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1 Allgemeine Angaben

1.1 Objektart — Kurzbeschreibung

Gegenstand der Bewertung ist ein Zweifamilienwohnhaus mit Pkw-Doppelgarage und
Lagerschopf, Ursprungsbaujahr ca. 1930, Modernisierung und Anbau ca. 1982/83, auf einem
Reihengrundstick mit 705 m? Grundsticksflache in einem Bestandswohngebiet der 1930er bis
1990er Jahre, im Ortskern des Ortsteiles Tiergarten.

Der nérdliche Teil des Bewertungsgrundstiicks ist mit.einem eingeschossigen Wohnhaus mit eben-
erdigem Untergeschoss und ausgebautem Satteldach-mit Schleppgauben und Pkw-Doppelgarage
mit Lagerraum im Dachbereich und Verbindungsbau als Lagerschuppen mit Uberdeckter
Dachterrasse, Baujahr um 2016.

An das urspringliche Wohnhaus ist nach-Westen ein Wohnhausanbau angefugt mit Untergeschoss
und Hochparterre mit Balkon nach Norden und Dachterrasse nach-Stden.

Im Hochparterre, erschlossen lber eine-Au3entreppe, befindet sich der Eingangsbereich, der Flur,
ein Wohn-/ Esszimmer mit offenem Klchenbereich, zwei weitere Zimmer, Badezimmer und Gaste-
WC, zwei weitere Wohnrdume, sowie Terrasse Uber dem Lageranbau und Balkon zur Stral3e, ca.
132 m? Wohnflache (lt. Architektenberechnung).

Im 1. Dachgeschoss sind-Flur, Wohnzimmer, Esszimmer, Kiche, funf Wohnraume,

Badezimmer und ein'nach 'Suden ausgerichteter Balkon vorhanden, im 2. Dachgeschoss sind Flur,
Schlafzimmer und ' WC ausgebaut,ca. 147 m? Wohnflache (It. Architektenberechnung) im

1. und 2. Dachgeschoss.

Das ebenerdige Untergeschoss ist von Osten vom Hof zuganglich, einfacher Lagerkeller mit
Stampfboden und Holzbalkendecke,.Zugang tUber eine steile Stiege zum Hochparterre.

Der Bauunterhaltungszustand des:Wohnhauses ist als durchschnittlich einzustufen, Putzfassade
und Bedachung sind in-einem-gepflegten Unterhaltungszustand, Innenausbau im Hochparterre mit
erneuerten Boden-, Wand- und Deckenbelagen sowie modernisierter Sanitarausstattung. Die Dach-
geschosse sind-uberwiegend im Altzustand der ca. 1980er Jahre, Elektroinstallation teilmodernisiert.

Nach.-Suden zwischen Wohnhausaltbau und Pkw-Garage befindet sich ein eingeschossiger, nach
Suden zum Hang verlaufender Lager-/ Werkstattbau mit einer aufgesetzten, berdeckten Terrasse
im nordlichen Teil.

Terrassierter, kleinteilig angelegter Hausgartenbereich in steiler Hanglage, westlich zwischen dem
Lager-/ Werkstattbau und der westlichen Grundsticksgrenze.

Mittlere Wohnlage im sudlichen Bereich des Ortsteils Tiergarten, ca. 130 m dstlich der Pfarrkirche
St. Urban, durchschnittliche Belichtung und Besonnung.
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1.2 Auftraggeber

Das Amtsgericht Offenburg, beauftragte mich schriftlich mit Aktenzeichen 2 K 7/24,.ein Verkehrs-
wertgutachten in Sachen Wustenrot Bausparkasse AG ./. Grimmig, Thomas u.a.-wegen Zwangs-
versteigerung fur das o0.g. Grundstiick zu erstellen.

1.3 Auftragsinhalt (Art des Wertes und Bewertungsstichtaq)

Feststellung des Verkehrswertes nach BauGB § 194 zum Wertermittiungsstichtag:
Zeitpunkte der Ortsbesichtigung: 06.02.2025.

1.4 Verwendungszweck, bzw. Beweisbeschluss

Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswertes nach § 194 BauGB zum aktuellen Zeitpunkt.

1.5 Grundbuchdaten: Bestand, Abt. Il

Amtsgericht: Offenburg
Gemeinde: Oberkirch
Grundbuch von: Tiergarten
Blatt Nr. 100
Flurstick Nr.: 6/1
Grundstucksgréiie: 705 m?

