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1 Ubersicht
Objektadresse: In den Matten 35 in 77652 Offenburg
Objektart: Eigentumswohnung
Wertrelevante Daten: Tag der Wertermittlung: 25.07.2024
Wertermittlungsstichtag: 25.07.2024
Qualitatsstichtag: 25.07.2024
Grundstlicksdaten: Grundbuchblattnummer: 1067
Flursticksnummer: 2418/1
Miteigentumsanteil: 147,76/10.000
Objektdaten: Baujahr: 1991
Wertrelevante Flachen: GrundstiicksgroRe: 3.589 m?
Anteilige GrundstiicksgréRe: 53 m2
Wohnflache: 37 mz2
Daten zur Wertermittlung: Vorlaufiger Vergleichswert: 88.000 €
Besondere objektspez. Grundstiicksmerkmale: 8.000 €
Vergleichswert: 96.000 €
Verkehrswert (ohne Risikoabschlag) rd. 100.000 €
Wertabschlag wg. nicht erfolgter Innenbesichtigung 9.600 €

Verkehrswert (mit Risikoabschlag) rd. 90.000 €
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2 Allgemeine Angaben
Vorbericht

Der Gemeinsame Gutachterausschuss Offenburg-Kinzigtal hat auf Antrag vom Amts-
gericht Offenburg, HindenburgstraRe 5, 77654 Offenburg ein Verkehrswertgutachten
gem. 88 193, 194 ff Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. vom 23.09.2004 i.V. mit der Immo-
bilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) vom 14.07.2021 Uber die nachfolgend
angefuhrte Immobilie zu erstatten.

Der Antrag zur Erstattung dieses Gutachtens erfolgte am 29.05.2024.

Gegenstand der Bewertung ist antragsgemal der Miteigentumsanteil von
147,76/10.000 am Flurstick Nr. 2418/1, geftihrt im Wohnungsgrundbuchs Nr. 1067

der Gemarkuni Bohlsbach. EiientUmer ist iemaB Abteilung | des Grundbuchs -

Das Verkehrswertgutachten wird im Rahmen der Zwangsversteigerung bendétigt.

Ortsbesichtigung

Das Bewertungsobjekt wurde am 25.07.2024 vom Gutachterausschuss besichtigt.
Grundlage fur die nachstehenden Beschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen
der Ortsbesichtigung sowie vorliegende Bauakten. Der im Grundbuch eingetragene
Eigentimer war beim Ortstermin nicht anwesend. Das Bewertungsobjekt konnte ledig-
lich von aul3en besichtigt werden.

Unterlagen
Folgende Unterlagen wurden zur Erstellung des Gutachtens verwendet:

Grundbuchauszug, Gemarkung Bohlsbach, Blatt Nr. 1067 vom 19.06.2024,
Baulastenauskunft der Stadt Offenburg vom 20.06.2024,

Altlastenauskunft des Landratsamtes Ortenaukreis vom 20.06.2024,
Denkmalschutzauskunft der Stadt Offenburg vom 24.06.2024,

Bauakte,

Teilungserklarung vom 20.10.1993
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Rechtsverhéltnisse am Eigentum

Grundbuch von Bohlsbach Nr. 1067
Auszug vom 19.06.2024
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3 Lage
Makrolage
Gemeinde: Offenburg
Kreis: Ortenaukreis

Gemeindegliederung:

Einwohnerzahl:

Demographie:

Wirtschaft:

Verkehr:

Soziale Infrastruktur:

Kernstadt und 11 Ortsteile

rd. 62.815 Einwohner (Stand: 31.12.2022). Prog-
nose gemald Bevolkerungsvorausberechnung des
Statistischen Landesamtes Baden-Wurttemberg:
62.813 Einwohner im Jahr 2040 (prognostizierte
Veranderung rd. +/- 0,0%).1

Der Altersdurchschnitt liegt bei 44,0 Jahren (Jahr
2021). Im Jahr 2000 lag er bei 41,0 Jahren. Der
Trend ist leicht ansteigend.

Die Wirtschaft ist von kleinen bis hin zu namenhaften
Unternehmen gepragt.

Die Stadt Offenburg ist Uber die Bundesstral3en 3
und 33 an das uberregionale Stral3enverkehrsnetz
angebunden. Des Weiteren ist Offenburg an die
Bundesautobahn 5 angeschlossen. Der Offenburger
Bahnhof ist ein wichtiger Knotenpunkt sowie ICE-
und TGV-Halt.

In Offenburg gibt es vier Gymnasien, zwei Realschu-
len, ein Sonderpéadagogisches Bildungs- und Bera-
tungszentrum, zehn Grund- und Hauptschulen so-
wie die Hochschule Offenburg. Dartber hinaus ist
der Ortenaukreis Trager von drei beruflichen Schu-
len und es sind mehrere Privatschulen in Offenburg
vorhanden. Des Weiteren werden in Offenburg Kin-
dertageseinrichtungen von verschiedenen Tréagern
angeboten.

