag  keine . wertbeeinflussenden Eintragungen im
Grundbuch vorgenommen wurden.

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

Der Sachverstandige . erstattete bereits =~ am 08.11.2024 eine
Verkehrswertgutachten zum- Stichtag - 25.09.2024. Aufgrund von
Einsprichen:seitens des Antragstellers, welche sich insbesondere auf die
Bewertung-des Grund und Bodens bezogen, wird eine Uberarbeitung des
Gutachtens vorgenommen. Bezlglich der Bodenbewertung wird unter dem
Punkt /6.2 naher eingegangen.-Dieses neue Verkehrswertgutachten wird
auf-> den neuen Wertermittlungsstichtag 23.04.2025 erstellt. Eine
nochmalige: Objektbesichtigung durch den Sachverstédndigen erfolgte
nicht. Es. wird davon ausgegangen, dass sich seit der Objektbesichtigung
keine Veranderungen ergaben. Das Objekt ist unbewohnt und leerstehend.

Amtsgericht Karlsruhe

-Vollstreckungsgericht-

Schlossplatz 23, 76131 Karlsruhe

2K 42/24

Vom 04.07.2024

Feststellung des Verkehrswertes gemaB § 74 a Abs. 5 ZVG im
Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft laut Beschluss des Amtsgerichts Karlsruhe vom 04.07.2024
(2 K42/24).

76316 Malsch

Karl-Deubel-StraBe 9

20640
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Landkreis: Karlsruhe
Objektbesichtigung: Am 25.09.2024
Teilnehmer: Herr xxx (Miteigentimer), Frau xxx (Miteigentimerin), Herr xxx

(Testamentsvollstrecker), Frau xxx (Rechtsanwaltin) sowie der
unterzeichnende Sachversténdige.

Wertermittlungsstichtag: 23.04.2025
(= Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht, § 2 Absatz'4 ImmoWertV)

Quallitatsstichtag: 23.04.2025
(= Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittlung maBgebliche Grundstiickszustand
bezieht, § 2 Absatz 5 ImmoWertV)

2.3 Wertermittlungsgrundlagen

Von den Beteiligten Gbergebene
Unterlagen: - Beschluss vom 04.07.2024 mit, Auftragsschreiben vom 08.07.2024
- Grundbuchauszug vom: 16.05.2024

Vom Eigentimer lbergebene
Unterlagen: - Planunterlagen vom 29.01.1976.und 18.03.1975 sowie 25.05.1977
Angebot (ber “Fenster- ~und' Haustlrerneuerung, Rolladenerneuerung,
- Elektroinstallationsarbeiten und Schlosserarbeiten vom 28.03.2000

Erhebungen des
Sachverstandigen: - Schriftliche Auskunft vom Bauamt Malsch am 21.10.2024 bzgl. Baulasten
Schriftliche Auskunft von:der Gemeinde Malsch am 01.10.2024 bzgl.
~ ErschlieBungskosten
=-Auskunft ~-bzgl. Bodenrichtwert (Uber das BORIS-BW Geoportal
(Bodenrichtwertinformationssystem Baden-W rttemberg) am 30.09.2024
- Schriftliche Auskunft des Landratsamts Karlsruhe, Amt fir Umwelt- und
Arbeitsschutz vom 02.10.2024 bzgl. Altlasten
--Angaben. zum-Bebauungsplan Uber das Planungsamt von Malsch am
08.10.2024
- Anforderung des Lageplans und des Stadtplans sowie der
Hochwassergefahrdungskarte ber "https://geoport.on-geo.de"
- Anforderung der Mietpreis- und Kaufpreissauswertung von immoscout24
Uber "https://geoport.on-geo.de"
- Recherchen in der eigenen Datenbank und in den Medien bzgl.
Vergleichsobjekten

Sonstige Unterlagen: - Diverse Schriftsdtze des Antragstellers
- Stellungnahme des Leiter vom Fachbereich IV in Malsch, Planen, Bauen,
Umwelt vom 26.03-2025
- Stellungnahme der Geschéfisstelle des Gutachterausschusses vom
sudlichen Landkreis Karlsruhe vom 03.03.2025

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

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

3.1 Grundbucheintragungen
Datum:

Eigentimer:

Grundbuch von:
Amtsgerichtsbezirk:
Gemarkung:

Blatt:

Flurstiicksnummer, Wirtschaftsart,
Bezeichnung und GroéBe:

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

Wertung der Eintragungen:

Anmerkung:

Vom 16.05.2024

Laut 1. Abteilung des Grundbuches sind als Eigentimer unter der Ifd. Nr. 3
eingetragen:

1.1 XXXXX XXXX

1.2 XXXXX XXXX

- in Erbengemeinschaft -
- Anteil 1/2 -

2.1 XXXXX XXXX

2.2 XXXXX XXXX

2.3 XXXXX XXXX

2.4.1 XXXXX XXXX

2.4.2 XXXXX XXXX

- in Erbengemeinschaft -
- Anteil 1/2 -

Malsch
Maulbronn
Malsch

Nr. 6010

Eingetragen im-Bestandsverzeichnis unter der Ifd. Nr. 1:
Fist. Nr. 20640, Karl-Deubel-StraBe 9, Gebaude- und Freiflache mit einer
GroBe von:

910 m2

Lfd. Nr..1)

Lastend-an Abteilung I Nr. 3.1.1 - 3.1.2 und 3.2.4.1 - 3.2.4.2:
Testamentsvollstreckung ist angeordnet.

Eingetragen (MAUO001/503/2023) am 13.02.2024.

Lfd. Nr. 2)

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft
ist angeordnet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Karlsruhe vom 10.05.2024 (2 K
42/2024). Eingetragen (MAU028/88/2024) am 16.05.2024.

Die Eintragungen haben keine wertrelevante Auswirkung.

Im Ubrigen wird im Zwangsversteigerungsverfahren nur der lastenfreie
Verkehrswert (Marktwert) ausgewiesen. Das bedeutet, dass eventuelle
Wertbeeinflussungen aus Eintragen in der 2. Abteilung des Grundbuches
beim Verkehrswert unberiicksichtigt bleiben.

Schuldverhéltnisse, welche gegebenenfalls in der 3. Abteilung des
Grundbuches verzeichnet sein kdénnen, werden in diesem Gutachten
wertmaBig nicht beriicksichtigt.
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Diese beeinflussen den Verkehrswert des Grundstiicks nicht. Es wird
davon ausgegangen, dass diese gegebenenfalls beim Verkauf oder durch
Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen bzw. bei Beleihungen
berlcksichtigt werden.

3.2 Bauplanungsrechtliche Situation

Bebauungsplan

Zulassige Art der
baulichen Nutzung:

Zulassiges Mal der
baulichen Nutzung:

Baulasten:

Wertung:

Denkmalschutz:

Bodenordnungsverfahren:

Sanierungsverfahren:
Grundstlicksqualitat:

Baubeschrankungen:

Fir das Gebiet in dem das zu bewertende Grundstick liegt, gibt es einen
Bebauungsplan namens "Hénfig - alt", welcher angeblich nicht mehr glltig
ist. Fir das Gebiet gilt der § 34 BauGB (Auskunft vom Bauamt Malsch am
08.10.2024)

WA (allgemeines Wohngebiet)

Nach § 34 BauGB (Zulédssigkeit von :Vorhaben innerhalb der im

Zusammenhang bebauten Oristeile)

Laut schriftlicher Auskunft der Gemeinde Malsch vom 21.10.2024 sind fiir
das zu bewertende Grundstiick keine Baulasten eingetragen.

Das Gebaude steht, aufgrund “des Baujahres und des &auBeren
Erscheinungsbildes, .vermutlich nicht unter Schutz. Vom Sachversténdigen
wurden diesbezlglich-keine weiteren Nachforschungen angestellit.

Das Grundstick ist derzeit in-kein Bodenordnungsverfahren einbezogen.
Das Grundstlck liegt nicht innerhalb eines Sanierungsgebietes.

Baureifes Land, bebaut (geman § 3 Abs. 4 ImnmoWertV)

AuBer- - den  gesetzlichen  Grundlagen (BauGB, LBO und
Baunutzungsverordnung) sind keine Baubeschrankungen bekannt.

3.3 Mietverhaltnisse und sonstige vertragliche Gegebenheiten

Mietverhalinisse:

Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

Das Anwesen war zum Besichtigungstag leerstehend/unbewohnt. Es wird
davon ausgegangen, dass dies auch zum neuen Wertermittlungsstichtag
so ist.

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

4.1 Ortliche Lage

Makrolage

Wirtschaftsdaten:

Konjunktur (bezogen auf
Baden-Wirttemberg):

Industrie:

Malsch ist eine Gemeinde im Bundesland Baden-Wirttemberg und hat
ungefdhr 14.600 Einwohner. Malsch liegt im Landkreis Karlsruhe, ca. 15
km sudwestlich von Karlsruhe und rund 16 km norddstlich von Baden-
Baden sowie ca. 8 km &stlich von Rastatt.

Nach dem "Regionalplan Mittlerer Oberrhein" kommt Malsch aufgrund
seiner Lage die Funktion eines Kleinzentrums_im- Wirtschaftsraum der
Technologieregion Karlsruhe zu. Es zahlt.damit zu.den Orten mit
verstarkter Siedlungsentwicklung. Malsch ist-Schwerpunkt fir. Industrie und
Dienstleistungen. Die Gemeinde besteht--neben dem namengebenden
Malsch aus den Ortsteilen Vélkersbach; Sulzbach und-Waldprechtsweier.

Die gunstige Lage im Einzugsbereich-der Stédte Karlsruhe, Rastatt und
Baden-Baden macht Malsch als® Wohngemeinde, aber auch als
Gewerbestandort interessant.. Das 830.000.gm groBe Gewerbe- und
Industriegebiet Malsch liegt verkehrsglnstig zwischen Karlsruhe und
Rastatt. Uber die BundesstraBe 3-ist man jeweils in ca. 10 Minuten auf der
Autobahnanschlussstelle-Karlsruhe Siid bzw. Rastatt.

Berufseinpendler an SvB: 76,8 %

Berufsauspendler-an SvB: 82,7 %

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

Die Wirtschaft in. Baden-Wiurttemberg hat im Jahr 2024 eine moderate
Wachstumsphase durchlaufen::Nach den Herausforderungen der letzten
Jahre = insbesondere durch.die Auswirkungen der COVID-19-Pandemie,
Lieferkettenprobleme. . und= der anhaltenden Energiekrise — zeigt die
Konjunktur--im SUdwesten Deutschlands eine leichte Erholung, jedoch
gepragt von Unsicherheiten im internationalen Umfeld und strukturellen
Anpassungsprozessen in verschiedenen Sektoren.

Das Bruttoinlandsprodukt (BIP) des Landes wird fur 2024 voraussichtlich
um 1,3%:steigen, was im Vergleich zu anderen Bundeslandern als solides,
aber -moderates Wachstum einzustufen ist. Der leichte Aufschwung ist
hauptsachlich  der Innovationskraft und  Exportorientierung  der
Unternehmen in Baden-Wirttemberg zu verdanken, aber auch durch
MaBnahmen der Landesregierung zur Unterstitzung von Wirtschaft und
Klimaschutz.

Die Industrie in Baden-Wirttemberg durchlauft 2024 einen strukturellen
Wandel, vor allem in den Schlisselbranchen Automobil- und
Maschinenbau. Die Automobilindustrie ist stark von der Umstellung auf
Elektromobilitdt  betroffen, was zu  Produktionsrickgéngen bei
Verbrennungsmotoren fihrt. Einige Unternehmen haben sich erfolgreich an
die neuen Bedingungen angepasst, wahrend andere noch mit den
Veranderungen kdmpfen.

