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VERKEHRSWERTGUTACHTEN

Az: 3 K 109/25

Der Verkehrswert fiir das (mit einer Doppelhaushalfte) bebaute Grund-
stlick Flst.-Nr. 10870 in 76297 Stutensee, Blankenloch, Hohe Eich 44
wurde gemal den nachstehenden Ausfihrungen und Berechnungen zum Wer-
termittlungsstichtag 18.11.2025 ermittelt zu

EUR 540.000,00

(in Worten: Finfhundertvierzigtausend Euro) .

Gaggenau, 12.01.2026 Digitale (und anonymisierte) Ausfertigung
Az (SV-intern): WG 228/25-76297

signiert von: Dr. David Philipp Lorenz | am: 12.01.2026 | mi: @digiSeal sy secrypt
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1. Auftraggeber/in:
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Allgemeine Angaben - Beteiligte, Auftrag, Unterlagen

3 K 109/25

21.10.2025
Zwangsversteigerungsverfahren zum
Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft

\\\?\
Doppelhaushalfte <§Q~

\ >
Flurstick-Nr.: 10870 jS
StraBe: Hohe Eich 44 ° WS
Ort: 76297 Stutensee, Blankenloch
Wohnflache ~\;' \‘ﬁf“
(ca.-Angaben; nach.%orllégenden\UﬁEerlagen / ohne Ge-
wahr des Sachverstgﬁg}gen 3} gt

N N
EG. (inkl. ahtig Terrassé) ca. 61,43 gm
0G. (1nkd antlg Balkon) ca. 65,03 gm
\ O

DG. (%nﬁiﬁ antlg *BaIkon) K\ ca. 36,97 agm
Wohnflache“h"\ ﬂh;ﬁyvca. 163,43 gm

— P \._ ¢
AN

(1 ‘\

. .
Yuzuql Nutzflachenberélche

(€ UG /Flur\ Qelz /Hausanschlussraum, Kellerrdume;
Spltzboden, N
Hausgﬁg@ng, deﬁlaChe,
Vori{GartenQQrQQCh/e;

N,

PKW-Stellplatz;

R

.. o . N\ .. .
‘Hinweis: Die//vorgenannten Fldchenangaben basie-

f\fen auf’ den in der vorliegenden Flachenberech-

»hung ausgeresenen Flachen (siehe Anlage 3). In
der *vorllegenden Fl&chenberechnung werden die
vorhandenen Balkon-/Terrassenflachen nicht be-

“*ruckb1chtlgt

 GemaB Wohnflachenverordnung (WoFlV) sind Balkon-

./Terrassenfldchen i.d.R. zu % anzusetzen. Die
Flachenangaben der vorliegenden Flachenberech-
nung wurden daher in Bezug auf die anrechenbaren
Balkon-/Terrassenflache korrigiert.

Hinweis: MaRgebend fir die Verkehrswertermitt-
lung nach dem Sachwertverfahren sind nicht die
ermittelten/geschiatzten Wohnflachen, sondern die
ermittelte/geschatzte Bruttogrundflache (BGF
Summe der Grundflidchen aller Grundrissebenen ei-
nes Bauwerks und deren konstruktive UmschlieBun-
gen) .

Amtsgericht Karlsruhe
Vollstreckungsgericht
Schlossplatz 23,
76133 Karlsruhe.
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l.a) Eigentimer/in:

1.b) Nutzer/Mieter:

2. Besichtigte Raume:

3. Gutachtenzweck:
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Siehe Grundbuchauszug (Anlage 5).

Das Bewertungsobjekt war zum Stichtag

wie folgt genutzt:

@\
Eigengenutzt durch Mit- /Elgentumerln und

\
Familienangehorige. \

N S QN *\»‘. N
NN NS

. ‘\“\. ~ N v

= = Z NN

Der Sachverstandlge Stimmte "dén Bege-

hungstermin mit deh Beteillgten ab.

G

e \\'>
Viéiv = \“ ¥

Besichtigt wur&g\das gesamte Bewertungs-—
objekt 1q dén Auﬁeh und Innenbereichen
mit fo&geﬁder\§usnahme 1 Zimmer im OG.

des Bewertung ngektes War im Ortstermin

vw BENJGE& "a‘ﬂt'ﬁ\\

Wertermlttlung nach § 74 a Abs. 5 ZVG gem.

Beschluss vdes Amtsgerichts Karlsruhe
Vollstgeckungsgerlcht - vom 21.10.2025.

\Jﬂ \ |
\\.

Auszug aus dem Besghluss vom 21 10.2025:

T\
N 1
d

L INY

>
o,

\\

I Antragsteller -

Proiéssbevollméchtigte:

- Antragsgegnerin -

;gxim ngngsverstelgerungsverfahren zum Zwecke der
JK\\‘ (€ NN

(] \;,
QL™

Aufhebung der Gemeinschaft

gegen
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Versteigerungsobjekt:

Eingetragen im Grundbuch von Blankenloch
Gemarkung | Fluretiick | Wirtechaftsart u. Lage Anschrift m? Blatt
Blankenloch 10870 |Sebaude- und Freifldache |Hohe Eich 44 2ra. | 5382

\\ \\ )
hat das Amtsgericht Karlsruhe am 21.10.2025 beschim§sen

\

W \ »-: “ N ‘\\
Zur Vorbereitung des Versteigerungstermins 1st “der Verkehrswert

,\
- N

der Beschlagnahmeobjekte zu schatzen. Nd), gjx'
AN
SN AN
NNy €
Yy (& =
Wertermittlungsstichtag/e: 18.11.2025 \\\- NG
Qualitatsstichtag/e: 18.11.2025 AN
SN N\
AN,
al @) (Za
4. Ortsbesichtigung: 18.&1 2025“>'°
& A} - (L4
\Be¢m Ortstermln &OT) waren anwesend:
(! .
““Frau j‘fﬁ f\v
A8 v\l \\‘: S ” “1)
v ﬁf’ Herr‘ﬁx \,; ;
SN ) ! o
Q;if\ der Sachven&tandlge (SV) Prof. Dr. David
N, NN N
N7k Lpreng. \;
MNNNS N N
\i‘\\i\‘}‘ ( ‘\\ o (i \-x\‘
5. Unterlageﬁ :n\" Planunterlagen mit Flachenberechnung so-
ﬂ$g\'x Qﬂiﬁl <gwge'AuBen— und Innenbesichtigung des be-
NN e O™ s
¢‘\§E TN -wertungsrelevanten Anwesens;
\\. _\ (L ! .
LB (O oo, Wohn-/Nutzfldche/n u. BGF geschatzt bzw.
*{fk\ Jﬁg*— uig'J iberschlagig ermittelt nach vorliegenden

~ Unterlagen; eine Uberpriifung der Wohn-
(G /Nutzfldche/n und BGF bzw. ein vollstan-

diges oOrtliches AufmaB mit anschlielen-

der Flachenberechnung war nicht Auf-
tragsbestandteil des Wertgutachtens;
Ortsbesichtigung durch den Sachverstan-
digen am 18.11.2025;

Stadtplan/Ortsplan, Luftbild, fotogra-
fische Dokumentation des Sachverstandi-

gen beim Ortstermin.
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Hinweis: Die Antragsgegnerin gestattete dem
Sachverstédndigen den Zutritt zu dem Bewertungs-
objekt jedoch nicht die Anfertigung von Innen-

aufnahmen zur Abbildung im Gutachten.

Die Fotodokumentation des Sachverstandigen
lage 4)
nahmen des Bewertungsobjektes.

6. Weitere Unterlagen: 6.1

(An-
enthalt daher ausschlieRlich AuRenauf-

QSQ\
Grundbuchauszug Vomwi%»lo 2025,

Amtsgericht Maulb;onh ipxm

RN

LC

Bodenrlchtweﬁﬁéthach\Fegtstellung
des ortl, @Qgtachterapsschusses.
\\ =
TN & =

PlanungFEechtlgﬁ\é Angaben bei der

Planﬁngsbehorde
N ~
)) \\ AN
\i.’ { \\ - r‘\‘u\\_

6.4 1 ELH Energiéausweﬁ§“wurde auf Nach-

*w~ W\

\“*.

NS
=N
(\ )

7.

Grundbuchdaten:4?§?”

RN
DN
NN

<N
N
(7 atey oy
i &
-
> 7. 2
A

2
)

frage ;&es S@éhyerstandlgen nicht
vorgelegt bzwn ist nicht vorhanden.
o \ =
DN G
)
Der zu\@ewertende Grundbesitz ist
elng&txagen im Grundbuch von
Ny
3lahkenloch Blatt Nr. 5392.
. \j\_ .,
R
\Im Bestandsverzeichnis ist u.a. ein-

getragen:
Lfd.Nr. 1:
Flurstick-Nr.
Hohe Eich 44,
Gebaude- und Freifléache,
273 gm.

10870,

Als Eigentimer/in ist/sind einge-
tragen:

Siehe Grundbuchauszug, Anlage 5.
In Abt.
Lfd.Nr.

IT ist eingetragen:
der Eintragung: 2:

Zwangsversteigerungsvermerk.
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II.  Wertermittlungsverordnung/en und Richtlinien

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgte seit Mitte der 80er
Jahren nach der Verordnung uUber die Grundsatze fir die Ermittlung
der Verkehrswerte von Grundsticken - der Wertermittlungsverord-
nung (WertV 88) vom 6.12.1988 (BGB1.I 1986, 2209) geandert durch
Art. 3 des Bau- und Raumordnungsgesetzes wvom 18&%@1997 (BGB1.TI
1997, 2081). i\“FW

A v ¥ N

Mit Erlass des Bundesministeriums fir Vefkehr, Baux und Stadt-
entwicklung (BMVBS) wurde die WertV durch dle\Immoblllenwert—
ermittlungsverordnung vom 19.5.2010 —ximmoWertV - ersetzt und
trat am 1.Juli 2010 in Kraft; glelchzeltlg fr&t die WertV auBer
Kraft. Q ), . xQ'
Weiterhin mabBgeblich flir die Ermlttlung\des Véfkehrswertes sind
bzw. waren die Rlchtllnlen\fur dle Erm1ttlung§ﬁer Verkehrswerte
von Grundsticken (Wertermlttiungsrlchtl1n1éni—*WertR) Fir zu-
rickliegende Werterm1ttfﬂg@sstlchtage Slnd,dles die WertR 76/96

bzw. WertR 91/96 in 1hrer jeweli% gultlgen Fassung.
\ \‘- — \:‘\‘\__ =

o ‘\\" \ T ~, \,v‘
NN ) .

Mit Erlass des Bund@smlnlsterlumSAﬁgr Verkehr, Bau- u. Wohnungs-
wesen (BMVBW) VomV19 7 2002 (BASZ Nr. 238a vom 20.12.2002) wur-
den die Werteﬁmlttlungérlchtllnlen (WertR 02) mit allen ihren
Anderungen\(ﬁlnschl EURO- Umstellung) neu bekannt gemacht. Mit
Erlass des Bundesmlnlsterlums fiur Verkehr, Bau- und Stadtent-
w1ckluﬁg BMVBS} wurden die WertR 02 durch die Wertermittlungs-
rlchtllnlenuvmm l 3 2@06 - WertR 06 - ersetzt.

. S\
LY %

AfD;e'Ubéfétﬁéitung der WertR 06 erfolgte schrittweise in Form von
Qﬁdrei Eiﬁéelrichtlinien der Richtlinie zur Ermittlung des Ver-
glelchswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie -VW-
RL) vom 20.03.2014 (BAnz. Amtlicher Teil wvom 11.04.2014, B3);
der Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie
- SW-RL) wvom 05.09.2012 (BAnz. Amtlicher Teil wvom 18.10.2012,
Bl) u. der Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswertes (Ertrags-
wertrichtlinie - EW-RL) vom 12.11.2015 (BAnz. Amtlicher Teil vom
04.12.2015, B4).
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Die drei neuen Richtlinien ersetzten die entsprechenden Rege-
lungen und Anlagen zu den einzelnen Wertermittlungsverfahren in
den WertR 06. Fir Bereiche, die von den neuen Einzelrichtlinien
nicht erfasst werden, bleiben bzw. blieben die WertR 06 sinngemal
anwendbar, soweit dies mit der ImmoWertV vereinbar ist.

\\\

Die ImmoWertV wurde in 2021 novelliert und trat am\Bl 01.2022 in
Kraft (BGB1.I 2021, Nr. 44, 2805) - nachfolg@nd als ImmoWertV

a

2021 bezeichnet. Der Gesetzgeber, unter Zustandlgkelt des Bun-
desministeriums des Inneren, fur Bau, un& Helmat (BMI) hat es
dabei allerdings nicht bei einer "Novélllerung der bisherigen
ImmoWertV belassen, sondern hat nunmehr mlt\der ImmoWertV 2021
ein umfassenderes Regelwerk gesghaffen, welches nun auch die
bisherigen Einzelrichtlinien rh\51ch veré}nt N\

Zur ImmoWertV 2021 gibt es zudem Sogenannte Muster Anwendungs-
hinweise (ImmoWertAa), welche\der etheltllchgn‘Anwendung der Im-
moWertV dienen und erganze%de, unverblndllche Hinweise und Er-
lauterungen zur ImmoWéf&V enthaiten *Blese Anwendungshinweise
liegen in der flnalén Fassu hg seity 20 September 2023 wvor und
werden wvom Verordmungsgeber zurﬂAnw@ndung empfohlen, wenn der
Anwendungsberelchwdef ImmoWertV éfoffnet ist.