1 Stichtagsaktueller Datenabruf beim Statistischen Landesamt Baden-Wirttemberg, Regionaldaten.
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Mikrolage
Lage des Grundstiicks: Gemarkung Bohlsbach (Nordstadt)
Individualverkehr: gute Verkehrslage
Nahversorgung durchschnittliche Verkehrsanbindung; Geschafte des

taglichen Bedarfs sowie infrastrukturelle Einrichtun-
gen sind der ndheren Umgebung vorhanden

Entfernungen: Stadtzentrum und Rathaus: ca. 2,7km
Ortsverwaltung Bohlsbach: ca. 1,2km
Autobahn: ca. 5,4km
Bahnhof von Offenburg: ca. 2,3km
Offentlicher Personennahverkehr: ca. 0,3km

Beurteilung Wohnlage: Normale Wohnlage in Bohlsbach

Immissionen: Beeintrachtigungen durch den Verkehr der Bundes-

stralRe 3, Glterbahnhof und Gewerbe

Gemald Umgebungslarmkartierung 2022 der Landes-
anstalt fur Umwelt Baden-Wirttemberg (LUBW) liegt
das Bewertungsobjekt im @stlichen Bereich knapp in
einer Larmbelastung von = 55 — 59 dB(A).

Auszug aus Umgebungslarmkartierung 2022 LUBW
(abgerufen am 09.07.2024)
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Art der Bebauung und Nut- Im Siden angrenzende Nachbargrundstticke:
zung der umliegenden Wohnhausbebauung, gemischt genutzte Grundsti-
Grundstucke: cke

Im Norden angrenzende Nachbargrundstiicke:
Wohnhausbebauung

In unmittelbarer Umgebung:
e BundesstralRe 3
e Bahnlinie ,Rheintalbahn”
e Betriebsgelande (Metallreststoffverwertung,
Tankstelle, KFZ-Gewerbe)
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4 Beschreibung des Grundstucks

Zuschnitt und Form
Zuschnitt;

Grundstiicksform:
Grundstiicksgrole:
Anteilige GrundstiuicksgroR3e:

Topographie:

Grundstiicksbreite: ca. 65 m
Grundstickstiefe: ca. 48 m

Vieleck (atypisch)
3.589 m? (gemafl Grundbuchauszug und Kataster)
53,12 m?

eben

ErschlieBung und bauliche Nutzung

Art der StralRe:

StralRenausbau:

Hohenlage zur Stral3e:

Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarli-
che Gemeinsamkeiten:
Entwicklungszustand:

ErschlieRungskosten:

Bauauflagen/behdrdl. Be-
schrankungen & Beanstan-
dungen

Die ErschlieBung des zu bewertenden Grundsticks
erfolgt Uber die StralRe mit der Bezeichnung ,In den
Matten“. Bei der Stral3e ,In den Matten* handelt es
sich um eine Ortsstral3e.

.In den Matten“, Stral3e ist hergestellt, ca. 4,60 m
StralR3enbreite, Gehwege und Parkflache vorhanden

Die ErdgeschossfuRbodenhthe des Gebaudes liegt
auf dem mittleren Stra3enniveau der Stral3e ,In den
Matten®.

Telekommunikationsnetz, 6ffentliche Ver- u. Entsor-
gungsleitungen, Strom- und Gasanschluss

Das Grundstuck ist zu den Nachbargrundsticken teil-
weise mit einem Doppelstabmattenzaun und teil-
weise mit Hecken abgegrenzt.

Baureifes Land (83 ImmoWertV)

Hinweise auf ausstehende Erschliel3ungs- und Anlie-
gerbeitrage liegen nicht vor; Beitragsfreiheit wird un-
terstellt.

nicht vorhanden
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Baurechtliche Situation

Fur den Bereich, in welchem sich das Bewertungsobjekt befindet, besteht ein qualifi-
zierter Bebauungsplan Nr. 4 ,In den Matten Teil 1* vom 27.11.1986. In diesem sind
folgende Festsetzungen enthalten:

Baugebiet Allgemeines Wohngebiet
Zahl der Vollgeschosse | 3

Grundflachenzahl 0,3
Geschossflachenzahl 0,9

Dachneigung 40 — 45°

Bauweise Offene Bauweise

Auszug Bebauungsplan ,In den Matten Teil 1*

Altlasten/Kontaminierung

Gemal schriftlicher Auskunft des Landratsamt Ortenaukreis, Amt fir Wasserwirtschaft
und Bodenschutz (E-Mail vom 20.06.2024), handelt es sich bei dem zu bewertenden
Grundstiick um keine Altlast/Altlastenverdachtsflache. Des Weiteren sind keine schad-
lichen Bodenveranderungen bekannt.

Untersuchungen auf vorhandene Altlasten, pflanzliche oder tierische Schéadlinge bzw.
auf Verwendung gesundheitsschadlicher Baumaterialien sowie Funktionsprifungen
technischer oder sonstiger Einrichtungen wurden nicht vorgenommen. Es wird unter-
stellt, dass diesbezlglich keine wertmindernden Einfliisse vorhanden sind.
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Baulasten

Gemald schriftlicher Auskunft der Stadt Offenburg (E-Mail vom 20.06.2024) sind zu
Lasten des zu bewertende Grundstiick keine Baulasten im Baulastenverzeichnis ein-
getragen.

