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1 Allgemeine An n

1.1 Objektart - Kurzbeschreibung

Bewertung nach AulRenbesichtigung vom FuBweg aus, Zutritt wurde vom Eigentiimer nicht
gewahrt und ausdrucklich schriftlich verweigert.

Gegenstand der Bewertung ist ein Wohnhaus mit einer Wohneinheit und Doppel-Carport mit
angebautem kleinen Schuppen, Baujahr ca. 2003, die Grundstiicksflache betragt 654 mz.

Das Grundstuck ist Gber die Dorfstral3e erschlossen und liegt zurtickgesetzt in zweiter Baureihe,
der zum Bewertungsgrundstiick gehérige Zufahrtsweg ist unbefestigt.

Der Bauzeit entsprechende, eher einfache Architektur des Wohnhauses, Wohnhaus mit Satteldach
ohne Dachaufbauten, Massivbauweise mit Keller-, Erd- und ausgebautem Dachgeschoss.
Aulenwandkonstruktion mit Vollwarmeschutz und 175 mm Wandkonstruktion.

Im Erdgeschoss befinden sich laut Grundrissdarstellung folgende Wohnraume: Kiiche, Diele,
Esszimmer, Wohnzimmer und Erdterrasse, im Dachgeschoss: Schlafzimmer, Badezimmer,
Kinderzimmer, Arbeitszimmer, Diele. Die Wohnflache betragt insgesamt ca. 130,71 m2, bei Anrechnung
der Terrasse mit 17,32 m? zu % der Grundflache, bei Anrechnung zu %2 der Grundflache ca. 122 m2.

Im Keller ist ein Raum als Hobbyraum laut Bauplanung vorgesehen.

Guter Wohnwert des Einfamilienwohnhaus, ansprechendes Gartengrundstiick in Randlage der
Bebauung, durchgriintes Wohnumfeld.

Zentrale Ortslage im Stadtteil Weier, gute Lagequalitéat der Wohnlage. Nach Sidwesten freier Blick zu

den umgebenden Wiesen und Feldern, die értliche Schule ist ca. 150 m Luftlinie entfernt und ist nicht
storend.

1.2 Auftraggeber

Das Amtsgericht Offenburg, Vollstreckungsgericht, beauftragte mich schriftlich mit Beschluss
vom 13.03.2023, Aktenzeichen: 1 K 15/22, ein Verkehrswertgutachten fur das o0.g. Grundsttick
zu erstellen.

1.3 Auftragsinhalt (Art des Wertes und Bewertungsstichtadq)

Feststellung des Verkehrswertes nach BauGB § 194 zum Wertermittlungsstichtag:
Zeitpunkte der Ortsbesichtigung (Aufl3enbesichtigung): 09.05.2023.

1.4 Verwendungszweck, bzw. Beweisbeschluss

Das Gutachten wird in Sachen XXXXXXXXXXXXXXXXXXXX /. XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX wegen
Zwangsversteigerung, Amtsgericht Offenburg, Az.: 1 K 15/22, bendétigt.
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1.5 Grundbuchdaten: Bestand, Abt. Il

Amtsgerichtsbezirk: Achern

Gemeinde: Offenburg

Grundbuch: Weier

Blatt Nr.: 776

Bestandsverzeichnis:

Lfd. Nr.: 4

Flurstiick Nr.: 108/1

irtschaftsart und Lage: Gebaude- und Freiflache, Dorfstrafle 13 a
GrundstiicksgroR3e: 654 m2

Abteilung | - Eigentimer:

Lfd. Nr.: 2
XXXXIXKKXKHIKKIXXXXXXKXXX

Abteilung Il - Lasten und Beschrankungen: Keine Eintragungen.

1.6 Objektbezogene Arbeitsunterlagen

Es wurden Informationen bei der Stadt Offenburg eingeholt:
. Planungsrechtliche Gegebenheiten

Es lagen folgende Unterlagen vor:

e Grundbuchdaten

- Baupléane: Grundrisse

»  Wohn-/Nutzflachenaufstellungen

e Online-Anbieter, Fa. on-geo GmbH: Auskunft zu Mieten und Kaufpreisen, Stadtplan, Lageplan

1.7 Datum und Teilnehmer der Ortsbesichtigunag

Feststellung des Verkehrswertes nach BauGB § 194 zum Wertermittlungsstichtag:
Zeitpunkt der Ortsbesichtigung 09.05.2023 als AulRenbesichtigung.

Teilnehmer: Dipl.- Bauing. (FH) Scherr, 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger, Karl Stiegeler, Dipl.-Ing., Mitarbeiter

1.8 Vorbewertungen/ Gebaudeversicherungswerte

Es sind mir keine Vorbewertungen bekannt.
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2 Lagebeschreibung

2.1 Ortsangaben

Land Baden-Wirttemberg (rd. 11 Mio. Einwohner), im sidbadischen Regierungsbezirk Freiburg i.
Breisgau (rd. 2.300.000 Einwohner), Ortenaukreis (rd. 430.000 Einwohner).

Offenburg liegt im Bereich Mittlerer Oberrhein zwischen Rheinebene und den Auslaufern des
Schwarzwaldes in verkehrsginstiger Lage im Stidwesten von Deutschland. Offenburg ist ein
Oberzentrum mit ca. 60.000 Einwohnern in 11 Stadtteilen.

Infrastruktur: Die Einrichtungen einer 6ffentlichen und privaten Infrastruktur sind der Gro3e des
Oberzentrums Offenburg entsprechend gegeben, alle Schularten in der Stadt vorhanden. Entfernung zu
grolReren Stadten: nach Stral3burg ca. 24 km, nach Freiburg ca. 65 km, nach Karlsruhe ca. 80 km.

Die Stadt ist ein Wirtschafts- und Handelszentrum in der Region. In Offenburg arbeiten rund 50.000
Erwerbstéatige und Uber 40.000 versicherungspflichtig Beschéftigte in rund 2.000 Betriebsstatten.
Unternehmen wie Hubert Burda Media, Edeka Sudwest, Markant, Vivil, Tesa, Hansgrohe, Printus, Meiko
oder Hobart sind hier ansassig.

Offenburg ist eine wichtige Messe-, Kongress- und Ausstellungsstadt. Neben der traditionsreichen
Oberrheinmesse, der drittgrof3ten Verbrauchermesse in Baden-Wirttemberg, finden bekannte
Fachmessen wie die international ausgerichtete Euro Cheval oder die bundesweit filhrende Fachmesse
fur Geothermie sowie herausragende GroR3veranstaltungen statt. Die Stadt ist auch ein Standort wichtiger
Bildungs- und Forschungseinrichtungen wie der Hochschule fur Technik, Wirtschaft und Medien mit zirka
4.500 Studenten.

Der Ortsteil Weier hat einen doérflichen Charakter und liegt in der Rheinebene, der Ortsteil gilt als
beliebte Wohnadresse innerhalb von Offenburg mit gutem Wohnwert. Der Ortsteil Weier liegt ca. 4 km
nordwestlich der Kernstadt Offenburg, direkt an der Kinzig und hat rd. 1600 Einwohner.

In Weier gibt es eine Kindertagesstatte und in der Schule eine Grundschule sowie eine Aul3enstelle
der Werkrealschule Windschlag.

Infrastruktur: Die Einrichtungen einer offentlichen und privaten Infrastruktur sind der Grof3e des
Ortsteils entsprechend in eingeschranktem Umfang vorhanden.

2.2 Angaben zur Wohnlage

Ortslage: Das Bewertungsgrundstiick liegt in zentraler Lage des Ortsteils Weier, in zweiter Baureihe,
ca. 150 m von der Schule entfernt. Uber einen unbefestigten Weg ist das Bewertungsobjekt an eine
Ortsstral3e, die Dorfstral3e, mit voll ausgebauter Fahrbahn und mit beidseitigem Gehweg,
angebunden.

Wohnlage, Wohnumfeld, Art der Nachbarschaftsbebauung: Gute Lagequalitat der Wohnlage in
zweiter Baureihe in einem Gebiet mit Uberwiegender Wohnbebauung. Kaum Larmimmissionen durch
den StralR3enverkehr im rickwartigen Bereich, eventuell durch die Schule.
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3 Grundstucksbeschreibung

3.1 Zuschnitt. Nivellement. L age

Die Grundstiicksform ist unregelmanig.
3.2 Bodenbeschaffenheit

Es wird unterstellt, dass der Baugrund fiir die zulassige Ausnutzung des Grundstiicks ausreichend
tragfahig ist, besondere Griindungsmafnahmen flr die Bauwerke sind nicht bekannt.

3.3 Qberflachenbeschaffenheit
Das Grundstuick in zweiter Reihe liegt in weitgehend ebener Lage.

3.4 Erschli na und Parkplatzsi

Erschlielung:

Annahme: Ortslibliche ErschlieBung des Grundstiicks: insbesondere Elektro- und Wasseranschluss.
Das Bewertungsgrundsttick wird durch das Kanalsystem an die dffentliche Kanalisation angeschlossen.
Annahme: ErschlieBungsbeitrage und sonstige Abgaben sind entrichtet.

Parkplatzsituation:

Das Parken im 6¢ffentlichen Stralenraum in der Nahe des Bewertungsgrundstiicks in begrenztem
Umfang moglich.
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4 Artund MaR der baulichen Nutzung
41 Planungs-un rechtlich

Das Bewertungsgrundstiick liegt im Bereich des Bebauungsplanes ,Obere Matten®, rechtskraftig seit
06.02.1987, mit folgenden Vorgaben (auszugsweise):

Bebauungsplan ,,Obere Matten®,
https://www.offenburg.de/de/bauen-und-umwelt/planen/stadtplanung/bebauungsplaene/rechtskraeftigebebauungsplaene/weier/

Die Legalitat der baulichen Anlagen nach dem bestehenden Baurecht wird unterstellt.

4.2 Denkmalschutz

Es wird insbesondere auf Grund des Baujahres unterstellt, dass Belange des Denkmalschutzes beim
Bewertungsobjekt nicht relevant sind.

4.3 Baulastenverzeichnis

Definition:
Baulasten sind freiwillig tbernommene, 6ffentlich-rechtliche Verpflichtungen, die den Grundsttickseigen-
timer zu einem, sein Grundstick betreffendes Tun, Dulden oder Uberlassen verpflichten.

Es wird unterstellt, dass im Baulastenverzeichnis der Stadt Offenburg fur das
Bewertungsgrundstiick keine wertrelevanten Baulasteneintragung eingetragen sind.

4.4 Entwicklungsstufe des Baulandes

Gebaude- und Freiflache, Bauland
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5 Hochwasserrisiko

Durch die Lage des Ortsteils Weier im Bereich der Kinzig liegt das Grundstiick in einem
hochwassertangierten Gebiet.

Hochwas serﬁsikomanagement—Ab fmge

Im Folgenden erhalten Sie das Ergebnis zu Ihrer Abfrage an dervon Ihnen gewahiten Koordinate.