Der Maschinenbau und die Elektroindustrie verzeichnen ein solides
Wachstum von 2,0%, insbesondere durch die Nachfrage nach
Automatisierung und Industrie 4.0-Technologien. Trotz dieser Stabilitat
bleibt die Industrie im Umbruch, angetrieben durch Digitalisierung und die
Notwendigkeit zur Dekarbonisierung.
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Arbeitsmarkt / Inflation:

Bausektor / Nachfrage
Immobilien:

Ausblick:

Demographischer Wandel:

Demographietyp:

Immobilienmarkt:

Die Arbeitslosenquote liegt stabil bei 3,5%, jedoch bleibt der
Fachkraftemangel ein groBes Problem. Der Bausektor schwéchelt
aufgrund gestiegener Kosten und hoéherer Zinsen, wahrend der
Dienstleistungssektor, besonders IT und Tourismus, positiv verlduft. Die
Inflation betragt 4,2%, vor allem durch Energie- und Lebensmittelpreise
getrieben.

Die Bauwirtschaft in Baden-Wirttemberg hat sich:im Vergleich zu den
Vorjahren abgekihlt. Der Wohnungsbau, der in ‘den:letzten Jahren stark
gewachsen war, leidet unter steigenden Baukosten, héheren Zinsen und
der Zuriickhaltung bei Investitionen. Die Nachfrage nach-:Immobilien,
insbesondere im stadtischen Raum, bleibt zwar-grundsatzlich hoch, aber
die Finanzierungshirden fuhren zu Verzbégerungen -und geringeren
Neubautatigkeiten.

Der Ausblick auf 2025 ist vorsichtig optimistisch,” mit Chancen in den
Bereichen Green Tech und Digitalisierung, aber auch Unsicherheiten durch

geopolitische Risiken und den- strukturellen Wandel der Industrie.
(Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg und IHK vom September 2024)

GemaB "www.wegweiser-kommune.de" wird: die Bevdlkerungszahl in
Malsch bis zum.Jahre 2030 um etwa-1,6 % zunehmen.

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

Gemal3- der Mietbeobachtung ‘von Immobilienscout 24 (abgerufen Uber
"www.on-geo.de")-in der Zeit-von Oktober 2023 bis Juni 2024 (Verhaltnis
Angebote / Gesuche) ist der. Postleitzahlbezirk 76316 durch eine stark
Oberdurchschnittliche Nachfragesituation nach Wohnraum zur Miete

gepragt.

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

GemaB der Kaufbeobachtung von Immobilienscout 24 (abgerufen Uber
"www.on-geo.de") in der Zeit von Oktober 2023 bis Juni 2024 (Verhaltnis
Angebote / Gesuche) ist der Postleitzahlbezirk 76316 durch eine stark
Uberdurchschnittliche Nachfragesituation nach Wohnraum zum Kauf

gepragt.
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Mikrolage

Bauweise:
Wohnlage:
Geschéftslage:
Gewerbelage:

Umliegende Bebauung:

Entfernung zur Stadtmitte:

Infrastruktur

Individualverkehr:

OPNV:

Schulen:

Einkaufsmaoglichkeiten:

(Quelle: Kaufpreise von Immobilienscout 24, Immobilien Scout GmbHj; Berlin)

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

Das zu bewertende: Objekt befindet sich in-zentraler Lage von Malsch, in
der Karl-Deubel-Straf3e, innerhalb eines'Wohngebietes.

Offene Bauweise

Mittlere Wohnlage

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

Ein- bis zweigeschossige Wohnbebauung

Das Objekt befindet sich in Malsch, ca. 1,5 km vom Rathaus entfernt.

Die Bundesautobahn A 5 verlauft zwischen Malsch und Neumalsch. Die
nachste Autobahnauffahrt befindet sich ca. 8,9 km vom zu bewertenden
Objekt entfernt (Anschlussstelle Rastatt). Die BundesstraBe 3 verlauft
parallel nérdlich zur A 5. Die nachste Auffahrt ist ca. 2,8 km entfernt.

Die nachste Bushaltestelle befindet sich ca. 220 m vom Bewertungsobjekt
entfernt. Es besteht eine Verbindung innerhalb des Ortsgebiets von Malsch
und in die Ortsteile, sowie nach Ettlingen. In Malsch gibt es einen Bahnhof
(S-Bahn-und Regionalbahnanschluss nach Karlsruhe und Rastatt). Dieser
liegt etwa in 600 m Entfernung vom Bewertungsobjekt.

In Malsch gibt es Grundschulen und eine Gemeinschaftsschule.
Weiterfiihrende Schulen gibt es in Ettlingen und Rastatt.

Einkaufsméglichkeiten fiir Dinge des taglichen Bedarfs sind in Malsch
vorhanden.
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Offentliche Einrichtungen:

Beschaffenheit der
StraBen und Gehwege:

Offentliche oder
private Straf3en:

Naturgefahren:

Stérende Betriebe
in der Nachbarschaft:

Die fir eine Gemeinde dieser GréBe Ublichen &ffentlichen Einrichtungen
sind vorhanden.

Zweispurige, asphaltierte StraBe mit beidseitigen Gehwegen

Die Karl-Deubel-StraBe ist eine 6ffentliche StraBe.

Hochwasser- und Starkregenrisiko:

GemaB Hochwasserrisikokarte (abgerufen Uber. -Geoport) ist das
Hochwasserrisiko am Bewertungsgrundstick-als gering. einzustufen und
nur bei extremen Hochwasserlagen - (statistisch.—kommt diese
Hochwasserlage seltener als 1 mal in 200-Jahren vor) gegeben.

Hierzu wurde als Anlage 8 die Hochwassergefahrdungskarte beigefiigt.

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

Keine bekannt
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Sonstige Beeintrach-
tigungen, Immissionen: Definition:

Zusammenfassende
Beurteilung:

Anmerkung:

Unter dem Sammelbegriff "Immissionen” werden alle auf ein Grundstiick einwirkenden
unkoérperlichen Stérungen, wie z. B. Stérungen durch Larm, Rauch, Staub, Geriche,
Erschitterungen und dergleichen verstanden.

Wahrend der Objektbesichtigung wurden keine erhdhten Immissionen oder
sonstige Beeintrachtigungen festgestellt.
Mittlere Wohnlage im Zentrum von Malsch, in einem-Wohngebiet.

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

4.2 Grundstlicksbeschaffenheit

Grundstiicksform:

Grundstiicksbreite:

Grundstickstiefe:

Grenzbebauung-/Uberbauung:

Untergrundverhéltnisse:

Topographie:

Altlasten:

Bei dem zu bewertenden Grundstick Flst."Nr.-20640 handelt es sich um
ein nahezu rechteckig = zugeschnittenes  Reihengrundstiick  mit
gebietstypischen Abmessungen.

Es wird in diesem Zusammenhang:auch auf:den als Anlage beigefligten
Lageplan verwiesen.

Ca.26m
Ca.35'm

GemaB Lageplan und ortlicher Inaugenscheinnahme ist das Wohnhaus
freistehend;. die Garage. ist an das Wohnhaus angebaut. Auf der
Nordostseite ist die Garage bis an die Nachbargrenze gebaut.

Eine. Grenzlberbauung besteht offenbar nicht. Es wird in diesem
Zusammenhang auch auf den als Anlage beigefligten Lageplan verwiesen.
Vom Sachverstandigen wurde keine Grenzlberprifung vorgenommen.

Das - Erscheinungsbild des Gelédndes Ilasst auf Kkeine negativen
Untergrundverhaltnisse fir Bauwerke schlieBen.

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

Das Gelande ist relativ eben. Die Héhenlage zu der StraBe und zu den
Nachbargrundstiicken ist normal.

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

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

ErschlieBung:

ErschlieBungskosten:

Hausanschliisse:

Einfriedigung:

AuBenanlagen:

Parkmaoglichkeiten:

GemalB schriftlicher Auskunft des Landratsamtes Karlsruhe, Umwelt- und
Arbeitsschutz, vom 02.10.2024 sind auf dem zu bewertenden Grundstiick
keine Altlasten, Altlastenverdachtsflachen oder schadliche
Bodenveranderungen bekannt.

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

Nicht benannte, unterirdische Leitungen sind wertmaBig in diesem
Gutachten nicht beriicksichtigt.

Das Bewertungsgrundstiick ist voll erschlossen. Die ErschlieBung erfolgt
Uber die Karl-Deubel-Strafie.

Laut schriftlicher Auskunft der Gemeinde-Malsch vom:01.10.2024 sind fiir
das zu bewertende Grundstiick Elst: Nr. 20640 alle ErschlieBungsbeitrage
bezahlt.

Strom, Wasser, Telefon, Kanalisation, Internet-und Kabelfernsehen
Einfriedigung teils mit Maschendrahtzaun und teils mit Mauer

Hofbefestigung :-mit . 'Betonverbundsteinen, “gartnerische Anlage mit
Rasenflache, Biischen und Baumen (Nadelbdume), ein Gartenhaus und
ein Vorgarten

Die AuBenanlagen befinden sich in durchschnittlichem
Unterhaltungszustand.

Die Nadelbdume sind relativ_hech und sind teilweise im Grenzbereich als
Hecke bepflanzt:-Diese Baume:sind deutlich héher als dies geman § 12
des 'Nachbarrechtsgesetzes (NRG) zulassig ist.

Auf dem Grundstick gibt-es eine PKW-Doppelgarage.
Im _&ffentlichen ~StraBenraum gibt es ausreichend kostenlose PKW-
Stellplatze.

5. GEBAUDEBESCHREIBUNG

5.1 Vorbemerkungen

Die- “Baubeschreibung  bezieht sich auf den Zustand am
Wertermittlungsstichtag. Es konnten alle R&umlichkeiten des zu
bewertenden Objektes besichtigt werden.

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

Gebaude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es far
die Nachvollziehbarkeit der Daten in der Wertermittiung notwendig ist.
Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen
und Ausstattungen aufgefihrt. In den einzelnen Bereichen kdénnen
Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind.
Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. auf
Annahmen auf Grundlage der Gblichen Bauausfiihrung im Baujahr.
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5.2 Bauweise und Nutzung

Bauweise/Zugang:

Nutzung :

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattung/Installationen wurde nicht geprift; im Gutachten
wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Die materielle und formelle Legalitdt der baulichen Anlagen wird in diesem
Gutachten unterstellt. Vom Sachverstédndigen wurde die MaBhaltigkeit der
Gebaude (entsprechend der Baugenehmigung) an Ort und Stelle nicht
nachgeprift. Dem Sachverstédndigen wurden Bauplane zur Verfligung
gestellt, welche mit dem angetroffenen Bauzustand vor Ort
Ubereinstimmen (Baugenehmigung Um- und:. Erweiterungsbau vom
16.06.1977; Rohbauabnahmeschein vom 29.09.1976). Eine zusatzliche
Akteneinsicht beim Baurechtsamt erfolgte deshalb nicht.

Auf dem Flurstick Nr. 20640 -befindet: sich- ein eingeschossiges,
unterkellertes Einfamilienwohnhaus in Massivweise, freistehend, teils mit
Sattel- und teils mit Walmdach.

Der Zugang bzw. die Zufahrt und die ErschlieBung erfolgen Uber die Karl-
Deubel-StraBe.
An das Wohnhaus ist eine eingeschossige Doppelgarage angebaut.