. ~\ \ ¢ AL W
O SO " \\

Gemal § 53, iét die. ImmoWertV 2021 bei Verkehrswertgutachten an-
zuwendem, dle nach dem 31 12 2021 erstatten werden; auch dann,
wenn S;Gh das Gutachten auf einen Wertermittlungsstichtag be-
21eht sder v@r dem Zeltpunkt des Inkrafttretens der ImmoWertV
2021 gelegen 1st
C<g\w

~V“‘:“"'N:ach §Kfﬁ Abs. 2 ImmoWertV 2021 muss sich allerdings die Ver-
\ kehrswertermlttlung in den Fallen, in denen zum mablgeblichen
‘Sthhtag lediglich solche fiur die Wertermittlung erforderlichen
Daten vorliegen, die nicht nach den von der ImmoWertV 2021 vor-
gegebenen Modellen und Modellansatzen ermittelt worden sind, an
denjenigen Modellen und Modellansatzen ausrichten, die den je-
weils zur Verfigung stehenden erforderlichen Daten zugrunde lie-
gen.

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

zuriickliegende Stichtage beziehen (retrograde Wertermittlung) .
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Die Vorschrift des & 10 Abs. 2 ImmoWertV 2021 ist von weitrei-
chender Bedeutung, denn sie fihrt i.d.R. im Ergebnis dazu, dass
sich die Verkehrswertermittlung bei in der Vergangenheit liegen-
den Stichtagen weitgehend an den Grundsatzen der zum jeweiligen
Wertermittlungsstichtag maBgeblichen Wertermitt%gnqsﬁerordnung

S\
(WertV bzw. ImmoWertV) und Wertermittlungsrichtl%ﬁien orientie-

N
ren muss. -l \\

ITI. Wertermittlungsverfahren SN )

W) AN

Aufgrund der Wertermlttlungsverordnunq\bzw der Immoblllenwert—
ermittlungsverordnung sind zur Ermltﬁiung deSNVerkehrswertes das
Vergleichswertverfahren, das Ertﬁagswertverfahren, das Schwert-

verfahren oder mehrere dleser Vérfahreg~heranzu iehen.
o W91 \ \\M 4
N (B

Der Verkehrswert (Marktweﬁt) w1rd hlerbel Burch den Preis be-

N6
stimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den chh_ﬁle Ermittlung bezieht
NN

O
(Wertermlttlungsstlcptag \\ f gewahnlichen Geschaftsverkehr
nach den rechtllchQn Gegebenhelten und ‘tatsdchlichen Eigenschaf-
ten, der sonstlgeaneschaffenhelt nd der Lage des Grundstilcks

oder des sonsﬂlgen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ruck-
sicht auf ung@wohnlltﬁé$oder personllche Verhdltnisse zu erzie-
len wire. :$;”~ v“\ AN
A O

Die Verfahren Slnd nac:a

_ Aft des Gegenstandes der Wertermittlung
unter Berucksl@htlgung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr be-
stéhenden G@pflogenhelten und den sonstigen Umstanden des Ein-
jgielfallsyilnsbesondere der Eignung der =zur Verfiigung stehenden
:hDatgpb 'zu wihlen.

o

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

tes von Eigentumswohnungen.
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Ausgangspunkt flr die Ermittlung des Bodenwertes nach dem Ver-
gleichswertverfahren ist in der Regel der vom Gutachteraus-
schuss der Jjew. Gemeinde festgestellte Bodenrichtwert (§ 196;
durchschnittlicher Lagewert). Die Ermittlung des Bodenrichtwerts
erfolgt seit 11.01.2011 nach der Bodenrichtwertrichtlinie (BRW-
RL) vom 11.01.2011 (BAnz. Nr. 24 vom 11.02. 2011\\§§7 bzw. seit
01.01.2022 nach der ImmoWertV 2021. - { \$

RN ENUENS
2 _ N\ > »,\»\,\

Des Weiteren sind als wertbestimmende Grundstucksmerkmale insbe-
sondere Verkehrs- und Geschaftslage,\En£w1ckluﬂgs2ustand Art
und MaB der baulichen oder sonstlgen“bzw zula551gen Nutzung,
GroBe und Grundstucksgestalt, Umweltelnflusseound Bodenbeschaf-
fenheit, ggf. mit dem Grundstuck verbundeﬁén Rechte und Belas-
tungen sowie die allgemelnen$Wertvebhaltnls&g\auf dem Grund-

stucksmarkt am WertermlttlunqsstlchtaqkZugrund@ zu legen.

|| \
i}

Fir die Wertermittlung bebauter Grundstucké kann auf dem regio-
SO i
nalen Grundsticksmarkt\ 1n der Regel das Sachwert— bzw. das Er-

tragswertverfahren hérangez5§@n werd@n

\.\ " - -' \\.
DN \.‘ \
=y N > S \\

Der Sachwert elnés Grundstucks umfasst den Bodenwert und den
Wert der baulichen Anlagen und™ sonstlgen Anlagen. Die Berechnung

des Wertes, der baullchen Aniagen erfolgt nach Herstellungswer-

\\ )|

ten, die(in der\Rggel tber dle Bruttogrundfléache (BGF; Summe der
Grundflachen aEier Grundrlssebenen) auf der Kostengrundlage der
j@W@lIS anzuwendenden Normalherstellungskosten (NHK 95, 2000,
ZOLQ) und < ggf multlpllzlert mit dem vom jeweiligen Statisti-
‘_schen Laﬂdes— bzw. Bundesamt zum Wertermittlungsstichtag giilti-
?Tgen Bauprelslndex ermittelt werden. Dabei sind Alter, Baumangel
und Bauschaden der baulichen Anlagen sowie sonstige wertbeein-
flussende Umstédnde (z.B. wirtschaftliche Uberalterung) bzw. die
sog. besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale zu be-
ricksichtigen. Die zur Ermittlung der Bruttogrundfldche (BGF)
nach DIN 277 bzw. SW-RL/ImmoWertV angesetzten Male wurden iber-
schlidgig ermittelt. Eine Uberpriifung bzw. értl. AufmaB war nicht

Auftragsbestandteil.
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Da die vorhandenen AuBenanlagen, wie befestigte und befahrbare
Flachen, Kanalisations- und Versorgungsleitungen auRerhalb des
Gebaudes einschlieRlich der Kosten fir die Hausanschlisse etc.
im Sinne der WertV bzw. ImmoWertV einen wesentlichen Bestandteil
des Bauwertes darstellen und aulRerdem von Bedqgtung’ flir die

G
Funktionstichtigkeit der Gesamtanlage sind, wurdéﬁ‘die Kosten
Y-
hierfiir in Ansatz gebracht und dem Bauwert Zugerébhnet

Die ImmoWertV sieht vor, den kostenorlent;erten Sachwert an die
allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem ortilchen G(ugdstucksmarkt
anzupassen. Hierzu ist der Vorlauflge§SaChwert<mlt dem zutref-
fenden Sachwertfaktor zu multlpllzleren Saohwertfaktoren werden
aus dem Verhaltnis geeigneter Kaufprelse z&~entsprechenden vor-
laufigen Sachwerten vom Gutach%eraussdhuss derglew Gemeinde er-

mittelt. Die Beruck51cht1gunq«von bes@nderen objektspe21flschen

Grundsticksmerkmalen erfolqt\gem
W o\

o N "'-.'_‘«l.‘.

ohne Marktanpassung. N . ~ (2
NN <X Nraad))

L‘-\ )) N AN _\‘_\_ o

nﬂﬁmmoWertV érst anschlieBend

]! \\~

Der Ertragswert elnes Grund§tgcks thzt sich aus dem Bodenwert
und dem Wert dergbaQLlchen Anlagen auf der Grundlage des Ertrags
zusammen. Fur dle\Erﬁittlung der: Wohn /Nutzfldchen ist die Wohn-
flachenverqrdngpg (WoFiM) o. II BV. zu Grunde gelegt.

\\ e

o, &

a
\ — N,
N\ ) >

Bei der\Ermlttlung des Ertragswertes der baulichen Anlagen ist
von deqvnmarktubllch. er21elbaren jahrlichen Reinertragsanteil
aus;ugehen,ldek 31ch aus dem Rohertrag des Grundstiicks abzliglich
den‘Bew1rt€ché¥tungskosten und dem Jjeweiligen Verzinsungsbetrag
udes Bodeﬂwertes ergibt.

iﬁDer Rohertrag umfasst dabei alle bei einer ordnungsgemdflen Be-
\ wlrtschaftung' und zuldssigen Nutzung erzielbaren (Miet-)Ein-
naﬁmen aus dem Grundstiick wobei sich die Nettomietansatze an der
Lage, der Infrastruktur, der vorh. ErschlieBung, dem Gebaudebe-
stand und deren zuldssigen Nutzbarkeit orientieren. Die ange-
nommenen Netto-Kaltmieten bilden hierbei keine Grundlage fir ein
Mieterhdhungsverlangen, sondern es handelt sich um sog. Markt-
mieten, welche ggf. auch bei einer Neuvermietung erzielt werden

konnten.
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Nicht umlegbare Bewirtschaftungskosten (wie Verwaltungs-, In-
standhaltungskosten, Mietausfallwagnis; nach Erfahrungssatzen
u./o. nach EW-RL bzw. ImmoWertV 2021) sind in den unter Beachtung
der maRgeblichen Preisverhaltnisse und Gepflogenheiten des re-
gionalen Miet- und Grundstiicksmarktes angenommenen Netto-Kalt-
mieten enthalten und somit von der ermittelted?ﬁ%hresrohmiete

(Rohertrag) in Abzug zu bringen. . .
Xy

Umlagefahige Betriebskosten gemal Betrlebsk®stenverordnung (Be-
trKV) wie z.B. Grundsteuer, Ver31cherung%€n etcy blelben dage-
\

gen unberiicksichtigt. Die Abschrelbung§ast bererts in den Ver-

~—
LA —

vielfaltiger eingerechnet. ay ) xi\\

Der Reinertragsanteil der Zbaullche%. Anl&@@ Pist mit dem Ver-
vielfaltiger, der sich nach dgTOEleggpsqhaftg\}nssatz und der
Restnutzungsdauer der baullchen\AnlagQﬁ bestummt zu kapitali-

sieren. NN

Der Llegenschaft521nssaf¢ 1st hlerbel @er Zlnssatz, mit dem der

Verkehrswert von Llegenschaften auf dem Reglonalmarkt im Durch-

schnitt verzinst w&rd ;i&” .!\\”
A NN () ANy,
Q0™ N\, \ i\ .
\

N\
Besonderhethn\y;; zum BélsplQl Baumangel oder Bauschaden, wvon
den marktublréh er21elbareh Ertragen erheblich abweichende Er-
trage, etq werden durch marktgerechte Zu—- oder Abschlage auf
den Vorléuflgen$ErtragSWért als sonstige wertbeeinflussende Um-
stande\bzw agﬁ'besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
berﬁék51chtlgt »Q‘”ﬁ'

L S, .
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IV. Pflichten und Annahmen des Sachverstindigen

Die wesentliche Aufgabe des oObuv. Sachverstandigen besteht
i.d.R. in der Abgabe einer nachvollziehbaren Preisprognose fir
ein hypothetisches Grundstiicksgeschaft. Je nach Gutachtenzweck
bzw. je nach der Wertermittlung zugrunde zu leggﬁgér Wertdefi-
nition sind aber auch alternative .Aufgabenstell@hgen moglich
(z.B. Ermittlung Beleihungs- u. Ver51cherwnqswerte) . In der
Uberwiegenden Mehrzahl der Falle wird der ngv. Sachverstandlge

jedoch zur Ermittlung eines Verkehrswe:ﬁes‘ qemp$§§ 194 BauGB
(Marktwertes) beauftragt. ﬁ3§€i“ flif
SAN\N ¢

Hierbei ist zu beachten, dass der Vé&kehrswert ‘eines Grundstiicks
regelmaBig nur annaherungswelse uad leht ‘exakt im Sinne einer

mathematischen Genauigkeit ermftielt w?fden ka\n
o W91 \ v vl I\
‘\\:.' ; | \ N
Sowohl die Wahl des Wertermlttlungsverfahrens als auch die Er-
N
mittlung selbst unterllegen notwend1g4werdenden Einschatzungen

N, RN
und Abwagungen, die plcht gqglgnet sLndﬁ’dle Gewissheit zu ver-

mitteln, das Objekt werde bel elner Verauﬁerung exakt den er-

mittelten Wert er21elen‘(BGH Urteil vom 10.10.2013 - III ZR

345/12; BGH,. Bésdhluss om 19 Junl 2008 - Vv zZB 129/07; NJW-RR
SN >

2008, 1741, 174Q Rn. 11)

Dementsprechénd 31nd mehr oder weniger unterschiedliche Ergeb-

nisse T &n geWissén Toleranzen - unvermeidbar (BGH, Urteil wvom
2. Jull 2004 & v ZR 213/03)

.H<V» ‘Q_ \ o
Das Bundesv@rfassungsgerlcht fiithrt hierzu aus, dass ,es fir

f;Grundvermogen keinen absoluten und sicher realisierbaren Markt-
"wert glbt sondern allenfalls ein Marktwertniveau, auf dem sich
mlt mehr oder weniger groBen Abweichungen vertretbare Verkehrs-
werte bilden. Dabei wird von einer Streubreite von plus/minus 20
% der Verkaufspreise flir ein und dasselbe Objekt ausgegangen,
innerhalb derer ein festgestellter Verkehrswert als noch ver-
tretbar angesehen wird.“ (BVerfG, Beschluss des Ersten Senats

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

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

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

ein Beurteilungsspielraum zuzubilligen.