Weitere ausfihrliche Informationen zum Thema Hochwasserrisiko-Management in Baden-Wirtemberg sind unter www.hochwasserbw.de zu finden.

13.06.2023
[or

¥ Information zu Uberflutungsflachen und -tiefen
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Fortschreibung

Uberflutungsflachen

Quelle: Hochwassergefahrenkarte, LUBW, HQ extrem (hellblau)

Hochwasserrisikokarten zeigen, welche Schutzgtter in Gebieten liegen, die von einem haufigen
(HQ10), mittleren (HQ100) oder extremen Hochwasser (HQexrem) betroffen sind.

Diese Schutzguiter sind: menschliche Gesundheit, wirtschaftliche Tatigkeiten, Umwelt und
Kulturgiiter.

100-jahrliches Hochwasser (HQ100): Ein HQ100 bezeichnet einen Hochwasserabfluss, der im
statistischen Mittel einmal in 100 Jahren erreicht oder Uberschritten wird. Extremhochwasser
(HQextrem): Ein HQextrem bezeichnet einen Hochwasserabfluss, der ca. der 1,5-fachen
Abflussmenge eines HQ100 entspricht.
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5.1 Erforderliche Abbruch-/Erweiterungsmadglichkeiten
Erforderlicher Abbruch: Keine Erfordernisse

Erweiterungsmoglichkeiten: Im Rahmen des geltenden Baurechtes.

5.2 Hinweise zu Altlasten

Das Grundstiick wird wohnwirtschaftlich genutzt, Hinweise zu Altlasten auf dem Grundstiick
liegen dem Sachverstéandigen nach der Ortsbesichtigung nicht vor.

Es wird im Rahmen dieser Bewertung unterstellt, dass keine wertrelevanten Altlasten,
Bodenveranderungen oder Bodendenkmale vorhanden sind.

6 Gebdudebeschreibung
6.1 Baujahr

Wohnhaus mit einer Wohneinheit und Carport (2 Stellplatze) mit angebautem kleinen Schuppen,
Baujahr: ca. 2003

6.2 Bauweise, Baukonzeption

Architektur und Grundstiick

Das Grundstuick ist Uber die Dorfstral3e erschlossen und liegt zurtickgesetzt in zweiter Baureihe,
der zum Bewertungsgrundstiick gehorige Zufahrtsweg ist unbefestigt.

Der Bauzeit entsprechende, eher einfache Architektur des Wohnhauses, Wohnhaus mit Satteldach
ohne Dachaufbauten, Massivbauweise mit , Keller-, Erd- und ausgebautem Dachgeschoss.

Grundriss- und Raumkonzeption, Ausstattung

Guter Wohnwert des Einfamilienwohnhaus, ansprechendes Gartengrundstiick in Randlage der
Bebauung, durchgriintes Wohnumfeld.

Im Erdgeschoss befinden sich laut Grundrissdarstellung folgende Wohnraume: Kiiche, Diele,
Esszimmer, Wohnzimmer und Erdterrasse, im Dachgeschoss: Schlafzimmer, Badezimmer,
Kinderzimmer, Arbeitszimmer, Diele. Gro3ztigiger Wohn-/Essbereich mit offener Kiiche im
Erdgeschoss, bodentiefe Turelemente zur Terrasse. Dachgeschoss mit drei Wohnrdumen,
Fensterelemente mit franzosischem Balkon.

Die Wohnflache betréagt insgesamt ca. 130,71 m2, bei Anrechnung der Terrasse mit 17,32 m2 zu ¥z der
Grundflache, bei Anrechnung zu % der Grundflache ca. 122 m2.

Im Keller ist ein Raum als Hobbyraum laut Bauplanung vorgesehen. Beheizung evtl. iiber Warmepumpe
ein Luftungsgeréat ist im Grundriss Kellergeschoss dargestellt.
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6.3 Bauzustand, Baumandel, Bauschaden (8 8 Abs. 2 und 3 ImmoWert

Der Bauunterhaltungszustand des Wohnhauses sowie der Auf3enanlagen ist insgesamt als
durchschnittlich zu beurteilen, soweit dies von auf3en zu beurteilt werden kann.

Der Bauunterhaltungszustand der Fassade und der Bedachung vermitteln einen guten Gesamteindruck.

Hinweis: Eine Innenbesichtigung und eine dezidierte AuRenbesichtigung waren nicht moglich. Deshalb
erfolgen die Beschreibungen insbesondere auf der Grundlage einer distanzierten Aul3enbetrachtung
und Bauplanen.

Erlauterung:

Bei Bauschaden und Bauunterhaltungsriickstau, Modernisierungsriickstau zur Herstellung zeitgeméaRer
Wohnraume mit Vermietungsoption u.a. besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (boG), sind
die Kosten der Mangelbeseitigung nur ein Indiz fiir eine Wertminderung, die H6he der Wertminderung
orientiert sich am Nachfrageindex auf dem Immobilienmarkt, d.h. der Immobilienmarktlage.

Bei einem bestimmten Alter von baulichen Anlagen sind Bauschaden baujahresentsprechend tiblich und
keine besonderen Merkmale, wéhrend bei neueren baulichen Anlagen sich Bauschéden in der Regel direkt
wertmindernd auswirken, insbesondere wenn keine Versicherungs- oder Gewdhrleistungsanspriiche in An-
spruch genommen werden kénnen.

Bei einem Immobilienmarkt der durch eine starke Nachfrage bei geringem Angebot gepragt ist, knnen die
Mangelbeseitigungskosten im Einzelfall unbertcksichtigt bleiben, da auch Objekte mit Mangeln in einem
Verkaufermarkt auf Kaufinteressenten treffen.

Bei einem Immobilienmarkt, der durch eine geringe Nachfrage bei vorhandenem Angebot gepréagt ist, sind
die Mangelbeseitigungskosten im Einzelfall unbedingt zu beachten, da Objekte mit Mangeln in einem Kau-
fermarkt auf Kaufinteressenten treffen, die Instandsetzungskosten berticksichtigen, insbesondere um eine
Vermietung/Nutzung in einem kritischen Marktumfeld zu realisieren.

Die Wertminderung wegen Alters bertcksichtigt nur die durchschnittliche Abnutzung der baulichen Anlagen;
sie setzt eine normale Nutzung und normale Instandhaltung voraus. Bauméangel und Bauschaden werden
nach ImmoWertV wertmindernd beriicksichtigt. Bauliche Anlagen kénnen aber wegen besonderer Umstande
erheblich von dem normalen Zustand abweichen, den vergleichbare Anlagen gleichen Alters aufweisen, weil
bei ihnen Bauméngel und Bauschaden vorliegen.

MaRgebend fur die Beurteilung eines normalen Zustandes ist nicht der einwandfreie Zustand der baulichen
Anlagen, sondern der ortsiibliche Zustand vergleichbarer Objekte.

Im Allgemeinen werden auch bei vergleichbaren Objekten leichtere Bauschaden vorhanden sein;

altere Objekte zeigen in der Regel einen gewissen Reparaturbedarf.

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

- nur - zerstérungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,
- grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauscha-
dens- Sachverstandigen notwendig).

Es ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein auf einer in
Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, Vorplanung und Kos-
tenschéatzung beruhen.
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6.4 Gesamt- und Restnutzungsdauer, Wertminderungsfaktoren

Alterswertminderung (8 23 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Geb&aude wegen Alters (Alterswertminderung) wird tblicherweise nach dem
linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der sachverstandig geschéatzten wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils Ublichen Gesamtnutzungsdauer (GND)
vergleichbarer Geb&ude ermittelt. Grundsatzlich kdbnnen auch andere Alterswertminderungsmodel-
le verwendet werden, z. B. das Modell von Ross.

Restnutzungsdauer (8 6 Abs. 6 ImmoWertV)

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und
sonstigen) Anlagen bei ordnungsgemaler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch
wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie ist demnach auch in der vorrangig substanzorientierten
Sachwertermittlung entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des
Objekts, nachrangig vom Alter des Gebaudes bzw. der Gebaudeteile abhangig.

Gesamtnutzungsdauer

Wie auch bei der Restnutzungsdauer ist hier die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer =
Gesamtnutzungsdauer (GND) gemeint - nicht die technische Standdauer, die wesentlich langer
sein kann. Die Gesamtnutzungsdauer ist objektartspezifisch definiert, nach der vorherrschenden
Meinung, wird z.B. die wirtschaftliche GND von Wohngebauden und Wohnhauser mit Mischnut-
zung auf 80 Jahre begrenzt. Entsprechend den obigen Ausfiihrungen wird die Restnutzungsdauer
geman dem Alter der baulichen Anlagen und der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer zum Wer-
termittlungsstichtag ermittelt.

Durchschnittliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer bei ordnungsgemafRer Instandhaltung
(ohne Modernisierunqg) von Mehrfamilienhdusern, Anlage 1, ImmoWertV 21, vom 14.07.2021:

Gesamtnutzungsdauer = 80 Jahre

Restnutzungsdauer = 60 Jahre
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mt- und Restnutzun . Wertminderungsfaktoren
Anlage 1
(zu § 12 Absatz 5 Satz 1)
Modellanséatze fur die Gesamtnutzungsdauer
Zur Festlegung der Gesamtnutzungsdauer sind bei Ermittlung der sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen
Daten die nachfolgenden Modellansétze zugrunde zu legen.

Art der baulichen Anlage Gesamtnutzungsdauer
freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, Doppelhauser, Reihenhauser 80 Jahre
Mehrfamilienhéauser 80 Jahre
Wohnhauser mit Mischnutzung 80 Jahre
Geschaftshauser 60 Jahre
Burogebaude, Banken 60 Jahre
Gemeindezentren, Saalbauten, Veranstaltungsgebaude 40 Jahre
Kindergérten, Schulen 50 Jahre
Wohnheime, Alten- und Pflegeheime 50 Jahre
Krankenhauser, Tageskliniken 40 Jahre
Beherbergungsstatten, Verpflegungseinrichtungen 40 Jahre
Sporthallen, Freizeitbader, Heilbader 40 Jahre
Verbrauchermarkte, Autohduser 30 Jahre
Kauf- und Warenhé&user 50 Jahre
Einzelgaragen 60 Jahre
Tief- und Hochgaragen als Einzelbauwerk 40 Jahre
Betriebs- und Werkstatten, Produktionsgebaude 40 Jahre
Lager- und Versandgebaude 40 Jahre
Landwirtschaftliche Betriebsgebaude 30 Jahre

Fir nicht aufgeflihrte Arten baulicher Anlagen ist die Gesamtnutzungsdauer aus der Gesamtnutzungsdauer ver-
gleichbarer baulicher Anlagen abzuleiten.

Auszug aus der ImmoWertV 21, vom 14.07.2021, Anlage 1

Wahl der Art des Alterswertminderungsfaktors:

Wertminderungstabelle linear
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6.5 Baubeschreibung
Hinweis:
Bei der Baubeschreibung handelt es sich um keine technisch relevante Beschreibung, sondern um eine

allgemeine Beschreibung der Bausubstanz, die der Wertermittlung dient.