Gebaude 1: Einfamilienwohnhaus

KG:

Kellerrdume, Flur,:Badezimmer; Heizraum und Hobbywerkstatt

EG:

Wohnzimmer, Diele, Kiiche, Schlafzimmer, Flur, Esszimmer, zwei Zimmer,
Badezimmer, Gaste-WC und Terrasse

DG:

Ausgebauter, unbeheizter Speicher (keine Wohnflache).

Gebaude 2: Eingeschossige Doppelgarage

5.3 Baubeschreibung nach Rohbau-und Ausbau

Gebéude 1:
Baujahr:

Renovierung/:Modernisierung /
Umbau:

Anzahl der Geschosse:

Einfamilienwohnhaus (freistehend)

1970

Im Jahre 1976 wurde ein groBer Erweiterungsbau am Wohnhaus

durchgefiihrt.
Im Laufe der Zeit wurden einige InstandhaltungsmaBnahmen
durchgefiihrt.:
- im Jahre 2000 wurden die Fenster, Rollladen sowie die Haustlre
ausgetauscht

- die Heizung wurde im Jahre 1997 erneuert
- teils wurden die Sanitdrarmaturen gewechselt
- ein neuer Fassadenanstrich wurde im Jahre 2005 angebracht

Ein Vollgeschoss
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Unterkellerung:

Dachausbau:

Rohbau
Fundamente:

Kellerwande:

Geschosswande:

Geschossdecken:

Dach:

Fassade:

Treppe:

Ausbau
Fenster:

Rollladen:

Tlren:

Installation:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

Bodenbelage:

Sanitarraume:

Vollunterkellerung

Das DG ist geringfligig ausgebaut (nicht zu Wohnzwecken) und ist
unbeheizt

Beton- bzw. Stahlbetonfundamente
StahlbetonauBenwande; Innenwande aus Mauerwerk

AuBenwande aus Mauerwerk, ca. 30 cm stark;: Innenwande aus
Mauerwerk, 24 cm und 11,5 cm stark

Massivdecken aus Stahlbeton

Teils Satteldach und teils Walmdach mit:. Ziegeleindeckung und
Zwischensparrenddmmung (bauzeitiiblich). Das_Dach ist mit Nut- und
Federholz verkleidet.

Putzfassade teilweise mit Natursteinriemchen verkleidet. Die Fassade ist
ungedammt.

Massivtreppe mit Marmorbelag und-Metallgelander

Im KG alte--Holzfenster, teils mit 2-fach-Verglasung und teils mit
Verbundverglasung; —ansonsten - Holz-Aluminiumfenster mit 2-fach-
Verglasung

Kunststoffrollldden (elektrisch:bedienbar)

Holztiren-mit Holzzargen, teils Ickiert und teils furniert, hdherwertige
Haustiire von 2000

Bauzeitlbliche '+ Hausinstallationen, eine Entkalkungsanlage, einige
AuBenleuchten mit Bewegungsmelder, Heizstrahler auf der Terrasse.

Olzentralheizung mit Warmeabgabe (ber Heizkdrper; 16.000 Liter Oltank
im-Erdreich. Zusatzlich ein Feststoffbrenner (alt), 1 offener AuBenkamin
sowie ein offener Innenkamin.

Zentral

KG: teils Fliesen, teils Kunststeinbelag sowie teils Verbundestrich

EG: teils Holzdielenboden, teils Marmor, teils Mosaikparkett und teils
Fiesenbelag

DG: PVC-Belag

EG:

Eine Gaste-WC mit Waschbecken, Boden gefliest und Wande teilgefliest;
Badezimmer mit Wanne, Dusche, WC, Bidet und Waschbecken. Die
Wénde sind raumhoch gefliest, der Boden ist gefliest.

KG:

Badezimmer mit Wanne und Waschbecken. Die Wéande sind teilgefliest.
Der Boden ist mit Fiesen belegt..
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Wénde:

Decken:
Balkone, Terrasse:

Warmedammung / Schallschutz /
Brandschutz:

Energieausweis:

Energetische Beurteilung:

Grundrissgestaltung,
Belichtung etc.:

Bauzustand, Mangel u. Schaden:

Teilweise Tapeten, teilweise Rauputz; die Dachschragen sind komplett mit
Nut- und Federholzbrettern verkleidet

Raufaser bzw. Putz und Anstrich

Eine Terrasse mit Spaltklinkerbelag und Teillberdachung

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

Ein Energieausweis wurde dem Sachverstdndigen nicht zur Verfligung
gestellt.

Aufgrund des Baujahres und der:verwendeten Baumaterialien sowie der
durchgefiihrten Modernisierungen:- ~(Fenster) “'sind die energetischen
Eigenschaften mit "baujahrestypisch und nicht mehr ganz zeitgemaB" zu
beurteilen.

Es handelt sich um-ein eingeschossiges, unterkellertes Einfamilienhaus in
Massivbauweise-mit nicht zu Wohnzwecken ausgebautem Dachgeschoss
(zu niedrig). (. Der Grundrisszuschnitt -:ist - zweckmaBig und noch
einigermafen zeitgeman. Die Raumabmessungen sind durchschnittlich. Es
sind keine ~Durchgangszimmer vorhanden. Alle Raume sind natlrlich
belichtet-und beliftet.

Wegen der GréBe und Lage der Raumlichkeiten wird auf die beigefligten
Bauplane verwiesen.

Das Gebaude befindet: sich innen in noch durchschnittlichem Bauzustand
mit einem gewissen Renovierungs- und Instandhaltungsstau bzw. Mangeln
und Schaden.:
=es besteht ein allgemeiner Instandhaltungsstau. Die Wand-,
=-Boden-:und-Deckenbeldge und die Sanitarrdume sind veraltet.
- die energetischen Eigenschaften sind unterdurchschnittlich
--der Belag an der Eingangstreppe ist teils lose
- der Terrassenbelag ist teilweise schadhaft
- es sind Maler- und Tapezierarbeiten erforderlich
- die Dachflachenfenster sind erneuerungsbedurftig
- die Heizungsanlage ist 27 Jahre alt und erneuerungsbeduirftig
- im KG sind die Reste eine Wasserschadens sichtbar. Die Putz-
ausbliihungen an den Wé&nden sollten beseitigt werden
- es ist keine Hebeanlage vorhanden
- im KG-Bad sind unterschiedliche Bodenbelage verbaut
- die teilweise aus den hohen Nadelbdumen bestehende Hecke
ist geman NRG, § 12, nicht zulassig und muss entsprechend gekirzt
oder entfernt werden; lberhaupt wird das Grundstiick durch den
Baumbewuchs stark verschattet

Zerstérende Untersuchungen sowie Funktionsprifungen der
haustechnischen Einrichtungen wurden nicht durchgefiihrt. Es wird davon
ausgegangen, dass alle erforderlichen  Genehmigungen  und
Abnahmebescheinigungen erteilt sind.
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Besondere Ausstattungsmerkmale:

Sonstiges Zubehor:
Gebéude 2:
Baujahr:

Renovierung / Modernisierung /
Umbau:

Anzahl der Geschosse:
Unterkellerung:

Rohbau
Fundamente:

Geschosswaénde:
Dach:

Fassade:
Tiren/Tore:
Bodenbelag:
Installation:

Heizung:

Bauzustand, Mangel'u; Schaden:

Seite 18 des Verkehrswertgutachtens von dem Grundbesitz in 76316 Malsch, Karl-Deubel-StraBe 9

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schéadlinge sowie Uber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Bei der Wertermittlung wird vorausgesetzt, dass das Objekt frei von
tierischen oder pflanzlichen Schédlingen ist und, dass keine versteckten
Schéden bzw. Méngel vorhanden sind.

KellerauBentreppe, Eingangstreppe, Terrasse mit Teilliberdachung

Einbaukiiche; diese wird bei der Wertermittlung nicht-mitbewertet

PKW-Doppelgarage

1976

Entfallt
Ein Vollgeschoss

Keine Unterkellerung

Beton- bzw. Stahlbeton

AuBenwande aus Mauerwerk

Flachdach mit Abdichtung

Putzfassade

Ein Stahlschwingtor mit-einer zuséatzlichen Ture

Betonboden

Strom, Wasser, Abwasser

Keine

Das Gebaude befindet sich in befriedigendem, dem Baujahr
entsprechendem Bauzustand mit folgendem Renovierungs- und/oder
Instandhaltungsstau:

- ein waagerechter Riss in einer Wand

- an den Wanden gibt es leichte Putzabplatzungen

Zerstdrende Untersuchungen sowie Funktionsprifungen der
haustechnischen Einrichtungen wurden nicht durchgefihrt. Es wird davon
ausgegangen, dass alle erforderlichen  Genehmigungen  und
Abnahmebescheinigungen erteilt sind.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Bei der Wertermittlung wird vorausgesetzt, dass das Objekt frei von

tierischen oder pflanzlichen Schadlingen ist und, dass keine versteckten
Schéden bzw. Méngel vorhanden sind.
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Besondere Ausstattungsmerkmale: Entfallt

Sonstiges Zubehor:

Entfallt

5.4 Beurteilung der vorhandenen Bebauung

AbschlieBende Beurteilung:

Eingeschossiges Wohngebaude (Einfamilienwohnhaus in Massivbauweise -
freistehend-) mit durchschnittlicher Wohnflache .sowie einer PKW-
Doppelgarage. Das Gebaude befindet sich in <noch-:durchschnittlichem
Zustand mit gewissem  Renovierungs-/Instandhaltungsstau.  Die
AuBenanlagen machen einen normal ‘gepflegten < Eindruck. Das
Erscheinungsbild ist in die Umgebungsbebauung-eingefiigt:

5.5 Alternativhutzung und Drittverwendungsmaéglichkeit

Derzeitige Nutzung:

Alternative Nutzung
bzw. zukilnftige
Nutzung:

6. WERTERMITTLUNG

Das Objekt wurde als Einfamilienhaus genehmigt und seither offenbar auch
SO genutzt.

Aufgrund der rechtlichen und tatsachlichen-Gegebenheiten wird auch
zuklinftig hauptsachlich eine ‘Wohnnutzung als Einfamilienwohnhaus in
Frage kommen. "Denkbar ware eventuell-noch eine Teilnutzung fir
freiberufliche, gewerbliche 0.a. Zwecke. Eine Nutzungsanderung bedarf
allerdings in.'jedem Falle der baurechtlichen Genehmigung durch das
zusténdige-Baurechtsamt: Die Vorschriften der Landesbauordnung, des
Baugesetzbuchesund  der Baunutzungsverordnung missen hierbei
beriicksichtigt werden.

Fir die Wertermittlungwird auch zukiinftig eine wohnwirtschaftliche
Nutzung als Einfamilienwohnhaus unterstellt.

6.1 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Verfahren

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

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

Vergleichswertverfahren

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung 2021
sind zur Ermittlung des Verkehrswertes

- das Vergleichswertverfahren

- das Ertragswertverfahren und

- das Sachwertverfahren

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

In den genannten Wertermittlungsverfahren sind regelmaBig. in folgender
Reihenfolge zu bertcksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse;

2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale

Die genannte Wertermittlungsverfahren :-gliedern sich in folgende
Verfahrensschritte:

1. Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts;

2. Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts;

3. Ermittlung des Verfahrenswerts

Der Verkehrswertist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten
Wertermittiungsverfahren —unter ~ Wdrdigung  seiner  oder  ihrer
AussageféhigKeit zu ermitteln.

