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Gutachten Nr. 20-2023

Objekt: Fist.Nr. 1620 Locheneich, 77654 Fessenbach

Eigentimer:

Tag der Wertermittlung: 06.09.2023

Wertermittlungsstichtag:  06.09.2023

Qualitatsstichtag: 06.09.2023
Verkehrswert: 700 EUR
Besetzung
Herr Prof. Dr.-Ing. Erwin Drixler ~ Vorsitzender und ehrenamtlicher Gutachter
Herr Dr. Fred Gresens Ehrenamtlicher Gutachter
Herr Michael Gegg Ehrenamtlicher Gutachter
Gemeinsamer Gutachterausschuss Offenburg-Kinzigtal Telefon: 0781 82 3000
Postadresse: HauptstraBe 90 | 77652 Offenburg E-Mail: gutachterausschuss@offenburg.de

Dienstsitz: ~ WilhelmstraBe 10 | 77654 Offenburg www.offenburg.de/de/bauen-und-umwelt/gutachterausschuss



Gutachten Nr. 20-2023

Gemeinsamer Gutachterausschuss Offenburg-Kinzigtal Seite 2 von 19
Inhaltsverzeichnis

g B U Y=Y 1Y U 3

Allgemeine ANGaben........ccoccemmmmmiiiniiiinsssssr s 4

P Vo 4 o 1= g T o | APPSR 4

2 2 UNEIAGEN ... 4

2.3 Rechtsverhaltnisse am Eigentum ... 5

3 Beschreibung des FIst.Nr. 1620 Locheneich, Fessenbach............................ 7

4 Planungsrechtliche Situation ... i e i 8

5  Wertermittlung.. .. s 9

T C T U] To ES7- 4 0 S S 9

5.1.1 Definition Verkehrswert (Marktwert) .......coo i 9

5.1.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens.......o. i e 9

5.1.3 Vergleichswertermittlung ...............ee i i e 9

5.2 Vergleichswertverfahren (§ 24 ImmoWertV) ... ... i 10

5.3 BerUcksichtigung der allgemeinen «.und-—besonderen objekispezifischen

Grundstiicksmerkmale § 8 ImmoWertV ... oo e e 12

6 Verkehrswert (§ 194 BauGB) ........cocccesisiarsssssssssssiniisssssssssininssssssssssssssssssssnes 13

7 Erlauterungen zu den Wertansatzen beim Vergleichswetrterfahren ........... 14

8 Allgemeine HINWEISE.......cccccriciiinnissnnsssssssssssssssssssssssimassssssssssssssssssssssssssssnes 15

9  LiteraturRiNWeiSe....uiieeeeeeiiinnidinnnmes it s nnmms s bbb e e s r e mm s s s s n s e nmmmnsssnnns 18

O - Y 3] = T 1= o S S 19



Gutachten Nr. 20-2023

Gemeinsamer Gutachterausschuss Offenburg-Kinzigtal

Seite 3 von 19

1 Ubersicht

Objektadresse/Objektart:

Wertrelevante Daten:

Grundstiicksdaten:

Wertrelevante Flachen:

Daten zur Wertermittlung:

Flst. Nr. 1620 Fessenbach, Locheneich
Tag der Wertermittlung:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Grundbuchblattnummer:
Flursticksnummern:
GrundstlcksgroB e

Vorlaufiger Vergleichswert:

Besondere objektspez. Grundstlicksmerkmale (je Flst:):

Vergleichswert:

Verkehrswert:

06.09.2023
06.09.2023
06.09.2023

197

1620

254 m2

700 €
0€
700 €

700 €
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2 Allgemeine Angaben
2.1 Vorbericht

Der Gemeinsame Gutachterausschuss Offenburg hat auf Antrag vom Amtsgericht Of-
fenburg, HindenburgstraBBe 5, 77654 Offenburg ein Verkehrswertgutachten gem. §§
193, 194 ff Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. vom 23.09.2004 i.V. mit der Immobilienwer-
termittlungsverordnung (ImmoWertV) vom 14.07.2021 Gber die nachfolgend angefthr-
ten Landwirtschaftsflache zu erstatten.