Die nachfolgenden Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungsmerkmale und sind teilweise den
Bauplanen und der Baubeschreibung entnommen.

Teilbereiche kénnen hiervon abweichend ausgeflhrt sein. Auftragsgemalf’ wurde nur eine augenscheinliche
Uberprifung der Bausubstanz vorgenommen. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht vorgenommen.

Wohnhaus

Bauweise: massives Gebaude, AuRenwandkonstruktion mit Vollwarmeschutz
und 175 mm Wandkonstruktion

Dachkonstruktion: Satteldach

Dacheindeckung: vermutlich Flachdachpfannen

Dachentwéasserung: aul3enliegende Blechdachrinnen und Fallrohre

Heizungsanlage: Beheizung evtl. Gber Warmepumpe ein Liftungsgeréat ist im Grundriss

Kellergeschoss dargestellt

Da eine Besichtigung des Bewertungsobjektes nicht mdglich war, kann keine dezidierte
Baubeschreibung erfolgen.

6.6 AulRenanlagen

Ver- und Entsorgungsleitungen, Grinflachen und Bewuchs. Gartenanlage als Rasen/Wiese mit
Umzaunung.
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7 Energetische Bauqualitét
Der Energieverbrauchskennwert, bzw. Primarenergiebedarf ist nicht bekannt.

Das Wohnhaus ist vermutlich dem Gebaudebestand der Effizienzklasse D - E zuzuordnen.

1Klassifizierung nach dem Standard des Instituts IWU, Darmstadt

Effizienzkiassen fir den
Primiiranergiebedarf Heizwirmebedarf
Standard
Qh
o
in AWmAinia) EMpanzkiases
unsaniertes Wohnhaus, Baujahr Ned
0w E— 19601980 WOENR N
4. W ——
»90 . » —— Durchschnitt Deutschiand 20020*] 160 kWh/(m*-a)
> W 1
>430 .. 160 ——— Wirmeschutzverordnung (WSVO 77) < 250 kWh/(m*-a)
’: :: [ —— Warmeschutzverordnung (WSVO 82) < 150 kWhi(m*-a)
>300 ... 40 vy Warmeschutzverordnung (WSVO 95) < 100 kWh/(m*-a)
>0 .. » . L =
et s Niedrigenergichaus (EnEV 2002) <70 kWh/(m?*-a)

A - KfW-Effizienzhaus 70- Standard - rund 30 % energetisch ginstiger als die EnEV 2009

(vormals Energiesparhaus 40)

B — EnEV 2009 - Standard (vormals KfW-Energiesparhaus 60)

C - Niedrigenergiehauses: 55 bis 70 kwWh Heizwarmebedarf pro m2 Wohnflache

D - typisch fur kompakte Neubauten 2002 - 2007, die die damaligen EnEV- Anforderungen einhalten
oder flr hochwertig modernisierte Altbauten (20 bis 25 cm Dammung und effiziente Heizungsanlage)
E - typisch fur Einfamilienh&user, die die EnEV- 2002 Mindestanforderungen gerade einhalten
(Mehrfamilienh&user meist schon in D), oder fir hdherwertig modernisierte Altbauten

F - typisch fur komplett modernisierte Altbauten

G - typisch fur teilweise modernisierte Altbauten: WarmeschutzmalRnahmen an Teilflachen

und/oder neue effizientere Zentralheizung

H - typisch fur Altbauten mit Isolierverglasung und erneuerter Heizung

| - typisch fur Altbauten im Urzustand mit Einfachverglasung und ineffizienter Zentralheizung

J - typisch fir Bestandsgeb&aude mit Elektro-Nachtspeicherheizung bzw. Elektro-Ofen bzw.

fur Altbauten im Urzustand mit Standardkessel und maRig gedammten Verteilleitungen.

Durchschnittlicher Endenergiebedarf fur EFH und ZFH nach Baujahreskiassen

Baujahr bis bis bis bis b bis bis ab

1910 = 1945 @ 1957 | 1968 1977 | 1983 | 194 9%
Jahresend-
energie- 230 270 04 | 230 207 174 163 130 kWhimia
bedarf

1Quelle: Energieeffizienz — Klassifizierung: Institut Wohnen und Umwelt GmbH (IWU),
Rheinstralle 65, 64295 Darmstadt
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8 Flachen- und Massenangaben

8.1 Anagewandte Berechnun rundl n

Bruttogrundflache / Bruttorauminhalt:

Berechnung in Anlehnung an DIN 277 Uberschlaglich. Die Berechnung ist nur im Rahmen der
Grundstiicksbewertung zu verwenden. Abweichungen zur DIN 277 kdnnen bestehen, jedoch in
einer fur die Wertermittlung vernachlassigbaren Gré3enordnung.

Wohn- und Nutzflachen:

Die Wohnflachenaufstellung erfolgt tGberschlaglich in Anlehnung an die Wohnflachenverordnung,
bzw. auf der Basis der vorgelegten Unterlagen.

8.2 Verwen nterl n r ortliches Aufm

Bruttogrundflache / Bruttorauminhalt: Fur die Berechnung der Bruttogrundflache wurden die Mal3e
aus den vorhandenen Planunterlagen entnommen. Abweichungen zum Bestand kénnen deshalb
auftreten. Die Berechnungen dienen als Grundlage dieser Grundstiicksbewertung und sind nur in
diesem Zusammenhang zu verwenden. Abweichungen zur DIN 277 kbnnen bestehen, jedoch in
einer vernachlassigbaren GrofRenordnung.

Wohn- und Nutzflachen: Die Wohnflachen wurden den vorhandenen Unterlagen entnommen und
vom Sachversténdigen plausibilisiert. Die Wohnflachenberechnungen dienen als Grundlage der
Wertermittlung, fur mietrechtliche Belange muss eine gesonderte Flachenberechnung durchgefiihrt
werden. In Ermangelung ausreichend genauer Unterlagen kénnen Abweichungen zur
tatséchlichen Wohnflache nicht ausgeschlossen werden.

8.3 Bauzahlen
Siehe Anlage

9 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Der Verkehrswert (8 194 BauGB) wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf
ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware. Zur Ermittlung des
Verkehrswertes sind grundsétzlich das Vergleichswertverfahren, das Ertrags wertverfahren,
das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (vgl. 8 6 Abs. 1 Satz 1
ImmoWertV 21). Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter
Bertcksichtigung der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheit und der
sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden
Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (vgl. 8 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21).
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9.1 Sachwertverfahren

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den 88 35 — 39 ImmoWertV
21 beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der
auf dem Grundsttick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche
AulRenanlagen) so- wie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. 8 35 Abs. 2 ImmoWertV
21) und ggf. den Auswir- kungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen
objektspezifischen Grund- stiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im Ver-
gleichswertverfahren nach den 88 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsétzlich so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

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

Der vorlaufige Sachwert der Auf3enanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig
miterfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i. d. R. auf der
Grundlage von durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch
sachverstandige Schétzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem
Sach- wert der baulichen Auf3enanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen
Sachwert des Grundstucks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschliel3end hinsichtlich seiner
Realisierbarkeit auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der
Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse) ist i. d. R. eine Marktanpassung mittels
Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d. h. aus den Verhaltnissen
von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige
Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts
an die Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt fuhrt im Ergebnis erst zum
marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstticks und stellt damit den ,wichtigsten
Rechenschritt” innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude +
AulRenanlagen + sonstige Anlagen) den Vergleichsmaf3stab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach
Berticksichtigung ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl.
§ 35 Abs. 4 Immo-

WertV 21).
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9.2 Ertragswertverfahren

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den 88 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als
Rohertrag bezeichnet. MaRRgeblich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist
jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzuglich der
Aufwendungen, die der Eigentimer fur die Bewirtschaftung einschlie3lich Erhaltung des
Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fu3t auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer
verbleibende Reinertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstickswerts (bzw. des
daflir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch
Kapitalisierung des Reinertrags bestimmit.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die
Verzinsung fur den Grund und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen
baulichen (insbesondere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt.
Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unvergéanglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist
die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich
begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Aul3enanlagen i. d. R. im
Vergleichswert- verfahren (vgl. 8 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie
er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstick unbebaut wére.

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

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz
~(Gesamt)Reinertrag des Grundstiicks” abzlglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h.
Zeitrentenbar- wertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen
unter Verwendung des (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der
Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert* und ,vorlaufigem
Ertragswert der baulichen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung
des vorlaufigen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des
Ertragswerts aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu
bertcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen
abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der
Grundlage des marktiblich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.
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9.3 Vergleichswertverfahren

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Vergleichswertverfahren ist in den 88 24 — 26
Im- moWertV 21 beschrieben.

Das Vergleichswertverfahren eignet sich sowohl fir die Wertermittlung unbebauter als auch
bebauter Grundstiicke. Es wird regelméRig verwendet um Bodenwerte unbebauter
Grundstiicke zu ermitteln. Beim Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert eines
Wertermittlungsobjektes aus den zeitnahen Kaufpreisen vergleichbarer Grundstiicke ermittelt.

Bei der Anwendung des Vergleichswertverfahrens wird durch unmittelbaren Preisvergleich
ein Vergleichswert ermittelt, der als Grundlage zur Bemessung eines Verkehrswertes dient.

Um einen unmittelbaren Preisvergleich durchfihren zu kénnen bedarf es vergleichbarer
Objekte, deren Vergleichspreise entsprechend den Zustandsmerkmalen (Lage, Grél3e,
Ausstattung etc.) des Bewertungsobjekts angepasst werden muissen.

Das Vergleichswertverfahren findet vor allem bei der Wertermittlung von Wohnungseigentum
statt, da hierzu meist eine ausreichende Zahl von Kaufpreisen vergleichbaren
Wohneigentums vorhanden ist, die hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden Merkmale
hinreichend tbereinstimmen bzw. mittels Vergleichsfaktoren angepasst werden kénnen.

Die materiellen Voraussetzungen zur Anwendung des Vergleichswertverfahrens nach
ImmoWertV 21 fiir das Wohnhaus liegen hier nicht vor. Vergleichswertobjekte sind nicht in
ausreichender Zahl bekannt.

9.4 Begriindung der Verfahrenswahl

Zur Ermittlung des Verkehrswertes wird dem Wohnhaus entsprechend das Sachwertwert-
verfahren zugrunde gelegt, Plausibilitdtspriifung anhand des Ertragswertverfahrens.