Wirtschaftsart und.Lage: Gebaude- und Freiflache, St. Urbanstr. 20

Abteilung II: Annahme: keine wertrelevanten Eintragungen

1.6 Objektbezogene'Arbeitsunterlagen

Es wurden Informationen-bei der Stadt Oberkirch eingeholt:

. Planungsrechtliche Gegebenheiten, Bauamt
o Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis, Bauamt
° Auskunft:uber Bodenrichtwerte, Bauamt

Es lagen folgende Unterlagen vor:

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

1.7 Datum und Teilnehmer der Ortsbesichtiqung

Feststellung des Verkehrswertes nach BauGB § 194 zum Wertermittlungsstichtag,
Zeitpunkt der Ortsbesichtigung 06.02.2025. Teilnehmer: Herr Grimmig,
Dipl.- Bauing. (FH) Scherr
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1.8 Vorbewertungen/ Gebdudeversicherungswerte

Vorbewertungen und Gebaudeversicherungswerte sind nicht bekannt.

2 Lagebeschreibung

2.1 Ortsangaben

Land Baden-Wurttemberg, rd. 11.340.000 Einwohner; Regierungsbezirk-Freiburg i. Breisgau,
rd. 2.340.000 Einwohner, Landkreis Ortenaukreis, rd. 444.400 Einwohner.

Die groRe Kreisstadt Oberkirch hat mit den ehemals selbststandigen, in den 1970er Jahren einge-
gliederten Gemeinden Bottenau, Butschbach, Haslach, NuBbach, Odsbach, Rigelbach, Stadelhofen,
Tiergarten und Zusenhofen rd. 20.000 Einwohner-und ist landwirtschaftlich, besonders durch

Wein- und Obstanbau, gepragt. In Oberkirch sind mehrere-Kindergarten.und Grundschulen in der
Kernstadt und den Stadtteilen vorhanden, die Kernstadt-Oberkirch verfligt Uber das Hans-Furler-
Gymnasium, eine Realschule, eine Férderschule und die August-Ganther-Hauptschule, in Nu3bach unt
Odsbach gibt es jeweils eine Hauptschule:mit Werkrealschule. Geschafte und Einrichtungen des
taglichen Bedarfes sind in Oberkirch und in den Ortsteilen in.guten Umfang vorhanden, weitere
Einkaufsmaéglichkeiten im Oberzentrum Offenburg. Verkehrsanbindungen: regelmafige
Busverbindungen von Oberkirch-nach Offenburg, teilweise-mit Umstieg in Achern, von Offenburg DB-
und ICE- Verbindungen

Verbindung fur den Individualverkehr-nach Offenburg-uber die Bundestralle B 3 oder die Auto-

bahn A 5, Anschlussstelle Appenweier, Entfernung rd. 13 km: Entfernung nach Offenburg ca. 16 km
Uber die B 3, nach Straf3burg ca. 28 km Uber die B 28, nach Freiburg und nach Karlsruhe je ca. 80 km
Uber die A 5.

2.2 Angaben zur Wohnlage

Ortslage

Das:Bewertungsgrundstick befindet sich im Stden des Ortsteils Tiergarten, landwirtschaftlich
gepragter Ortsteil ca. 3,5 km nérdlich des Kernortes Oberkirch. Stdlich von Tiergarten liegt in
einem Waldgebiet der Schlossberg, etwa 900 m vom Bewertungsgrundstiick entfernt, mit Resten
der Ringmauer der Ullenburg, einer abgegangenen Héhenburg des 11. Jahrhunderts mit ehe-
maliger Burgkapelle St. Urbanus und Sebastianus. Der Ortsteil verfiugt in gewissem Umfang Uber
Einrichtungen und Geschafte des taglichen Bedarfs, Grundschule in Tiergarten, Kindergarten in
Haslach, dem nachstgelegenen nérdlichen Ortsteil.