Mangelhaft ist das Gutachten erst dann, wenn der Sachverstandige
der Wertermittlung (vorwerfbar) unzutreffende Tatsachén zugrunde
legt oder anerkannte Bewertungsgrundsatze mlssachiet und hier-

durch zu einem unrichtigen Ergebnis gelangt (OLG\Rarlsruhe, Ur-
teil vom 30.05.2014 - 4 U 248/13). PO

—~— & d
AV ) o
N \\> \\

Der Obuv. Sachverstandige hat im Rahm@n\Selnen\Yerkehrswerter—
mittlung wegen insoweit fehlender Fachkenntnlsse rauch nicht die
Fragen (z.B. Baumangel und Bauschaden, Nachn&stpfllchten und be-
dingte Anforderungen nach EnEV/GEG) zu beuYtellen, die sachge-
recht nur durch einen Sondéfsachverstandlgeﬁ\ des Jjeweiligen
Fachgebiets zu beantworten*‘51nd QLG‘ Potsdam, Urteil wvom
09.01.2007 - 6 O 203/06; Urﬁell OLG Naumburg\vdm 03.08.2005 - 11
U 100/04, OLG Bamberg vom 08.08.2002 - 1 U 5/02)

- \\ ¢ Ny #
\".\ 1) \\\ \‘_\_ "

o

Bei der Erstellung &es Verﬁébrswertgutachtens sind nach § 194
BauGB und den Vofsghrlften. der ¢ WertV/ImmoWertV' bei Dbebauten

Grundsticken U évvdef baullche Zﬁéﬁand und damit auch Baumangel

und Bauschadenfan baul&chen Anlagen in die Beurteilung mit ein-

flieBen zy, lassen Daraus f@lgt gerade nicht die Pflicht, die im

N )|

Rahmen QQr\Sanlerung entstehenden Kosten genau zu ermitteln und
N

die erﬁpfderllcben Maﬁnahmen vollstandig zu benennen.

L™ Y
ﬂ_ \_‘,‘ \ (L
™ ( N

N
Den‘baullche Zustand des Gebdudes ist nur ein Aspekt der Begut-

40

_Qchtungkxdér im Rahmen der Wertermittlungsverfahren nach der
tﬁImmoWertV als Minderung des Grundstiickswertes wegen Bauschaden
| und Baumangeln eine Rolle spielt. Diese Minderung muss Jedoch

leht notwendig mit den tatsdchlichen Kosten fiir die Beseitigung

der Bauschaden Ubereinstimmen.

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

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

zu den diversen Spezialfachgebieten regelmalig nur das, was er

anhand solcher Umstande, die offensichtlich durch bloBe Inau-

genscheinnahme wahrzunehmen sind und ohne Einschaltung anderer

fiir das jeweilige Fachgebiet spezialisierter Sachverstandiger

S
augenscheinlich erkennen kann. Sind die festgesteiTten oder er-

kennbaren Verhaltnisse dergestalt, dass diese Aniéss geben, zu-

\\ S

satzliche Gutachten aus anderen Fachgebleten§91nzuhalen, weil

die nicht geklarten Fragen den von ihm zu ermlttelnden Verkehrs-

wert

beeinflussen konnen, so beschrant \51ch\ allerdlngs die

Pflicht des Verkehrswertgutachters darauf den Auftraggeber auf

diese Umstande hinzuwelsen, wobel es: dann Saqhe des Auftragge-

bers

ist, zu entscheiden, ob er eln welteres Gutachten einholt.

$~‘f L& ¢
\\ ) N N ‘ \\

Hieraus ergeben sich auch foigenden Rﬁhmenbed;ngungen und An-

nahmen der vorliegenden Verkehrswertermltthhg

W S (f \ N €
- v\ &)
Alle Feststellung@n'zur Besghaffenhelt und zu den tatsach-

lichen Elgenschéften de §~Grund Qnd Bodens und der baulichen
Anlagen erfolge@ im Rahmen Qer\Verkehrswertermlttlung aus-
schlleﬁllchi&uf‘Grundlage dékanaugenschelnnahme anlasslich
der Ontsbe§1chtlgung und Amtererhebungen seitens des Sach-

verstandlgen SOWle auf Grundlage von auftraggeberseitigen
\\ )|
Auskunften und. vorgelegten Unterlagen, welche der Werter-
\‘\‘ “\’

mlﬁtlung nuE zufal\sstlchprobenwelse Uberprift bzw. plau-

:SﬁblllSI@Tt zZU Grunde gelegt werden.
'\

=y € 8
Vem Sabhverstandlgen werden weder bauteilzerstdrende Unter-

sughen noch MaRprifungen oder Funktionsprifung der techni-
téchen Einrichtungen (z.B. Heizung, Wasserversorgung und

'Wasserentsorgung, Elektroinstallation) vorgenommen.

Nicht offensichtliche, insbesondere nicht zugadngliche und
verdeckte Baumangel und Bauschaden sind im Rahmen der Gut-
achtenerstellung und hinsichtlich ihrer Auswirkungen auf

den Verkehrswert nicht beriicksichtigt.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge so-

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

sundheit von Nutzern zu beeintrdchtigen oder zu gefahrden.
\“ N
\\

e Untersuchungen des Baugrundes, auch auf‘Bdﬁenverunrelnl—
gungen (Kontaminationen) elnschlleﬁllch\ﬁltlaéfen werden
vom Sachverstandigen nicht durchgefuhrt Angaben uber Bau-
grund-verhdltnisse beruhen auf gegébeneﬂx Auskunften und
vorgelegten Unterlagen des Auftragggbers, Hlnwelsen aus der
Ortsbesichtigung oder auf einer Abfrage im behordlichen
Altlastenverzeichnis sowie auf\Vermutuﬁgen

NN .::; S\

e Eine Uberprifung der Elnhaltung dffentllcbérechtllcher und
ggf. prlvatrechtllcher\Eestlmmungen (thsbhlleBllch Geneh-
migungen, Abnahmenp Auflagen/"Pruf Anzelge— und Nach-

3
ristpflichten u. ‘dergleldhen zu\Bestand und Nutzung des
Grund und Bodeﬂs und Hég baul;phen Anlagen erfolgt nicht
durch den Sadhverstandigen Esﬂw1rd vielmehr davon ausge-
g L \\. e ; ‘\_ R
gangen, da55vd1e relevanten Bestlmmungen eingehalten sind.

QL™
N \\

LL,-

e FEs wird zum Wertermlttlungsstlchtag unterstellt, dass samt-

N )|

llqhe-offentilch rechtllchen Abgaben, Beitrage, Geblihren,
\\ f ™ \ -
etp\, dle ggf wertbeelnflussend sein konnen, erhoben und

‘bezahlt‘€1nd SGfern nachstehend keine gegenteiligen Aus-
”lfuhrungen stattflnden

. P LN ‘v
D, & LA NS

° Ei@én Uberpriifung der zuldssigen Fluchtweglidngen und der

ﬁ{Brandschutzauflagen erfolgt nicht, da dies in den Fachbe-

N reich eines Brandschutzgutachters fallt. Es wird vom Sach-
verstandigen davon ausgegangen, dass die baulichen Anlagen
und Einrichtungen des Grundstiicks so angeordnet und errich-
tet sind, dass 1.) die o0ffentliche Sicherheit und Ordnung,
insbesondere Leben, Gesundheit oder die natiirlichen Lebens-
grundlagen nicht bedroht werden und dass sie ihrem Zweck
entsprechend ohne Missstande benutzbar sind (§ 3 Abs. 1 LBO
BW) und dass 2.) der Entstehung eines Brandes und der Aus-

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

I

3 NS

\‘;\\\:
Bei einem Abweichen von vorgenannten Annahmen 1sE ein Einfluss
auf den ermittelten Verkehrswert nicht auszuschileBen Ggf sind

fir das jeweilige Fachgebiet spe21alls;erte Sachverstandlge

<\

durch den Auftraggeber einzuschalten.

.\ N "
NI /N N NS
ANV N
NN T N
SN

V. Energieeinsparverordnung / Gebﬁudeengl\'éi\e\gesetz.

QU o 1 &

\}. ) N NN

Die Energleelnsparverordnung (EnEV) 2614/20169kehnt fur den Ge-
baudebestand energetlsche Néchrustpfllchten\und sogenannte be-
dingte Anforderungen. Naehrustpfllchten nach § 10 EnEV betreffen
insbesondere die Dammuhg’von begehbaren\@bersten Geschossdecken,
die Prifung der AuBerbetrleanhme der Helzkessel die Dammung

Q\ D

von Warmevertellungs\ und Warmwasserieltungen sowie Armaturen.
g \,\ h <‘<‘ Y

Bedingte Anforderungen~s1nd Anforderungen, die nur im Falle der

Durchfuhrung Xron bestlmmten Anderungen am Gebdude gelten. Gemn.

S 9 EnEV durfen bel Anderungen an Bauteilen (Bagatellgrenze bis

10 % dér\gesamten jewelllgen Bauteilflédche des zu andernden Bau-

tells) vorgeqebene Warmedurchgangskoeffl21enten der betroffenen

Auﬁgnbaute;%e,nlch; Wiberschritten werden. Alternativ kann eine
 Be;echﬁuﬁg3des Jahfés Primarenergiebedarfs zum Vergleich mit dem
‘%ﬂahres Prlmarenerglebedarf des Referenzgebdudes sowie von Kenn-

werten zur Gebaudehiille erfolgen. Dabei dirfen die ermittelten
\Weﬁte die flr einen Neubau geltenden Anforderungswerte um nicht

mehr als 40% iUberschreiten (siehe § 9 EnEV, Abs. 1).

Am 1. November 2020 ist das Gesetz zur Einsparung von Energie
und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteer-
zeugung 1in Gebduden, das Gebaudeenergiegesetz (GEG) in Kraft
getreten (BGB1.I 2020, 1728).
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Das bisherige Energieeinsparungsgesetz (EnEG), die Dbisherige
Energieeinsparverordnung (EnEV 2014/2016) und das bisherige Er-
neuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG) treten mit dem In-
krafttreten des GEG auBer Kraft.

In Bezug auf energetische Nachristpflichten und p@dingte Anfor-
derungen flir den Gebaudebestand iUbernimmt das Gﬁ%ﬁ?ie wesentli-
chen Regelungen der EnEV 2014/2016. (@G>

RN ENUENS
2 _ N\ > »,\»\,\

Bei der Gutachtenerstellung wird der Bautellnachwe{f ~als Grund-
lage flir die MaBnahmenkosten angewende@ Eu beaChten ist dabei,
dass Uber eine geplante MaBnahme hlnaﬁs\we1terek 'micht vorgese-
hene Bauteilfldchen nicht einbezogen: werdenvmussen

Die Durchfihrung von gem. EnEV bzw \ﬁEG geforderten Gesamt-/Mal-
nahmen kann unwirtschaftlich %elh Befrelungag\nach § 25 EnEV
bzw. § 102 GEG sind bei unaﬁgemesseHEm Aufwagd, der =zu einer
unbilligen Harte fihrt, mogIlch und mussen forﬁal beantragt wer-
den. Ausnahmen nach § 24<EnEV bzw § 105 GEG.bel Baudenkmalern
oder sonstiger besonders'erhaltenswerte%‘Bausubstanz kommen hin-

zu; ebenso kommen Befrelung§h Aach §\103 GEG in Betracht.

>\.\ " - \\, -"\\‘
R \.‘ g )
NN LN NN,

Bei der Gutachteﬁerstellung w1rd\(sowe1t moéglich) nur von einem
unabdlngbap\enjorderlxahen Mlndestumfang der MaBnahmen ausge-

gangen. Damit kann v1elfach dle Einhaltung der Bagatellgrenze

N )|

errelcht werdeqfiwqmlt dle MaBnahmen nicht mehr den Anforderun-
gen der EnEV b;@ des GEG unterliegen. Diese grundsatzl. Vorge-
hen$wemse entﬁprlcht 1m Allgemeinen auch dem gewdhnlichen Ge-
sch@ftsverkehr Daruber hinaus koénnen aufgrund ihrer Komplexitat
;Qesamtmaﬁndhmen und ggf. mogliche Ausnahmen und Befreiungen

\ﬁsachgemgﬁ nicht untersucht bzw. unterstellt werden.

bié{ﬁﬁtwicklung der energetischen Mindestanforderungen sowie der
in Baupraxis und Forschung realisierten Effizienzniveaus wird in
der nachfolgenden Abbildung exemplarisch am Beispiel einer Dop-
pelhaushalfte dargestellt.
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Entwicklung des energiesparenden Bauenst

Sofern in dem vorliegenden Gw;ac\\hten\
\

energetische Beschaffenheit lgzv% ba%élttypn ben Warmeschutz

eines Gebdudes verwiesen WJ\xd se\ teilt dp,e\m\obenstehende Ab-

(5
a,mf el\ baujahresgemabe

Energieausweis

Es wird auf § 16\\g§r\EnEszw. §§®‘ des GEG zur Ausstellung und
Verwendung \Kanﬁergle%\S\WelS&éQ hlngew1esen.