10 Bodenwertermittlung

10.1 Bodenrichtwerte

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

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung
herangezogen werden (vgl. 8 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der
durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer
Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, flr die im Wesentlichen gleiche Nutzungs-
und Wertverhaltnisse vorliegen.
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Bodenrichtwerte

Der veréffentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat
Uberpruft und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf
der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem
Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie
ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Maf3 der baulichen
oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende
Anpassungen des Bodenrichtwerts bertcksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungs-
grundstiick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemaf zu
bertcksichtigen. Dazu zahlen inshesondere:

< besondere Ertragsverhéltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiublich erzielbaren Miete),
< Baumangel und Bauschaden,
< grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,
« Nutzung des Grundstiicks fur Werbezwecke und
- Abweichungen in der Grundstiicksgroi3e, insbesondere wenn Teilflachen selbststéndig
verwert- bar sind.
Der Bodenrichtwert betragt laut dem Portal ,,Boris-BW*:

W (Wohnbauflache), 250,-- €/ m2
einschlieB3lich ErschlieBungskosten, Stand: 01.01.2022

250

Auszug aus dem Bodenrichtwertinformationssystem Baden-Wirttemberg
Gemeinsamer Gutachterausschuss Offenburg, Stand 01.01.2022
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10.2 Beurteilung der Bodenrichtwerte

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur eine Mehrzahl von Grund-
stucken mit im Wesentlichen gleichen Nutzungsverhaltnissen, eingeteilt in Bodenrichtwertezonen.

Eine Anpassung des Bodenrichtwerts aufgrund individueller Bebauung und Lagefaktoren wird
vor-genommen.

Die Lagequalitat und die Grundstiicksgrof3e, sowie der Grundstiickszuschnitt sind bei der
Bemessung des Bodenwertes berlicksichtigt worden.

10.3 Bodenwertermittiung

Verfahren zur Bodenwertermittlung: Indirekter Vergleich (Richtwert)
Ermittlung des Anpassungsfaktors:
Anpassung fur
Zeit: 5%
Grundstickszuschnitt: -3 %
Anpassungsfaktor: 1,02

Bodenwertermittlung:

Richtwert zum 01.01.2022 : 250,00 Euro / m2

Faktor: 1,02

Bodenwert (250,00 Euro/ m2 x 1,02) : 255,00 Euro / m2
GrundstuicksgroRle: 654 m?

Bodenwert (654 m2 x 255,00 Euro / m2): 166.770 Euro
Bodenwert (gerundet): 167.000 Euro
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Bodenwertermittiung

250

11 Sachwertverfahren

11.1 Ermittlung der Normalherstellungskosten zum Stichtag

Es werden die durchschnittlichen Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010, Anlage 1) auf
der Basis des Bruttorauminhaltes/ der Bruttogrundflache nach DIN 277 unter

Berticksichtigung des Ausbaustandards des Gebdudes angesetzt.

Die Normalherstellungskosten basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebaude
mit anndhernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie werden fur die Wertermittlung
auf ein einheitliches Index-Basisjahr zurtickgerechnet.

Eine Gewichtung der vorhandenen Ausstattung wird entsprechend den
Ausstattungsmerkmalen der Normalherstellungskosten NHK 2010 eingeordnet und

gewichtet.

11.2 Angaben zu Baunebenkosten und Umsatzsteuer

Die Baunebenkosten und die Umsatzsteuer sind bereits in den Normalherstellungskosten
2010 (SW-RL, Punkt 4.1.1.1. Absatz 3) enthalten.

11.3 Bewertung der AuRenanlagen

Als Auf3enanlagen sind die Anschlussleitungen vom Gebaude zur Grundstiicksgrenze,
befestigte Freiflachen, Stitzmauern und Einfriedungen berucksichtigt, sie werden pauschal
mit 2 % des Gebaudesachwerts berucksichtigt.
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11.4 Daten Sachwertberechnung Einfamilienwohnhaus

Auswahl Bezugseinheit: BGF

Berechnungsgrundlage: NHK 2010

Typ: Einfamilienhauser freistehend, Keller-,
Erdgeschoss, Dachgeschoss voll ausgebaut

Ausstattung: berechnet

Ausstattungsstandard:

Kostengruppe: Auf3enwénde
Wagungsanteil: 23 %
NHK: 192,05 Euro

Beschreibung: ein-/zweischaliges Mauerwerk, z. B. aus Leichtziegeln,
Kalksandsteinen, Gasbetonsteinen; Edelputz;
wWarmedammverbundsystem oder Warmedammputz (nach ca.

1995)
NHK: 835,00 Euro (Standardstufe 3)
Anteil: 1,00
Kostengruppe: Dach
Wagungsanteil: 15 %
NHK: 125,25 Euro
Beschreibung: Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und

Tondachziegel, Folienabdichtung; Rinnen und Fallrohre aus
Zinkblech; Dachddmmung (nach ca. 1995)

NHK: 835,00 Euro (Standardstufe 3)
Anteil: 1,00
Kostengruppe: Fenster und Auf3entiiren
Wagungsanteil: 11 %
NHK: 91,85 Euro
Beschreibung: Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell);
Haustir mit zeitgemallem Warmeschutz (nach ca. 1995)
NHK: 835,00 Euro (Standardstufe 3)
Anteil: 1,00
Kostengruppe: Innenwénde und -tlren
Wagungsanteil: 11 %
NHK: 85,80 Euro
Beschreibung: massive tragende Innenwéande, nicht tragende Wande in

Leichtbauweise (z. B. Holzstanderwande mit Gipskarton),
Gipsdielen; leichte Tiren, Stahlzargen

NHK: 725,00 Euro (Standardstufe 2)

Anteil: 0,50
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Daten Sachwertberechnung Einfamilienhaus

Beschreibung:

NHK:
Anteil:

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfihrung bzw. mit
Dammmaterial gefillte Standerkonstruktionen; schwere Tiren,
Holzzargen

835,00 Euro (Standardstufe 3)

0,50

Kostengruppe: Deckenkonstruktion und Treppen
Wagungsanteil: 11 %
NHK: 91,85 Euro

Beschreibung:

NHK:
Anteil:

Kostengruppe: FuRbbéden
Wagungsanteil: 5%

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.
B. schwimmender Estrich); geradldufige Treppen aus
Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz

835,00 Euro (Standardstufe 3)

1,00

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden einfacher Art
und Ausfiihrung

725,00 Euro (Standardstufe 2)

0,50

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art
und Ausfihrung, Fliesen, Kunststeinplatten

835,00 Euro (Standardstufe 3)

0,50

Sanitareinrichtungen

NHK: 39,00 Euro

Beschreibung:

NHK:

Anteil:

Beschreibung:

NHK:

Anteil:
Kostengruppe:
Wagungsanteil: 9%

NHK: 70,20 Euro

Beschreibung:

NHK:

Anteil:

Beschreibung:

NHK:

Anteil:
Kostengruppe: Heizung
Wagungsanteil: 9%

NHK: 75,15 Euro

1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und
Bodenfliesen, teilweise gefliest

725,00 Euro (Standardstufe 2)
0,50

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und
Bodenfliesen, raumhoch gefliest

835,00 Euro (Standardstufe 3)

0,50
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Daten Sachwertberechnung Einfamilienhaus

Beschreibung: elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung,
Niedertemperatur- oder Brennwertkessel

NHK: 835,00 Euro (Standardstufe 3)

Anteil: 1,00

Kostengruppe: Sonstige technische Ausstattung
Wagungsanteil: 6 %

NHK: 50,10 Euro
Beschreibung: zeitgeméRe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen,
Zahlerschrank (ab ca. 1985) mit Unterverteilung und
Kippsicherungen
NHK: 835,00 Euro (Standardstufe 3)
Anteil: 1,00
Gesamtnutzungsdauer interpoliert: 69 Jahre
NHK errechnet: 821,25 Euro
NHK gewahlt: 821,25 Euro/m?
Baunebenkosten:
inkl. Baunebenkosten laut NHK : 17,00 %
Ausgangswert: 821,00 Euro/m?2

Indexermittlung:
Index zum Stichtag (Mai 2023): 158,90

Umbasierungsfaktor 2010/ 2015 : 0,901
158,90/0,901 = 176,360

Wertminderung wegen Alter:

Baujahr: ca. 2003
Stichtag: 2023
Alter zum Stichtag: 20 Jahre
bei einer Lebensdauer von: 80 Jahre
Berechnung fiir Restnutzungsdauer: einfach
Restnutzungsdauer rechn.: 60 Jahre
Restnutzungsdauer angen.: 60 Jahre
Berechnungsauswabhl: linear
Minderung / Alter: 25,0 %
Berechnung:
BGF(m2?) / BRI(m3)  x NHK X Index = Summe
230 x 821,00 Euro/m? x 1,7636 = 333.020,59 Euro
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Daten Sachwertberechnung Einfamilienhaus

Herstellungskosten der baulichen Anlagen: 333.020,59 Euro
Alterswertminderung (25,0 %) 83.255,15 Euro
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen: 249.765,44 Euro
Sachwert der baulichen Auf3enanlagen (2,00 % vom Sachwert): 6.660,41 Euro
vorlaufiger Sachwert der baulichen Aul3enanlagen: 6.660,41 Euro
vorlaufiger Sachwert (ohne Bodenwert)t: 256.425,85 Euro
1.1 Daten hwertberechnun rpor h n (an

Auswahl Bezugseinheit: BGF
Berechnungsgrundlage: NHK 2010
Ausstattung: 3
NHK gewahlt: 245,00 Euro/m?2

Baunebenkosten:
inkl. Baunebenkosten laut NHK : 12,00 %
Ausgangswert: 245,00 Euro/m?

Indexermittlung:
Index zum Stichtag (April 2023): 158,90

Umbasierungsfaktor 2010 / 2015 : 0,901
158,90/0,901 = 176,360

Wertminderung wegen Alter:

Baujahr: ca. 2003
Stichtag: 2023
Alter zum Stichtag: 20 Jahre
bei einer Lebensdauer von: 80 Jahre
Berechnung fur Restnutzungsdauer: einfach
Restnutzungsdauer rechn.: 60 Jahre
Restnutzungsdauer angen.: 60 Jahre
Berechnungsauswabhl: linear
Minderung / Alter: 25,0 %
Berechnung:
BGF(m2)/BRI(m3) x NHK X Index = Summe
43 X 245,00 Euro/m? x 1,7636 = 18.579,53 Euro
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Daten Sachwertberechnung Carport/Schuppen (angebaut

Herstellungskosten der baulichen Anlagen: 18.579,53 Euro
Alterswertminderung (25,0 %) 4.644,88 Euro
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen: 13.934,65 Euro
Sachwert der baulichen Auf3enanlagen (2,00 % vom Sachwert): 371,59 Euro
vorlaufiger Sachwert der baulichen Aul3enanlagen: 371,59 Euro
vorlaufiger Sachwert (ohne Bodenwert): 14.306,24 Euro

1.1 Zusammenstellung der Sachwerte

Summe vorlaufiger Sachwert (ohne Bodenwert): 270.732,09 Euro
Bodenwert : 167.000,00 Euro
vorlaufiger Sachwert: 437.732,09 Euro
Sachwertfaktor: x 1,000 =
marktangepasster vorlaufiger Sachwert: 437.732,09 Euro
Summe Sachwert gesamt: 437.732,09 Euro
Summe Sachwert gesamt (gerundet): 440.000,00 Euro
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Sachwertermittiung

Erlauterung zu den Wertansatzen in der Sachwertberechnung:

Regionalfaktor/Sachwertfaktor/Marktanpassung (8 21 Absatz 3 ImmoWertV 21)

Auszug aus dem Grundstucksmarktbericht 2019/2020 des Gutachterausschusses der Stadt
Offenburg:

Marktanpassungsfaktor

Sachwertfaktoren Ein-/ Zweifamilienhduser (NHK 2010)
2019/2020

rortiiufiger Sachwert

w—=Pot. (Alle Bodenwerte) «—Pol. (Bodenwert bis 260 Om®) «=Pol. (Bodenwert 260 Om* bis 320 €m") «=Pot. (Bodenwert Gber 320 Om*)
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Sachwertermittiung

Die Kapitalmarktzinsen sind 2023 stark angestiegen. Die Kapitalmarktzinsen liegen aktuell deutlich
hoher als das Zinsniveau, dass die Immobilienmarktlage 2019/2020 reprasentiert hat.