Wohnlage, Wohnumfeld, Art der Nachbarschaftsbebauung

Ruhige Lagequalitat der Wohnlage an einer Stral3e mit Verbindungsfunktion innerhalb des Ortsteils in
einem Bestandswohngebiet der 1950er bis 1990er Jahre mit Hausgarten, durchbrochen von kleineren
Landwirtschaftsflachen. Die Umgebungsbebauung ist gepragt durch Ein- und Zweifamilienwohnhausern
mit Hausgarten und einen Handwerksbetrieb gepragt, teilweise Nachverdichtung, Larmimmissionen
wurden beim Ortstermin nicht registriert. Laut Statistik Mikro- / Makrowohnlage Stufe 5, siehe Grafik,
mittlere Wohnlage. Nach einer Untersuchung der Bertelsmann Stiftung ist die Gemeinde dem Typ 4
zuzuordnen, d.h. ,Stabile Stadte und Gemeinden in landlichen Regionen®.
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Angaben zur Wohnlage
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3 Grundstiicksbeschreibung

3.1 Zuschnitt, Nivellement, Lage

Das Reihengrundstiick hat eine etwas unregelmafige Grundsticksform, Grundstiicksbreite an der
Stralle ca. 22,50 m, leicht konkav, an der stdlichen Grundstucksgrenze ca. 15,50.m, Grundstiuckstiefe
im Mittel ca. 38,00 m.

3.2 Bodenbeschaffenheit

Es wird unterstellt, dass der Baugrund fur die zulassige-Ausnutzung des Grundstiicks ausreichend
tragfahig ist, besondere Grindungsmafnahmen fiir die Bauwerke:sind nicht bekannt.

3.3 Oberflichenbeschaffenheit

Das Grundstuck in erster Reihe liegt in teilweise steiler. Hanglage; sudlicher Grundsticksbereich
ansteigend.

3.4 ErschlieBung und Parkplatzsituation

ErschlieRung:
Annahme: Ortsubliche ErschlieBung des-Grundstiicks: Elektro- und Wasseranschluss.

Das Bewertungsgrundstiick ist durch-das Kanalsystem an die éffentliche Kanalisation angeschlossen.
Annahme: ErschlieBungsbeitrage und sonstige Abgaben sind entrichtet.

Parkplatzsituation:

Auf dem Bewertungsgrundstick'sind. Abstellméglichkeiten fur ca. vier Pkw vorhanden.
Das Parken:im 6ffentlichen StraRenraum ist beim Grundstick bedingt méglich.
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4 Art und MaB der baulichen Nutzung

4.1 Planungs- und baurechtliche Situation

Nach Angaben der Stadt Oberkirch liegt das Bewertungsgrundstick nicht im Geltungsbereich eines
Bebauungsplanes, es zum Stichtag § 34 des Baugesetzbuches, die,Zulassigkeit-von Vorhaben
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile”, regelt sich-nach den*Kriterien, in welcher
Weise sich ein Gebaude in die ,Eigenart der ndheren Umgebung einfugt®, und setzt eine gesicherte
ErschlieBung voraus.

Es wird unterstellt, dass die bestehende Bebauung den bau- und planungsrechtlichen Vorschriften
entsprechen und Bestandschutz fur die baulichen Anlagen gilt.-Die-Legalitat der baulichen Anlagen
nach dem bestehenden Baurecht wird unterstellt:

Auszug Ubersicht Bebauungsplane Tiergarten, Quelle: Stadt Oberkirch

4.2 Denkmalschutz

Denkmalschutz ist nicht relevant.

4.3 Baulastenverzeichnis

Definition:

Baulasten sind freiwillig ubernommene, 6ffentlich-rechtliche Verpflichtungen, die den Grundstuckseigentimer
zu einem, sein Grundstiick betreffendes Tun, Dulden oder Uberlassen verpflichten.

Es wurde eine schriftliche Anfrage bei der Stadt Oberkirch gestellt, im Baulastenverzeichnis ist fur
das Grundstick eine Baulasteneintragung sowie eine fir das Nachbargrundstick Flst. Nr. 5/2
zugunsten des Bewertungsgrundsticks vorhanden, die Baulasten sind fur die Bewertung des Ist-
Zustandes nicht wertrelevant.
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Baulasteneintragungen Blatt 80, 11.09.1986, und Blatt 147, 07.01.2016

44 Entwicklungsstufe des Baulandes

Gebaude- und Freiflache.

4.5 Erforderliche Abbruch-/Erweiterungsméglichkeiten

Erforderlicher Abbruch: keine Erfordernisse
Erweiterungsmdglichkeiten: Im Rahmen des geltenden Baurechtes.