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

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

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

Der vorlaufige Vergleichswert kann ermittelt werden

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

2. durch Multiplikation eines objektspezifisch angepassten
Vergleichsfaktors oder eines objektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts
mit der entsprechenden Bezugsgré3e des Wertermittlungsobjekis.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise solcher Grundstiicke
(Vergleichsgrundstiicke) heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden
Grundstiick  hinreichend  Ubereinstimmende  Grundstiicksmerkmale
aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind
(Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher N&he zum
Wertermittlungsstichtag stehen.
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Sachwertverfahren

Ertragswertverfahren

Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prifen und bei etwaigen
Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts
anzupassen.

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

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

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

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

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

Der vorlaufige . Sachwert der fir die jeweilige Gebaudeart Ublichen
baulichen AuBBenanlagen und-sonstigenAnlagen ist gesondert zu ermitteln,
soweit die Anlagen wertbeeinflussend sind und nicht bereits anderweitig
erfasst wurden.

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

Auch Zweifamilienwohnhauser, bei denen die Eigennutzug im Vordergrund
steht, kénnen nach dem Sachwertverfahren berechnet werden. Bei
Sachwertobjekten ist der Substanzwert wichtiger als die Rendite (laut BGH-
Urteil vom 13.07,1970 - VIl ZR 189/68 -).

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

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

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

2. dem Bodenwert.

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

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

1. dem kapitalisierten jahrlichen Reinertrag zum Wertermittlungsstichtag
(Barwert des Reinertrags) und
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Grundsatz der
Modellkonformitat
(§ 10 ImmoWertV)

Indexreihen
(§ 18 ImmoWertV)

2. dem uber die Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen abgezinsten
Bodenwert.

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

Im periodischen Ertragswertverfahren kann der vorldufige Ertragswert
ermittelt werden durch Bildung der Summe aus

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

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

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

Bei Anwendung dersonstigen-fur-die Wertermittlung erforderlichen Daten
sind- dieselben—Modelle und-:-Modellansadtze zu verwenden, die der
Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen (Grundsatz der Modellkonformitat).
Hierzu ist die nach § 12 Absatz 5 Satz 3 erforderliche Modellbeschreibung
zu bericksichtigen.

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

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

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

Die Indexzahlen werden aus geeigneten Kaufpreisen fir Grundstlicke
bestimmter raumlicher und sachlicher Teilmérkte ermittelt.
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Umrechnungskoeffizienten
(§ 19 ImmoWertV)

Vergleichsfaktoren
(§ 20 ImmoWertV)

Liegenschafts-
zinssatze;
Sachwertfaktoren (§ 21
ImmoWertV)

Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale
(§ 8 ImmoWertV)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Berlcksichtigung von Wert-
unterschieden, ansonsten gleichartiger Grundstliicke, die sich aus
Abweichungen einzelner Grundstiicksmerkmale, insbesondere aus dem
unterschiedlichen Maf3 der baulichen Nutzung oder der GrundstlicksgroBe
und —tiefe, ergeben. Umrechnungskoeffizienten geben das Verhaltnis des
Wertes eines Grundstlicks mit einer bestimmten Auspragung eines Grund-
sticksmerkmales zum Wert eines Grundsticks mit einer bestimmten
Basisauspragung die Grundstlicksmerkmals (Normgrundst(ick) an.

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

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

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

Sachwertfaktoren geben das Verhéltnis des vorlaufigen marktangepassten
Sachwertes zum:vorlaufigen Sachwert an. Die Sachwertfaktoren werden
nach den Grundsatzen des-Sachwertverfahrens nach den §§ 35 bis 38 auf
der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden
vorldufigen-Sachwerten-ermittelt.

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

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

2. Baumangeln und Bauschéaden,

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

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschéatzen sowie

6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objekispezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn
sie nicht bereits anderweitig berlcksichtigt worden sind, erst bei der
Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch marktibliche Zu- oder
Abschlage berucksichtigt. Bei paralleler Durchfihrung mehrerer
Wertermittlungsverfahren  sind die besonderen  objektispezifischen
Grundstiicksmerkmale, soweit mdglich, in allen Verfahren identisch
anzusetzen.
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Begriindung der
Verfahrenswahl

6.2 Bodenwert

Verfahren

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein Einfamilienwohnhaus. Das
Objekt war zum Bewertungstichtag leerstehend/unbewohnt.

Bei dem hier zu bewertenden Anwesen wird der Verkehrswert in
Anlehnung an den Sachwert ermittelt, weil bei derartigen Objekten
Ublicherweise die Eigennutzung und somit der Substanzwert im
Vordergrund stehen wird. Es wird hierbei das Sachwertverfahren (§ 35
ImmoWert V) herangezogen.

Unterstiitzend zum Sachwert wird auch der Ertragswert ermittelt, da bei der
vergleichenden Gegenliberstellung von Ertrags- und: Sachwert eine
Kontrolle und vor allem auch eine Abwagung-aller wertbestimmenden
Faktoren méglich ist.

GemaB § 40 ImmoWertV .ist-der Bodenwert vorbehaltlich des Absatzes 5
ohne Beriicksichtigung -der-vorhandenen- baulichen Anlagen auf dem
Grundstulck vorrangig im-Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26 zu
ermitteln. Neben oder anstelle von:Vergleichspreisen kann nach MaB3gabe
von § 26 Absatz 2  ein ‘objekispezifisch. angepasster Bodenrichtwert
verwendet werden.

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

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

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

1. wenn dies dem gewohnlichen Geschéaftsverkehr entspricht, ist ein
erhebliches Abweichen der tatsédchlichen von der nach § 5 Absatz 1
maBgeblichen Nutzung bei der Ermittlung des Bodenwerts bebauter
Grundstlcke zu bertiicksichtigen;

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

§ 8 Absatz 3 Satz 3 Nummer 3 mit keiner alsbaldigen Freilegung zu
rechnen ist, gilt § 43.
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Bodenrichtwert

Beurteilung

Da keine, oder nicht ausreichende, Vergleichswerte gemaB § 40
ImmoWertV zur Verflgung stehen, wird bei diesem Gutachten als
Ausgangspunkt fir die Ermittlung des Bodenwertes der vom
Gutachterausschuss fir das dortige Gebiet festgestellte Bodenrichtwert
(durchschnittlicher Lagewert gemal § 196 BauGB) herangezogen, wobei
jedoch der Wert mit dem durchschnittlichen Lagewert nicht identisch sein
muss, da der durch den Preis bestimmt wird, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr zu erzielen
ware.

Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses .fir den suddlichen
Landkreis Karlsruhe in Ettlingen gibt zum: Stichtag 01.01.2023 einen
Bodenrichtwert von 405,- Euro pro m?2 (aus-BORIS-BW) an. Dieser
Richtwert bezieht sich auf eine unbebaute Grundstiicksflache, inkl.
ErschlieBungskosten, baureifes Land und-Wohnbauflachen. Es wurde ein
Richtwertgrundstick mit einer Tiefe'von 35 m und-einer GréBe von 580 m?2
definiert. Weitere Angaben bzgl.—Art und:MaB--der baulichen Nutzung
wurden nicht definiert.

Bei der Erstellung des ersten Verkehrswertgutachtens am 08.11.2024 hat
der Sachverstandigeden Bodenwert so angesetzt, wie dies vom
Gutachterausschuss-des sidlichen. Landkreises-in den zum Bodenrichtwert
gehdrenden, ortlichen Fachinformationen ausgewiesen ist.

Dort steht auf der Seite 4 fir iibergroBe Grundstiicke:

Bei Angabe:der.Grundstiicksfldche (f) ist-der Bodenrichtwert nur bis zur
definierten Grundstlicksfliche anzusetzen. Flr die dariiberhinausgehende
Fldache (Mehrflache/Hinterland) ist,; unter Berlicksichtigung der GréBe der
Mehrflache/Hinterlandfldche, von 20 % des Bodenrichtwertes auszugehen;
bei-auBergewdhnlichen Grundstiicksfldchen kénnen andere Wertansétze
erforderlich sein.” Ist die~Bebauung einer Mehrfldche/Hinterlandfldche
rechtlich. sichergestellt, kann auch hier der volle Bodenrichtwert zum
Ansatz kommen.

Bewertet ‘wurden--die im Richtwert ausgewiesenen 580 m2 mit dem
Bodenrichtwert-.und-die dartber hinausgehende Grundstiicksflache (330
m2)-mit 20.% des Richtwertes, wobei davon ausgegangen wurde, dass
keine «weiterer Bebauung Uber die 580 m?2 rechtlich gesichert ist,
insbesondere nicht fir die Hauptnutzung (Wohnen).

Der- Antragsteller des Verkehrswertgutachtens war mit dieser
Bodenbewertung nicht einverstanden und ist der Meinung, dass das
komplette Grundstiick mit dem Bodenrichtwert zu bewerten ist.

Fernmindlich wurde ihm offenbar von der Geschéftsstelle des
Gutachterausschuss die allgemeine Auskunft erteilt, dass auch bei einer
weiteren Bebauung des Grundstiicks (Uber 580 m2) mit Nebenanlagen (z.
B. Garagen) die Ansetzung des vollen Bodenrichtwertes gerechtfertigt sei.
In einer Stellungnahme des Gutachterausschusses vom 03.03.2025 wird
dies allerdings nicht bestatigt. Es wurde auf die genannten Erlauterungen
zum Bodenrichtwert verwiesen und u. a. auf die sachverstandige
Interpretation. Desweiteren wurde darauf verwiesen, dass die tatséchliche
Bebauungsfahigkeit von individuellen Faktoren abhangt und geprift werden
muss. Letztendlich besagt diese Stellungnahme nicht mehr, als auch in den
erwahnten Ortlichen Fachinformationen enthalten ist.
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Bodenwertermittlung

Der Sachverstandige geht deshalb davon aus, dass die Angaben in den
ortlichen Fachinformationen bezuglich GbergroBer Grundstiicke einfach
unvollstandig sind, insbesondere auch deshalb, weil keine Aussagen darin
enthalten sind, ob eine Bebauung der Mehrflache (Uber die genannten 580
m?) mit Nebenanlagen auch dazu fiuhrt, dass die Mehrflache mit dem
Bodenrichtwert zu  bewerten ist, oder ob eine zusatzliche
Bebauungsmadglichkeit fur Baulichkeiten der Hauptnutzung (Wohnen)
gegeben sein muss. Letztendlich kann nicht zweifelsfrei geklart werden, ob
eine zusétzliche Bebauung mit z. B. Garagen ausreichend ist. Wie bereits
erwahnt, gibt der Gutachterausschuss hierzu “keine aussagekraftige
Stellungnahme ab und Uberldsst es einer "sachverstandigen Interpretation”.

Dem Antragsteller des Gutachtens wurde vom-Leiter des Bauamtes Malsch
am 26.03.2025 die schriftliche Auskunft-erteilt, dass fiir.eine Bauvoranfrage
zur Erstellung von Garagen auf der Hinterlandflache das Gemeindliche
Einvernehmen erteilt wiirde. Das- ist “auch flir_den Sachverstandigen
nachvollziehbar, zumal auf benachbarten--Grundstiicken bereits eine
rickwartige Bebauung mit mehreren Garagen vorhanden ist (z. B. Karl-
Deubel-Stra3e 1, 12 und 13).