Hochwassergefahren

Gemald Hochwassergefahrenkarte des Landes Baden-Wirttemberg liegt das bewer-
tungsrelevante Grundstiick nicht in einem Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiet.

Denkmaleigenschaft

Gemals schriftlicher Auskunft der Stadt Offenburg, Abteilung Stadtplanung und Stadt-
gestaltung (E-Mail vom 24.06.2024), ist das Bewertungsobjekt nicht als Denkmal ein-
gestuft.
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5 Beschreibung der Gebaude und Aul3enanlagen

Bei der zu bewertenden Eigentumswohnung handelt es sich um eine 1-Zimmer-Woh-
nung im 1. Obergeschoss eines 3-geschossigen Wohnhauses. Der Wohnung sind au-
Berdem ein Kellerraum und ein Tiefgaragenstellplatz im Untergeschoss zugeordnet.

Laut Aussage der Hausverwaltung ,Possler Hausverwaltung GmbH* ist die Vermie-
tung der zu bewertenden Wohnung nicht bekannt. Die nachfolgenden Angaben sowie
die Wertermittlung beruhen auf den vorliegenden Unterlagen (Bauakte und Teilungs-
erklarung), auf Aussagen der Hausverwaltung sowie den Erkenntnissen aus dem Orts-
termin. Es wird ein durchschnittlicher Unterhaltungszustand unterstellt.

Die Gebaude- u. Grundstiicksbeschreibung enthélt Ausstattungsmerkmale und Zu-
stande, welche im Rahmen der Ortsbesichtigung ersichtlich waren. Angaben Uber wei-
tere Merkmale, unzugéangliche Bauteile usw. beruhen auf vorhandenen Unterlagen o-
der auf plausiblen Annahmen. Augenscheinlich nicht erkennbare Mangel an der Kon-
struktion, an Rohr- und Elektroleitungen sowie anderen, nicht ohne Untersuchungen
zu prufenden Bauteilen, sind nicht beriicksichtigt. Die Einhaltung offentlich-rechtlicher
Bestimmungen (einschlief3lich Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen u. desgl.) wurde
nicht Uberpruft. Es wird unterstellt, dass die formelle und materielle Legalitat hinsicht-
lich Bestand und Nutzung der baulichen Anlagen gegeben ist.

Beschreibung Mehrfamilienwohnhaus
Gebaudeart: Dreigeschossiges Mehrfamilienwohnhaus mit ausgebau-
ten Dachgeschoss, Tiefgarage im Untergeschoss.

Das Bewertungsobjekt verfugt Uber insgesamt 51
Wohneinheiten und 58 Tiefgaragenstellplatzen.

Baujahr: 1991

Modernisierungen/ 2016 Sanierung der AuR3enfassade (Anstrich

Sanierung/Umbauten: Fenster, Hauseingangsturen sowie die
Fassade)

2023 Erneuerung der Wohnungseingangstiren,
welche sich in den offenen Laubengangen
befinden

2024 Es ist geplant, die Wohnungseingangstu-

(Planung) ren, welche sich in den Treppenhausern
befinden, zu erneuern. Ebenso wird eine
Heizungserneuerung in den kommenden
ein bis drei Jahren angestrebt.

Baumangel/Bauschaden: Laut Hausverwaltung wurde den Eigentiimern in der Ver-
sammlung mitgeteilt, dass sich auf einigen Terrassen im
Erdgeschoss aufsteigende Feuchtigkeit in den Wanden
bildet. Hier muss/sollte in den nachsten Jahren eine Sa-
nierung vorgenommen werden.

Energieausweis: Es liegt ein Energieausweis der Firma ista Deutschland
GmbH mit Gultigkeit bis zum 08.06.2028 vor. Der Ener-
gieverbrauchskennwert liegt bei 154 kwh/(m?2a).
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Konstruktionsart:
Grindung:
Umfassungswande:
Innenwande:
Geschossdecken:
Dach:

Aul3enansicht:
Heizung/Warmwasser:
Treppenhaus:
Hauseingang:

Gemeinschaftseinrichtun-
gen:

Massivbauweise

Streifenfundamente, Fundamentplatte
Mauerstein

Mauerstein

unbekannt

Pfettendach als Holzkonstruktion, Betondachstein
verputzt und gestrichen

Heizungsanlage mit Erdgas

Stahlbetontreppe

Holzeingangstur mit Glaselementen und Briefkasten- und
Klingelanlage

Gehflache zum Haus, Gartenflache, Mullbehalter, Stell-
platze im Freien

Kellerbereich: Heizraum, Wasch- und Trockenraum,
Fahrradabstellraum

Beschreibung Eigentumswohnung Nr. 27

Die Wohnung konnte nicht besichtigt werden.