Der Antrag zur Erstattung dieses Gutachtens erfolgte am 05.06.2023.
Gegenstand der Bewertung ist antragsgemaf das Flurstick Flst.Nr. 1620-gefihrt im

Grundbuch Nr. 197 der Gemarkung Fessenbach. Eigentimer.ist gemafi-Abteilung |
des Grundbuchs

* IS N .
. _\) |
Das Verkehrswertgutachten wird zur Vorbereitung des Versteigerungstermins beno-
tigt.

2.2 Unterlagen
Folgende Unterlagen wurden zur Erstellung des Gutachtens verwendet:

e Grundbuchauszug, Blatt Nr. 197 Fessenbach, vom 05.06.2023,
e Baulastenauskunft der Stadt Offenburg vom:-13.06.2023,
¢ Altlastenauskunft des Landratsamtes Ortenaukreis vom 05.06.2023
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Grundbuch von Fessenbach Nr. 197
Auszug vom 05.06.2023
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3 Beschreibung des Flst.Nr. 1620 Locheneich, Fessenbach

Lage des Grundstiicks:

Gemarkung Offenburg, Fessenbach
Das Grundstiick liegt im Siden der Gemar-
kung Fessenbach.

Flursticksnummer 1620
Gewann Locheneich
Grundstlicksform Rechteck
GrundstlcksgréBe (It. Grundbuch- 254 m2
auszug)

Grundstlicksbreite 8m
Grundstlickslange 32m

ErschlieBung

Das Grundstulck ist Uber einen-FuBpfad, aus-
gehend von der. ;Senator-Burda-StraBe“ er-
schlossen. Diese ist ausgebaut und mit As-
phalt befestigt.

Topographie

Nach Westen ansteigend

Nutzungseinstufung

Das Grundstick wird nach dem automatisier-
ten Liegenschaftskataster als: Ackerland ein-
gestuft.

Tatsachliche Nutzung

Griinland mit Baumen und Strauchern

Lasten/Beschrankungen

Offentlicher FuBpfad- in &iner Breite von 40
Zoll Ober das 6stliche Kopfende des Grund-
stlicks. Die Zwangsversteigerung ist angeord-
net.
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4 Planungsrechtliche Situation

Am 1.7.2009 hat der gemeinsame Ausschuss der Verwaltungsgemeinschaft Offenburg
den neuen Flachennutzungsplan beschlossen. Dieser Plan ist am 6.11.2009 durch das
Reglerungsprasidium Freiburg genehmigt worden. Der Flachennutzungsplan der Ver-
waltungsgemeinschaft ist aktuell in der Fassung der 1. Anderung 2015 in Verbindung
mit der 3. Anderung 2021 rechtswirksam. o

Auszug aus der Legende:
Landschafts- und Naturschutz

- ||

1

Fléchen filr Land- und Forstwirtschaft | (U 7] . m’““”‘d“"g"""

Flachen fir die Landwirtschaft ﬂ = QI oot cper

Flael N woN PN
b » N\ ._ N ‘.ll »._ 4 \ v . t
- fir die Forstwirischaft @ ».,_;E”‘We'sméii N oeesmumm

I Wakserschutzgebie
, ;‘;‘.,wg,‘,.‘,._.,.; (7. (mit Angabe der jeweiligen WSG-Zone)

ol

Entsprechend den Festéetzungendes Fladagnrf\ﬁtzungsplans flr den Verwaltungs-
raum Offenburg (§§ 1-ff. BauGB) st das zu bewertende Grundstick zum Bewertungs-
stichtag als Flache flr die Landwirtschaft einzustufen und liegt innerhalb eines Land-

schaftsschutzgebiet,
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5 Wertermittlung

5.1 Grundsatze
5.1.1 Definition Verkehrswert (Marktwert)

§194 BauGB Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Werter-
mittlung ohne Rlcksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen
wére.

Entsprechend § 6 ImmoWertV sind zur Wertermittlung das-Vergleichswertverfahren
(§§ 24 bis 26) einschlieBlich des Verfahrens zur Bodenwertermittlung (§§ 40 bis 45),
das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34), das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39) oder
mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wer-
termittlungsobjekts unter Berlcksichtigung der im gewdhnlichen-Geschéaftsverkehr be-
stehenden Gepflogenheiten und der sonstigen-Umstande des Einzelfalls, insbeson-
dere der zur Verflgung stehenden Daten, zu wéahlen; die-Wahl ist zu begrinden. Der
Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen. Verfahren unter
Wirdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu-ermitteln.