&, (L5

! Quelle: Fraunhofer-Institut fir Bauphysik IBP, Stuttgart, abrufbar tber:
www.1ibp.fraunhofer.de/de/kompetenzen/energieeffizienz-und-raumklima/energiesparendes-bauen.html
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VI. Grundstiicks-/Lagebeschreibung

1. Ort: 1.1
1.2
1.3

2. Verkehrslage, Entfernung: 2.1

David Lorenz

WG 228/25-76297 - Seite 20

Ort: Stutensee.

Ortsteil: Blankenloch.

G

0“\&
Hohe E£§@~44

. LS

StraBe:

S~

~\~: NGRS
Hinweis: Dig( An}age 1 déswvorliegen-
den GutachtenS’enthalt\elne ausfihr-
lichere . B@grtellum§“ﬂes Standortes
mit A@g@beﬁ zurSElelchen Statistik
und w§§éntllghem Kennzahlen, etc.

.\A

\;‘\ \\.
Lﬁ@e an~§ér Strabe:

NY AMlt lgnund uck.
ARG

\\
P:ﬁ$x terbe&ag' (verkehrsberuhigter
ﬂm<ﬁ<' R;ﬁ; Berélch
— \a'\ \\
2. 3\‘Entfernung zum Orts- bzw.
?QX” Ortsteilzentrum:
) Rathaus Blankenloch ca. 1,5 km.

Gute Verkehrsanbindung.

Offentl. Verkehrsmittel:
Bus und S-Bahn.

Nachste Haltestelle/n (wegstrecke) :
1,2 km;
300 m.

Bus:
S-Bahn:

ca.
ca.
Entfernungen (wegstrecke) :
9,5 km;
16,0 km;
23,0 km;
(AD) :

Karlsruhe: ca.

Bruchsal: ca.
Bretten: ca.
Autobahnanschluss

ca. 7,5 km;
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ICE-Bahnhof (Karlsruhe):

ca. 12,0 km;

Int. Flughafen (Karlsruhe/Ba-
den): ca. 52 km.

3. Wohnlage: Gute ortsteilspezif%§ché Wohnlage
RN
am Ortsteilrand. Gououe
NN
BN .
4. Geschaftslage: Keine Geschaftslage (gqéﬁenommen
Freiberufler)ﬁ;iin TN
N NE Y \\ -\\
;\\: ~ \
Qe I \\ N o
\\‘ - Ny
5. Art der Bebauung/Nutzung v%¢.f >\
in der StraBe/Ortsteil: Bauwelse mit W@hnbebauung,

Offepe\Bauwelsevutells auch Reihen-

b@Qauung w\ \\\

Infrastruktﬁrellé\Elnrlchtungen wie
\schule.‘

t;'schafte, Restéurants u. Freizeit-,

Q:‘Klndgigérten, Ladenge-

Ethiungs~v\sow1e Einkaufsmoglich-
\\Kglten \ﬁuf den t&glichen Bedarf,

X =etc. ¢srﬂd im Ort/Ortsteil bzw. na-
LN N b
(> P helégen vorhanden (siehe auch An-
> ] B
NN, -
;xﬁkg N lage 1 mit Angaben zum Versorgungs-
o \\ L7 &
Quiﬂﬁ G \Agrad und Luftliniendistanzen zu
N\, —’\.\ .
&*ﬁv & N (2% Versorgungsrelchrlchtungen);
N~ N .. . .
L NN Geschosszahl: {iberwiegend 1 * bis
LR %
N M (L 1 :
kagx \Cﬁ\ 2 ¥ geschossige Bebauung/en.
O f'\l:_—""
N, \‘*“

6 Top@gfaphlsche Grund—
'ﬁlf' studkslage Ebene Lage.

‘7€§§gétalt/Form/Gréﬁe: Rechteckig geschnittenes Grundstiick
(siehe Anlage 2),
GrundsticksgroBe: 273 gm;
Grundstiickstiefe: ca. 28 m;

StraRenfront/Breite: ca. 9,6 m.

8. ErschlieRBungszustand: 8.1 StraBenausbau:
Ausgebaute Wohn-/Anlieger-
strale m. Pflasterbelag.
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8.2 Gehweg/e bzw. Gehwegbereiche:

Einseitig vorhanden.

8.3 Offentliche Parkierung:
Im StraBenraum. und\ in Park-

\\~ &
buchten %A@%v

8.4 Offentllchesﬁﬁrun EK&:
Unmlttelbar‘vorhanden (Stralke
mit Qauﬁbeéta@ﬁg,angrenzende
Feld@g}und Wlesen

'\ \;: 3
8. 5 B&hnglelskoiper

‘Unmrctelbarr icht vorhanden.

A;"\‘\i‘s‘af.es‘_ :
%mif’v ; Sehr geringe>Verkehr51mm1551—
_gﬁﬁs ,Sy\onen\durch Wohn-/Anliegerver-
Of§t‘ gﬁgihe sonstigen Immissionen/
~_ &, Beeintrachtigungen feststell-
8 7bar/bekannt.

Zusatzl. ErschlieBung:

Das zu bewertende Grundstick
ist 1im rickwartigen Grund-
stlicksteil zusatzlich iber ei-

nen Feldweg erschlossen.

”Qgﬁrschlleﬁungsbeltrége: Anschluss an das offentl. Ver- und
Entsorgungsnetz; Anschlisse fir
Wasser, Strom, Gas, Telefon, Kabel

und Kanalisation wvorhanden.

Fir die Wertermittlung wird unter-
stellt, dass ErschlieBungsbeitrage

bereits abgerechnet sind und der-
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zelit keine weiteren erschlieBungs-
beitrags- u./o. kommunalabgaben-

pflichtigen Vorhaben anstehen.

10. Grenzverh&dltnisse/nach-
barliche Gemeinsamkeit: Beidseitige Grenzbebgpuné in Teil-

Qs
bereichen des zu bewefﬁenden Grund-
\

sticks; sonst oﬁfene\Bebauung, au-

genscheinlich keLn,Uberbau “vorhan-

den. \J~jﬁ’ \ N
ii}\‘\: : h \\
\\ \ l; 1\ \ ;
11. Baugrund, Grundwasser: Sowelt aug§nschelnllch ersichtlich

normale Verhakgngsse (normal ge-

wachsenér u. tpagfahlger Baugrund) .

\\\‘\\\‘f\“ ) Q\“ | )t i

Fur dle \Wertermiﬁtiung’ wird eine

N \ —
@ ser51tuatlon insowelt bertcksich-
0D g ‘

\9), tlgty w1e*61e in Vergleichspreisen

:&;” \“bgw Bodenrlchtwerten eingeflossen

N d‘\“ist Dafuber hinausgehende Nachfor-

ﬁ$§>w P schungen u./o. Untersuchungen des

RN ‘ ‘§§§§ Baugrundes sind nicht Gegenstand
Qw:%ﬁf _;hif; \xigleser Wertermittlung.

12

S ﬂ Kein Verfahren bekannt.

Deﬁ%malschutz/

Schutzstatus GemaR Amtsauskunft stehen die bau-
lichen Anlagen nicht unter Denkmal-

schutz.

Die Flache 1liegt nicht innerhalb

von Schutzgebieten.

14. Entwicklungsstufe: Baureifes Land.
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15. Planungsrecht: Das zu bewertende Grundstick liegt
nach Auskunft durch die Baubehdrde
innerhalb des Geltungsbereich des
qualifizierten Bebauungsplanes mit
der Bezeichnung ”Hohe Eich, Egel-

see, Heckenacker" \Qiechtskraftlg
\\

seit 25.11.1993. ¢ "“

AN X
NN NS
RN N

lvv - SN

Der Bebauungsplaﬂ welst\als Nutzung
"Allgemelnes\WDhnnglet (WA)™ aus.
\\\:,7— \ W)

NN & =
Hlnwelss_Recht§§Qspruche hinsicht-
llCh dé% Bau}e&tplanungs— und Bau-
ofdnungsn@chts kénnen aus den hier
durch den‘ 'SV >QQmachten Angaben

“incht abgeleltet werden

16. Ordnungsrecht: \9), DieQUberpﬁgfung des Vorliegens ei-

\“nef BaUgénehmlgung sowie der Uber-

o ‘
:\x‘ ~\»elnstlmmung' der ausgefuhrten Vor-

SONE \ N,

JERNRS gy < \\\

VEQ\ T habeﬁ“‘mlt den der Baugenehmigung
» ) dN
1) RN
<§§f< ;ik\' ZQgrundellegenden Planunterlagen
N (" o .
A \ \gkwar‘ nicht Auftragsbestandteil des
NS)
SN ) #=». Wertgutachtens.
-\l\‘. ). \\\ ——— \ \d )]
l\ B "g_::(

J GemalB Auskunft durch die Baubehorde

17. Ba&Iast/env
N \l ‘\\.

{ \:— )

J \

sind weder zu Gunsten noch zu Lasten
des zu bewertenden Grundsticks Bau-

lasten eingetragen.

‘lé{Qébnstige Rechte, Lasten

u./o. Beschrankungen: Keine bekannt.

19. Altlastenkataster: Gemalh Amtsauskunft (Landratsamt
Karlsruhe, Amt fir Umwelt und Ar-
beitsschutz) sind fir das zu bewer-
tenden Grundstick derzeit keine
Eintragungen 1im Bodenschutz- und

Altlastenkataster vorhanden.



o
%

20. Hochwassergefahren-

karte:

21. Hohere Gewalt bzw.

sonstige Naturgefahren:

\\ ’."\
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Untersuchungen des Baugrundes sind
nicht Gegenstand dieser Wertermitt-

lung.

NG
Keine Eintragung. ‘gl\&

Das zu bewertend@ Gfﬁndstqck liegt
auberhalb des be;\HQlOOl \g%schutz—

ten Bereiches 3\und auberhalb von
SS
ausgew1esQneégUbeﬁiﬁufﬁngsflachen

‘\\\\ - fw \
SN Q\
Uberwf%@end é&hr geringes Risiko
SN
(§§@ e Aniabe~l B%Stt 12, Naturge-

ﬁ&hrenana&gée PN Qw

Gebiete, in denen ein Hochwasserereignis statistisch betrachtet einmal in
100 Jahren zu erwarten ist, werden als sogenannte HQ100-Gebiete bezeichnet.
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VII. Gebaudebeschreibung

Bewertungsobjekt: Doppelhaushadlfte
Flurstiick-Nr.: 10870
StraBe: Hohe Eich 44
Ort: 76297 Stutensee, Blankenloch.

N

Baujahr: 2000 SN,
aujahr: Ca. . \Q .
‘\\
Dachform: Satteldach mit Dachgaube\und
Zwerchgiebel. =7
N ANy
Wohnfliche . “ﬁ\f )
B\ \ NN

(ca. —Angabeh \\nach vorllegenden Unterlagen /

ohne Gewahzr= dezs Sachverstandlgen):
e

. SO

EG. l(11’1}-;1\ antlg ‘f‘e.rrasse) ca. 61,43 agm

Cgi C S antd g Balkon) ca. 65,03 qgm
NN

DG\ (inkl. antlg Balkog¥§‘ ca. 36,97 gm

\\‘;thnfléche‘~ ca. 163,43 agm

a,

N
NN zuzﬁ@f.}Nutzflachehberelche
SN\ UGQ/Flur, geazJ/Hausanschlussraum, Kel-
N\ lepraume; F\;
lﬁ‘;? \NSpltzboden
S A\ ﬁéuszugang, Hofflache, PKW-Stellplatz;

N

DNE Y Vor- /Gartenberelch/e,
S & \\
‘-;u dim Hlnwels Die vorgenannten Flachenangaben
N Ny bas;eren auf den in der vorliegenden Fl&a-
NS “(C Ye.-chenberechnung ausgewiesenen Flachen (sie-
N\, 20 ““he Anlage 3). In der vorliegenden Flachen-
N \ “4 Dberechnung werden die vorhandenen Balkon-
/Terrassenfldchen nicht beriicksichtigt.
Gemahk Wohnfl&chenverordnung (WoFlV) sind
A Balkon-/Terrassenfldchen i.d.R. zu % anzu-
X > "N\ <. Ef setzen. Die Flichenangaben der vorliegen-
R SN N den Flachenberechnung wurden daher in Be-
' 4 : zug auf die anrechenbaren Balkon-/Terras-
senfldche korrigiert.