Wohnungseingang:

Grundrissgestaltung:
(nach Bauakte)

Lichte Raumhohe:

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:

Deckenbekleidung:
Taren:
Fenster:

Sanitarausstattung:

Der Zugang zur Wohnung erfolgt tber das innenliegende
Treppenhaus. Der Wohnungseingang befindet sich am
Ende des Flurs.

Offen gestalteter Wohn-/Essbereich mit Zugang zum Bal-
kon

unbekannt

unbekannt
unbekannt

unbekannt
unbekannt
unbekannt

unbekannt
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Balkon: unbekannt
Abstellraum: unbekannt

Mietverhaltnisse:

Baumangel/Bauschaden:

Besondere Bauteile/Be-
sondere Einrichtungen:

Gemald Hausverwaltung ist derzeit nicht bekannt, ob die
zu bewertende Wohneinheit vermietet ist.

Verwalter ist die ,Possler Hausverwaltung GmbH*, En-
gelstr. 17 in 77716 Haslach

unbekannt
Angaben zu Verdacht auf Hausschwamm konnen keine
gemacht werden.

unbekannt

Beschreibung AufRenanlagen

Stellplatze:

Freiflachen-/Gartenge-
staltung:

Einfriedungen:

Tiefgarage mit 58 Stellplatzen (Doppelparker)

Zugang sowie Zufahrt zur Tiefgarage ist mit Betonpflaster
befestigt. Der sonstige Grundstticksbereich ist als Rasen-
flache mit Strauchern angelegt.

Das Grundstick ist zu den Nachbargrundstiicken teil-
weise mit einem Doppelstabmattenzaun und teilweise
mit Hecken abgegrenzt.
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6 Wertermittlung
Grundséatze
6.1.1 Definition Verkehrswert (Marktwert)

8194 BauGB Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Werter-
mittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen
ware.

Entsprechend § 6 ImmoWertV sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren
(88 24 bis 26) einschlie3lich des Verfahrens zur Bodenwertermittlung (88 40 bis 45),
das Ertragswertverfahren (88 27 bis 34), das Sachwertverfahren (88 35 bis 39) oder
mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wer-
termittlungsobjekts unter Berticksichtigung der im gewohnlichen Geschéftsverkehr be-
stehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insheson-
dere der zur Verfigung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden. Der
Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter
Wirdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

6.1.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Bei dem Bewertungsgegenstand handelt es sich um eine Eigentumswohnung. Eigen-
tumswohnungen werden auf dem Grundstiicksmarkt in Abhangigkeit von ihrer Lage,
GroRRe, Ausstattung und Alter zu Preisen gehandelt, die in der Regel auf den Quadrat-
meter Wohnflache bezogen werden. Nach den Marktgepflogenheiten wird zur Ver-
kehrswertermittlung im vorliegenden Bewertungsfall das Vergleichswertverfahren her-
angezogen.

6.1.3 Vergleichswertermittlung

8§ 24 ImmoWertV — Grundlagen des Vergleichswertverfahrens

(1) Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden An-
zahl von Vergleichspreisen im Sinne 8 25 ermittelt. Neben oder anstelle von Ver-
gleichspreisen kénnen insbesondere bei bebauten Grundstiicken ein objektspezifisch
angepasster Vergleichsfaktor im Sinne des 8§ 26 Absatz 1 und bei der Bodenwerter-
mittlung ein objektspezifisch angepasster Bodenwert im Sinne des § 26 Absatz 2 her-
angezogen werden.

(2) Der vorlaufige Vergleichswert kann ermittelt werden
1. auf Grundlage einer statistischen Auswertung einer ausreichenden Anzahl von
Vergleichspreisen
2. durch Multiplikation eines objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors oder
eines objektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts mit der entsprechenden
Bezugsgrofie des Wertermittiungsobjekts.

(3) Der marktangepasste vorlaufige Vergleichswert entspricht nach Mafl3gabe des 8§ 7
ImmoWertV dem vorlaufigen Vergleichswert.
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(4) Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichs-
wert und der Beriicksichtigung vorhandener objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
des Wertermittlungsobjekts.

8§ 25 ImmoWertV — Vergleichspreise

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise solcher Grundsticke (Ver-
gleichsgrundstiicke) heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstick hinrei-
chend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten
verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher Nahe zum
Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung im Sinne des §
9 Absatz 1 Satz 1 zu prufen und bei etwaigen Abweichungen nach Mal3gabe des § 9
Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Der Gutachterausschuss fuhrt als Grundlage fir Wertermittlungen eine Kaufpreis-
sammlung, (8 195 BauGB), aus der nach 8§ 193 Abs. 5 BauGB die fur die Wertermitt-
lung erforderlichen Vergleichswerte hervorgehen. Mit den sich aus der Kaufpreis-
sammlung entnommenen Daten von vergleichbar Objekten ergeben sich aussagefa-
hige Preisindices, die bei der Verkehrswertermittlung zu bericksichtigen sind.