4.6 Hinweise zu Altlasten

Das Grundstuck wird wohnwirtschaftlich genutzt, Hinweise zu Altlasten auf dem Grundstiuick
liegen dem Sachverstandigen nach der Ortsbesichtigung nicht vor.
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5 Gebaudebeschreibung

5.1 Baujahr

Zweifamilienwohnhaus mit Pkw-Doppelgarage und Lagerschopf,
Ursprungsbaujahr ca. 1930, Modernisierung und Anbau ca. 1982/83

5.2 Bauweise, Baukonzeption

Gegenstand der Bewertung ist ein Zweifamilienwohnhaus mit Pkw-Doppelgarage und
Lagerschopf, Ursprungsbaujahr ca. 1930, Modernisierung und Anbau ca. 1982/83, auf einem
Reihengrundstick mit 705 m? Grundsticksflache in.einem.Bestandswohngebiet der 1930er bis
1990er Jahre, im Ortskern des Ortsteiles Tiergarten.

Ansprechende Architektur des Wohnhauses entsprechend der Bauzeit;;nach Modernisierung mit
Nebengebduden im rickwartigen Bereich:

Der nérdliche Teil des Bewertungsgrundsticks ist. mit einem.eingeschossigen Wohnhaus mit eben-
erdigem Untergeschoss und ausgebautem:Satteldach mit Schleppgauben und Pkw-Doppelgarage
mit Lagerraum im Dachbereich-und Verbindungsbau als:Lagerschuppen mit Uberdeckter
Dachterrasse, Baujahr um 2016, An das urspringliche-WWohnhaus ist nach Westen ein
Wohnhausanbau angefigt mit'Untergeschoss und Hochparterre mit Balkon nach Norden und
Dachterrasse nach Suden.

Im Hochparterre, erschlossen Uber eine AulRentreppe, befindet sich der Eingangsbereich, der Flur,
ein Wohn-/ Esszimmer mit offenem Kiachenbereich, zwei weitere Zimmer, Badezimmer und Géste-
WC, zwei weitere, Wohnraume, sowie Terrasse Uber dem Lageranbau und Balkon zur Strale, ca.
132 m? Wohnflache (lt. Architektenberechnung). Wohnung mit einfachem Wohnwert auf Basis des
Grundrisses des Altbaus; Terrasse:in-Richtung Nebengebaude, Hof, mittlere Ausstattung aus den
1980er/Jahren.

Im 1.-Dachgeschoss sind Flur,Wohnzimmer, Esszimmer, Kiche, funf Wohnrdume,
Badezimmer-und ein nach Suden ausgerichteter Balkon vorhanden, im 2. Dachgeschoss sind Flur,
Schlafzimmer.und WC ausgebaut, ca. 147 m? Wohnflache (It. Architektenberechnung) im

1. und 2, Dachgeschoss. Wohnung mit mittlerem Wohnwert auf Basis des Grundrisses des Altbaus,
Balkon-nach Suden zur Stral3e, mittlere Ausstattung aus den 1980er Jahren.

Das ebenerdige Untergeschoss ist von Osten vom Hof zugénglich, einfacher Lagerkeller mit
Stampfboden und Holzbalkendecke, Zugang uber eine steile Stiege zum Hochparterre.

Nach Suden zwischen Wohnhausaltbau und Pkw-Garage befindet sich ein eingeschossiger, nach
Suden zum Hang verlaufender Lager-/ Werkstattbau mit einer aufgesetzten, Uberdeckten Terrasse
im noérdlichen Teil.

Terrassierter, kleinteilig angelegter Hausgartenbereich in steiler Hanglage, westlich zwischen dem
Lager-/ Werkstattbau und der westlichen Grundsticksgrenze.
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5.3 Bauzustand, Baumangel, Bauschédden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Der Bauunterhaltungszustand des Wohnhauses ist als durchschnittlich einzustufen, Putzfassade und
Bedachung sind in einem gepflegten Unterhaltungszustand.

Der Keller ist in einem desolaten Altzustand, Bruch- und Sandsteinmauerwerk mit.bauartbedingter
Kellerfeuchtigkeit, Holzbalkendecken uber Kellergeschoss in maRigem Altzustand.

Die Wohnraume sind Gberwiegend im Altzustand der ca. 1980er-Jahre, individuelle Grundrissgestaltung.