Auch wenn letztendlich nicht abschlieBend geklart. werden konnte, ob fir
den Ansatz des ' Bodenrichtwertes auf das -gesamte Grundstiick die
Bebauungsmdglichkeit mit ‘Nebengebduden —ausreicht, kann sich der
Sachverstandige, der Argumentation des Antragstellers anschlieBen, weil
eben hdchstwahrscheinlich eine weitere Bebauung zumindest mit
Nebengebduden (z. B. Garage) auf der Hinterlandflache mdglich ist. In den
oOrtlichen Fachinformationen.~.--des = Gutachterausschusses  steht
diesbezlglich -ndmlich lediglich:'Bebauung der Mehrflache", ohne Bezug
um-~was fir eine Bebauung-es sich handeln muss. Insofern wird das
kompletteGrundstick.-mit'dem Bodenrichtwert bewertet. Allerdings sind die
Bodenwerte' riicklaufig:-Seit der Festsetzung des Richtwertes (01.01.2023)
ist ein Riickgang:.um etwa 7 % festzustellen. Es wird hierzu auch auf die
Auswertungen des Gutachterausschusses Karlsruhe im Halbjahresbericht
2024 verwiesen sowie auf andere baden-wirttembergische Stadte. Das
bedeutet; dass ein Abschlag von 24,-- Euro vorgenommen wird.

Bodenrichtwert: 405 EUR
Abschlag wegen der allgemeinen
Bodenpreisentwicklung, ca. 7 %: -28 EUR
Bodenwert angepasst: 377 EUR
Berechnung:
Vorderland:
Fist. Nr. 20640 mit einer Gré3e von 910 m?
910 m2 X 377EUR = 343.070 EUR
Bodenwert = 343.070EUR
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6.3 Sachwert

Vorlaufiger Sachwert
der baulichen Anlagen;
durchschnittliche
Herstellungskosten

(§ 36 ImmoWertV)

Alterswertminderungs-
faktor (§ 38
ImmoWertV)

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

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

Von den Normalherstellungskosten —nicht erfasste werthaltige einzelne
Bauteile sind durch.»marktibliche:Zuschlage zu,“den durchschnittlichen
Herstellungskosten--—zu berlcksichtigen. ' Zur.. Umrechnung auf den
Wertermittlungsstichtag ist-der fir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und
fur die jeweilige” Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fiir die
Bauwirtschaftl des -Statistischen--Bundesamtes (Baupreisindex) zu
verwenden.

DerRegionalfaktor ist ein-vom- értlich zustandigen Gutachterausschuss
festgelegter Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen
Herstellungskosten an-die Verhéltnisse am 6értlichen Grundstiickmarkt.

Im_Rahmen der:-Modellkonformitdt kénnen nur Regionalfaktoren der
Gutachterausschiisse zur Anwendung kommen, deren Sachwertfaktoren
fur die Wertermittlung herangezogen werden.

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

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 sind in Euro/m2 Bruttogrundflache
(BGF) angegeben.

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

Der  Alterswertminderungsfaktor  entspricht dem  Verhaltnis  der
Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer.

Alterswertminderungsfaktor =

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

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

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

In der Anlage 1 der ImmoWertV sind Modellansatze fir verschiedene
Gebaudetypen angegeben.

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in_denen eine
bauliche Anlage bei ordnungsgemalBer Bewirtschaftung voraussichtlich
noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer wird in
der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der
Gesamtnutzungsdauer und dem- Alter, der - baulichen Anlage am
maBgeblichen Stichtag unter BerlUcksichtigung individueller Gegebenheiten
des Wertermittlungsobjekts _ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise-durchgeflihrte Instandsetzungen
oder Modernisierungen “oder unterlassene Instandhaltungen des
Wertermittlungsobjekts_ kénnen die:sichaus dem Unterschiedsbetrag nach
Satz 2 ergebende Dauer verlangern oder verkiirzen;

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

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

Es kann rbei der. Bewertung von Verwaltungs-, Biro- und Geschéfts-
gebduden entsprechende Anwendung finden. Das Modell soll einer
nachvollziehbaren Berlcksichtigung von ModernisierungsmaBnahmen
dienen,

Die Modernisierungspunkte kébnnen ermittelt werden

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

2. auf der Grundlage einer sachverstédndigen Einschatzung des
Modernisierungsgrades (Tabelle 2)

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

Gebiudewertermittiung:

Gebiude Nr. 1:

Bruttogrundflache

Kostenkennwert

Korrekturen, Zu-/Abschlage

Modernisierung (§ 16 Abs.3 Wohnraumférderungsgesetz)

(3) Modernisierungen sind bauliche MaBnahmen, die

1. den Gebrauchswert des Wohnraums oder des Wohngeb&audes erhdhen,
2. die allgemeinen Wohnverhéltnisse auf Dauer verbessern oder

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

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

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

Einfamilienwohnhaus

Die Bruttogrundflache (BGF) wurde anhand der Baupléne ermittelt und liegt
dem Gutachten als Anlage 1 bei.
Die ermittelte BGF betrégt: 559,83 m?

NHK-2010

Einfamilienhaus, Typ 1.02(EG, unterkellert, freistehend)

Ermittlung.. “des :Kostenkennwerts  unter  Beriicksichtigung  der
Standardstufen .gem&B der Anlage 4 der ImmoWertV (im derzeitigen
Zustand und unter.:Beriicksichtigung einer neuen Heizung, einer neuen
Hebeanlage und Durchfiihrung von Malerarbeiten).

Kostenkennwert in EUR/m2 BGF: 652 EUR /m2 BGF
Durchschnittliche Standardstufe: 2,5

GemanB Anlage 4 der ImmoWertV sind fehlende Drempel, ein ausgebauter
Spitzboden usw. durch Zu- oder Abschlage auf die Kostenkennwerte zu
bericksichtigen. Die Héhe des entsprechenden Abschlags bzw. Zuschlags

ist hierbei vom Sachverstandigen zu begriinden.

Die Anpassung erfolgt bei der Berechnung des vorlaufigen Sachwertes.
Anzusetzende Korrekturfaktoren/Zu-/Abschlage:

Im vorliegenden Fall wird ein Abschlag aufgrund des schlecht nutzbaren
Dachgeschosses vorgenommen (kein Kniestock und keine Gauben
vorhanden). Da das Dachgeschoss aber teilweise ausgebaut ist
(Deckenverkleidung und Bodenbelag) wird hierfir ein Zuschlag angesetzt.
Ansonsten sind keine Zu- oder Abschldge vorzunehmen.

Schlecht nutzbares DG -5%
Teilweise ausgebautes DG: 4%
Summe der Zu- und Abschlége: + -1%
Anzusetzender Korrekturfaktor: 0,99
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Baupreisindex

Baujahr
Gebaudealter

Modernisierungspunkte
/ Modernisierungsgrad

Restnutzungsdauer

Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag

(Basisjahr 2010 = 100) = 1,872 -Stand |. Quartal 2025-
1970 und Erweiterung 1976
52 Jahre im Mittel

Der Ansatz der Modernisierungspunkte beriicksichtigt die durchgefiihrten
Renovierungen sowie einen sofortigen Austausch.der. Heizungsanlage. Der
sonstige Renovierungsstau wird als Abschlag-bei den besonderen
objektspezifischen Grundstliicksmerkmalen bertcksichtigt. Der
Instandhaltungsstai wird nicht sofort behoben.

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

. 2 2
AuBentlren
Modernisierung d. Leitungssysteme > 0
(Strom, Gas, Wasser,~Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage 2 2
Warmedammung der AuBenwéande 4 0
Modernisierung von.Badern 2 0
Modernisierung des Innenausbaus, > 0
z.B. Decken; FuBbdden, Treppen
Wesentliche Verbesserung der > 1
Grundrissgestaltung
Summe der Punkte | [ 20| 5

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

Eingruppierung:

0-1-Punkt = nicht modernisiert

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

11-17 Punkte = Uberwiegend modernisiert

18 -20 Punkte = umfassend modernisiert

Die Restnutzungsdauer im Fall von Modernisierungen ergibt sich in
Abhéangigkeit von Gesamtnutzungsdauer, Gebaudealter und
Modernisierungsgrad.

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

RND= a x Alter¥ GND- b x Alter + ¢ x GND

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

In diesem Fall handelt es sich um ein Gebaude von 1970, welches bislang
teils modernisiert wurde. Im Jahre 1976 wurde ein Erweiterungsbau
errichtet. Dieser Umstand wurde mit 1 Punkt (wesentliche Verbesserung
der Grundrissgestaltung) bericksichtigt.
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Vorlaufiger Sachwert der
baulichen Anlagen, ohne
bauliche AuBenanlagen

Gebiude Nr. 2:

Bruttogrundflache

Kostenkennwert

Daher kénnen die in Anlage 2 der ImmoWertA verdffentlichten Tabellen
verwendet werden, in denen in Abhangigkeit von Gesamtnutzungsdauer,
Gebaudealter und Modernisierungspunkten die modifizierte
Restnutzungsdauer direkt abgelesen werden kann. Die Tabellenwerte sind
auf die volle Jahreszahl gerundet.

Ausgangsparameter:

Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Gebaudealter: 52 Jahre
Ermittelte Modernisierungspunkte: 5 Punkte

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

Restnutzungsdauer:
RND 34 Jahre
Kostenkennwert in EUR/m2: 652,00EUR
Korrekturfaktoren, Zu-/Abschlage:-x 0,990 = 645,48EUR
Indexierter Kostenkennwert: X 1,872 = 1.208,34EUR
Bruttogrundflache in'mz? X 559,83 = 676.465 EUR
Herstellungskosten des ' Gebaudes 676.465 EUR
in der BGF nicht erfasste Bauteile:
Terrasse, KellerauBentreppe, Eingangstreppe,
Terrasseniberdachung 15.000 EUR
Herstellungskosten-der baulichen Anlage 691.465 EUR
x.-Regionalfaktor:(soweit vom GAA ermittelt)

-entfallt- -
x Alterswertminderungsfaktor (RND/GND)
691.465 EUR X 0,4250 = 293.873 EUR
Einfamilienwohnhaus = 293.873 EUR

PKW-Doppelgarage

Die Bruttogrundflache (BGF) wurde anhand der Baupléne ermittelt und liegt
dem Gutachten als Anlage 1 bei.
Die ermittelte BGF betragt: 46,02 m2

NHK 2010
ahnlich Garage Typ 14.1 Einzelgarage/Mehrfachgarage

Ermittlung  des  Kostenkennwerts  unter  Beriicksichtigung  der
Standardstufen geman der Sachwertrichtlinie
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Kostenkennwert in EUR/m2 BGF: 3656 EUR /m2BGF
Durchschnittliche Standardstufe: 3,5

Baupreisindex

Baujahr
Gebaudealter

Modernisierungspunkte
/ Modernisierungsgrad

Restnutzungsdauer

Berechnung

Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag

(Basisjahr 2010 = 100) = 1,872 -Stand |. Quartal 2025-
1976
49 Jahre
Keine

Wenn detaillierte Angaben zu Modernisierungen fehlen- und sich eine
prazise Punktzahl anhand der Punktetabelle nicht ermitteln 1asst, kénnen
die Modernisierungspunkte sachverstandig durch-eine grobe Zuordnung zu
einem Modernisierungsgrad erfolgen,-aus dem die Gesamtpunktzahl fir die
Modernisierung ermittelt werden kann.

Eingruppierung:

0-1 Punkt = nicht modernisiert

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

11-17 Punkte = Uberwiegend modernisiert

18 -20 Punkte = umfassend modernisiert

Der Modernisierungsgrad wird als:"nicht modernisiert" bezeichnet und 0
Modernisierungspunkt-angesetzt.