§ 26 ImmoWertV — Objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor; objektspezi-
fisch angepasster Bodenrichtwert

(1) Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors ist der nach §
20 ermittelte Vergleichsfaktor auf seine Eignung im Sinne des 8 9 Absatz 1 Satz 1 zu
prifen und bei etwaigen Abweichungen nach Mal3gabe des 8§ 9 Absatz 1 Satz 2 und 3
an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

(2) Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts sind die nach
den 88 13 bis 16 ermittelten Bodenrichtwerte auf ihre Eignung im Sinne des § 9 Absatz
1 Satz 1 zu prufen und bei etwaigen Abweichungen nach MalRgabe des 8§ 9 Absatz 1
Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Vergleichswertverfahren (8 24 ImmoWertV)
6.2.1 Vergleichspreise

Die Berechnung des Vergleichswertes erfolgt die die Bildung des arithmetischen Mit-
tels anhand von Kaufpreisen vergleichbarer Objekte. Die Vergleichspreise sind ent-
sprechend auf sogenannte ,,Ausrei3er” zu tUberprifen und diese sind dann ggf. auszu-
schliel3en.
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Aus der Datenbank konnten neun vergleichbare und auswertbare Kauffélle vergleich-
barer Objekte ab dem Jahr 2020 bis zum Wertermittlungsstichtag herausgefiltert wer-
den. Dabei wurden folgende Kriterien beriicksichtigt:

e \Wohnflache: 30 bis 50 m2
e Anzahl Zimmer: 1 bis 2
e Kategorie: Wiederverkauf

Die herangezogenen Vergleichsobjekte weisen einen durchschnittlichen Bau- und Un-
terhaltungszustand auf.

6.2.2 Indexreihen

Jndexreihen dienen der Beriicksichtigung von im Zeitlauf eintretenden Anderungen
der allgemeinen Wertverhaltnisse.“ Die Vergleichspreise, die zur Vergleichswertermitt-
lung herangezogen werden und aus vergangen Jahren stammen, sind mithilfe von
Preisindexreihen, an die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag anzupassen.
Die im vorliegenden Bewertungsfall herangezogenen Preisindexreihen stammen aus
dem aktuellen Immobilienmarktbericht 2021/2022. Die Fortschreibung vom Jahr 2022
auf das Jahr 2024 erfolgt anhand der ermittelten Preissteigerung vom Jahr 2023 auf
das Jahr 2024 in H6he von funf Prozent.
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6.2.3 Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts

Ifd.Nr. Vertrags- | Wohn- Ver- Indexie- Bereinigter Indexie- | Bereinigter Lage Anzahl
datum flache | gleichs- |rung Basis-| Wert Ver- rung Ba- Wert Ver- Zimmer
[m?] preise xi jahr 2022 | glpr.(xi)/ In- sisjahr glpr. (xi)/
(€/m?) dexwert 2024 Indexwert
(€m?) (€@m?)
2022 2024
1 [13.01.2020] 31 1624| 12626 205038| 1,1025] 226054 [n - | 1.5
2 [28.022020 49 1.295 12626| 163568 1,1025| 1.803,34 |ten 2
3 |13.07.2020| 33 2.231 12626| 281644 1,1025| 3.10512|wn 1
4  |24.072020 44 2.305 1,2626| 291087 1,1025| 3.209.24 |ten 1
5 |06.11.2020 33 2.383 1,2626|  3.008,21 1,1025| 3.316,55 [ton " " 1
6 |29.012021| 30 1.417 12048] 1707.81] 1,1025| 1.882.86 | 1
7 [20112023] 42| 2310| 10000 230952| 1.0500| 242500]m""* 1
8 |05.022024| 43 2.384 1,0000] 238372| 10000 2.38372|wn 2
9 |24.042024| 50 3.480 1,0000| 3.480,00| 1,0000| 3.480,00 | " 2
Durchschnitt: 39,33 Summe: 23.866,37
Mittel
am: 265182
vi vi2 innerhalb xi
T | em i m
1 2.260,54| -391,28| 153.096,99 2.260,54
2 1.803,34| -84848| 719.917.48
3 3.105,12| 453,31 205.486,07
4 3.20924| 557.42| 31071348
5 3.316,55| 664,73| 441.865.41
6 1.882,86| -768.96 | 591.301,40
7 242500 -226.82| 5144673 2.425,00
8 2.383,72| -268,10| 71.876.42 2.383,72
9 3.480,00| 828,18| 685.884,24
3.231.588,23 Summe: 7.069,26
Mittel xm: 2652 €/m? | m: 211,86 €/m? Mittel x: 2.360 €/m?

ohne Ausreier

Insgesamt ergibt sich folgender vorlaufige Vergleichswert fur das Bewertungsobjekt:

Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts Betrag
_Eigentumswohnung Nr. 27 37m? x 2.360 €/m*> = 87.839 €
Vorlaufiger Vergleichswert rd. 88.000 €
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Allgemeine und besondere objektspez. Grundsticksmerkmale

Fur das Bewertungsobjekt sind zwar Lasten und Beschrankungen im Grundbuch ein-
getragen, die aber keinen Einfluss auf den Verkehrswert haben.