5.1.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Bei dem Bewertungsgegenstand handelt es-sich um unbebaute land- und forstwirt-
schaftliche Grundsticke. Nach-den Markigepflogenheiten wird zur Verkehrswertermitt-
lung im vorliegenden Bewertungsfall das-Vergleichswertverfahren herangezogen.

5.1.3 Vergleichswertermittlung

§ 24 ImmoWertV — Grundlagen des Vergleichswertverfahrens

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

(2) Der vorléaufige 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
BezugsgréBe des Wertermittlungsobjekts.

(3) Der marktangepasste vorldufige Vergleichswert entspricht nach Mal3gabe des § 7
ImmoWertV dem vorldufigen Vergleichswert.

(4) Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Vergleichs-
wert und der Berticksichtigung vorhandener objektspezifischer Grundstliicksmerkmale
des Wertermittlungsobjekts.
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§ 25 ImmoWertV - Vergleichspreise

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise solcher Grundstiicke (Ver-
gleichsgrundstiicke) heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinrei-
chend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten
verkauft worden sind (Vertragszeitounkte), die in hinreichender zeitlicher Nahe zum
Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung im Sinne des §
9 Absatz 1 Satz 1 zu prifen 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, (§ 195 BauGB), aus der nach § 193 Abs. 5 BauGB die flir 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 beriicksichtigen sind.

5.2 Vergleichswertverfahren (§ 24 ImmoWertV)

Aus der Kaufpreissammlung konnten 17 vergleichbare und auswertbare Kauffalle von
ortsnahen unbebauten Grundstliicken welche als Grinland-genutzt-werden ermittelt
werden. Folgende Merkmale wurden bei der Auskunft aus-der Kaufpreissammlung ab-
gefragt:

e unbebautes Grundstlck
e Nutzung Grinland
e Gemarkung Fessenbach

Ifd.Nr. Vertrags- Grund- Vergleichs- Indexwert, ;| Bereinigter Wert Lage
datum stiicks- i preise xi (€/m?) | Basisjahr | Vergleichspreis
flache 2020 lIndexwert (€/m?)
1 04.07.2012 243 2,30 2,30|Katzhalde
2 06.10.2014 431 2,00 2,00|Katzhalde
3 06.10.2014 431 2,00 2,00|Katzhalde
4 01.04.2016 2663 1,00 1,00 |Moosmatt
5 01.04.2016 2663 1,00 1,00 | Moosmatt
6 04.04.2016 1535 0,65 0,65 |Moosmatt
7 10.05.2016 327 2,58 2,58
8 04.07.2016 439 1,39 1,39 |Albersbacher Matten
9 08.07.2017 1618 0,62 0,62 |Moosmatt
10 06.09:2018 548 5,00 5,00
11 16.08.2018 9520 1,38 1,38|Albersbacher Matten
12 22.01.2020 134 11,94 11,94 |Nachtw eide
13 22.01.2020 134 11,94 11,94 |Nachtw eide
14 09.06.2020 376 18,00 18,00 |Nachtw eide
15 27.10.2020 2708 1,22 1,22 |Rutte
16 27.10.2020 2708 1,22 1,22 |Ritte
17 08.09.2022 747 2,68 2,68 |Hinterer Hummel
Durchschnitt: 1601,47 Summe: 66,92
Mittel xm: 3,94
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dNr. vi vi2 innerhalb Xi
(€/m?) Vertrauensgrenzen: (€/m?)
1 2,30 -1,64 2,68 2,30
2 2,00 -1,94 3,75 2,00
3 2,00 -1,94 3,75 2,00
4 1,00 -2,94 8,62
5 1,00 -2,94 8,62
6 0,65 -3,29 10,79
7 2,58 -1,36 1,85 2,58
8 1,39 -2,55 6,50
9 0,62 -3,32 11,01
10 5,00 1,06 1,13 5,00
11 1,38 -2,55 6,52
12 11,94 8,00 64,06
13 11,94 8,00 64,07
14 18,00 14,06 197,78
15 1,22 -2,71 7,36
16 1,22 -2,71 7,36
17 2,68 -1,26 1,59 2,68
407,44 Summe: 16,55
Mittel xm: 3,94 €/m? m: 1,22 €/m? Mittel x: 2,76