3,23 -
5,00 -
4,75 -
4,50
4,25 -
4,00 -
2,73 -
2,50 -
2,25 -
2,00

2,75 -
2,50
2,25 1
2,00
175 -
L.50
1,25 -
L.00
0,75 -
0,50 -
0,25 -

Tan-2008  Jan-2010  Tan-2012  Jan-2014  Jan-2016  Jan-2018  Jan-2020  Jan-2022

Marktentwicklung seit Feb. 2022: deutlicher Anstieg der Bauzinsen im Jahr 2022

Copyright © 1996-2022 by Finanzpartner.DE GmbH, Gneisenaustra3e 10, 53721 Siegburg, Region Kdln / Bonn, Deutschland

Im Rahmen des Sachwertverfahrens wird sachverstandig zur Marktanpassung auf den vorlaufigen
Sachwert NHK 2010 - aufgrund der aktuellen Immobilienmarktlage - ein Sachwertfaktor von 1,00
angesetzt.

Regionalfaktor (§ 36 Absatz 1 ImmoWertV)

Beim Gutachterausschusses der Stadt Offenburg wird von einem Regionalfaktor
von 1,0 ausgegangen.
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12 Ertragswertverfahren

12.1 Darstellung des Mietbegriffes

Als Miete wird die markttblich erzielbare Miete als Nettokaltmiete fiktiv angesetzt, nach
ImmoWertV 21 § 27. Die nachhaltig erzielbare Miete ist nach § 31 ImmoWertV 21 definiert
als Rohertrag, der bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zuléassiger Nutzung
nachhaltig erzielbaren Einnahmen.

12.2 hresrohertr 1 ImmoWertV 21

Der Rohertrag (marktublich erzielbare Miete) wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten,
bzw. Erfahrungswerten des Sachverstandigen, fur mit dem Bewertungsgrundstiick
vergleichbar genutzte Grundstiicke festgesetzt. Der zugrunde liegende Mietwert entspricht
heute Uberwiegend der sog. Netto-Kalt-Miete, das ist der Mietwert ohne samtliche, auf den
Mieter zusétzlich zur Grund- miete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

12.3 Marktiblich erzielbare Mietertrage

Der Rohertrag wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten flir mit dem
Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke angesetzt. Die markttiblich
erzielbare Miete wird entsprechend der Lage, der Ausstattung und der Nutzung des Gebéaudes
sowie der Zustandsmerkmale der Mieteinheiten bemessen.

Bei der Bemessung der Miete wird von einem ordnungsgemal instand gehaltenen Grundstiick
ausgegangen. Die Stadt Offenburg hat einen Mietspiegel fir Wohnraummieten. Auf der
Homepage der Stadt werden Uber einen Online-Rechner fur ahnliche Objekte Mieten in einer
Preisspanne von 5,93 € bis 8,99 € pro m2 Wfl. angegeben.

Die Nettokaltmieten wurden nach sachverstidndigem Ermessen/Erfahrungswerten angesetzt
mit: 7,50 pro m2z Wil
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12.4 Allgemeine Daten zu Mietpreisandeboten der Fa. on-aeo GmbH

Der online-Dienst on-geo gibt Vergleichsmietpreise im PLZ-Bezirk 77740 und im Ortenaukreis
wie folgt an:

1S24 Mietpreise fur Wohnimmobilien

77740 Bad Peterstal-Griesbach, Kniebisstr, 10 P—

Auswertungszeitraum: Juli 2022 bis Dezember 2022
Auswertungsgebiete: PLZ-Bezirk 77740 / Kreis Ortenaukreis
Produktausprigung: einfache Auswertung

Anzahl alie Angebote (auch unvolistandige) | 5 | 1.422
Anzahl vollstindige Angebote* | 5 | 1.413
Anzahl| Gesucha** 11.503 66.378
Durchschnittiiche Verwelldauer (In Tagen) ! 9 | 19
Index Durchschnittiiche Verweildauer (in Tagen) 43 Q0
{Bund= 100)

Anzahl der Expose-Ansichten ! 72 1 151.684
Anzahl Exposé-Ansichten je Angebot 14 107
Anzahl| Expose-Ansichten je Angebot je Laufzeittag 2 6
Nachfrageindex (Bund= 100} | 24 | 76

Index Anzahl Expose-Ansichten je Angebot je
Laufzeittag {Bund= 100)

* Dwe vobstandgun Angabste und rur Anpgebots, bei senen yolletundige unid schivasgs Sren- une Facheminbermatmnes, virhanden snd
“oTr Arrahl Geyuche berachinet wch sy Sumese pler Gemache & dan snthabenes und sign@kant angeachoiitenen Postietmbigeteton

Ortsiibersicht PLZ-Bezirk 77740 / Kreis Ortenaukreis

© OpanStreeiMap Contrulors © OpenSreetap Contributors
PLZ-Bezirk 77740 Kreis Ortenaukreis

Quelle: on-geo Vergleichsdatenbank
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Allgemeine Daten zu Mietpreisanaeboten der Fa. on-aeo GmbH

Der online-Dienst on-geo gibt Vergleichsmietpreise im PLZ-Bezirk 77740 wie folgt an:

Die Bestandsnettokaltmieten (bei insgesamt 11.503 Angeboten) liegen im Mittel bei
ca. 7 - 14 €/m2 Wil.

IS24 Mietpreise fiir Wohnimmobilien

77740 Bad Peterstal-Griesbach, Knleblsstr, 10

geoport

Angebote
Alle Angebote 5 11,75¢€ 692¢C-17,06 C 11.503
<=30 m* A - - . A . B.147 (70.8%)
>30 - 60 m= . 1 (20%) 9,22¢€ | . 8.957 (77.9%)
>60 - 90 m= 1 (20%) 6,92 € . 9.286 (80,7%)
>90 - 120 m* . 3 (60%) . 14,21 € 4 B,76 €-17,06 C B.651 (75,5%)
>120 m? . V - - . 4 - 8.453 (73,5%)

Marktibersicht PLZ-Bezirk 77740

© OpenStresiMap Conftribyth 9.51
Durchschnittiiche m*-Angebotsmiete {in €)= 11,33

Quelle: on-geo Vergleichsdatenbank
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Allgemeine Daten zu Mietpreisangeboten der Fa. on-geo GmbH

Der online-Dienst on-geo gibt Vergleichsmietpreise im Ortenaukreis wie folgt an:

Die Bestandsnettokaltmieten (bei insgesamt 66.378 Angeboten) liegen im Mittel bei
ca. 9 - 10 €/m2 Wil.

1S24 Mietpreise fir Wohnimmobilien

77740 Bad Peterstal-Griesbach, Kniebisstr, 10

m ~ Anzahl Angebote  Kaltmiete/ m* ! IE
Alle Angebote 1.414 1049 C ‘ 7,20C-18,62 € 66.378
| <=30m?* 22 {1,6%) 1504 € ‘ 11,00€-22,22C ' 52.554 (79,2%) 1
>30-60m? 211 (14,9%) 10,33 € ‘ 7,50€-13,75¢€ 56.406 (B5%)
>60 - 90 m? V 568 (40,2%) [ 9,77 C ‘ 7,33C€-1231¢€ 57.650 (86,8%) .
>90 - 120 m* 400 (28,3%) 10,89 € ‘ 7,20€-19,05¢€ 54,474 (82,1%)
>120m= 213 (15,1%) 11,20 € \ 629(- lB SOC 53.070 (80%)

Nachfragelndex (Bezug Bund= 100) 76 Durchschnittliche m*-Angebotsmiete (in €)= 10.59
Legende fir den Nachfragelndex (Index Exposé-Ansichten je Angebot je Laufzeittag (Bund = 100)):

<40 . 120 - 160

Sxaw b wbardurchiseh Untardurehech, Machtioge Curcrech, Machitage e durchmch Nich® nge Stk chevdurthech
Nattiliage Nactthiape

Quelle: on-geo Vergleichsdatenbank
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12.5 Tatsachliche Mietertrdge, Angaben zu mietvertraglichen Bindungen

Nicht bekannt.

12.6 Darstellung und Beqgriindung Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengrofRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der innen entsprechenden Reinertrage fir mit dem
Bewertungsgrund-

stiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des
Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. 8 21 Nr. 2 Satz 2 ImmoWertV 21).
Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittlung im
Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes
Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht. Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge
der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn werden die allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise
berticksichtigt sind.

Liegenschaftszinssatze 2019/2020 fiir bebaute Grundstiicke

Liegen- mitl An- mittl, mitti. mittl. mittd, B ewm';:gh at mittl.
Grundstlcksnutzung Wertspanne schaftszins RNd skl Feh- Wohnfliche gew FL Miete tunaskost on Rohertrag,

Durchschnitt ler m* m* €m* ng o Vervielfaltiger
Mn Max

Ein- | Zweitamilien-
wohnhduser,
2015/2016 02 38 13 37 103 0072 159 m* 598 &m* 26% 286
2017/2018 02 341 1.5 35 88 0,078 156 m* 6,95 €m* 2% 2838
2019/2020 0,01 37 12 40 156 0,074 167 m* 7,50 &m* 19% 348

Quelle: Immobilienmarktbericht Gutachterausschuss der Stadt Offenburg 2019/2020
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Darstellung und Begriindung Liegenschaftszinssatzes

Der IVD (Bundesverband der Immobilienberater, Makler, Verwalter, friher RDM) gibt den
Liegenschaftszinssatz, Stand Januar 2023, von freistehenden Einfamilienhausern mit 1,5 -
4,0 % an, je nach Baualter, Lage und Zustand.