Ausgangsparameter:

Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Gebaudealter: 49 Jahre
Ermittelte Moderhisierungspunkte: 0 Punkt

Da sich die Doppelgarage und das Wohnhaus auf einem Grundstiick
befinden:und-die Garage an das Wohnhaus angebaut ist, orientiert sich
das Garagengebdude in Bezug auf die Gesamt- und Restnutzungsdauer
am Wohngebaude. Die beiden Gebaude bilden eine wirtschaftliche Einheit.
Die Vergangenheit zeigt, dass die zu den Wohngeb&ude dazugehdrigen
Garagen Uber den selben Zeitraum wirtschaftlich genutzt werden.

RND 34 Jahre

Kostenkennwert in EUR/m?2: 365,00EUR
evtl. Korrekturfaktoren: X 1,000 = 365,00EUR
Indexierter Kostenkennwert: X 1,872 = 683,28EUR
Bruttogrundflache in m2 X 46,02 = 31.445 EUR
Herstellungskosten des Gebaudes 31.445 EUR
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Vorlaufiger Sachwert

Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale

Herstellungskosten des Gebaudes 31.445 EUR

in der BGF nicht erfasste Bauteile:

Entfallt = 0 EUR
Herstellungskosten der baulichen Anlage 31.445 EUR
x Regionalfaktor (soweit vom GAA ermittelt)

-entfallt- -
x Alterswertminderungsfaktor (RND/GND)

31.445 EUR X 0,4250 .= 13.364 EUR
PKW-Doppelgarage = 13.364EUR
Einfamilienhaus (Geb&ude 1) = 293.873 EUR
PKW-Doppelgarage (Gebaude 2) = 13.364 EUR
Vorlauf. Sachwert der baulichen Anlagen = 307.237 EUR
Bauliche AuBBenanlagen 4,00% = 12.289 EUR
(pauschaler-Zeitwert)

Vorlauf.-Sachwert aller-baulicher. Anlagen 319.526 EUR
zzgl-Bodenwert 343.070 EUR
Vorlaufiger Sachwert 662.596EUR

Baumangel,-Bauschéden, Instandhaltungsstau:

Die Schadensbeseitigungskosten fir Bauméangel und Bauschaden sind in
markirelevanter Ho6he zu Dberlcksichtigen. Ein  Abzug der vollen
Schadenbeseitigungskosten kommt nur in Betracht, wenn der Schaden
unverziglich beseitigt werden muss. Dabei ist gegebenenfalls ein
Vorteilsausgleich ("neu fur alt") vorzunehmen (vgl. ImmoWertA zu § 8.3.2).

Eine Wertminderung wegen unterlassener Instandhaltung
(Instandhaltungsstau) ist nur zu bertcksichtigen, soweit sie noch nicht bei
Anwendungen des jeweils herangezogenes Verfahrens berlcksichtigt
worden ist (ggf. durch Verkiirzung der RND 0.4.)

Somit ist eine Wertminderung aufgrund von Bauméngeln, Bauschaden
bzw. Instandhaltungsstau nur insoweit anzusetzen, in welcher Hbéhe diese
im  Grundstlcksverkehr tatsdchlich beriicksichtigt wird. Bei der
Verkehrswertermittlung sind némlich grundsétzlich Kosten nicht dem Wert
gleichzusetzen. Es kommt entscheidend darauf an, in welcher Hbhe
Bauméangel und Bauschaden (Instandhaltungsstau) sich im Marktwert
(Verkehrswert) niederschlagen.
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Sachwertfaktoren(§ 21
ImmoWertV)

a) Abzug wegen Mangeln und Schaden oder wegen

Renovierungs- und Instandhaltungsstau am

Wohnhaus:

- es besteht ein allgemeiner Instandhaltungsstau. Die Wand-,
Boden- und Deckenbeldge und die Sanitarrdume sind veraltet.

- die energetischen Eigenschaften sind unterdurchschnittlich

- der Belag an der Eingangstreppe ist teils lose

- der Terrassenbelag ist teilweise schadhaft

- es sind Maler- und Tapezierarbeiten erforderlich

- die Dachflachenfenster sind erneuerungsbedurftig

- die Heizungsanlage ist 27 Jahre alt und erneuerungsbeddrftig

- im KG sind die Reste eine Wasserschadens sichtbar. Die:Putz-
ausbliihungen an den Wé&nden sollten beseitigt werden

- es ist keine Hebeanlage vorhanden

- im KG-Bad sind unterschiedliche Bodenbelage verbaut

Der Ansatz der Kosten bezieht:-sich auf die
sofortige Erneuerung der Heizungsanlage (= voller
Kostenansatz) sowie einen~ marktorientierten

Kostenansatz far den angetroffenen
Instandhaltungsstau-. und die “zu erwartenden
Renovierungsarbeiten (= kein voller Kostenansatz). = 77.000EUR

b) Abzug wegen:Mangeln und Schaden oder wegen
Renovierungs-~ und._-Instandhaltungsstau am
Garagengebaude:

- ein'waagerechter Riss in einer-Wand

--an-den Wanden gibt es leichte-Putzabplatzungen

Wertminderung (marktorientiert) aufgrund des

Instandhaltungsstaus und der Schaden/Mangel: 5.100EUR

Die teilweise aus hohen Nadelbdumen bestehende
Hecke"ist-gemaB § 12 NRG in der vorhandenen
Hoéhe “'nicht zuldssig und muss entsprechend

gekulrzt oder entfernt werden 7.200EUR

Besondere objektspez. Grundstiicksmerkmale = 89.300EUR

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

Zur Berlcksichtigung der Lage auf dem Grundsticksmarkt, einschlieBlich
der regionalen Baupreisverhélinisse, ist der im Wesentlichen nur
kostenorientierte vorlaufige Sachwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse
auf dem ortlichen Grundstlicksmarkt anzupassen, soweit diese nicht auf
andere Weise zu berlcksichtigen sind.
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Sachwertfaktoren vom
zustandigen
Gutachterausschuss

Sachwertfaktoren von
benachbarten
Gutachterausschiissen

Zusammenfassung

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

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

Der Gemeinsame Gutachterausschuss  fir den.-sldlichen Landkreis
Karlsruhe hat noch keinen Immobilienmarktbericht und auch keine
Sachwertfaktoren veroffentlicht.

Der Gutachterausschuss der Stadt-Karlsruhe-hat.in‘den Informationen zum
Immobilienmarkt des-1. Halbjahres 2024 Sachwertfaktoren auf Grundlage
der NHK 2010 und-auf Basis linearer Abschreibung ermittelt. Nach dieser
Auswertung--ergibt sich flur- Karlsruhe -und Stadtteile fir Ein- und
Zweifamilienhduser, bei. dem ermittelten, vorlaufigen Sachwert (ohne
Bodenrichtwertunterscheidung), - ein - Sachwertfaktor von etwa 1,09.
Ausgewertet wurden— 93 Kauffalle zwischen 01.07.2022 bis zum
30.06.2024.

Die wesentlichen Merkmale des Wertermittiungsmodells zur Ermittlung der
Sachwertfaktoren in-den vorliegenden Immobilienmarktberichten sind noch
auf Grundlage der Parameter der Sachwertrichtlinie abgeleitet. Hierbei
kann'es zu Unterschieden u.a. im Ansatz der Gesamtnutzungsdauer /
Restnutzungsdauer im Gegensatz zur ImmoWertV2021 kommen.
Grundsatzlich gilt jedoch der Ansatz der Modellkonformitat.

Die ‘Sachwertfaktoren miissen daher in der Ubergangsphase
sachversténdig auf Eignung beurteilt werden.

Nach dem Modell der ImmoWertV2010 und Sachwertrichtlinie wirde sich
ein vorlaufiger Verkehrswert von rund 622.000,-- Euro ergeben. Die o. g.
Sachwertfaktoren beziehen sich auf diesen vorlaufigen Sachwert nach dem
Modell ImmoWertV2010.

Aufgrund der Lage, GroBe, Art, Ausstattung und Beschaffenheit des
Bewertungsobjektes wird ein Marktanpassungsfaktor von 0,95 als
angemessen und marktgerecht erachtet (mittlere Wohnlage, EFH mit noch
durchschnittlicher Ausstattung, zeitgemaler Grundrisszuschnitt,
Instandhaltungsstau, unterdurchschnittliche energetische Eigenschaften,
durchschnittliche GréBe). Dies entspricht den Erfahrungswerten bei
ahnlichen Objekten in vergleichbaren Lagen. Die Preisentwicklung seit
Auswertung der zuvor genannten Sachwertfaktoren ist beriicksichtigt.
Hierbei wurde insbesondere die Lage zum Stichtag auf dem
Immobilienmarkt berlcksichtigt.
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Sachwert

6.4 Ertragswert

Reinertrag, Rohertrag
(§ 31 ImmoWertV)

Bewirtschaftungskoste
n (§ 32 ImmoWertV)

Beim Ansatz des Sachwertfaktors wurde auch die Tatsache berlicksichtigt,
dass seit Mitte 2022 Preisriickgange fir Wohnimmobilien zu verzeichnen
sind, welche energetisch nicht auf dem neuesten Stand sind und auch
ansonsten renovierungsbedurftig sind. Griinde fiir die Preisriickgénge sind
die in kurzer Zeit stark gestiegenen Bauzinsen, die zeitweise hohe Inflation,
die zwischenzeitlich mal stark gestiegenen Gas- und Olpreise, die
Kriegsgeschehnisse sowie die unsichere wirtschaftliche Lage etc..
Desweiteren wurde berlxksichtigt, dass die Lage in Malsch deutlich
schlechter ist als in Karlsruhe und Stadtteilen.

Vorlaufiger Sachwert = 662.596EUR
Sachwertfaktor: 0,95

das entspricht einem Abschlag von -5,00% = -33.130 EUR
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 629.466EUR
Besondere objektspezif. Grundstlicksmerkmale =- 89.300EUR
Sachwert = 540.166EUR

Der jahrliche Reinertrag ergibt sich aus dem jéhrlichen Rohertrag abzlglich
der Bewirtschaftungskosten.

Der:Rohertrag ergibt sich aus-den bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung
und-zulassiger-Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrédgen; hierbei sind die
tatséchlichen. Ertrdge zugrunde zu legen, wenn sie marktiblich sind. Bei
Anwendung. des periodischen Ertragswertverfahrens ergibt sich der
Rohertrag'insbesondere aus den vertraglichen Vereinbarungen.

Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemanie Bewirtschaftung
und zuldssige Nutzung entstehenden regelmaBigen Aufwendungen, die
nicht-durch Umlagen oder sonstige Kostenlibernahmen gedeckt sind.

Zu den Bewirtschaftungskosten gehéren:

1. die Verwaltungskosten,

2. die Instandhaltungskosten,

3. das Mietausfallwagnis,

4. die Co2-Abgabe

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

1.) Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur
Verwaltung des  Grundsticks erforderlichen  Arbeitskrafte  und
Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten der
Geschéftsfihrung sowie den Gegenwert der von Eigentiimerseite
persénlich geleisteten Verwaltungsarbeit.

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

3.) Das Mietausfallwagnis umfasst

a. das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche
Zahlungsrickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder
durch  vorUbergehenden  Leerstand von  Grundsticken  oder
Grundstlcksteilen entstehen, die zur Vermietung, Verpachtung oder
sonstigen Nutzung bestimmt sind,

b. das Risiko von bei uneinbringlichen Zahlungsriickstdnden oder bei
voriibergehendem Leerstand anfallenden, vom Eigentimer zusétzlich zu
tragenden Bewirtschaftungskosten sowie

c. das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechisverfolgung auf
Zahlung, auf Aufhebung eines Mietverhéltnisses oder.auf Raumung.