Tiefgaragenstellplatz

Das zu bewertende Objekt verfugt Gber einen Doppelparkerstellplatz. Gemaf Immo-
bilienmarktbericht 2021/2022 werden Tiefgaragenstellplatze im Wiederverkauf in einer
Preisspanne von 4.500 Euro bis 22.500 Euro und einem Median von 12.000 Euro ver-
aullert.

Da es sich im hier vorliegenden Fall um einen Doppelparkerstellplatz handelt, wird ein
Wertabschlag in Hohe von 4.000 Euro vom Medianwert vorgenommen. Dadurch wird
fur den Doppelparkerstellplatz in der Wertermittlung ein Betrag von 8.000 Euro ange-
setzt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Betrag
Doppelparkerstellplatz 8.000 €
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale 8.000 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale rd. 8.000 €
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7 Verkehrswert (§ 194 BauGB)

Die zur Verkehrswertermittiung herangezogenen Vergleichspreise spiegeln den vor-
herrschenden Offenburger Immobilienmarkt fur Wohnungs- bzw. Teileigentum wider.
Eine weitere Markanpassung ist daher nicht erforderlich. Somit ergibt sich fur das Be-
wertungsobjekt zum Stichtag 25. Juli 2024 folgender Verkehrswert:

Verkehrswertermittlung Betrag
Vorlaufiger Vergleichswert 88.000 €
Besondere objektspez. Grundstiicksmerkmale (§ 8 InmoWertV) + 8.000 €
Verkehrswert 96.000 €

Wertabschlag wegen nicht erfolgter Innenbesichtigung

Der Gutachterausschuss konnte das Bewertungsobjekt nur nach Aktenlage und aul3e-
rem Anschein bewerten. Zur Berucksichtigung des Immobilienrisikos, wie mdgliche
Baumangel oder Bauschaden erfolgt ein Wertabschlag von zehn Prozent am vorlaufi-
gen Vergleichswert.

Verkehrswert (ohne Risikoabschlag) rd. 100.000 €
Wertabschlag wg. nicht erfolgter Innenbesichtigung 10% - 9.600 €
Verkehrswert (mit Risikoabschlag) 86.400 €
Verkehrswert (mit Risikoabschlag) rd. 90.000 €
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8 Allgemeine Hinweise

Urheberrecht

Das Gutachten ist urheberrechtlich geschiitzt und dient ausschlief3lich dem internen
Gebrauch des Auftraggebers bzw. Eigentimers. Eine Verwendung durch Dritte oder
fur einen anderen als den angegebenen Zweck bedurfen der schriftlichen Zustimmung
der Bewertungsstelle, d.h. die Weitergabe des Gutachtens an Dritte darf nur mit schrift-
licher Einwilligung der Bewertungsstelle erfolgen. Fur das Verbot der Weitergabe tber-
nimmt der Auftraggeber/Eigentimer die personliche Haftung. Damit werden Scha-
densersatzanspriche gegenuber Dritten ausgeschlossen. Das Gutachten darf weder
ganzlich noch auszugsweise, noch im Wege der Bezugnahme ohne Zustimmung des
Gutachterausschusses vervielfaltigt oder vertffentlicht werden.

Haftung und Ausschlisse

Samtliche Zahlenwerte wurden nach bestem Wissen und Gewissen aufgrund von Be-
rechnungsmethoden, Ansatzen und Schatzungen auf der Grundlage von Erfahrungs-
werten und Sachverstand ermittelt. Eine Haftung fur Anspriiche und Forderungen wird
auf Vorsatz und grobe Fahrlassigkeit beschrénkt; eine Rechtsbeziehung kann aus die-
ser Wertermittlung nicht entstehen. Jegliche Art von Untersuchungen und Prifungen
in technischer Hinsicht sind nicht Gegenstand des Gutachtenauftrags. Eine Haftung
fur nicht augenscheinlich erkennbare oder verdeckte Mangel, aber auch fir Mangel an
nicht zugénglichen Bauteilen wird daher ausdriicklich ausgeschlossen.

Unterlagen

Der Gutachterausschuss setzt die Richtigkeit und Vollstandigkeit der seiner Geschéfts-
stelle Ubergebenen Unterlagen, Zusammenstellungen und Auskilinfte voraus. Sofern
nicht anders erwahnt, wurde vom Antragsteller weder im Antrag noch bei der Ortsbe-
sichtigung auf Besonderheiten hingewiesen, noch sind solche der Geschéftsstelle
bzw. dem Gutachterausschuss aus eigener Anschauung bekannt oder von diesem aus
den allgemeinen Umstdnden zu vermuten. Berechnungen der Bruttogrundflache ba-
sieren auf den Bauakten. Die Plane sind den Bauakten der Baurechtsbehdrde entnom-
men bzw. wurden vom Antragsteller tibergeben; insofern wird fur die Ubereinstimmung
aller MaRe und Grundrissaufteilungen mit der Ortlichkeit keine Gewéhr tibernommen.
Anlasslich der Besichtigung festgestellte Anderungen sind in den beigefuigten Planko-
pien teilweise nachtraglich einskizziert. Ein ortliches Aufmald oder anderweitige Mal3-
kontrollen wurden im vorliegenden Gutachten nicht oder nur teilweise durchgefthrt.