‘11Q\ 4 Hinweis: MaRgebend fir die Verkehrswerter-
mittlung nach dem Sachwertverfahren sind
nicht die ermittelten/geschiatzten Wohnfla-
chen, sondern die ermittelte/geschitzte
Bruttogrundfliache (BGF = Summe der Grund-
flachen aller Grundrissebenen eines Bau-
werks und deren konstruktive UmschlieBun-

gen) .
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Gebaudenutzung/en: Doppelhaushalfte

UG.: Flur, Heiz-/Hausanschlussraum,
teil-/ausgebaute Kellerraume (keine
Aufenthaltsraume gem, Landesbauord—

nung Baden- Wurttember@)
(\\\

N

EG.: Eingangsbeggich/Wiﬁﬂfgng mit
Garderobe, WQ;“DleleQ Kuche, Wohn-
/E5521mme(,{Terras&é

_?\\,h»\
Hauszugang, Haffiache, PKW-Stell-
platg,rvor /Gaftenberelch/e

AN “l.\" « fl L A
\\\\» ‘ \\‘ -‘ﬂ—\’ \\

‘GG.: FlurKDlele, bﬁﬁche/wc, 3 Zim-

. NS WA
=N\S )
\ ) DGA\;Flur/ﬁiele, 1 Zimmer mit Bal-
\) \“k@n, BaQ/WC Abseitenfliche/n.
5\ \1\‘ ~.'§\“~7 § \\,
(> o~ Splt‘zboden nicht ausgebaut;
&\ e ) ] x< : NN
.S N Zugang tber Dachbodenluke mit Ein-
o \\ (! 7 \ &
Quiﬂﬁv G w\klapptreppe
\\\ A 2 .
l{&;?f' \ (%)
l\ RN ‘
Gesghgsskonstgyktlon enx Massivbauweise.
J*\ . J ™ " \‘\ )) \} T»
™ \\ \\:\ - “ £
Eundamenﬁe" Stahlbeton.
W\ \?\\ O \\‘:\
' Kellerwande: Stahlbeton u./o. Mauerwerk.
AuBRenwande/Fassade: Warmedammmauerwerk (Liapor-Steine),

Putzfassade mit Anstrich;

Balkone als auskragenden Stahlbe-
tonplatten mit Edelstahlgelander
und Edelstahlstitzen.

Innenwande: Mauerwerk.
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Geschossdecke/n: Stahlbeton-/Decken.

Treppe/n: Halbgewendelte Holz-/Wangentreppe
mit Holzstufen u. Holz-/Edelstahl-

gelander; § ?
Zugang Spitzboden \u§ér Leichtme-

tall- /Elnklapptreppe>

—~

u:;q- ’§§:5
Aufzuge: Keine Aufzugsanlage VO{Fanden
ﬁ\\" "N
NN \§ f\\
Ttiren/Tore: Lelchtmeta§; /Hauselngangsturele—

ment m;t Isollerglaselnsatzen,
Holz+ /Innenturelemente, teils mit

Oanmentg$aSElnsa$\\ teils Schiebe-

Eurelemen&Jé »"Q&T
S W (€ ™M™ h
NN \ ‘ _\
Q\‘}?\ . - ( \;‘\\;\
Fenster: ‘@x o Kunststoff /Isollerglasfenster mit

elekir R@llladen, Fenster teils
\“m%t absthieﬁbaren Beschlagen;
(¢ *Kunstst@ff /Dachliegeisolierglas-
- fenSter ohne Rollladen.

\“ L%
N \f\_ m

N o (E=) ,

Deckenfla@he§ _ﬂ “.Holz/Deckenbekleidungen (Paneele).
2 AN
H‘- " : \<\\“ ‘{‘\\:"7 { “\|
LY . '
Wandflaghe/n N~ Putz/Anstrich u./o. Beschichtung;
1‘133 :§{ ' Kiche mit Fliesen raumhoch;
INY

LN,
¢ N,

Sanitdrrdaume mit Fliesen raumhoch.

Fliesen- und Laminatbodenbelage;
Kiiche mit Fliesenbelag;
Sanitdrrdume mit Fliesenbeldgen;
Zimmer DG. ohne Bodenbelag bzw. nur
Estrich;

Terrasse mit Betonpflastersteinbe-

lag; Balkone mit Fliesenbelagen.
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Heizung/Warmwasserversorg.: Warmwasser-/Zentralheizung uber-
wiegend mit Heizkoérper/Radiatoren
mit Thermostatventilen, teils als

FuRbodenheizung (Heizmedium Gas, Bau-

jahr Heizzentrale ca. ZOOQ

zusatzl. Kaminzug Zumxﬁnschluss ei-
\

nes Feststoffofens vorhanden,

AN
Zentrale Warmwasserversorqung

Sanitaranlage/n: UG. : Hausqns@hluss&hj\“
Heiz- /Hau&gpschlu5§raum.m Ausguss-—
becken, Waschma&ohlnenanschluss und
Abwassérhebean§age,
E@‘ ¢Kuche.mit Zux<Abfluss, WC mit
Hanawasch\ Cken und'WC,

‘YbG DuSche/Wthmit Einbaudusche,

a,

N : Waschbecken, WC ‘und Bidet;

—
\©) DG“n\Bad/W@‘ mlt Einbaubadewanne,
SFF] \°E<nbaudu§che, Waschbecken, WC und
N2 SUBidetd W
oS, \\
dONS N, \\\5\
=N AN\, M
& H 1) \;A \:\ [ 4
Elektr01nsta¢la$10n ¢As Baujahresgemaﬁe, durchschnittliche
? ﬂ'~?" \K§E Ausstattungen u. E-Verteilungen;
W, p \.\ .
“'§f PR (2% FS—Anschlusse, SAT-Anlage;
S NN DA NE )
4533‘ | § ‘ Klingel-/Gegensprechanlage.
-y, N d
QRN hY N S
Elqbaukuchefn- N ). Eigentimereigene Einbaukiche vor-

handen, ohne Bewertung.

N\ Ein ggf. vorhandener Restwert der

S\ Einbaukiiche/n  ist  grundsédtzlich

nicht im Verkehrswert enthalten.

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

Einbauten/Schréanke: Keine wertrelevanten vorhanden.
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Besondere Einbauten: Terrasse mit Markise (man. Steue-
rung) .
Dachkonstruktion/en: ZimmermannsmaBige Holzkonstruktion

als Satteldach m%; ¢Dachgaube,
Zwerchgiebel, Zw1SG§ensparrendam—

mung, Unterspannbahm und mlt Zie-

gel- /Dachstelnelndéckung 3

,\ —
= & N

P \\, \\
Grundrissgestaltung: Baujahresqeméﬁe ﬁqutlonsgerechte

Grundrlssgg§taltung/en,

Kiche und Sanltarraume Jeweils mit
SO
TageSllcht A

\-

T@{r&sse*ﬂﬂd}? Ba$\one vorhanden;
PKW Stelkplatzvvoihanden

Energetische Qualitdt: " . & Eln Energleauswels gem. S§§ 16 ff.
——\

\ ). Enefgleelnsparverordnung (EnEV)
AN ‘ \“bgw §§ %9 ff Gebaudeenergiegesetz
‘;éﬁg? H‘\“(GEG)L\Wurde dem Sachverstandigen
\U'3§s §:1>\ nlcht worgelegt bzw. ist nicht vor-
NN NN handen
N Yr e =9

(% Die Dbauphysikalische Durchbildung
. der baulichen Anlagen Dbeziglich
Schall-, Warme-, Brand- u. Feuchte-
schutz entspricht augenscheinlich

den baujahresgemaben Gegebenheiten

mit.

Baﬁﬁierefreiheit: Das Bewertungsobjekt ist nicht bar-
rierefrei i1.S.d. DIN 18040-2 (2011-
09).

Bauauflagen o. behdrdl. Be-

schrankungen/Beanstandungen: GemadB Amtsauskunft liegen fir das
Bewertungsobjekt keine Bauauflagen
oder behordl. Beschrankungen/Bean-

standungen vor.



i
b
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AuBenanlagen: Hauszugang, Hoffladche, PKW-Stell-
platz befestigt Betonpflasterstei-
nen;

Hauseingang mit provisorischem Ein-

gangspodest; &

Terrasse mit Betonﬁé%%&tersteinbe—
lag; o (5
Aubenwasserans .?%w‘; Q¥§§§

Teilbereiche ¢

(Stabmatt
&

Vor-/Gar
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AbschlieBende Beurteilung

Gesamteindruck: Das Bewertungsobjekt Dbefand sich
zum Wertermittlungsstichtag augen-
scheinlich in einem baujahresgemé—
Ben und normalent Gh?erhaltungszu—
stand. F#RV
In Tellberelchen and Gebrauchsspu—
ren bzw. Abnutzungserschelnungen

C\ Q\
erkennbar .

Zum_Wertermltthngsstlchtag besteht

in Tei%berelchgn baujahresgemaler

TeiTs fInsggmdsetz gs—- bzw. Repara-
NS L{\

turbedarf 4

Ausstattungsqualitat:

OR0S A SN,
bzw. Drittverwegﬁgﬁgf . Venmrqf—/Vermarktbarkeit ist grund-
o “4%3\ véag;llch gegeben und kann aufgrund
~ “(Cr °Q§QG&‘ guten Lage am Orteilrand als

f) — ‘leicht iiberdurchschnittlich beur-

teilt werden.

R NP
J‘ \;\\t\ \\
B DleJKategor151e;th des Unterhﬁlthngszustandes erfolgt nach folgender Abstufung:

Sehr: @ﬁt Deutdie ~uberdurchschn1ttllcher Unterhaltungszustand, neuwertig oder sehr geringe Ab-
nutzung ohne, e&kemnbare Schaden, kein Instandhaltungsriickstau. Zustand i.d.R. flir Objekte nach
ﬁu?chgrelﬁender Instandsetzunq und Modernisierung bzw. bei Neubauobjekten.

'3§Ut: Uberdu?@hschnlttllcher baulicher Unterhaltungszustand, relativ neuwertig oder geringe Ab-
lnut zur v\ gerlnge Schdden, unbedeutender Instandhaltungs- und Instandsetzungsaufwand, Zustand
1.d¢Re. ﬁp} Objekte nach weiter zuriickliegender durchgreifender Instandsetzung und Modernisierung
bzw \bei ‘alteren Neubauobjekten.

Nbrmai\ Im Wesentlichen durchschnittlicher baulicher Unterhaltungszustand, normale (durchschnitt-
liche) VerschleiBerscheinungen, geringer oder mittlerer Instandhaltungs- und Instandsetzungsauf-
wand, Zustand i.d.R. ohne durchgreifende Instandsetzung und Modernisierung bei iiblicher (normaler)
Instandhaltung.

Ausreichend: Teils mangelhafter, unterdurchschnittlicher baulicher Unterhaltungszustand, stdrkere
VerschleiRerscheinung, erheblicher bis hoher Reparaturstau, groBerer Instandsetzungs- und In-
standhaltungsaufwand der Bausubstanz erforderlich, Zustand i.d.R. bei vernachlassigter (deutlich
unterdurchschnittlicher) Instandhaltung, weitgehend ohne bzw. nur minimale Instandsetzung und
Modernisierung.

Schlecht: Ungeniigender, deutlich unterdurchschnittlicher, weitgehend desolater baulicher Unter-
haltungszustand, sehr hohe VerschleiRerscheinungen, umfangreicher bis sehr hoher Reparaturstau,
umfassende Instandsetzung und Herrichtung der Bausubstanz erforderlich, Zustand i.d.R. fir Objekte
bei stark vernachldssigter bzw. nicht vorgenommener Instandhaltung, ohne Instandsetzung und Mo-
dernisierung, Abbruch wahrscheinlich/méglich/denkbar.

In Anlehnung an: Zustandsbeschreibung des IVD Berlin-Brandenburg, verdffentlicht in: Tillmann,
Hans-Georg, Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswertes und des Beleihungswertes von Grund-
stiicken, Kapitel 1.7, 2. Auflage 2017, Reguvis Fachmedien GmbH, K&ln.
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Hinweise zur Gebaudebeschreibung

Die vorstehende Gebaude- und Ausstattungsbeschreibung dient nur
der allgemeinen Darstellung und gilt nicht als vollstandige Auf-
zahlung aller gebadudetechnischen bzw. bautechnischen Einzelhei-
ten. Soweit zuganglich und fur die Herleitung der: Daten der
Wertermittlung relevant, wurde eine Bestandsaufﬁahme der wich-
tigsten Konstruktions- und Ausstattungsmerkmélé‘ angefertigt
(ggf. unter Einbeziehung von mundlichen Vortragen im“drtstermin
u./o. vorliegenden Unterlagen). In einzelnen Berelchen konnen

Abweichungen auftreten, die nicht bewertungsrelevant sind.

Ein vollstandiges ortliches Aufmaﬁ‘saﬁfiicherubéulicher Anlagen
mit anschlieBender Berechnung deerfuttogiuﬁd— bzw. Nutzungs-
flachen des BewertungsobjekteSHWar?nicht_Apftragsbestandteil des
Wertgutachtens. Flachenangaben beruhgnfdéher aﬁffuberschlégigen

Schatzungen u./o. vorliegenden Unterlagen uhd,sind ohne Gewahr.