Innenausbau im Hochparterre mit Uberwiegend erneuerten-Boden-, Wand- und Deckenbelagen,
modernisierte Sanitdrausstattung im Erdgeschoss, WC und Badezimmer DG im Altzustand der 1980er Jahre

Es sind verschiedene Zimmer und Flurbereiche nicht vollstandig ausgebaut; es sind noch
Restfertigstellungsarbeiten an Wand- und Bodenbelagen u-a.-erforderlich:

Die Wohnraume sind Uberwiegend im Altzustand der.ca. 1980er Jahre; individuelle Grundrissgestaltung.

Die Elektroinstallation ist teilweise modernisiert. Die Heizungsanlage ist im Altzustand, der
Heizungskessel ist kurz- bis mittelfristig zu emeuern:

Wertabschlag wegen Instandhaltungsrickstau:

Wertabschlag Sach- und-Ertragswertberechnung Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -55.000,00 €
Instandhaltungsriickstau Innenausbau -25.000,00 €

Instandhaltungsruckstau Heizungsanlage -30.000,00 €

Summe ' ’ -55.000,00 €
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Bauzustand, Baumingel, Bauschaden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Erlduterung:

Bei Bauschaden und Bauunterhaltungsruckstau, Modernisierungsruckstau zur Herstellung zeitgemaler
Wohnraume mit Vermietungsoption u.a. besonderen objektspezifischen Grundstucksmerkmalen (boG), sind
die Kosten der Mangelbeseitigung nur ein Indiz fur eine Wertminderung,-die Hohe ‘der-Wertminderung
orientiert sich am Nachfrageindex auf dem Immobilienmarkt, d.h:.der Immobilienmarktlage.

Bei einem bestimmten Alter von baulichen Anlagen sind Bauschaden baujahresentsprechend ublich und
keine besonderen Merkmale, wahrend bei neueren baulichen Anlagen sichBauschaden in der Regel direkt
wertmindernd auswirken, insbesondere wenn keine Versicherungs- oder. Gewahrleistungsanspruche in
Anspruch genommen werden kdnnen.

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

Bei einem Immobilienmarkt, der durch eine geringe Nachfrage-bei vorhandenem Angebot gepragt ist, sind
die Mangelbeseitigungskosten im Einzelfall unbedingt zu beachten, .da QObjekte mit Mangeln in einem
Kaufermarkt auf Kaufinteressenten treffen; die Instandsetzungskasten berlicksichtigen, insbesondere um
eine Vermietung/Nutzung in einem kritischen Marktumfeld zu realisieren.

Die Wertminderung wegen Alters-berticksichtigt nur die durchschnittliche Abnutzung der baulichen Anlagen,
sie setzt eine normale Nutzung.und normale Instandhaltung voraus. Baumangel und Bauschaden werden
nach ImmoWertV wertmindernd bericksichtigt. Bauliche-Anlagen kdnnen aber wegen besonderer Umstande
erheblich von dem normalen Zustand abweichen, den vergleichbare Anlagen gleichen Alters aufweisen, weil
bei ihnen Baumangel«und Bauschaden-vorliegen.

Malgebend fur die Beurteilung eines'normalen:Zustandes ist nicht der einwandfreie Zustand der baulichen
Anlagen, sondern der ortsubliche Zustand vergleichbarer Objekte.

Im Allgemeinen|werden auch-beivergleichbaren 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 uberschlagig schatzen, da

nur - zerstorungsfrei-=-augenscheinlich untersucht wird,
grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung
eines.Bauschadens- Sachverstandigen notwendig).

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

Alterswertminderung (§ 23 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird Ublicherweise nach
dem linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der sachverstandig geschatzten wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils Ublichen Gesamtnutzungsdauer (GND)
vergleichbarer Gebaude ermittelt. Grundsatzlich kénnen auch andere Alterswertminderungs-
modelle verwendet werden, z. B. das Modell von Ross.