ohne Ausrei3er

Mittlerer Fehler des arithmetischen Mittels: m = 1,22 €/m?
Vertrauensgrenzen, t = 1,745883676
3,94 €/m2 - 1,22 €/m? x 1,745883676 = 1,80
3,94 €/m? + 1,22 €/m? x 1,745883676 = 6,07
Konfidenzintervall:

1,80 <Xi< 6,07

Der Gutachterausschuss nimmt den ermittelten Vergleichswert von 2,76 EUR/m?
Grundsticksflache als Basis fur die weitere Wertermittlung:

Grunland: 254 m2 X 2,76 EUR/m?2 = 700,82 EUR

vorlaufiger Vergleichswert: rd. 700 EUR
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5.3 Beriicksichtigung der allgemeinen und besonderen objektspezifi-
schen Grundstiicksmerkmale § 8 ImmoWertV

Flr das Bewertungsobjekt sind zwar Lasten und Beschrankungen im Grundbuch ein-
getragen, die jedoch keine Auswirkung auf die Wertermittiung haben. Darlber hinaus
bestehen keine allgemeinen und besonderen objektspezifischen Grundsticksmerk-
male
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6 Verkehrswert (§ 194 BauGB)

Die zur Verkehrswertermittlung herangezogenen Vergleichspreise spiegeln den vor-
herrschenden Markt fir Grinland in Fessenbach wider und entsprechen im Wesentli-
chen dem Bodenrichtwert fir Ackerland und Grinland im Ortsteil Fessenbach. Eine
weitere Markanpassung ist daher nicht erforderlich. Somit ergibt sich flir das Bewer-
tungsobjekt folgender Verkehrswert zum Stichtag 06. September 2023;

Verkehrswertermittlung Flst.Nr. 1620 (Griinland)

vorlaufiger Vergleichswert 700 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 ImnmoWertV) - >€
Verkehrswert 700 €
Verkehrswert rd. 700 €

Prof. Dr.- Ing. Erwin Drixler
(Vorsitzender)



Gutachten Nr. 20-2023
Gemeinsamer Gutachterausschuss Offenburg-Kinzigtal Seite 14 von 19

7 Erlauterungen zu den Wertansatzen beim Vergleichswerterfahren

Vergleichspreise
Die Berechnung des Vergleichswertes erfolgt die die Bildung des arithmetischen Mit-
tels anhand von Kaufpreisen vergleichbarer Objekte.

.. Anzanl der Yergleichsprelzs : 1 B
IR Xm = —Z‘ Xi
AP Nemgleichspreise n =
X Miltal dar Vergleichspreiss
0 - ILE' u."-
... Werbesserungen=AY - i mo= (== :
: ain—=1}
m...  Mittlerer Fehler des Mittalweres
i Cuantile der i-Vertailung bei n-1 Freé- Vertrauenegrenzen = XYoo+ i % 1

haitsgradan Lng 90 % Wahrechainlichkall

Indexreihen (§ 18 Abs. 1 ImmoWertV) )
Indexreihen dienen der Berticksichtigung von im Zeitlauf eintretenden-Anderungen der
allgemeinen Wertverhéltnisse.