Sofern bei der nachfolgémdén Wertermit;luﬁg Betrage fiir Teil-/
Instandsetzungs—- bzw. Réparatu;agbeitgn angesetzt werden, so be-
ruhen diese auf grob&n Schétzﬁngenffbie geschatzten Betrage be-
ziehen sich zuden auf das jewellige Wertermittlungsmodell und
konnen daher von den tatsachllchen Aufwendungen abweichen; d.h.

die Betrage ‘Zur Beseltlgung eines ggf. vorhandenen Instandhal-

tungsruckstaus werdeén nur insoweit angesetzt, wie dies nach Ein-

schatzung.des Sachverstandlgen dem gewohnlichen Geschaftsverkehr

entspricht. Dabei wefden nur die notwendigsten Instandsetzungs-

maﬁﬁahmen (keine' Modernisierungs-/WertverbesserungsmaBnahmen)

unter Berﬁcksichtigung des vorhandenen Ausstattungsstandards an-

{genommeﬁ, um eine nachhaltige Nutzung (ggf. Vermietung) sicher

zu‘Stellen.
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Baumidngel/Bauschidden/Instandhaltungsriickstau

Nachfolgende Méangel/Schiaden bzw. nachfolgender Instandhaltungs-
rickstau wurde im OT augenscheinlich vom Sachverstandigen fest-
gestellt u./o. gem. Eigentiimer-/Mieter-/Bekunden bekannt:

N

— Teil-/Instandsetzung Trauf- und Ortgangschalung sowie derNSLgbtbaren Dachhol-

zer (Maler-/Schreinerarbeiten); i;ﬁ&%
(2

i\

N
,»\\‘

J of7

— Restfertigstellung Hauseingangspodest;

NS
- Teil-/Instandsetzung der Kunststoff- /Isollerglasfenster (Elnstellen/Nachstel—

len der Beschlage, ggf. Austausch von FensterdlcQtungen) ¢\~&

— Teil-/Instandsetzung Fliesenbodenbeldge (uaa\xgusBesseruﬂg}arbelten in Teil-
\\ M ~

bereichen) ; \5 e =
\\
- Diverse Verputz- und Malerarbeiten in de%\Wohnraumg v,
N ‘\"
— Teil-/Instandsetzung Holz- /Wangentreﬁpe Ausbesserﬁngsarbelten im Bereich der
ANY \ il L ~
). \\,_ = A%
Holzstufen) ; ‘\i; SN iWEE

— Teil-/Instandsetzung Paneel- (Dgckem (Ausbesggrungsarbeiten in Teilbereichen,
‘\5 N \
PN "\\-

— Verlegung Bodenbelag im ﬁ@k\bl Zlmmer):

insbesondere im DG.) ;

— Teil-/Instandsetzung Fliesenbelage‘Bélkone (afvﬁrse Hohlstellen, Rissbildun-

& L\
gen und Ablosungen erkennbar)\Q\O; ¢ 3\\ )’

A — N

4 .
- Mittelfristig Erngﬁ@;ung der baujahresq?ﬁaﬁen Heizzentrale;
- Teil- /Instandseﬁiung Holz\/;hnenture&éﬁénte nebst Zargen (Ausbesserungsarbei-
ten in Texfb@{elchen)”\\Q k;;ww
— Gartnem%sé?e Instandsetzungséng}£gn,
N\ .

- Klel@ %Ehstandsetzungs /Reparaturarbelten (u.a. Erneuerung dauerelastische
- =

Smlﬁ%bnfugen Sénl%arbéreiche)
x‘ ‘\\ Y
ON, ﬁ\, \‘ ,

v“ NS .\ ‘
Fur dle Ve{kehrswertérmlttlung wird die Wertminderung (nicht Re-
paratur /Inétandsetzungskosten) wegen vorhandenem Instandhal-
‘tungsruckstau nach sachverstandlger Ermessen geschatzt mit ins-

Eﬁgesgmt rd € 45.000,
- \\ )
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VIII. Verkehrswertermittlung/en

Ermittlung Bodenwert

Wirtschaftsart Flurstick GroBe
Gebaude- u. Freifldche 10870 » 273,00 gm
Gebidude-/Freiflache QEKA - 273,00 gm
"\\\\\‘ |
Wertermittlungsstichtag: 18.11. 2025 ~
RN W

N > »,\’»,\
Der Bodenrichtwert betragt - nach Auskunft des Gutachterausschusses -

in der Lage des Bewertungsgrundsticks zum Stlchtag ;\\x
01.01.2025 el qm/ebf $\\iﬁb 690,00 €
Bodenrichtwertzone: 34200001 (B, WA, EFH/ZFH, 500 qm) ‘Q\\ Oy

e
L —

AN
Unter Bertlcksichtigung der Bodenprelsentw1cklung b{g\zum Wert-

ermittlungsstichtag, der moéglichen Bebquung, des Vefhaltnlsses der
baulichen Nutzung, der Grundstucksg@@ﬁek Grqustqpkstlefe sowie unter
Beriicksichtung der vorhandenen Bebauﬁng wirdgder Bodenwe‘t - n.d.
Gepflogenheiten am Grundstucksm@rkt zum Weftermlttluﬂgsstlchtag wie

folgt geschatzt: NN
W\
: \'\\\ : i h < -
Bodenwert in €/qm L*ﬂ\\ & Qg‘:l'690,00 €
GrundstiicksgroBen— Umrechnung (% 1\17}1 00) 22> 807,30 €
—— nsf;j’
Ermittelter Bodenwert‘%nﬂ€/qnl ;ﬂ:;} V#l\f‘ 807,30 €
\i f\\ \\ \ \ . \f ] \\ D, -
Bodenwert V\ N 233,00 * 807,30 € = 220.392,90 €
Bodenwert gerunded; R £2273,00 gm = 220.393,00 €
NS (any" o (E
NN ( .\ )
O - N
E ‘\\ ) ' — D)
Hlnwelse zur Bodenwertermlttlung
~\ NN .

o\

Marktanﬁassungp;SF‘
DleJRuékfragg &é§ Sachverstandlgen bei der Geschaftsstelle des zustan-
dlgen GemeLnsamen Gutachterausschusses bei der Stadt Bruchsal hat er-
geben, dass"ﬁum Wertermlttlungsstlchtag keine Erkenntnisse iber Ver-

A*anderungen des Bodenwertgefuges seit dem 01.01. 2025 vorliegen. Inso—

Gruhdstucksgroﬁen Umrechnung:

Das zu bewertende Grundstick weist im Vergleich zur Mehrzahl der ib-
rigen Grundstiicke derselben Bodenrichtwertzone bzw. im Vergleich zu
dem sogenannten ,Bodenrichtwertgrundstick" eine UntergroRle auf.
Aufgrund dieser GroBenabweichung - das Bodenrichtwertgrundstiick hat
gemal Richtwertdefinition eine GroBe von 500 gm - erfolgt eine Umrech-
nung des Bodenrichtwertes mit Hilfe der vom Gemeinsamen Gutachteraus-
schuss bei der Stadt Bruchsal herangezogenen GrundsticksgroRen-Umrech-
nungskoeffizienten (siehe nachfolgende Tabelle).
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Srundstilcksgrafen-Umrechnungskoeffizienten
fAuszug HHinweise zor Ableitung und Verwendung der stadtebaulichen
Bodenrichtwerte 01.01.2025%, Gutachierausschuss Bruochsal)

Ez wird anf die entsprechenden E!m

2r

| : EE aus den wom
Gutachteraunsachuss bel der BruS -}\-" ichen . Hinwelsen
zur Bbleditung wund Verwend - i fi Bodenrichtwerte
01.01.2025" verwiesen {atsufb b 15 Bodef(dchtwertinformations—
E’j,r.'El.'t'E]] Eadeu—ﬁijrttmnﬁer@%s— hctps {_ qutachteraussgchunesse-

bw.de) . A | -J .
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Ermittlung Sachwert

Wertermittlungsstichtag: 18.11.2025
Nutzungsgruppe: 2.11 Doppelhaushdlfte
Standardstufe: Uberwiegend 3
Baujahr: 2000 L
Stichtagsjahr: 2025 VQ§E§84
Bruttogrundflache/BGF gem. ImmoWertV, Anlage 4 rd. fﬁi@bb 301 gm
Hinweis: Die Ermittlung der BGF wurde lberschlidgig durchgeﬁ@hit S
und erfolgte gemah den Vorgaben der ImmoWertV. = iﬁﬁgg
) (C o
Normalherstellungskosten 2010: l;f}fw Qg\fi 805 €/agm
BGF * NHK 2010 *“555' 35\25242.305 €
PR N AN
A
Nt 7] A\
Herstellungskosten 2010 (Wohnhaus) ??33 W2 o 242 .305 €
.\\}:\ N
Baupreisindex Stat. Bundesamt (Bas152021 QQQO ‘Sil:b 70,8
Baupreisindex Stat. Bundesamt (Ba515202L{ III 20255 134,3
« AN °
Verdnderungsrate: \$v 89,7 %
\\
Herstellungskosten (inkl. BauneQenko$ten) >
am Wertermittlungsstichtag: .\ - W 459.653 €
" \E‘ v :“::::«1\
Regionalfaktor: Y:EQ\ & - 1,0
B 3hSn)
Herstellungskosten (inkls \ﬁaunebgékost
am Stichtag im ortllchen‘Grundstuék@markt g\\_. 459.653 €
Q) A Q&7
Gesamtnutzungsdauen\g \Q‘ImmoWeItV Anb Qé\l 80 Jahre
Restnutzungsdaueq‘geﬁP ImmongtV Anlage Mou. 2: 55 Jahre
kﬁ\x va\b Fﬁﬁ
Wertmlnderung‘wéﬁen Alte t (llnear) ﬁ 31,25 %
Wertmlnderumg ﬂ 1‘\ ) \b - 143.642 €
NN (%)
Zuschlag‘%@r werfhé;\hge kn der BGF nicht
erfassted Bautelle‘ﬁZeltwe¥< o, + 12.000 €
(Dachjgat{ls‘e/Zwerch%e\Qel Te:ras‘s\éx Balkone)
» N WY
Zuﬁﬁhlag furo@lnbauten (Zeitwert) + 500 €
\(Marklse)\ 2N .»‘l
\) “‘ ‘\\
Vorlawfbger Sachwert Wohnhaus 328.511 €
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Zusammenstellung der Sachwerte

1. Wohnhaus 328.511 €
Gebidudewert/e insgesamt 328.511 €
Wertansatz bauliche/sonstige AuBenanlagen + 13.500 €
G
Wert der baulichen u. sonstigen Anlagen o \\ 342.011 €
Yié
Bodenwert + D\l 22& 393 €
PNy 5\\“
A N
Vorlaufiger Sachwert ( = 0'562.404 €
ii}\;" oy
o (4 N NN i
Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor \fQQC;ﬁ* “0§* 1,04
(Marktanpassung) \\\\\ - ‘:v»\ =
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert J¢N= \f};ﬂ 584.900 €
SRNY NP

(4 i) NN
Besondere objektspezifische Grundst@gkémérkmq%g:‘¢l.

zZuschlige N AN “£\§u 0€
Abschléage (Instandhaltu{kgsg;_ﬁt\lgstau)‘ N ~a 45.000 €
N \_:_7 4 LA A I
Marktangepasster Sachwert A, NS ~ { 539.900 €
=~ @ a\=)
Marktangepasster Sachwert (gerundet) . N 540.000 €
= ~ (€4 (FDR
L\h‘ Y) AR, \d)
AN XN N
;13‘ N O
Hinweise zur Sach@ertermlttlung~x\\
@ O g X
NHK-Ansatz: < & \\ ( -,\ \\ \,\_ n

Die Normalherstellungskosten QNHK) wurden auf der Grundlage der mit
Anlage 4 zui Immoblllenwertermlttlungsverordnung (ImmoWertV 2021) ver-
offentllohtén N@Imaiherstelluhgskosten 2010 (NHK 2010) ermittelt.

Der jeweiTs gewahite NHK= Ansatz wurde unter Beriicksichtigung der Stan-
dardmekaale der baullahen Anlagen, von durchgefihrten Modernisierun-
gemisow1e (sowéit zutreffend) der angesetzten, notwendigen Instand-
se@iungsmaﬁnahmen festgelegt

-Nach sachverstandlgem Ermessen sind die gewd&hlten Ansatze dem Werter-

lettlungsobjekt angemessen.

‘Maﬁxﬁanpassung:

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

Durch die Anwendung des Sachwertfaktors sollen die allgemeinen Wert-
verhdltnisse des Ortlichen Grundstiicksmarktes beriicksichtigt werden.
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Die Sachwertfaktoren fiir den Ortlichen Grundstiicksmarkt werden wvom
Gemeinsamen Gutachterausschuss bei der Stadt Bruchsal ermittelt und
im jeweiligen Grundstiicksmarktbericht verdffentlicht (siehe nachfol-
gende Abbildung).

Auszug Grundstilicksmarktbericht 2024 Bruchsal, S. 27
Sachwertfaktoren fiir Doppel-/Reihenhausgrundstiicke, .
Stichtag 01.01.2024 QN

\ N < NY A
JL D N AN, RN \\
N . = oy
S N Na

o LN (> . 4

Die vom Gutachﬁe@gusschussggrmlttelte Regressionsfunktion (siehe oben)
fithrt bei elneﬁ vorlauflgen~SQchwert in Hohe von rd. € 562.500,- zu
einem Sachwar&faktor »in Hohe won rd. 1,04. Der Sachwertfaktor kann
auch naherdﬂgst}se aus dex obenstehenden Abbildung entnommen werden.

Gemalh Grundstucksmarktber”cht liegen keine Erkenntnisse iiber Korrela-
tionen: ZWlSCheN der Hohvﬁder Sachwertfaktoren und Merkmalen wie Rest-
nutZuh@sdauen, §tandardstufe, Wohnflache, Baujahr, etc. vor. Auf eine
d&esbezuglrche Anpassudg des Sachwertfaktors wird daher verzichtet.