4.) Fir die Co2-Bepreisung ist die Aufteilungder Kohlendioxidkosten
zwischen Vermieter und Mieter Zu ermitteln, geman
Kohlendioxidkostenaufteilungsgesetz (seit-01.01.2023 -in Kraft getreten).
Dies betrifft Immobilien welche mit:Heizdl; Gas oder-anderen Brennstoffen
beheizt werden bzw. wenn durch- diese Brennstoffe das Warmwasser
erzeugt wird.

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

Fir Objekte' dieser ~Art: liegen--die vom Eigentimer zu tragenden
Bewirtschaftungskosten i. d..‘R. zwischen 15 % und 18 %. Die
Bewirtschaftungskosten sind: auch von der Restnutzungsdauer des
Gebéaudes und insbesondere:von der Miethéhe abhangig. Im vorliegenden
Fall werden pauschalierte Bewirtschaftungskosten in Hé6he von 16,50
% des Rohertrags als angemessen und ausreichend angesehen und bei
der Wertermittlung angesetzt.

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

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

Verwaltungskosten:
351,40EUR 1 Einheit = 351EUR
45,80EUR 2 Garagenpl. = 92EUR
Instandhaltungsricklage
13,75EUR 153,32 m?2 Wohnflache = 2.108EUR
103,90EUR 2 Garagenpl. = 208EUR
Mietausfallwagnis:
20.820,00EUR 2,0% = 416EUR
CO2-Abgabe: geschatzt, da kein Energieaus-
weis vorliegt (1,64 Euro/m?2a) = 251EUR
Bewirtschaftungskosten insgesamt 3.426EUR
Das entspricht ungefahr 16,50%

Anmerkung:
Betriebskosten sind umlagefahig und werden deshalb bei den
Bewirtschaftungskosten nicht berlcksichtigt.
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Liegenschaftszinssitze
(§ 21 ImmoWertV)

Objektspezifisch
angepasster
Liegenschaftszinssatz
(§ 33 ImmoWertV)

Einflussfaktoren

Einflussfaktoren

Zustandiger
Gutachterausschuss

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

Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen
Verkehrswerte von Grundsticken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt
marktliblich verzinst werden. Liegenschaftszinssatze werden nach den
Grundsatzen des Ertragswertverfahrens nach den '§§ 27 bis 34 auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den.ihnen entsprechenden
Reinertrédgen ermittelt.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der -Marktanpassungsfaktor des
Ertragswertverfahrens.

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

Die HO6he des Liegenschaftszinses ist abhangig von der Grundstiicksart,
der Bebauung, der Restnutzungsdauer, der Grundstlicksausnutzung, der
Lage und linsbesondere von der derzeitigen Situation auf dem
Grundstiicksmarkt derartiger Objekte.

Allgemein kann man sagen,-dass der Liegenschaftszins um so héher ist, je
gréBer das Risiko der Kapitalanlage ist. Weiterhin ist der LZ zu erhdhen,
bei schwer verkauflichen Grundstiicken, bei geringer Nachfrage und bei
Wohnanlagen mit' sehr vielen Wohneinheiten. Dagegen ist der LZ zu
mindern— bei Objekten mit besserer Wohnqualitdt, bei schlechter
Grundstlicksausnutzung, bei Grundstiicken mit alteren Gebauden und
wenn die Nachfrage grdBer ist als das Angebot.

Der Gutachterausschuss vom sidlichen Landkreis Karlsruhe hat keine
oOrtliche Liegenschaftszinssatze ermittelt.

Der Gutachterausschuss von Karlsruhe hat értliche Liegenschaftszinsséatze

ermittelt.

Im Immobilienmarktbericht 2023 wurden vom Gutachterausschuss

folgende Liegenschaftszinssatze fiir Karlsruhe und Stadtteile ermittelt:

Ein-/Zweifamilienhduser (nicht vermietete Objekte) 1,60 %
(Spanne 0,10 bis 3,60 %)

Der Immobilienverband Deutschland (IVD) hat ebenfalls marktiibliche
Liegenschaftszinssatze fiir verschiedene Objekttypen herausgegeben
(bundesweite Erhebung, Stand Januar 2024):

Freistehendes EFH 1,50 - 4,00 %
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Ansatz Liegenschaftszins

Restnutzungsdauer
(§4 Abs. 3
ImmoWertV)

Ertragswertermittiung:

Wohnflache

Mietsituation

Unter Bericksichtigung der Charakteristiken des zu bewertenden Objektes,
der Bebauung, insbesondere aber unter Beachtung der derzeitigen
Situation auf dem Grundstiicksmarkt bei Objekten solcher Art, wird nach
sachverstédndigem Ermessen folgender Liegenschaftszinssatz
angesetzt:

1,80%
(Einstufungskriterien:  unterdurchschnittliche  Grundstlicksausnutzung,
mittleres Mietniveau, mittlere Wohnlage in Malsch, Lage in Malsch
schlechter als in KA und Stadtteilen, Renovierungsstau vorhanden,
durchschnittliche ~ Restnutzungsdauer, = markigéngige = Wohnflache,
durchschnittlicher Grundrisszuschnitt, unterdurchschnittliche Ausstattung).
Die Entwicklung der Liegenschaftszinsen seit ‘der o. g. Ermittlungen ist
berilcksichtigt.

Beim Ansatz des Liegenschaftszinssatzes (h6her).~wurde auch die
Tatsache berlicksichtigt, dass. ‘seit- Mitte 2022 Preisrickgange flr
Wohnimmobilien zu verzeichnen sind: Griinde fiir-die Preisriickgédnge sind
die in kurzer Zeit stark gestiegenen Bauzinsen, die hohe Inflation, die
Unsicherheit beziiglich der zukinftigen: Beheizung der Gebaude, die
zwischendurch stark gestiegenen Gas- und Olpreise sowie die unsichere
wirtschaftliche Lage ete.

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

Ermittlung der mittleren Restnutzungsdauer:

34 Jahre x 1.625EUR = 55.250EUR
34 Jahre x 110EUR = 3.740EUR
58.990EUR
58.990 EUR / 1.735 EUR = 34,00
gerundet = 34 Jahre
Die mittlere Restnutzungsdauer
betragt: 34 Jahre

Die Wohnflache wurde anhand der Planunterlagen ermittelt und liegt dem
Gutachten als Anlage 2 bei.

Die ermittelte Wohnflache betragt:

Einfamilienwohnhaus:

Wohnflache im EG 153,32 m2

Das Anwesen war zum Besichtigungstag leerstehend/unbewohnt. Es wird
davon ausgegangen, dass dies auch zum neuen Wertermittlungsstichtag
so ist.
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Marktiblich erzielbare
Miete

Berechnung

Fir die Ertragswertermittiung wird eine marktiblich erzielbare
Nettokaltmiete angesetzt.

Far Malsch gibt es keinen qualifizierten Mietspiegel.

GemaB der Mietbeobachtung von Immobilienscout 24 (abgerufen Uber
"www.on-geo.de") in der Zeit von Oktober 2023 bis Juni 2024 (Verhaltnis
Angebote / Gesuche) ist der Postleitzahlbezirk 76316 durch eine stark
Uberdurchschnittliche Nachfragesituation nach<-Wohnraum zur Miete

gepragt.

Die Auswertungen unter Punkt 4.1 "Immobilienmarkt" ‘wurden ebenso
beachtet.

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

GemaB Recherchen liegt die Marktmiete fur derartige Einfamilienhauser
(freistehendes Wohnaus-aus den 70er Jahren mit Instandhaltungsstau und
unterdurchschnitlichen energetischen Eigenschaften) mit durchschnittlicher
Wohnflache und etwas. unterdurchschnittlicher Ausstattung in Malsch bei
etwa 10,60 Euro pro-m?2 Wohnflache. Diese Miete scheint aus heutiger
Sicht auch nachhaltig erzielbar. (fir das komplette Haus mit KG, DG und
Garten) und wird deshalb-bei der nachfolgenden Ertragswertermittlung
angesetzt. ‘Beim Ansatz “der Miete wird davon ausgegangen, dass die
Heizung sofort erneuert; eine Hebeanlage nachgertstet und Malerarbeiten
ausgeflhrt werden.-Ansonsten bezieht sich der Mietansatz auf den
angeroffenen Bauzustand (mit Instandhaltungsstau).

Bauteil/Geschoss Wohn-/Nutzflache Miete pro m2 Miete pro Monat
in m2 -Nettokaltmiete- -Nettokaltmiete-
1)EFH 153,32 10,60EUR 1.625EUR
2) PKW-Doppelgarage -pauschal- 110EUR
Nachhaltig erzielbare Einnahmen im Monat = 1.735EUR
Nachhaltig erzielbare Einnahmen im Jahr = 20.820EUR
(Jahresrohertrag)
Bewirtschaftungskosten geman Berechnung = -3.426EUR
Reinertrag = 17.394EUR
Verzinsungsbetrag des Bodenwertes:
343.070EUR X 1,80% = -6.175EUR
Ertrag der baulichen Anlagen = 11.219EUR
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6.5 Verkehrswert

Definition

Zusammenstellung der
ermittelten Werte

Ableitung des
Verkehrswertes

Ertrag der baulichen Anlagen = 11.219EUR
Barwertfaktor bei
34 Jahren RND
1,80% Liegenschaftszinssatz X 25,27

Ertragswert der baulichen Anlagen = 283.504EUR
zzgl. Bodenwert = 343.070EUR
Vorlaufiger Ertragswert = 626.574EUR
Besondere objektspezif. Grundstiicksmerkmale S -89.300EUR
(entsprechend der Sachwertberechnung)

Ertragswert = 537.274EUR

"Der Verkehrswert (Marktwert) wird-durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich ‘die- Ermittlungbezieht, im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr nach den-rechtlichen ‘Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften,. der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundsticks * oder sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne
Ruicksicht 'auf ungewéhnliche ‘oder personliche Verhéltnisse zu erzielen
wére" (BauGB, § 194):

SACHWERT 540.166EUR

ERTRAGSWERT 537.274EUR

Wie bereits erwéhnt, erfolgt die Festsetzung des Verkehrswertes in
diesem - Falle in Anlehnung an den ermittelten Sachwert. Zur
Vervollstandigung und zur Abwagung aller wertrelevanten Faktoren wurde
fir das Bewertungsgrundstiick auch der Ertragswert ermittelt.

Die zwei nach verschiedenen Verfahren ermittelten Werte (Sachwert und
Ertragswert) lassen sich plausibilisieren und stimmen auch gut Uberein.

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

Die Anpassung des Ertragswertes an die ortliche Marktsituation erfolgte
insbesondere durch den Liegenschaftszinssatz sowie den Ansatz der
marktiblichen Miete und der Bewirtschaftungskosten.
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Somit wird folgender Verkehrswert fiir den Grundbesitz in 76316 Malsch,
Karl-Deubel-StraBe 9, FlIst. Nr. 20640 -zum Wertermittlungsstichtag
23.04.2025- ermittelt:

VERKEHRSWERT (MARKTWERT) 540.000EUR

( in Worten: Finfhundertundvierzigtausend Euro)

Anmerkung:

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

6.6 Sonstige Angaben zum Auftragsbeschluss

Mietsituation:

Gewerbe:

Zubehor:

Beschrankungen.

Wohnungseigentum:

Schlussfeststellungen

Das Anwesen war zum Besichtigungstag. leerstehend/unbewohnt. Es wird
davon ausgegangen, dass_dies auch zum-neuen Wertermittlungsstichtag
so ist.