Soweit Vergleichspreise von unbebauten Grundstiicken herangezogen werden, die
aus zurtckliegenden Jahren stammen; sind diese mit Hilfe 'von Preisindexreihen auf
den Wertermittlungsstichtag umzurechnen. Hilfsweise wird-auf den Verbraucherpreis-
index zurtckgegriffen.
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8 Allgemeine Hinweise

Urheberrecht

Das Gutachten ist urheberrechtlich geschtitzt und dient ausschlieBlich dem internen
Gebrauch des Auftraggebers bzw. Eigentimers. Eine Verwendung durch Dritte oder
flr einen anderen als den angegebenen Zweck bedlrfen der schriftlichen Zustimmung
der Bewertungsstelle, d.h. die Weitergabe des Gutachtens an Dritte darf nur mit schrift-
licher Einwilligung der Bewertungsstelle erfolgen. Fiir das Verbot der Weitergabe Uber-
nimmt der Auftraggeber/Eigentimer die persénliche Haftung. Damit werden Scha-
densersatzanspriiche gegentber Dritten ausgeschlossen. Das Gutachten darf-weder
ganzlich noch auszugsweise, noch im Wege der Bezugnahme ohne Zustimmung des
Gutachterausschusses vervielfaltigt oder veréffentlicht 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 fir Anspriche und Forderungen wird
auf Vorsatz und grobe Fahrlassigkeit beschrankt; 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 Méngel an
nicht zuganglichen Bauteilen wird daher ausdricklich ausgeschlossen.

Unterlagen

Der Gutachterausschuss setzt die Richtigkeit und Vollstéandigkeit der seiner Geschéfts-
stelle Ubergebenen Unterlagen, Zusammenstellungen und Auskiinfte voraus. Sofern
nicht anders erwéahnt, 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 Umstanden zu vermuten. Berechnungen der Bruttogrundflache ba-
sieren auf den Bauakten. Die Plane sind den Bauakten der Baurechtsbehtrde entnom-
men bzw. wurden vom Antragsteller Gbergeben; insofern wird fir die Ubereinstimmung
aller MaBe und Grundrissaufteilungen mit der Ortlichkeit keine Gewéahr Gbernommen.
Anlasslich der Besichtigung festgestellte Anderungen sind in den beigefugten Planko-
pien teilweise nachtraglich einskizziert. Ein 6rtliches Aufmal3 oder anderweitige MaB3-
kontrollen-wurden im-vorliegenden Gutachten nicht oder nur teilweise durchgefihrt.

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 Wertermittlung

Die Berechnungen durch das Kalkulationsprogramm werden mit mehreren Nachkom-
mastellen durchgefihrt. Sowohl die Zwischenergebnisse als auch der Verkehrswert
werden automatisch auf- oder abgerundet. Dies flhrt teilweise zu scheinbaren Re-
chendifferenzen, die flr das Ergebnis jedoch ohne Bedeutung sind. Fir 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 Grundstlcks und der baulichen Anlagen werden mit
der Genauigkeit getroffen, wie sie fir 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-, Tragféhigkeits- und Standfestigkeitsuntersuchungen sind nicht: Auftragsge-
genstand. Das Erscheinungsbild des Gelandes lasst auf normalen Baugrund schlie-
Ben. Fir die Verkehrswertermittiung werden deshalb ungestérte Baugrundverhaltnisse
angenommen, sofern nicht ausdricklich 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 Mll,
Fremdablagerungen, Versickerungen im Erdreich, Kontaminationen durch zerstérte o-
der schadhafte unterirdische Leitungen oder Tanks; Verfullungen, Aufhaldungen) er-
kennbar waren, werden altlastenfreie (Boden-) Verhaltnisse unterstellt. Daher sind
evil. anfallende Folgekosten nicht erfasst. Altlasten sind dem Gutachterausschuss und
der Geschéftsstelle nur bekannt, wenn Sie im Gutachten-ausdricklich erwahnt 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 Geschéftsstelle bekannt waren und im Gut-
achten erwahnt sind. Bei dieser Wertermittlung wird ungeprift unterstellt, dass keine
wertmindernden Einflisse vorhanden sind, sofern nicht anders im Gutachten erwéahnt.
Grundlage der Zustandserhebungen des Grundstlicks und der baulichen Anlagen sind
die augenscheinliche drtliche Besichtigung, die im Gutachten jeweils aufgefihrten Un-
terlagen, Befragungen, sonstige Hinweise sowie der Antrag zur Gutachtenerstellung.
Materialprufungen-jeder Art sind nicht Gegenstand dieses Gutachtens. Die Zustands-
beschreibung enthélt die:wesentlichen Gegebenheiten und dient der Charakterisie-
rung des Objekts; in Teilbereichen sind Abweichungen von der Beschreibung mdéglich.