& (€ \WRespnutzungsdauer
‘; \” Dle‘Ln Ansatz gebrachte wirtschaftliche Restnutzungsdauer in Hohe von
~= ~55“Jahren wurde vom Sachverstandigen unter Berlcksichtigung

1). der als Anlage 1 zur ImmoWertV 2021 verdoffentlichten Orien-
tierungswerte fiir die iblichen Gesamtnutzungsdauern von bau-
lichen Anlagen,

2.) des als Anlage 2 zur ImmoWertV 2021 veroffentlichten Modells
zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fur
Wohngebaude unter Beriicksichtigung von Modernisierungen,

.) des Gebdudealters und des Ausstattungsstandards,

.) durchgefiihrter Modernisierungen u./o. Instandsetzungen, sowie

.) der im Gutachten angesetzten InstandsetzungsmaBnahmen

oW

sachverstandig geschatzt.
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Ermittlung Ertragswert (nachrichtlich)

= Nettokaltmietse (markeibklich erzislbare Mistsa/n)

Fléchenseinheit/en
EAReER sy NKM Mon. NFM j&hrlich
m EUR/qm 5
Doppelhaushalfte 163,43 10,00 1.6394,30 o, ¥9.611,60 EOR
PRW-Stellplats 25,%\ 300, 00 EUR

e
Summe 1d. gm 163,43 1.a %1,50 EUR

* Bewirtachaftungskosten j4hrlich v.H. der
Netto-Kaltmiste, rd. 15& a 3.285,41 EUR
* j#hrlicher Reinsrtrag @& = 16.626,19 EUR
* RBelnertrag des Bodens 2)
(Verzinsungabetrag nur des Men@ Ei% /

der den Ertrdgen zuzypcrdnen is
Bodenwert/-ant=il

220.393,00

* Ertrag der baulichen M@X

4,958,084 EUR

11.667,35 EUR

* Bastnutzungsdauer =
gem. ImmoWartV

. Bmgrtfukb@@

. 31,370

= JE6.004,77 EUR
220.393,00 EUR

= 586.337,7T7T EUR

= 45,000,000 EUR
+ 0, 50, EUR

= 541.337,77 EUR

|Marktangepasster Ertragswert (gerundet) = 541.000,00 EUR]|
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Zusatzliche Angaben und Feststellungen

In dem Schéatzauftrag des Gerichtes wird um zusatzliche Angaben und
Feststellungen gebeten:

a) Mieter/Pachter:
Es besteht zum Stichtag kein Miet-/Pachtvertrag. Das Bewertungsobjekt

war zum Wertermittlungsstichtag eigengenutzt. Q§¥§§ﬁ
AN
IR

b) Gewerbebetrieb: «~;-“ \'s

Es wurde im Ortstermin augenscheinlich kein Geweﬁxebetrle gefuhrt
(1»

~yY .
c) Maschinen und Betriebseinrichtungen: K\J‘ <\xx
Wertrelevante, eigentimereigene Maschinens! ﬁh@ BetraebSelnrlchtungen
waren im Ortstermin nicht vorhanden. \QQN v ((p

= \'\":\ \‘. =

d) Bauauflagen, baubehdérdliche Beschrﬁﬁgungen ngi Beanstandungen:
Keine bekannt. (273! \\
o A
N

e) WEG-Verwalter:
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Verkehrswert

Ableitung und Begrindung des Verfahrens
Nach welchem Verfahren der Verkehrswert zu ermitteln ist, rich-
tet sich nach den Umstanden des einzelnen Falles. Dabei sind die
Gepflogenheiten des Grundstiicksverkehrs zu beaqhtgn MaRgebend
ist, wie im allgemeinen Geschaftsverkehr der Vé@kéhrswert er-
mittelt wird. Es dirfen keine Methoden angewendet werden, die
das Wertbild verzerren (BGH vom 26.10.72 IIf ZR 78/71 NJW 1973
S. 287; vom 20.3.75 ZR III 153/73, WM 1975\5 640)\\'

) :,:;’ ,
Anwendungsfdlle fir das Sachwertverfahreh<s‘1nd 'u.a. solche Grund-
sticke, bei denen fur den Nutzer n%@ht dla Ertragser21elung im
Vordergrund steht (BGH vom 13 7 70 VII ZR 189/68 NJW 1970 S.
2018) . Auch hier gilt generell dass das Saqh\ertverfahren bei
solchen Objekten heranzu21ehen isty, dle am Gxuhdstucksmarkt nach

Substanzgesichtspunkten. gehandelt werden '§t5ﬁ

N . ,-:\;

X W)

Das gilt vor allem fur E1nfam111enhauser sie sind keine Zins-
objekte im elgentLlchen Slnne 'Der E;gentumer eines Einfamili-
enwohnhauses reqhnet nlcht mit eiﬁer hohen Verzinsung des in-
vestierten Kapltals u@d\flndet sich damit ab, dass sich das
aufgewendete Kapltalwgerlnger ver21nst als bei sog. Renten-hau-
sern. Hlen_stehen personllohe Momente 1im Vordergrund. Weiter
betrachtet ler seln Haus chht als zinsabwerfende Kapitalanlage,
sonderﬁ v1elmehr 51eht ‘er in seinem Haus ein Heim das ihm die
Annehmllchk91EEn des Allelnwohnens verschafft. Insofern ist es
31nnvoll u wsachgerecht in diesem Marktsegment vom Sachwert aus-
;iiugehen VDlese Auffassung hat sich auch in der Rechtsprechung
‘Vdunghgégétzt (BGH vom 13.7.70 VII ZR 189/68 NJW 1970 S. 2018;
vOR$.12.74 V ZR 95/73, WM 1975 S. 256; vom 16.6.77 VIT ZR 2/76,
WM1977 S. 1055, 1058; OLG KSln vom 28.8.62 9 U 28/58, MDR 1963
S. 411).

Bei Zweifamilienhdusern, bei denen die Eigennutzung im Vorder-
grund steht, sollte ebenfalls auf den Sachwert abgestellt werden
(BGH vom 13.7.70 VII ZR 189/68, NJW 1970 S. 2018).
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Das Ertragswertverfahren ist bei solchen bebauten Grundstiicken anzu-
wenden, die zur Ertragserzielung (durch Vermietung oder Verpach-
tung) bestimmt sind oder fiir Produktions- oder Dienst-leistungs-
zwecke eigengenutzt werden (BGH vom 13.7.70 VII ZR 189/68, NJW
1970 s. 2018; vom 16.6.77 VII ZR 2/76, WM 1977 §S. 1055) . Wird
das betreffende bebaute Grundstick als Renditeoﬁi@?t angesehen,
so wird der Grundstickswert wesentlich durch. dep\hachhaltlg er-
zielbaren Grundsticksertrag bestimmt. Dem Kaéféf elnes derarti-
gen Grundsticks kommt es in erster Linie darauf an, welche Ver-
zinsung ihm das investierte Kapital e%nﬁflngt (QLG ‘Hamburg vom
24.4.70 T U 17/69, WM 1970 S. 945, 948{
. \\

Das Ertragswertverfahren wird z. B }ur Mletwohngrundstucke, Ge-
schaftsgrundstucke, Burohaus@(:quad@ngeschaﬁge, gemischtge-
nutzte Grundsticke, Objekte des produz§erenden\gewerbes wie auch
bei Verwaltungsgebauden, Bahk— und Kredltlnstltuten sowie gem.
BGH auch bei Hotels alS\ﬁachgerechte Methode iur Ermittlung des

o \\‘ ! A€ et
Verkehrswertes angesehéni SN ﬁ\"

~ § YIRS
\9) NG N

N Nt
Die Wertermittlungﬂ on Elgentumswohﬁungen kann gem. WertV bzw.

ImmoWertV grundsétzlich nach dem\Verglelchs—, Ertrags- u. Sach-

Wertverfahnen a\

Gem. fuhxender Fachilteratur (Kleiber/Fischer/Werling; Ver-
\\ )|

kehrswerteﬁmlttlung von Grundstucken, 9. Auflage 2020, Bundes-

:59 61) kommt das Sachwertverfahren bei

anzelgeg:xVerlagl v, Rdnh
der Marktwertérmlttlung von Eigentumswohnungen jedoch eher nur
1n Ausnahmefallen zur Anwendung. Auch das Ertragswertverfahren
;kommt fuf &le Marktwertermlttlung von Eigentumswohnungen in Be-
iﬁtracht*ﬁvor allem dann, wenn es sich um Wohnungen handelt, die
\neben der Eigennutzung vornehmlich zum Zwecke der Vermietung
gehalten werden. Vorrangig ist bei der Marktwertermittlung von
Eigentumswohnungen allerdings das Vergleichswertverfahren, wenn
geeignete Vergleichspreise in ausreichender Zahl zur Verfligung

stehen.
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Das Vergleichswertverfahren - eine gem. BGH-Rechtsprechung (BGH Urt.
vom 18.9.1986 - III ZR 83/85 -, EzGuG 4.111; vom 6.11.1958 - III
ZR 147/57 -, EzGuG 11.15) anerkannte Schatzmethode - basiert auf
der Uberlegung, den Verkehrswert eines Wertermittlungsobjekts
aus der Mittelung von zeitnahen Kaufpreisen wvergleichbarer
Grundstiicke festzustellen. 5:§\~

Das Verfahren fihrt im Allgemeinen direkt zym( Verkehrswert und
ist deshalb z.B. dem Sachwertverfahren uberlegen, be; ‘dem der
ermittelte (vorlaufige) Sachwert ggf. noch durch‘Marktanpas—
sungszu- oder —abschlage bzw. durch dl@ Anwendung ‘von Sachwert-
faktoren zu korrigieren ist. Der Vorgaﬁg\der Marktanpassung ent-
fallt i.d.R. beim Vergleichswertverfahren, da sich die jeweilige
Marktsituation bereits in den Kaufprelsen der Vergleichsobjekte
widerspiegelt. Das Verglelchswertverfahren kann grundsatzlich
bei der Verkehrswertermlttlung unbebauter und bebauter Grund-
stucke zur Anwendung kommen\‘Es 1st ‘das Reqelverfahren fir die
Ermittlung des Bodenwerts unbebauter als -auch des Bodenwerts
bebauter Grundstiicke. gﬁf \¢A <1\1”

Fiur die Anwendundf;des VefgiéighsWeffverfahrens miussen Kauf-
preise geeignete} Vérgleiéhsgruﬁdééﬁcke zeitnah zum Wertermitt-
lungsstlchtag in ausre&chender Anzahl bekannt sein und die Wer-
termlttlungsobjekte missen “gduch hinreichend vergleichbar sein.

Bei einer nlcht ausrelchenden Anzahl von Vergleichsobjekten und
1nsbesondere auch bei heterogenen Grundstiicksqualitaten kann das

Verglgichswertverfahpgn keine sachgerechte Anwendung finden.

~[~GemaB :BGﬁ—Rechtsprechung, ImmoWertV, ImmoWertA wund fihrender
| Fachliteratur wurde der Verkehrswert vom Sachwertverfahren ab-
geleltet

Zusatzlich wurde zur Plausibilisierung das Ertragswertverfahren
angewandt und der Ertragswert nachrichtlich ausgewiesen.

Der Verkehrswert wurde daher unter Beachtung der zum Wertermitt-
lungsstichtag bekannten Marktlage und unter Abwagung aller wert-
bestimmenden Umstande sowie unter Wirdigung des angewandten
stichtagsbezogenen Wertermittlungsverfahrens u. dessen Aussage-
fahigkeit ermittelt.
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Der Verkehrswert fiir das (mit einer Doppelhaushdlfte) bebaute Grund-
stick Flst.-Nr. 10870 in 76297 Stutensee, Blankenloch, Hohe Eich 44
wurde gemal den vorstehenden Ausfihrungen und Berechnungen zum Wer-
termittlungsstichtag 18.11.2025 ermittelt zu

EUR 540.000,00

(in Worten: Finfhundertvierzigtausend Euro) . )y

Der Sachverstdndige bescheinigt durch selne Unterschxlft zu-
gleich, dass ihm keine der Ablehnungsgrunde en@gegenép@hen, aus
denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandlger n;cht zulas-
sig ist oder seinen Aussagen keine VolleﬁG&aubwuraerelt beige-

\,\.A\\_‘ NY ';\ \~
messen werden kann. RN -

Gaggenau, 12.01.2026 AN éﬁgr Sachverstandige
NN - \:\

QD) \ f 2

N /
Hinweis: Die digitale Ausfertigung| de\s\ GutachtenS' ({
enthalt statt einer elgenhandlgi @nterschrlft ‘die P

qualifizierte elektronische Slg_n@\’gxg\r des \Sachverstandigen

i s
i

Brngfn U

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist ausschlieBlich fir den
Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfdltigung und/oder Ver-
wertung durch Dritte ist nur mit meiner schriftlichen Genehmigung gestattet.
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Anlage 1 - Standort (Beurteilung, Statistiken, Kennzahlen) - Blatt 2
Steckbrief Stutensee