Restnutzungsdauer (§ 6 Abs. 6 ImmoWertV)

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

Gesamtnutzungsdauer

Wie auch bei der Restnutzungsdauerist hier die-iibliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamt-
nutzungsdauer (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 Mischnutzung auf

80 Jahre begrenzt. Entsprechend den obigen Ausfuhrungen wird die Restnutzungsdauer gemaf
dem Alter der baulichen/Anlagen und-der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer zum
Wertermittlungsstichtag:-ermittelt:

Durchschnittliche-wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer bei ordnungsgemaéafier Instandhaltung
(ohne Modernisierung) von-Ein-, Zwei- und Mehrfamilienhdusern, Anlage 1, ImmoWertV 21,
vom 14.07.2021;

Gesamtnutzungsdauer = 80 Jahre

Restnutzungsdauer:nach Teimodemisierung = 40 Jahre
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Gesamt- und Restnutzungsdauer, Wertminderungsfaktoren

Wahl der Art des Alterswertminderungsfaktors: Wertminderungstabelle linear nach-ImmoWertV

Auszug aus der ImmoWertV 21, vom 14.07.2021, Anlage 1

‘Anlage 1
(2u § 12 Absatz 5 Satz 1)
Modellansitze fiir die Gesamtnutzungsdauer

Zur Festlegung der Gesamtnutzungsdauer sind bei Ermittiung der sonstigen fir die Wertermittiung erfordemchen[

Daten die nachfolgenden Modellansatze zugrunde zu legen.

I Ant der baulichen Anlage ) | % -Ge;mtnuuumsd‘a:»;r ‘ 4
freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, Doppelhauser, Reihenhauser 80:Jahre
Mehrfamilienhauser N 80 Jéh;e
Wohnh&user mit Mischnutzung 80+Jahre
Geschaftshauser 7 60 Jahre
Birogebaude, Banken ~ 60 Jahre
Gemeindezentren, Saalbauten, Veranstaltungsgebaude 40 Jahre
Kindergarten, Schulen ” 50 Jaﬁ;e

 Wohnheime, Alten- und Pflegeheime ' 50 Jahre

| Krankenhauser, Tageskliniken ‘ 40 Jahre

| Beherbergungsstatten, Verpflegungseinrichtungen : 40 Jahre

| Sporthallen, Freizeitbader, Heilbader. 7 40 Jahre

| Verbrauchermérkte, Autohéuser N 30 Jahre

iKauf- und Warenhauser 50 Jahre

j Einzelgaragen 60 Jahre

| Tief- und Hochgaragen.als-Einzelbauwerk 40 Jahre
| Betriebs- und Werkstatten, Produktlonsgebaude 40 Jahre
Lager und Versandgebaude 40 Jahre

I Landwirtschaftliche Betriebsgebaude 30 Jahre

Fir_nicht aufgefihrte Arten baulicher Anlagen ist die Gesamtnutzungsdauer aus der Gesamtnutzungsdauer ver-

gleichbarer baulicherAnlagen abzuleiten.
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5.5 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 kdnnen hiervon abweichend ausgefuihrt sein. Auftragsgeman

wurde nur eine augenscheinliche Uberprifung der Bausubstanz-vorgenommen:-Zerstérende
Untersuchungen wurden nicht vorgenommen.

Rohbau
Wohnhaus
Fundamente:
Bodenplatte:

AuBenwande:

Innenwande;

Geschossdecken:

Dachkonstruktion:

Wohnhausanbau

Fundamente:
Bodenplatte:

Aulenwande:

Innenwéande:

Geschossdecken:

vermutlich Streifenfundamente
Stampfboden

KG: Bruchsteinmauerwerk

EG/,DG: Mauerwerkskonstruktion, laut Bauunterlagen, d = 12 - 40 cm

KG - DG; Mauerwerkskonstruktion, d= 11,5 - 24 cm
vermutl. Uberwiegend Holzbalkendecken

Holzdachkonstruktion mit Satteldach, mit Zwischensparren-
warmedammung

vermutlich Streifenfundamente
Betonbodenplatte

KG: Mauerwerkskonstruktion
EG/DG: Mauerwerkskonstruktion, d= 30 - 40 cm

KG - DG: Mauerwerkskonstruktion, d= 11,5 - 24 cm

Stahlbetonmassivdecken
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Baubeschreibung

Rohbau Wohnhaus, Wohnhausanbau

Aulenwandflachen:

Dachkonstruktion:

Dacheindeckung:

Dachentwéasserung:

Ausbau

Treppen:

Fenster:

Turen:

Wand- und Bodenbelage:

Wande / Decken:

Sanitar:

Elektroinstallation:

Heizung:

Besondere Bauteile:

Putz mit farblich abgesetztem Sockelbereich

Holzdachkonstruktion mit Satteldach, mitZwischensparren-
Warmedammung, Schleppdachgauben