Gebaudebeschreibung

Die Gebaudebeschreibung enthalt erkennbare wertbeeinflussende Merkmale und Zu-
stdnde. Angaben tber nicht sichtbare Merkmale, unzugéangliche Bauteile usw. beruhen
auf.vorhandenen Unterlagen, Angaben und Auskuinften von Beteiligten oder auf plau-
siblen Annahmen. Deshalb enthélt 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 geman 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 Prifung 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 ausdriicklich anders-erwéhnt. Die
Qualitat der Ausfiihrung wird nur bezlglich ihrer Auswirkung auf den Verkehrswert be-
urteilt. Die Gebaudebeschreibung bezieht sich auf den unméblierten Zustand.

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

Bauschaden und Bauméngel

Dieses Wertgutachten ist kein Bausubstanzgutachten; eine fachspezifische Untersu-
chung etwaiger Bauschaden oder Baumangel erfolgte daher nicht, Sofern im Gutach-
ten Angaben Uber Kosten von BaumaBnahmen oder: Wertminderungen wegen
Bausch&den oder Bauméngeln enthalten sind, beruhen diese auf tberschlagig ge-
schatzten, durchschnittlichen Kosten(richt)werten. Eine Untersuchung bzw. Begutach-
tung durch spezielle Sachverstéandige 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 flr 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 Verkehrswertermittlung
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, berticksichtigt. Die Flachen-
anteile der-maBgeblichen Grundstlicksteilflachen, evtl. Baulandmehrflache u.a. ent-
sprechend den bau--und planrechtlichen Festsetzungen unter Berlcksichtigung ge-
bietstypischer Merkmale.

Offentlich-rechtliche und privat-rechtliche Bestimmungen

Die Prufung auf Einhaltung o&ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlieBBlich 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 flir die baulichen Anlagen erteilt
wurden bzw. ggfs. erteilt werden. Fir evil. Auflagen wird deren Erflllung angenom-
men. Baurechtliche und sonstige rechtliche Auskinfte zu den bestehenden baulichen
Anlagen, die Uber die ausdrlcklich erwahnten Erkundigungen hinausgehen, wurden
nicht eingeholt. Rechte und Belastungen (privat- und &ffentlich-rechtl.) sind im Ver-
kehrswert nur bericksichtigt, soweit sie dem Gutachterausschuss und seiner Ge-
schaftsstelle bekannt waren und im Gutachten aufgefihrt 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.



Gutachten Nr. 20-2023
Gemeinsamer Gutachterausschuss Offenburg-Kinzigtal Seite 18 von 19

9 Literaturhinweise
Baunutzungsverordnung BauNVO, 23.01.1990, online

Bodenrichtwertrichtlinie BRW-RL, 11.01.2011, Bundesministerium fir Verkehr,
Bau und Stadtentwicklung, online

Bundesgesetzblatt Jahrgang 2012, Teil 1, Nr. 25, VO Uber die Grundsatze fur die

Ermittlung von Verkehrswerten von Grundsticken (ImmoWert V
vom19.05.2010)

Immobilienwertermittiungsverordnung ImmoWertV 2021, vom 14.07.2021
Landesbauordnung fir Baden-Warttemberg vom 05.03:2012, online
Marktdaten 2021/2022, Gutachterausschusssitzung vom 05.04.2023

Praxis der Grundstiicksbewertung (Gerardy/Mackel), 2. Auflage, Verlag Moderne
Industrie, Landsberg/Lech

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken. Kommentar und Handbuch zur Ermitt-
lung von Marktwerten (Verkehrswerten) und-Beleihungswerten sowie zur steu-
erlichen Bewertung unter Berlcksichtigung der ImmoWertV (Kleiber), 10. Auf-
lage 2023, Reguvis Fachmedien GmbH



Lageplan zum Gutachtaen Nr. 20-2023
Gemeinde;

Geamarkunyg:

FIS-t.‘"r.:

StralefGewann:

Flache:

Offenburg
Fessenbach

1620

Locheneich

254m*

Aalial Lk
T BN |

Sveatn A il

al <1F Cakrratard [ enes