Spanne der Liegenschaftszinsen, Gesamtnutzungsdauer und Bewirtschaftungskosten
Empfehlung des Immobillenverband Deutschland IVD Bundesverband

mittiere Spanne mittiere Spanne mittlere Spanne
Liegenschaftszinssitze Gesamtnutzungsdaver Bewirtschaftungskosten
A 1 Vilia, groBes Einfamilisnhaus (EFH) 1.0-55% 70 - 90 Jahwe 18-30%
A 2 freistuhendes EFH 15-40% 60 - 80 Jalva 18~30%
A 3 nicht freistehendes EFH, Doppel-/Maibanhaus 15-45% &0 - 80 Jahew 18-30%
A & Eigentumswohnung 15-45% 60— 80 Jahra 18-35%
A S EFM mit Einlagerwohnung bis Drei-Familanhaus 15-45% &0 - 80 Jahwa 18-35%
B 1 Vierfumilienhaus bis Mehrfamilienhaus 25~55% 60 ~ 80 Jahre 20~35%
B 2 WG Hiluser, bis 20 % Gewerbefichenanteil 35-7,0% 60 — 80 Jahre 20-35%
B 3 W+G Hiluser, 20 % - 80 % Gewerbeflichenantell 40-75% 50— 70 Jahre 20-35%
C 1 Bore- und Geschaftshiluser 40-80% 40 - 60 Jahee 20-35%
C 2 Verbrauchermirkte 60-85% 20 - &0 Jahre 10-20%
C 3 Lager- und Produktomhbalisn A5-85% 20 = 40 lahew 15=30%
C 4 Industriecbjekte 6§5~95% 20 - &0 Jahee 15-30%
C S Sport: und Frezeitanlagen 65-95% 2040 Jahre 15-30%
D 1 Offent!, Gebdude mit Drittverwendungzméglichheit 60-75% 50 - 30 Jahre 15-30%
D 2 Offentl, Gebsude ohna Drittverwendungsmégiichieit 70-85% 40— 80 Jahwe 15-30%
E 1 Xlinik und Pflege, Sozialimmobilien 60-80% 30 - 60 Jahwre 20-35%
E 2 Hotels 50-85% 40 ~ 60 Jahre 20-35%

Erkiarungan: Die empfchlenen Werte sind dann anzuwenden, wenn keine konkreteren Markidaten bekannt sind. Die Einordnung innerhalb
der Spannen hat unter Berlcksichtigung des konkreteren Bewertungsgegenstandes zu erfolgen. Der Liegerschaftszinssats langfristig
vermieteter Wohnobjekte (A 1 — A 5) ist ca. 25 % hher festzusetzen. Die Gesaminutrungsdavern beziehen sich auf konventionelie
Bauwelsen; Denkmale und Grunderzeitimmobiien sind Individuell einzustufen

Hinweis: Nachdruck und Verdffentlichung nur mit Quellennachweis {IVD) gestattet Stand: Januar 2023

Quelle: IVD (Bundesverband der Immobilienberater, Makler, Verwalter, friher RDM)

Wahl des Liegenschaftszinssatzes

Es wird ein Liegenschaftszinssatz von 1,5 % fiur das Einfamilienwohnhaus sachverstandig
angesetzt.

Begrindung des Liegenschaftszinssatzes

Es wurde ein objektspezifischer Liegenschaftszinssatz fur das Objekt angesetzt, Objekt im unteren
Kaufpreissegment, in fir die Nutzung geeigneter durchschnittlicher Lage und Baukonzeption.

Allgemein gilt: Ende der Niedrigzinsphase mit abgeschwachter Nachfrage nach Wohnimmobilien
im Bestand.
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12.7 Bewirtschaftungskosten 19 ImmoWertV 21

Bewirtschaftungskosten nach § 32 ImmoWertV 21 sind die Abschreibung, die bei gewoéhnlicher
Bewirtschaftung nachhaltig entstehenden Verwaltungskosten, Betriebskosten,
Instandhaltungskosten und das Mietausfallwagnis. Die durch Umlagen gedeckten Betriebskosten
bleiben unbericksichtigt. Die Abschreibung ist durch Einrechnung in den Vervielféltiger
bertcksichtigt.

Verwaltungskosten sind die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks erforderlichen
Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht sowie die Kosten fur die Prufung des
Jahresabschlusses und der Geschéftsfilhrung.

Mietausfallwagnis ist das Wagnis einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche
Mietriickstande oder Leerstehen von Raum, der zur Vermietung bestimmt ist, entsteht. Es dient
auch zur Deckung der Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhéaltnisses oder Raumung. Betriebskosten sind die Kosten, die durch das Eigentum am
Grundstiick oder durch den bestimmungsgemalen Gebrauch des Grundstiicks, sowie seiner
baulichen und sonstigen Anlagen laufend entstehen.

Instandhaltung sind Kosten, die infolge Abnutzung, Alterung und Witterung zur Erhaltung des
bestimmungsgemalfen Gebrauchs der baulichen Anlagen wahrend ihrer Nutzung aufgewendet
wer- den mussen. Betriebskosten: komplett umlagefahig auf die Mieter.
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12.8 Ertragswertermittiung
Zahlenwerte:  jahrlich
Nutzungsart durchschn. Wohn/ Mietertrag / Mietertrag / Liegen-
Miete / m2 Nutzflache Monat Jahr schaftszins
in Euro in m?2 in Euro in Euro in %
Wohnen 7,50 122,00 915,00 10.980,00 1,50
Zwischensumme: 10.980,00 Euro
Carport: 2 Stpl.

25,00 Euro / Stpl.— 600,00 Euro

Summe angemessene Miete: 11.580,00 Euro

Bewirtschaftungskosten:
Instandhaltungskosten: 12,00 %10,80 Euro / W-/NFL  1.317,60 Euro
Verwaltungskosten: 5,00 % 4,50 Euro / W-/NFL 549,00 Euro
Mietausfallwagnis / Sonstiges: 2,00 % 1,80 Euro / W-/NFL 219,60 Euro

Miet-Reinertrag: 77,82 Euro / W-/NFL 9.493,80 Euro

9.493,80 Euro
9.494,00 Euro

Miet-Reinertrag:
Miet-Reinertrag rund:

Liegenschaftszins:

Nutzung Zins [%]

Wohnen 1,50 %
Ertragswertberechnung:

Liegenschaftszins i. Mittel: 1,50 %

Bodenertragsanteil (rentierlicher Anteil): 167.000,00 Euro 2.505,00 Euro

Gebéaudeertragsanteil: (rentierlicher Anteil) 6.989,00 Euro

Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Baujahr: ca. 2003
Stichtag: 2023
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Ertragswertermittiung

mittlere Restnutzungsdauer: 60 Jahre

Zinssatz: 1,50 %

Vervielfaltiger: 39,38

Gebaudeertragswert: 275.226,82 Euro
zzgl. Bodenwert: 167.000,00 Euro
Ertragswert: 442.226,82 Euro
Ertragswert gesamt (gerundet): 440.000,00 Euro

13 Sonstige Verfahren - Plausibilitdtskontrollen
13.2 Nicht normiertes Verfahren - Vervielfaltiger

Sachwert ; Jahresrohertrag
440.000,-- € ; 11.580,--€ = rd. 38 - fache

Die Methode den Wert eines Grundstlickes Uber Ertrage zu ermitteln, bietet das
Maklerverfahren. Ausgangspunkt ist der Grundstticksrohertrag pro Jahr, der mit einem Faktor
(Erfahrungssatz) multipliziert wird.

Der Gutachterausschuss der Stadt Offenburg hat im Immabilienmarktbericht 2019/2020
Rohertragsvervielfaltiger verodffentlicht, fir Ein-/Zweifamilienhauser wurde der mittlere
Rohertragsvervielfaltiger im Jahr 2019/2020 mit rd. 35 ermittelt.

Fazit: Der ermittelte Rohertragsvervielfaltiger mit rd. 35 ist zum Wertermittlungsstichtag
bezogen auf die Objektqualitat, als marktiblich anzusehen.
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13.3 Allgemeine Daten zu Vergleichspreisen der Fa. on-geo GmbH

IS24 Mietpreise fir Wohnimmobilien

77656 Offenburg, Dorfstr. 13 A geoport

Auswertungszeitraum: Juli 2022 bis Dezember 2022
Auswertungsgebiete: PLZ-Bezirk 77656 / Gemeinde Offenburg, Stadt
Produktauspridgung: einfache Auswertung

Allgemeine Information

Anzahl alle Angebote (auch unvallstandige) ! _42 | 289 .
Anzahl vallstandige Angebote* | 40 | 285
Anzahl Gesuche** | 25.199 | 25.223
Durchschnittliche Verweildauer (in Tagen) 15 15
Index Durchschnittiiche Verwelldauer {in Tagen) 71 71
(Bund= 100)

Anzah! der Exposé-Ansichten 10.198 . 53.409
Anzahl Exposé-Ansichten je Angebot | 243 | 185
Anzahl Exposé-Ansichten je Angebot {e Laufzeittaq | 16 | 12
Nachfrageindex (Bund= 100) | 218 | 156
Index Anzahl Exposé-Ansichten je Angebot je 260 108
Laufzeittag (Bund= 100) |
“Dre wollsandigen Angebote snd nur Angebote, tes denen vollstandige und schillissge Press- und Facheninformabionen vorhanden sind
*“*Die Arzahl Gesuche berechnet sich als Summe aller Gesuche in den snthaltenen und siginditant angeschnittenen Postisntaahigebioter

Ortsilibersicht PLZ-Bezirk 77656 / Gemeinde Offenburg, Stadt

© OpenStreetMap Contributors © OpenStreatMap Contributors
PLZ-Bezirk 77656 Gemeinde Offenburg, Stadt

Quelle: on-geo GmbH
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Allgemeine Daten zu Mietpreisen der Fa. on-geo GmbH

Gemal der Datenanalyse der Fa. on-geo GmbH wurden folgende Kaufpreise fir Wohnhauser
mit Datenstand vom April bis Sept. ermittelt. Es handelt sich hier um die Auswertung von
Angebotsdaten, die nicht zwingend mit den tatséchlich gezahlten Kaufpreisen Ubereinstimmen.
Die Daten dienen der allgemeinen Informationen und sind unverbindlich.

Der statistische Mittelwert der Kaufpreise / m2 Wohnflache fir Wohnhéauser > 120 m2 (bei
insgesamt 40 Angeboten) im PLZ-Bezirk 77656 liegt bei 9,02 €/m?, Bandbreite von 7,86 €/m?2 bis
11,11 €/m2 Wohnflache.

Die Nachfrage im PLZ-Bezirk 77656 wird als durchschnittlich eingestuft.