Zum Wertermittlungsstichtag - wird: kein ~Gewerbebetrieb in den zu
bewertenden R&umlichkeiten gefuhrt.

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

Bezliglich baubehdrdlichen Beschrankungen oder Beanstandungen ist dem
Sachverstandigen nichts bekannt.

Es handelt:sich nicht'im Wohnungseigentum

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

ELCHYERSTEMDIGER EURG

WEISS

Ettlingen, 23.04.2025

Sachverstandigenbiiro Weiss Der Sachverstandige, Reimund Weif3
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7. RECHTSGRUNDLAGEN, QUELLENANGABEN

Rechtliche Grundlagen

Literatur

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

- Grundstiickswertermittlung von  Sprengnetter ~(stdndig aktualisierte
Loseblattsammlung)

- Verkehrswertermittlung von Grundsticken von-Prof. W.-Kleiber, Dr. R.
Fischer, U. Werling (8. Auflage, 2017)
Verkehrswertermittlung von bebauten und unbebauten:Grundstiicken von
Fischer, Lorenz, Biederbeck, Astl- Fallstudien (Aufl.-2005)

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

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

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

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

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

- Immobilienmarkitbericht Karlsruhe 2023

- Informationen:zum Immobilienmarktbericht Karlsruhe, 1. Halbjahr 2024
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Anlage 1

zum Verkehrswertgutachten von dem Grundbesitz in 76316 Malsch, Karl-Deubel-StralRe 9

Bruttogrundflachenberechnung

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

Gebdude 1: Einfamilienhaus (freistehend)

Unterlagen: Lageplan, Ortsbesichtigung, Grundrisse vom 25.05.1977

Aufmal: Nein

Hinweis: Vom Dachgeschoss gabe es keine Planunterlagen. Die Flache musste pauschal

ermittelt werden.

Raum Ldnge Breite
inm inm
Kellergeschoss' 6,300 X 15,340
10,760 X 8,120
2,000 X 1,300
Erdgeschoss 6,300 X 15,340
10,760 X 8,120
2,000 X 1,300
Dachgeschoss 6,300 X 15,340
10,760 X 8,120
2,000 X 1,300
Bruttogrundfldche des Einfamilienwohnhauses
Gebdude 2: Doppelgarage
Unterlagen: Lageplan, Ortsbesichtigung
Aufmal: Nein
Raum Lange Breite
inm inm
Erdgeschoss 6,280 X 7,500
-0,860 X 1,250

Bruttogrundflache der Garage

SAGHVERSTANDIGENBURO

WEISS

1vonil PO RILIENREWERTUNG

www.weiss-sv.de

Faktor

Faktor

Flache
in'm?

96,64
87,37
2,60

96,64
87,37
2,60

96,64
87,37
2,60

Flache
inm?

47,10
-1,08

Summe

BGF

186,61 m?

186,61 m?

186,61 m?

559,83 m?

Summe

BGF

46,02 m?

46,02 m?

08.11.2024




Anlage 2
zum Verkehrswertgutachten von dem Grundbesitz in 76316 Malsch, Karl-Deubel-StraRe 9

Wohnfldachenberechnung

{in Anlehnung an die Wohnfldchenverordnung vom 25.11.2003)

Gebaude: Einfamilienhaus
Geschoss: Erdgeschoss
Flache: Wohnfldche des Wohnhauses im EG
Unterlagen: Baupldne (Grundrisse)), Ortsbesichtigung am 25.09.2024
AufmaR: Ja bei Ortsbesichtigung
Raum Linge Breite - Faktor Flache Raum-" Abzug flr Wohnflache
inm inm in m?2 summe Putz
1,50%

Erdeschoss
Schlafzimmer 5,700 x 4,300 = 24,51 24,51 0,37 24,14 m?
Zimmer 4,085 x 4,200 = 17,16 17,16 0,26 16,90 m?
Zimmer 5,700 x 3,600 = 20,52

1,000 x 1,700 = 1,70 22,22 0,33 21,89 m?
Badezimmer 2,300 x 4,085 = 9,40

-1,300 x 1,300 = -1,69 7,71 0,12 7,59 m?
Flur 1,500 x 6,620 b 9,93 9,93 0,15 9,78 m?
Wohnzimmer 5,705 x 3,780 = 21,56 21,56 0,32 21,24 m?
Esszimmer 4,700 x 3,780 = 17,77 17,77 0,27 17,50 m?
Kiiche 3,725 % 3,500 = 13,04

-0,450x 0,650 = -0,29 12,75 0,19 12,56 m?
Diele mit 5,440 x 3,500 = 19,04
Garderobe 1,240 x 1,100 = 1,36
abzgl. Treppe -1,200. 'x 4,700 = -5,64 14,76 0,22 14,54 m?
Gaste-WC 1,000 x 2,285 = 2,29 2,29 0,03 2,26 m?
Uberdachte
Terrassezu 1/4 5,000 x 4,000 0,25 = 5,00 5,00 0,08 4,92 m?
Summe der Wohnfliche des Einfamilienhauses im EG 153,32 m?

SACHVERSTANDIGENBURO
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Anlage 3

zum Verkehrswertgutachten von dem Grundbesitz in 76316 Malsch, Karl-Deubel-StraRe 9

Baupldane unmafRstablich

Einfamilienhaus
Grundriss Kellergeschoss
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Anlage 4
zum Verkehrswertgutachten von dem Grundbesitz in 76316 Malsch, Karl-Deubel-StraRe 9

Lageplan M 1: 1.000

Matltat(im Pupierchuck: 1:1.000 a1 |

Ausdehnung: L70mx L70m
o 100 m

A-wo von Teflnhalten sus dem Amtlichan Liegeaschaftshatasterlnformationssystom (ALKISS® )
s dem Amtiichen Uegenschalts kataster-Informsabons system (ALKISE) - sieit den Nachwess des Usgenschaftskstosters Rir

Ole Legenschaltsiacte - generiert
die Lage und die Bascibung der Liegenschafen dav. Die Kinte omthie v 4. 00 Hausoummern, Gebluoe, Stralemnanen, Flurstilchsgr enean und
Fhrsilcksnummenm,

Datenguelle
Amtiche Xarte Baden-Wirttembeny , Landesant FUr Geoindermation snd Landentwickdung Baden-Wartemberg Stand: Obtober 2024
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Arlage 5
zum Yerkenhrswertzutachten van Grundbesitr in FEI1G Malsch, Karl-Deuhel-Straka g

Stadtplan M 1 : 20.000
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Anlage ¥
zur Werkehrawergulachien van dem Grendbesiz 0 78305 Malson, BarlDeubeal-Stralke o

Ermittiung des Kostenkenmwerls
Gekdude: EFH Typ 1.02.

unterkellert, bberwiagend Satteldach, freistehend
Standardshden in derzeiigem Lustand

“Eﬁaﬂdsrdn?erkmal Standarcziufe '
1 Z 5! 4 b VEaling Aamerkung

Aulerwancs ] 2%

Déichor 0,6 0.4 | 15%:

Aulentiren urd Fenster 0.4 0a 11%

Innenw&nde und -ldren i H 0.4 1%

Deckenkanstruktion und Tregoen () R o b

Fultbsden 1 g

Sanisdrainrichurden 1 0%

Helzung) 1 P a8 erreuet cockret

aansl. lecnn, Ausslaltung | 0.8 | BE \Y | 8%

[Kestersennwers in EURMm BGF| 545 | 605 | 495 | 240 | -0&0 | 100% |

Stardlardmearkmal Wagurgsantel  Aantelbam Artle] 2 e
Hastenkannwel srtandardstufe

Al Benwance 23 132 EURSm | 0,45
[Racher 15% 95 EURMT 0,36
Hudentiren und Fensler 11% 72  EURM? .28
InranwEndgound -idran 11%: 71 EURmM® | 0,26
Deckenkonstuklion und Tragean | 1% 74 EURMmE| 0.3
Fulbdden G%, 35 EURIm? 0,15
Sanit@reinnchiungen H% &3  ELR!m? 0y
Heizurg e 53 ELRMmE v
Sonet techr: Auaatattung £ 28 ELRAmE 215
Koatenkennwert In ELRIM® 8E2  EURMmM*
durchachritiliche Siandardau’e. gerurdet 2.6
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Anlage 8 (.\
zum Verkehrswertgutachten von dem Grundbesitz in 76316 Malsch, Karl-Deubel-Strafe 9

qeoport

Hochwassergefihrdungskarte

= R T K N TR |
e afshrdung: statistische Waheschabdic et eines Hochwassem seltaner as eineral 1 200 Jobwen (bizw, soderhaly der HQaxtem-
i dralfoniichien Wasserwirtschall),
GKI:  Gariwgn \‘L‘\

iy shatitische WohwscheinBchieit chees Hedvwassers elamal in 100 © 200 Jahren (bew. Innechalb dor G- mxtram-Fidchen ser
Seantchen Wassarwitachad, menn Deich vordanden, dann sech Redken hinker dem Detch),

oe QNG

GK3:  Mittiere GefShrdung: staciitiiche Wabeschenlchiet oty Hochwassers elrmal in 10 - 100 Jadcen (wean Deich vorhanden, der sndestons aul
win 100 plrliches Hockwassar auspelegt k2: sur Risken vor dem Dech),
GEA:  Maohe Geltredeng: statistische Wahrschaindchhak eines stoch » miwd.

A dm 10 [tarwe, nardalb dor HRfregquet- FlSchen der
Affentiichen Wasseniitschalt; wenn Dekh vorhiden, sur Riskon vor dem Delch |

—~y Mo.-uu o mmnoozumn g om:?‘%é:wl;mm
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Anlage 6
um Verkehrswertgutachten von dem Grundbesitz in 76316 Malsch, Karl-Deubel-StraBe 9

Fotos vom Bewertungsobjekt

Foto 1:
Ansicht Einfamilienhaus
von der Strae aus

Foto 2:
Ansicht Wohnhaus und
Garage von der Stralte aus
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foto3:
‘Ansicht Einfamilienhaus
vom Garten aus

Foto 4:
Ansicht Einfamilienhaus
vom Garten aus
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| Fasten BG:
Garten mit
Gaitenhaus

Foto T
araae

Foto &
Garame mit
ASchappernanbay
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Foto 9
Ehemalige Werkstatt
ImKG. "

Foto 10:
Ehemalige Werkstatt
mit Feststoffhelzanlage

Foto 11:
Hausinstallationsraum, KG

EASHE AT KO TN 0606 .\‘-\
dyon 13 WE!-S-S W e 55~ . de 08,11,2024



‘ingvtu ix
| Belzungsanlage m
kavsinstzlationsraem, K

Falka 13:
Partyravm KiG mit
Reste & nes Wasserschadens

Fobo 14:
Rexsbe sines Wasserschadang
irm Kz
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Foto 16:
Stromzahler und
Sicherungen im KG
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Folo 17!
Bad irm K5

II Foto 1E:
Radim KG
ull
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oto 19:
! KellerauBentreppe
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Foto 22:
ﬁtu;‘gree

Foto 23:
Giste-WC, £G
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Foto2a
» f‘\\*:# Of[ggg;\l(agiﬁn im EG

EG

EarsveRgianerwning
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Foto 28:
firmer, EG

| Foto 29;
Terrasze mit Auidenkzmin
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Foto 31:
Dackgasciass

1 Dachgeachoss
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Foto 34:;
Bad mit Dusche und
WCim EG
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