Die Stadt Stutensee gehdrt zum Landkreis Karlsruhe im Bundesland Baden-Wirt-
temberg. Stutensee zahlt 25.259 Einwohner (31.12.2024), verteilt auf 11.508
Haushalte (2024), womit die mittlere Haushaltsgroébe rund 2,19 Personen be-
trdgt. Stutensee weist eine mittlere Besiedlungsdichte auf und>»liegt gemal
Definition des Bundesinstituts fir Bau-, Stadt- und Rauquyﬁchung (BBSR) in
keinem Verdichtungsraum. Das BBSR teilt Stutensee raumllch\de} “Wohnungsmarkt-
region Karlsruhe zu, wobei diese, basierend auf demographbgbhen und sozio-
6konomischen Rahmenbedingungen der Nachfrage, als uberdurchSchnittllch wach-

sende Region identifiziert wird. NN

g\‘ :xq\

l’,

Der durchschnittliche jahrliche Wanderungssaldo zw1$chen 2018\und 2023 belauft
sich auf Ebene der Stadt Stutensee auf 222 PersoneﬁﬁfDamlt welst Stutensee im
Vergleich zur nationalen Entwicklung einen dundh thittlléhgn,Wanderungssaldo
auf. Auf Kreisebene (Wanderungen {iber die Kre?ggrenze) fallen im Jahr 2023
insbesondere die Altersklassen 30-49 und 0-17(mit den hochsten Wanderungssaldi
von 1.514 bzw. 1.082 Personen und die Altersklasse 50 64 und 65+ mit den
tiefsten Wanderungssaldi von -83 bzw. lO? dﬁf <\§~
Gemal Fahrlander Partner (FPRE) zahlen\QZ 30 dé& ansa351 n Haushalte im Jahr
2024 zu den oberen Schichten (Deutschlaﬁd 34 2&}7 33, 161§Er Haushalte zu den
mittleren (Deutschland: 36%) und<24, 6@ zu den’ unterenhsdhlchten (Deutschland:
29,8%) . Der grobte Anteil mit rundﬁQ 30‘(Deutschland}\2l 4%) kann der Lebens-
phase «Familie mit Kindern» (altersunabhaﬂqlg) zugehlesen werden, gefolgt von
«Alteres Paar» (55+ J.) mit iE 1% (Deutschland l6ﬁ %) und «Alterer Singlex»
(55+ J.) mit 18,5% (Deutschl@nd 22, 6?)\3 e
\D\ . ll 3f_\s
Bei den Landtagswahlen 2021 wahlteno@n Stutehsee rund 33,6% der Wa&hlerInnen
(giltige Zweitstimmen) DiE“GRUNEN~(BundeslandCBaden -Wirttemberg: 32,6%), 24,5%
CDU/CSU (Bundesland BﬁdeN\Wurttemberg 245 I&Q und 10,3% SPD (Bundesland Baden-
Wirttemberg: 11% ).LBer~den Bundestagswahlén 2025 wahlten in Stutensee rund
31,5% der Wahler&nnen gultl Zweitstlmmen) CDU/CSU (Deutschland: 28,5%),
18,5% AfD (Dedtsc@iand ZO.%~% und 8h§/ «Sonstige» (Deutschland: 9,6%). Bei
den Europawahlen\2024 erzielten CDU/CSU mit 31,4% (Deutschland: 30%), «Sons-
tige» mit ZOx‘Cbeutschland 20,3%)* und DIE GRUNEN mit 14,7% (Deutschland:
11, 9%) dletmeisten Stlmmen ¢ ‘{"W
“\; s
Stutensee welst per:Ende 202 einen Wohnungsbestand von 11.410 Einheiten auf.
Dabelhhahﬂelt es\Slch um-4.:488 Einfamilienh&duser und 6.922 Wohnungen in Mehr-
famrllenhauserhv Die EFHAQuote liegt damit bei rund 39,3% und ist somit im
bunQeéwelten V&xglelch (30 ) iberdurchschnittlich. Mit 25,2% handelt es sich
bel der Mehrheit um Wohnungen mit 4 R&umen. Auch Wohnungen mit 5 R&umen (20,5%)
bnd 7+ Ragmen (16%) machen einen hohen Anteil am Wohnungsbestand aus. Die
o (¢ \mittlere ‘Bautatigkeit zwischen 2018 und 2023 fiel, gemessen am Wohnungsbe-
. A stand>\mlt 0,79% hoher aus als in Deutschland (0,61%). Dies entspricht insge-
:it} samﬁ éiner Fertigstellung von rund 521 Wohneinheiten.

A\
‘\

Prospektiv rechnet das BBSR im Rahmen seiner regionalen Prognosen auf Ebene
Landkreis mit einer Verdnderung der Bevdlkerung von 2022 bis 2040 um 2,5% oder
11.500 Personen (Deutschland: 0,2%). Auf Ebene Haushalt wird von 2022 bis 2040
mit einer Verdnderung von 3,2% bzw. einer Zunahme von 7.232 Haushalten gerech-
net (Deutschland: 1,47%).

Quelle: Fahrladnder Partner (FPRE) und Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR)
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Wohnlagequalitat (Einstufung nach bulwiengesa AG)
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Die Wohnlage beschreibt die Lagequalitét des Wdhnbmfeldes Sie: isteine wichtige EinflussgroRe auf Grundstiicks— und Wohnungspreise
sowie das lokale Mietpreisniveau. Hinsichtlich lhrerxDeﬁmerung ﬂle[Len Informatronen zur stadtebaulichen Einbindung, des soziodemografi-
schen Umfelds sowie |mmob|I|enspeZ|f|sche Kriterien, wie—

o Attraktivitat (Fernumzugsvolumen) 1) CL ™

* Raumliche Einbettung (N&he'zu Griinanlagen, Distanz zu Industrleﬂachen)

e Bauliche Struktur (& Wohnungsgrorsen von 3= Und"2-Zimmelr Wohnungen, Neubau/Bestand)

. Bevolkerungszusamménsetzung des Wohngebiets (sozialer* Status)

o Statusvariablen (domlnante Milieus, Typologle Zahlungsmdex)
in das Berechnungsmodell em s L)

\\ €

Unterschieden wird dabeLZW|schen folgenden vier Hauptkategonen zwischen denen noch drei Ubergangskategorien liegen:
Y ', N (L h

e Sehr gute Wohnlage\ - ([ N

Besonders |magetracht|ge InnerLstadtrandIagen und VIIIengegenden sowie besonders begehrte Wohnlagen

o Gute bIS sehr gute Wofmlage ‘

o Gute Wohnlage . \\\ :

Tradltlonell gefragte Wohn]agen typischerweise urbane "In-Viertel", ruhige Wohngegenden mit ausreichender bis guter Infrastruktur und

- posmvem Image

. Durchschnltt//che b/s gute Wohnlage

e Durchschnittliche Wohnlage:
Gebiete ohne die Mangel der einfachen und die Vorziige der guten Lage

e Einfache bis durchschnittliche Lage

o Einfache Wohnlage: Abgelegene Wohngebiete mit Giberwiegend geschlossener, stark verdichteter Bebauung, unzureichender Infrastruktur
und/oder Nahe zu groReren Gewerbegebieten, Industriegebieten oder stark frequentierten Verkehrsachsen.

Die Aufbereitung auf Ebene der Baublocke in siebenstufiger Klassifikation erlaubt differenzierte Aussagen zur Wohnlage. Fir Baublocke
ohne Wohnnutzung, mit Gberwiegend gewerblicher Nutzung, mit weniger als flnf Haushalten und / oder einem Griinflachenanteil > 80%
wird keine Wohnlage ausgewiesen.

Ganz bewusst wurde ein Modellansatz gewahlt, bei dem keinerlei Marktpreise einbezogen werden. So kdnnen preisunabhéngige Ein-
schatzungen zum Standort errechnet werden. Eine nachtraglich nachgewiesene hohe Korrelation der Modellergebnisse zu den tatsachli-
chen Marktpreisen verdeutlicht den hohen Praxisbezug.

Quelle: bulwiengesa AG, MB Micromarketing, OpenStreetMap (ODbL), TradeDimensions (The Nielsen Company GmbH), casaGeo Data + Services GmbH
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Beschdftigte, Branchenstruktur, Arbeitslosenquote
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Anbindung offentl. Fersonennahverkehr [(OFNV) (Einstufung nach bnlwisngssa AG)

T dar. Basierend aul dem Basibloch—Raster wird modalhak
B e, fur Klassilizienung densn eing Dislanzkonpomnenis

# & wird der Gewichiungsiakion
= Banlicksichtigung dar Ancohi des Lsmen (Fahroplionan)
» keng Bericksichigung der Takdung (Hoidigkest dies Fahrien

Interpretatfanahiife

Ein Baubiock mit esngeschrankier Anbindung hat meist nur wernige Hattestetien n fulsSuioer Emschbarke, oder nur von ganngsr AGaEkl-
wial {z. B Bus), wahrend aine guie odar sehr gute Anbindung eang VYislzahi von Moghchkesten autweisl, die g, mich von hoheeer Straking-
fat s (S==Behn abc). So kann 2.8, s Standod mit direscer U=Bahn=Antirdung dennach relaly miteimiig bawanst sein, wann hier
keinds waileren Vemahesirdger oder Linien anpesieuer wenden Konmnen.

Duslle’ buwengess &5, ME Monrmrselng. DpenGtesiian {D0b6L), TradeDmensions (The Meken Comgany GmbH), csalen Daia + Senices BmbH
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Versorgungsgrad Lebensmitteleinzelhandel, Einstufung nach bulwiengesa AG
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Die Versorgungsgradkarte gibt die Summe der: fu\fl)lauflg erre|chbaren Verkaufsﬂache 1VKF ) im Lebensmitteleinzelhandel (LEH) an. Diese
wird auf Baublockebene dargestellt und ermegllcht\so elnen strukturierten Bl{ck anHas Nahumfeld.

Die Verkaufsstellen des LEH werden nacHJ bestehendemmd geoffneten Einheiten selektiert, wobei eine Auswahl auf bestimmte Betriebsty-
pen vorgenommen wird, da v.a. die ve‘ﬂstandlge Verfugbarkén von KIemstahbletern (Backer, Metzger, Obst &Gemiisehandler, Feinkost etc.)
nihht gewahrleistet werden kann. \\ 2 (¢ D),

AN N,

Folgende Betriebsformen werdeh in dle Berechnung elnbezogen

.

« Lebensmittel-Discounter (| ) N\ Py Lt 5
e Biomarkt (v.a. Ketten, meTst> 350qm) I Prcos,

o Supermarkt f, ‘ \\ Lo

o Verbrauchermarkt-. . o (L ¢

e SB-Warenhaus ‘: SN

AN
)

=\ Q™ N !
Um jede Verkaufsstelle wird ein;Buffer (Umkreis)von700m Luftlinie gezogen, dies entspricht in der Regel einer fuRlaufigen Erreichbarkeit
und ermoglicht somit die Anafyse der Versorgungsdichte auf Baublockebene. In der Ergebniskalkulation werden die Verkaufsflachen aller
vom Baublock: geschmtten LEH -Buffer summiert, unabhéngig von der GréRe der Uberlappung. Die Darstellung "Dichte als Summe der
Verkaufsﬁache erfolgt in. gKlassen

. Quelle bulwengesa AG MB Mlcromarketlng OpenStreetMap (ODbL), TradeDimensions (The Nielsen Company GmbH), casaGeo Data + Services GmbH
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Angebot Gastronomie, Einstufung nach bulwiengesa AG

Ml Hilfie dist POI {pesnils of interest) aus deen Datenary
Hiertiel wurden bewisst aich ek !

dargesiell :
Ummm‘WHIEDIHEanﬁn@ﬁ§§§;q-

S

e Typa e Bbufler mat des entsprechenden DSIENT 2ugewiesen

#ten Bufte ] e mmw:wmmmmwdmmmw

&h;.ﬁ§?1-~: die Gewichiungsfakiceen (Punkta) aller vom Bautiock geschmstenan Buffer summier, wobeas hier dar

atimpping benicksichigl wind. Der Andeil dar Baubinckdlacha, dis vom Bigler gaschaitten {iberiagen) werd, ward ols. Snled auf
sfakior angewends!. Somit ekl gin Bubler der nu 50% des Baubiooks abdeck] achh Ml 2u 50% seinar Purkizanl in die

[hunfin bulwisngesy A, WH Moomarksing OpenSmesian (D00 Trase men sins (The Mmisen Compony Gmbk), corsas Dt + Sewioes GmiH
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Versorgung / Dienstleistungen (Luftliniendistanz)

Quelle: on-geo GmbH
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Einstufung Zukunftsatlas 2022, Frognos AG

Crislle: Prognas A
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Einstufung Zukunftsatlas 2022, Frognos AG

Der Zukunfraatlas iat ein Ranking der 400 Ereise und krelafrelen Stadte in
Deutachland. Beit 2004 lberprift der ZukunfEtsatlas alle drei Jahre dis Zu-
kunftafeatigkeit der deutachen Begicnen - anhand auvsgewihlter makro- uad do-
zicBkonomiacher Indikatoren - und =ztellt gie 18 sednen hundeaueiEpu Banbing
einander gegeniiber.

Die Gegamikarte zelgt die Zukunftachaneeén und -riziken
Deutachlandvergleich anf. Fir weiters Informationen zu
den, Nutzen und Analysepaketen sishe wwe.prognoa.com/z

ggégﬁbzatigggi;
Der Landkreis Earlaruhe erreicht Rang 01 und wird als@%%ﬁian : n Chan-
cen singesatuft. AiEE?

nen im
n, Hintergrin-
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