IS24 Mietpreise fir Wohnimmobilien

77656 Offenburg, Dorfstr. 13 A

GroBe  Anzahl Angebote  Kaltmiste/mi | SHEROSE | anzahl Gesuche
Alle Angebote 10 10,59 C 6,94 C-1647C 25.199

<=3 m? 1(2,5%) 15,00 € 19,471 (77,3%)
>30 - 60 m? 7 (17,5%) 10,42 € 727C-1392¢C | 20,967 (83,2%)
>60 - 90 m? 14 (35%) 10,24 € 652C-1583C 21 466 {85,2%)
>80 - 120 m* 14 (35%) 11,16 C 725€-20,00C 20.321 {80,6%)

>120 m* 4 (10%) 9.02¢€ 7ESC-1111¢€ 19,804 (78,6%)

| 1116
© Operdraetisg Contritutors

Bund= 100)= 2186 Durchschmittiiche m*-Angebatsmeete {In €)= 10.7

Nachfrageindex {Bezug

Legende fir den Nachfrageindex (Index Exposé-Ansichten je Angebdot je Laufzesttag (Bund= 100))

< 40 X 120 - 160

Quelle: on-geo GmbH
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Allgemeine Daten zu Vergleichspreisen der Fa. on-geo GmbH

Der statistische Mittelwert der Kaufpreise / m2 Wohnflache fir Wohnhéauser > 120 mz2.

Die Nachfrage im Postleitzahlbereich wird als durchschnittlich eingestuft.

IS24 Kaufpreise fir Wohnimmobilien

/7656 Offenburg, Dorfstr. 13 A geoport

Grbfe  Anzahl Angebote  Kaufpreis/ m* .o o o0y | Anzahl Gesuche
Alle Angebote 82 3415¢€ 2.075€- 4.623 € 26.154
<=70m=* [ [ [ 7
i 1(134%) | 3.386 € | 2444€-4358¢€ | 6.888(26,3%)
>70 - 120 m? )
Wabraang 41(50%) | 3.282€ | 2216€-4.306€ | 6.950 (26,6%)
>120 m?
i 1(12%) | 3.786 C | : 6.018 (23%)
<=,}I§SS'“’ 7 (8,5%) 3.943 ¢ 3.182€-4.874 € | 15.625 (59,7%)
"ngl;“’ 22 (26,8%) 3.493¢C 1.773€-4.815€C |  16.216 (62%)

Marktlbersicht PLZ-Bezirk 77656

I o S

Durchschnittliche m*-Angebotspreise (in €)= 3593

Legende fur den Nachfrageindex {Index Exposé-Ansichten je Angebot je Laufzelttag (Bund= 100))

< 40 0 - 80 120 - 160

Hark urterdurctach Unteyekachech, Sochirpge Duwcherh. Nachirugs Ibesthurchmch. Mactdrage Stark Uberdurchech
Nathhage Nochtiage

Quelle: on-geo GmbH
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Allgemeine Daten zu Vergleichspreisen der Fa. on-geo GmbH

1S24 Kaufpreise fir Wohnimmobilien

77656 Offenburg, Dorfstr, 13 A geoport

Kaufpreise in der Gemeinde Offenburg, Stadt

Alle Angebote 225 \ 3.750 € 2.088€-5.755¢€ 26,169
s 28 (12,4%) 3.584 € 2444 €-4.828€ | 6.894 (26,3%)
Wohnung |

Wil 83 (36,9%) 3.475€ 2056 €-4.874€ | 6.956 (26,6%)
Weohnung l {
>120m?

Wohnung 7 (3,1%) J 3.641¢€ 2.038€-5315€ 6.024 (23%)
<=..1.33st 15(6,7%) | 4.159 € 1466 €-6.343€ | 15.633 (59,7%)
>L2§,;“ ; 92 (40,9%) \ 3.989 € 2,297 €-6.008 € 16.223 (62%)

Nachfrageindex (Bezug Bund= 100)= 157 Durchschnittliche m2-Angebotspreise (in €)= 3783

Legende fur den Nachfrageindex (Index Exposé-Ansichten je Angebot je Laufzeittag (Bund = 100)):

120 - 160

<40

Stark wnterdus ot
Nachiruge

Stk uberduichisgh

Unter e chisch, Nachivage Ubseranurchach, Nachiyags

Durcnsch, Nachirage
Raddaye

Quelle: on-geo GmbH
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14 Verkehrswert

Der Verkehrswert (8 194 BauGB) wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf
ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

14.2 Beurteilung zum Verkehrswert

Der Verkehrswert ist ein aus den Marktverhaltnissen abzuleitender objektivierter Wert.
Verkehrswert und Kaufpreis sind nicht zwangslaufig identisch. Ein Kaufpreis ist der durch die
individuellen Wertvorstellungen des jeweiligen Kaufers, aber auch des Verkaufers sich
ergebende Tauschpreis. Die subjektive Risikobereitschaft des Kéaufers entscheidet tiber den
Kaufpreis, jedoch auch die Angebotsdauer am Immobilienmarkt und andere Faktoren. Die
Verkehrswertermittlung orientiert sich am gewdhnlichen Grundstiicksverkehr (z.B. bewertet
der Verkaufer den Grundstiickswert héher, als der potentielle Kaufer).

14.3 Bericksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt

Die Werte wurden mit grundstiicksmarktgerechten Wertansatzen ermittelt, eine Anpassung
an die Lage am Grundstucksmarkt ist entsprechend ImmoWertV 21 vorzunehmen.

Mittlere bis gute Immobilienmarktlage fir Wohnhauser im Ortsteil Weier.

Die Nachfrage orientiert sich an marktadaquaten Kaufpreisen, in den 12 Monaten ist ein
reduziertes Preisgeflige festzustellen. Die Nachfrage nach Bestandsimmobilien

besteht bei marktadaquaten Preisvorstellungen in mittlerem Umfang, das Ende der
Niedrigzinsphase und die Eurokrise sind preisindizierende Nachfrageindikatoren.

Beurteilungsgrundlage ist der Sachwert, der ermittelte, marktangepasste Sachwert steht in
einem adaquaten Verhaltnis zum Ertragswert. Diese Immobilienmarktentwicklung wurde mit
Hilfe eines objektspezifischen Liegenschaftszinssatzes von 1,50 % und mit einem
marktadaquaten Sachwertfaktor in Hohe von 1,00 auf den vorlaufigen Sachwert entsprechend
berucksichtigt.

Der Sachwert des Objektes wurde mit rd. 3.607,-- €/m? Wohnflache ermittelt und liegt in
einer Ublichen Bandbreite fir Wohnh&user, laut Statistik liegt die durchschnittliche
Bandbreite der Angebote bei 3.989,-- €/m2 Wfl.

14.4 Zusammenfassung
Bodenwertanteil = € 167.000,--
Ertragswert = € 440.000,--
Sachwert = € 440.000,--
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14.5 Angabe des Verkehrswertes. Wohnhaus

Der Verkehrswert wird auf der Grundlage des Sachwertes festgesetzt.
Ausgangswert - Sachwert = € 440.000,--

Wertabschlag wegen nicht erfolgter Innenbesichtiqung:

Es wird ein Wertabschlag in Hohe von ca. 10 % des Sachwertes angesetzt, da wesentliche
Bereiche nicht besichtigt werden konnten, mit dem Wertabschlag wird das Immobilienrisiko wie
verborgene Bauméngel oder Bauschaden bertcksichtigt.

Wertabschlag: = € - 44.000,--
Verkehrswert = € 396.000,--
Verkehrswert (gerundet) = € 396.000,--

in Worten: Dreihundertsechsundneunzigtausend €

15 Datum, Stempel, Unterschrift

Lahr, den 14.06.2023 Dipl.- Ing. FH Scherr
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16 Besondere Bemerkungen
16.1 Urheberrecht

Das Gutachten/ die Stellungnahme ist urheberrechtlich geschutzt und dient ausschlief3lich dem internen Gebrauch
des Auftraggebers bzw. Eigentimers. Eine Verwendung durch Dritte oder fir einen anderen als den angegebenen
Zweck bedarf der schriftlichen Zustimmung der Bewertungsstelle, d.h. die Weitergabe des Gutachtens an Dritte darf
nur mit schriftlicher Einwilligung der Bewertungsstelle erfolgen. Fur das Verbot der Weitergabe tibernimmt der
Auftraggeber/Eigentimer die persénliche Haftung. Damit werden Schadensersatzanspriiche gegentiber Dritten
ausgeschlossen. Das Gutachten darf weder ganzlich noch auszugsweise, noch im Wege der Bezugnahme ohne
Zustimmung des Sachverstandigen vervielfaltigt oder veréffentlicht werden.

16.2 Haftung und Ausschliisse

Samtliche Zahlenwerte wurden nach bestem Wissen und Gewissen aufgrund von Berechnungsmethoden,
Ansatzen und Wertfeststellungen auf der Grundlage von Erfahrungswerten und Sachverstand ermittelt.
Eine Haftung fur Anspriiche und Forderungen wird auf Vorsatz und grobe Fahrlassigkeit beschrénkt; eine
Rechtsbeziehung kann aus dieser Wertermittlung nicht entstehen.

Jegliche Art von Untersuchungen und Priifungen in technischer Hinsicht sind nicht Gegenstand des
Gutachterauftrags.

Eine Haftung fur augenscheinlich nicht erkennbare oder verdeckte Mangel, aber auch fir M&ngel an nicht
zugéanglichen Bauteilen wird daher ausdrucklich ausgeschlossen.

16.3 Unterlagen/ Sonstiges

Der Gutachter setzt die Richtigkeit und Vollstandigkeit der Ubergebenen Unterlagen, Zusammenstellungen und
Auskunfte voraus. Sofern nicht anders erwahnt, wurde vom Antragssteller weder im Auftrag noch bei der
Ortsbesichtigung auf Besonderheiten hingewiesen, noch sind solche dem Gutachter aus eigener Anschauung
bekannt oder von diesem aus den allgemeinen Umstanden zu vermuten. Ein drtliches Aufmal3 oder anderweitige
MafRkontrollen wurden im vorliegenden Gutachten nicht oder nur teilweise durchgefihrt.

16.4 Wertermittlunagsstichtaa

Samtliche Erhebungen, Beschreibungen und Plédne zum Gutachten beziehen sich auf den Wertermittlungsstichtag,
der im Gutachten angegeben ist.

16.5 Bodenbeschaffenheitund Baugrund

Boden-, Tragfahigkeits- und Standfestigkeitsuntersuchungen sind nicht Auftragsgegenstand. Das Erscheinungsbild
lasst auf normalen Baugrund schlieen. Fir die Verkehrswertermittlung werden deshalb ungestorte
Baugrundverhéltnisse angenommen, sofern nicht ausdriicklich im Gutachten anderes erwahnt ist.

16.6 Bauliche Anlagen

Bei dieser Wertermittlung wird ungeprift unterstellt, dass keine wertmindernden Einfliisse vorhanden sind, sofern
nicht anders im Gutachten erwahnt. Grundlage der Zustandserhebungen des Grundstiicks und der baulichen
Anlagen sind die augenscheinliche drtliche Besichtigung, die im Gutachten jeweils aufgeflihrten Unterlagen,
Befragungen, sonstige Hinweise sowie der Antrag zur Gutachtenerstellung. Materialprifungen jeder Art sind nicht
Gegenstand des Gutachtens.

Die Zustandsbeschreibung enthélt die wesentlichen Gegebenheiten und dient der Charakterisierung des Objekts;
in Teilbereichen sind Abweichungen von der Beschreibung maglich.