Wertermittlungsstichtag

Samtliche Erhebungen, Beschreibungen und Plane zum Gutachten beziehen sich auf
den Wertermittlungsstichtag, der im Gutachten angegeben ist. Es wird davon ausge-
gangen, dass sich zwischen der Bestandsaufnahme durch die Geschéftsstelle und der
Besichtigung durch den Gutachterausschuss keine Veranderungen ergeben haben.
Die Besichtigung durch den Gutachterausschuss fand am Tag der Bewertung statt.
Die beteiligten Gutachter sind im Gutachten aufgefihrt.

Genauigkeit der Wertansatze bzw. der Wertermittiung

Die Berechnungen durch das Kalkulationsprogramm werden mit mehreren Nachkom-
mastellen durchgefuhrt. Sowohl die Zwischenergebnisse als auch der Verkehrswert
werden automatisch auf- oder abgerundet. Dies fuhrt teilweise zu scheinbaren Re-
chendifferenzen, die fur das Ergebnis jedoch ohne Bedeutung sind. Fur die Verkehrs-
wertermittlung sind u.a. das Baualter, die Konstruktions- und Ausstattungsmerkmale
sowie der Allgemeinzustand von entscheidender, wertbeeinflussender Bedeutung.
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Feststellungen zum Zustand des Grundstiicks und der baulichen Anlagen werden mit
der Genauigkeit getroffen, wie sie fur die Wertermittlung und die jeweiligen Wertermitt-
lungsverfahren von erkennbarer Bedeutung sind. Samtliche Wertansatze und Para-
meter wurden nach bestem Wissen und Gewissen bestimmt.

Bodenbeschaffenheit und Baugrund

Boden-, Tragfahigkeits- und Standfestigkeitsuntersuchungen sind nicht Auftragsge-
genstand. Das Erscheinungsbild des Gelandes lasst auf normalen Baugrund schlie-
Ben. Fur die Verkehrswertermittiung werden deshalb ungestérte Baugrundverhaltnisse
angenommen, sofern nicht ausdrtcklich im Gutachten anderes erwahnt ist.

Altlasten

Bei der Besichtigung waren nach Augenschein keine Hinweise auf Altlasten erkenn-
bar. Sofern bei der Besichtigung keine Altlasten (z.B. Industrie- und anderer Mull,
Fremdablagerungen, Versickerungen im Erdreich, Kontaminationen durch zerstorte o-
der schadhafte unterirdische Leitungen oder Tanks, Verfiullungen, Aufhaldungen) er-
kennbar waren, werden altlastenfreie (Boden-) Verhaltnisse unterstellt. Daher sind
evtl. anfallende Folgekosten nicht erfasst. Altlasten sind dem Gutachterausschuss und
der Geschéftsstelle nur bekannt, wenn Sie im Gutachten ausdrucklich erwéhnt wer-
den. Eine Untersuchung bzw. Begutachtung durch spezielle Sachverstandige erfolgte
nicht.

Unterirdische Bauwerke und Leitungen

Unterirdische Bauwerke und Leitungen sind im Verkehrswert nur beriicksichtigt, soweit
sie dem Gutachterausschuss und seiner Geschaftsstelle bekannt waren und im Gut-
achten erwahnt sind. Bei dieser Wertermittlung wird ungepruft unterstellt, dass keine
wertmindernden Einflisse vorhanden sind, sofern nicht anders im Gutachten erwahnt.
Grundlage der Zustandserhebungen des Grundstticks und der baulichen Anlagen sind
die augenscheinliche ortliche Besichtigung, die im Gutachten jeweils aufgefuihrten Un-
terlagen, Befragungen, sonstige Hinweise sowie der Antrag zur Gutachtenerstellung.
Materialprifungen jeder Art sind nicht Gegenstand dieses Gutachtens. Die Zustands-
beschreibung enthalt die wesentlichen Gegebenheiten und dient der Charakterisie-
rung des Objekts; in Teilbereichen sind Abweichungen von der Beschreibung moglich.

Gebaudebeschreibung

Die Gebaudebeschreibung enthélt erkennbare wertbeeinflussende Merkmale und Zu-
stande. Angaben Uber nicht sichtbare Merkmale, unzugéngliche Bauteile usw. beruhen
auf vorhandenen Unterlagen, Angaben und Auskinften von Beteiligten oder auf plau-
siblen Annahmen. Deshalb enthalt die im Gutachten vorgenommene Bauwerksbe-
schreibung nicht jedes Detail in ihrer Erfassung und Beschreibung.

Bausubstanz

Es wird die Einhaltung der jeweils zu Bauzeit geltenden Vorschriften und Standards,
ein dem Alter entsprechender Zustand, Freiheit von Schadlingen und Schadstoffen der
baulichen und technischen Anlagen angenommen.