16.7 Gebaudebeschreibunag

Die Gebaudebeschreibung enthélt erkennbare wertbeeinflussende Merkmale und Zustédnde. Angaben Uber nicht
sichtbare Merkmale, unzugéngliche Bauteile usw. beruhen auf vorhandenen Unterlagen, Angaben und Auskinften
von Beteiligten oder auf plausiblen Annahmen. Deshalb enthalt die im Gutachten vorgenommene
Bauwerksbeschreibung nicht jedes Detail in ihrer Erfassung und Beschreibung.
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Besondere Bemerkungen

16.8 Bausubstanz

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

16.9 Standsicherheitund Statistik

Die Standsicherheit der baulichen Anlagen gemaf den geltenden Vorschriften wird vorausgesetzt. Sofern nach
Augenschein Mangel erkennbar waren, werden im Gutachten hierzu Hinweise gegeben.

16.10 Bauphysik

Das Gutachten erfullt nicht den Zweck einer bauphysikalischen oder bautechnischen Beurteilung der baulichen
Anlagen. Der Gutachterausschuss geht bei seinen Uberlegungen von einem unbedenklichen Zustand aus.
Die Prifung von Schallschutz, Warmeschutz, Brandschutz ist nicht Gegenstand dieses Wertgutachtens.

16.11 |nnenausbau

Von Mietern, Pachtern oder anderen vorgenommene Veranderungen sind im ermittelten Wert nicht enthalten,
sofern im Gutachten nicht ausdriicklich anders erwahnt. Die Qualitat der Ausfiihrung wird nur bezuglich ihrer Aus-
wirkungen auf den Verkehrswert beurteilt. Die Geb&udebeschreibung bezieht sich auf den unmdblierten Zustand.

16.12 Technischer Ausbau (Heizunag. Liftuna, Sanitér. Elektrik...)

Untersuchungen hinsichtlich Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), Energiesparverordnung (EnEV),
Trinkwasserverordnung usw. werden nicht vorgenommen.

Funktionsprifungen technischer oder sonstiger Einrichtungen sind nicht Gegenstand dieses Gutachtens.
Verwendete Materialien wurden nicht auf inre Umweltvertraglichkeit tberprift.

16.13 Bausch&den und Baumangel

Diese Stellungnahme ist kein Bausubstanzgutachten; eine fachspezifische Untersuchung etwaiger Bauschaden
oder Baumangel erfolgte daher nicht.

Sofern im Gutachten Angaben tiber Kosten von BaumafRnahmen oder Wertminderung wegen Bauschaden oder
Baumangeln enthalten sind, beruhen diese auf tiberschléagig geschatzten, durchschnittlichen Kosten(richt)werten.
Eine Untersuchung bzw. Begutachtung durch spezielle Sachversténdige erfolgte nicht.

Untersuchungen auf Befall pflanzlicher oder tierischer Schadlinge bzw. auf Verwendung gesundheitsschédlicher
Baumaterialien sind nicht Gegenstand dieses Gutachtens.

16.14 Rechtliche Aspekte

Die Prufung auf Einhaltung 6ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlieBlich Genehmigungen, Abnahmen, Auf-
lagen 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. ggf. erteilt werden.
Fur evtl. Auflagen wird deren Erfullung angenommen. Baurechtliche und sonstige rechtliche Auskiinfte zu den
bestehenden baulichen Anlagen, die Uber die ausdriicklich erwédhnten Erkundigungen hinausgehen, wurden nicht
eingeholt. Rechte und Belastungen (privat- und 6ffentlich — rechtlich) sind im Verkaufswert nur berlicksichtigt, soweit
sie dem Sachverstandigen bekannt waren und im Gutachten aufgefiihrt sind. Es wird davon ausgegangen, dass das
zu bewertende Grundstlick frei von nicht im Grundbuch eingetragenen Rechten/Belastungen ist, die dessen Wert
beeinflussen kénnten.

16.15 Rechtsarundlagen

BauGB, BauNVO, BGB, DIN 277, DIN 283, LBO, ImmoWertV, Il. BV — in der zum Wertermittlungsstichtag /
Qualitatsstichtag gultigen Fassung.
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Stadtplanauszug mit Markierung der Lage
Quelle: geoport

Aktualitat: 2023

Lizenziert Giber: on-geo
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18 Luftbilder

Luftbilder mit Markierung der Lage
Datenquelle: LGL, www.lgl-bw.de unma@stdblich
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Grundriss Kellergeschoss
Baueingabeplanung vom 26.07.2003, Planfertiger: Dipl.-Ing. Kuno Siegenfiihr, Rheinau-Linx
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Baueingabeplanung vom 26.07.2003, Planfertiger: Dipl.-Ing. Kuno Siegenfiihr, Rheinau-Linx
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19 Wohn- und Nutzflachenaufstellung

Bezeichn g N o -
Eunklion Abmessung Flache Abzug 3 0% GF
Kel lergeschoss 0,5¢(4.752+3.382)43.125 12,7085 m?
Keller 1 0.5¢(3.382+3.374)40.018 0.0585 m®
Summe GF 12 "i _ 0.38 = - 12.39 'n_
Kel lergeschoss 0.5¢(1,060+4,146)+1.352 3.5191 m?
Keller 2 0.5¢(4,1468+0,327)+3.819 8.5395 m?
Summe GF 12.06 - 0.36 = 11.70 mf
Kel lergeschoss 2.125¢1 453 3.0876 m?
Kellervorroum 0.900+0.502 0.4522 m?
1.036¢0.325 0.3368 m?
Summe GF 3.88 - 0.12 = 3.76 mf
Kel Llergeschoss 0.50¢1,43440.900 0.6452 m*
Treppe 1/2 0.50¢1,225+0.900 0.5513 m?
0.50¢1,036+0.900 0.4663 m?
Summe GF 1.66 0.05 71 61 m*
Kellergeschoss 2.059¢3.143 6.4710 m?
Vqsghrpgp{lgchnik B ~ Summe GF B.47 - ].18 ___6.28 m
NUTZFLACHE KG 35.74 nf
Erdgeschoss 5.70045.400 30,7800 m*
Corport Summe GF: 30.78 ___082= 28.68 o
Erdgeschoss 1.435¢5,540 7.9498 m?
Schuppen = Summe GF /.85 - 0.24 = A 'L
NUTZFLACHE CARPORT/SCHUPPEN a71.57 o
NUTZFLACHE KG 35.74 o*
NUTZFLACHE CARPORT/SCHUPPEN 317.57 o
NUTZFLACHE GESAMT: 3.3 o
| seme 1

Nutzflachenberechnung, Baueingabeplanung 2003
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Wohn- und Nutzflachenaufstellung

mktion

Kel Lergaschoss 3.143¢1.215 3.8181 m?
Dusche/¥C um f 32

Kel Lergeschoss 4.358¢5.1M g 22.5318 m*
Hobby umme G 57

[ setee 2

Wohnflachenberechnung, Baueingabeplanung 2003
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Wohn- und Nutzflachenaufstellung

Beazelchnunt
j Funktior . Abmos sung Flache Abz ug 3 1%
Erdgeschoss 1.825¢1.328 2.4245 m*
Diele 1.444+1 580 2.2519 m?
0.900+1.874 1.6866 m*
2.46040.287 0.7080 m*
1.0684+0.038 0.0404 m*
0.5¢(1,370+0.432)+0.938 0.8455 m*
Summe GF 7.95 - J.24 = 7 71 o
Erdgeschoss 0.5040.5¢(4.710+0.809)+3, 801 5.3826 m?
Erdterrasse 1/2 0.50¢9,183+2.600 11.9373 n?
Summe GF 17.32 = 17.32 |n"
Erdgeschoss 0.5¢(1.112+0.200)+0. 456 0.2082 o’
Essen 0.5¢(4.256+3,774)+0,482 1.9347 n?
0.54(1.51045,401) 3,880 13.4427 n?
0.5¢(5.401+5.400)+0, 365 1.8721 m?
Summe G 17.65 0.53 = 1712 m
Erdgeschoss 2.878+2, 661 7.6582 m?
Kiiche 0.5¢(2.878+2.421)+0.456 1.2084 m?
Summe GF 8.87 - | */7; ‘ﬂ,”r‘\r‘.! ol
Erdgeschoss 1.135¢1,758 1.,8964 m*
WC Summe GF 2.00 0.06 = 1.94 o7
Erdgeschoss 1.75842.135 3,7554 m?
Windfong _— Summe GF Nl = 0.11 = L85 m
Erdgeschoss 0.175¢1 404 0.2458 m?
Wohnz immer 0.5¢(5,199+5,200) ¢4 . 504 23.4220 n’
Summe GF 23.87 - 0.7 = 22.96 m¥
WOHMHNFLACHE £EG 79,30 m
! SHETE: a

Wohnflachenberechnung, Baueingabeplanung 2003
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Wohn- und Nutzflachenaufstellung

[:n':‘..-'(;'l hrune
e i 3 Abmessung Flache Abzug 3.0% GF
Dachgeschoss 1.82443,538 6.4523 m?
Arbeitszimmer 0.50¢1.280¢3.538 2.2639 n?
0.,0043.538¢0.088 0.0000 m?
Summe GF___B.72 - | 0%8=] @isa
Dochgeschoss 3.53841.824 B.4523 m?
Bad 0.5043.538+1 280 2,2639 m?
0.00#3.538¢0.088 0.0000 m*
Summe Gf B8.72 7‘1 28 = ! B.4B m
Dochgeschoss 0.189+1.225 0.2315 m*
Diele 0.5¢(2.125+2.115)+1,837 3.8953 m?
Summe GF 4.13 0.12 = 400 m
Dochgeschoss 3.026¢2.596 7.8558 m?
Kinderzimmer 0.5¢(3.026+0.515)+2.512 4.4473 m?
0.5040.5¢(2 59641 .316]+1,280 1.2516 m?
0.00¢0.5¢(1,316+1.217)+0.099 0.0000 m*
= Summe GF 13.55 0.4 = Bl 13.14 o
Dochgeschoss 5,108+2,861 14.6150 m?
Schlafzimmer 0,5045.108+1.280 3.2887 m?
0.00¢5,108¢0,098 0.0000 m*
Summe Gf 17.88 - 0.54 = | 17.34 m
WOHNFLACHE DG MMl
WOHNFLACHE KG 25 86 m
WOHNFLACHE EG 79.30 m
WOHNFLACHE DG 58 41 m
WOHNFLACHE GESAMT: 1586.27 m
| sere 4

Wohnflachenberechnung, Baueingabeplanung 2003
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20 Fotodokumentation

Bild 1: Blick entlang der Dorfstral3e in zum Grundstick in 1. Baureihe, links

Bild 2: Grundstiicke mit Wohnhaus in 1. und 2. Baureihe
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Bild 4: Einfamilienwohnhaus in 2. Baureihe, Nordwest-/ -ostfassade, Carport
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Bild 6: Siidfassade mit Terrasse
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Bild 8: Blick entlang der Dorfstraf3e in stliche Richtung
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