Standsicherheit und Statik

Die Standsicherheit der baulichen Anlagen gemalR den geltenden Vorschriften kann
nicht beurteilt werden. Sofern nach Augenschein Mangel erkennbar waren, werden im
Gutachten hierzu Hinweise gegeben.
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Bauphysik

Das Gutachten erfillt nicht den Zweck einer bauphysikalischen oder bautechnischen
Beurteilung der baulichen Anlagen. Der Gutachterausschuss geht bei seinen Uberle-
gungen von einem unbedenklichen Zustand aus. Die Prufung von Schallschutz, War-
meschutz, Brandschutz ist nicht Gegenstand dieses Wertgutachtens.

Innenausbau

Von Mietern, Pachtern oder anderen vorgenommene Veranderungen sind im ermittel-
ten Wert nicht enthalten, sofern im Gutachten nicht ausdrticklich anders erwahnt. Die
Qualitat der Ausfiihrung wird nur bezuglich ihrer Auswirkung auf den Verkehrswert be-
urteilt. Die Gebaudebeschreibung bezieht sich auf den unmdéblierten Zustand.

Technischer Ausbau (Heizung, Luftung, Sanitar, Elektrik.)
Untersuchungen hinsichtlich Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), Energieein-
sparverordnung (EnEV), Trinkwasserverordnung usw. wurden nicht vorgenommen.

Bauschaden und Baumangel

Dieses Wertgutachten ist kein Bausubstanzgutachten; eine fachspezifische Untersu-
chung etwaiger Bauschaden oder Bauméngel erfolgte daher nicht. Sofern im Gutach-
ten Angaben Uber Kosten von BaumalRhahmen oder Wertminderungen wegen
Bauschaden oder Baumangeln enthalten sind, beruhen diese auf lGberschlagig ge-
schatzten, durchschnittlichen Kosten(richt)werten. Eine Untersuchung bzw. Begutach-
tung durch spezielle Sachverstandige erfolgte nicht. Untersuchungen auf Befall pflanz-
licher oder tierischer Schadlinge bzw. auf Verwendung gesundheitsschadlicher Bau-
materialien sind nicht Gegenstand dieses Gutachtens. Der ausgewiesene Verkehrs-
wert ist ggfs. um die Aufwendungen fur evtl. notwendige Untersuchungen bzw. Entsor-
gung nicht umweltvertraglicher Materialien zu mindern.

Bauliche Nutzung

Die Grund- und Geschossflache ist auf der Grundlage der dem Gutachterausschuss
vorliegenden Gebaudedaten nach den Gepflogenheiten der Verkehrswertermittiung
bei der Stadt Offenburg in Anlehnung an die Baunutzungsverordnung ermittelt. In den
Geschossflachenzahlen sind auch die wertrelevanten Geschossflachen, die nach der
Baunutzungsverordnung auf3er Betracht bleiben kénnen, beriicksichtigt. Die Flachen-
anteile der maf3geblichen Grundstucksteilflachen, evtl. Baulandmehrflache u.a. ent-
sprechend den bau- und planrechtlichen Festsetzungen unter Bertcksichtigung ge-
bietstypischer Merkmale.

Offentlich-rechtliche und privat-rechtliche Bestimmungen

Die Prufung auf Einhaltung offentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschliel3lich Ge-
nehmigungen, Abnahmen, Auflagen u.a.) ist nicht Gegenstand des Gutachtens. Es
wird vorausgesetzt, dass die formelle und materielle Legalitat hinsichtlich Bestand und
Nutzung der baulichen Anlagen gegeben ist; d.h. es wird unterstellt, dass notwendige
Baugenehmigungen und sonstige Genehmigungen fur die baulichen Anlagen erteilt
wurden bzw. ggfs. erteilt werden. Fir evtl. Auflagen wird deren Erfullung angenom-
men. Baurechtliche und sonstige rechtliche Auskiinfte zu den bestehenden baulichen
Anlagen, die Uber die ausdrtcklich erwdhnten Erkundigungen hinausgehen, wurden
nicht eingeholt. Rechte und Belastungen (privat- und offentlich-rechtl.) sind im Ver-
kehrswert nur bertcksichtigt, soweit sie dem Gutachterausschuss und seiner Ge-
schéftsstelle bekannt waren und im Gutachten aufgefuhrt sind. Es wird davon ausge-
gangen, dass das zu bewertende Grundstiick frei von nicht im Grundbuch eingetrage-
nen Rechten/Belastungen ist, die dessen Wert beeinflussen kénnten.
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10 Anlagen
Flachenaufstellung

Wohnflache (Wfl.) nach vorliegenden Bauakten Flache
1. Obergeschoss Flur 3,13 m2
Wohnen/Schlafen/Kochnische 25,15 m?
Abstellraum 2,87 m?
Bad 4,87 m2
Balkon 2,35 m?
38,37 m?
- 3,00 % Putz 1,15 m?
Zwischensumme Wohnflache 37,22 m?
Wohnflache insgesamt 37,22 m?

Wohnflache insgesamt rund 37,00 m2
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Ansichten/Schnitt

Schnitt

Schnitt
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Ansicht Siud

Ansicht West
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Grundriss

Untergeschoss

Grundriss 1. Obergeschoss
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