Betondachpfannen

aullen liegende Dachrinnen und Fallrohre

Holztreppen mit Tritt- und - Setzstufen, gewendelt

Uuberwiegend Holzisolierverglasung,-zweifach, Kunststoffrollladen
mit Gurtzug, 1./ 2..DG: Dachflachenfenster

Haustlre in Holzrahmenkanstruktion mit Glaseinsatz,
Innenturen;-glatt'abgesperrte Fullungstiren mit Futter und
Bekleidung

Parkett-, -Laminat: und Kunststoffbodenbelage,
Fliesenbelage in Sanitarraumen, Kichen und Fluren
Betonplattenbelag auf der Dachterrasse Wohnhausanbau,
Holzdielenbelag auf der Dachterrasse Zwischenbau

Innenputz mit Anstrich, Tapezierung, im Altbaubereich EG teilweise
Sichtbalkendecken, 1./ 2. DG: Nut-und-Feder-Verschalung der
Schragen bzw. Holzpaneele-Decken,

Fliesen raumhoch in den Badern, halbhoch im Gaste-WC EG,

Gaste-WC EG: Handwaschbecken, Stand-WC mit Spilkasten,
Badezimmer EG: Waschbecken, wandhangendes WC mit
Unterputzspllkasten, bodenebene Dusche, Einhandarmaturen,
Handtuchheizkérper, modernisierte Ausstattung

Badezimmer 1. DG: Waschtisch, Stand-WC mit Spulkasten,
Einbauwanne, Kunststoff-Duschkabine

WC 2. DG: Waschbecken, Stand-WC mit Spulkasten

durchschnittliche, teilmodernisierte Altausstattung

Warmwasser- Olzentralheizung, Heizkérper,
Heizungskessel dlteren Baujahres

Balkon, Terrasse
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5.6 AuBenanlagen

Reihengrundstiick ohne Einfriedung zur StralRe, ziergartnerische terrassierte Anlage des
Hausgartenbereich nach Suden in Hanglage, Einfriedung zu den Nachbargrundsticken mit
Betonstutzmauer nach Osten/ Westen und Maschendrahtzaun. Hof-/ Einfahrtbereich mit
Steinpflaster befestigt.

6 Energetische Bauqualitat

Ein Energieausweis liegt nicht vor. Der Endenergiebedarf- wurde im:Rahmen der Gutachtenerstattung
mit dem Tool ,Sanierungsrechner” der KfW-Bank zum:Zweck der Wertermittlung Uberschlaglich
berechnet. Der Endenergiebedarf liegt mit ca. 200-kWh Endenergie je gm und Jahr im Bereich nicht
energieeffizienter Wohngebaude, regenerative Energien werden nicht verwendet.

Nach heutiger Verkehrsauffassung ist ein negativer Einfluss auf die kiinftige Entwicklung der Immobilie
anzunehmen. Der Primarenergiebedarf von Wohngebauden liegt bei ca. 170 kWh pro Jahr in
Deutschland im statistischen Mittelwert.

Das Wohnhaus ist vermutlich dem Gebaudebestand der Effizienzklasse G - H zuzuordnen.

TKlassifizierung nach dem Standard des Instituts IWU, Darmstadt

500
A - KfWweEffizienzhaus 70- Standard - rund 30 % energetisch gunstiger als die EnEV 2009
(vormals Energiesparhaus 40)
B= EnEV 2009 = Standard (vormals KfW-Energiesparhaus 60)
C - Niedrigenergiehauses: 55 bis 70 kWh Heizwarmebedarf pro m? Wohnflache
D - typisch fur kompakte Neubauten 2002 - 2007, die die damaligen EnEV- Anforderungen einhalten
oder-fur.hochwertig modernisierte Altbauten (20 bis 25 cm Dammung und effiziente Heizungsanlage)
E - typisch fur Einfamilienhauser, die die EnEV- 2002 Mindestanforderungen gerade einhalten
(Mehrfamilienhauser meist schonin D), oder fur héherwertig modernisierte Altbauten
F - typisch fur komplett modernisierte Altbauten
G - typisch fur teilweise modernisierte Altbauten: WarmeschutzmaRnahmen 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 fiir Bestandsgeb&ude mit Elektro-Nachtspeicherheizung bzw. Elektro-Ofen bzw. fir
Altbauten im Urzustand mit Standardkessel und maRig gedammten Verteilleitungen.

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

71 Angewandte Berechnungsgrundlagen

Bruttogrundflache / Bruttorauminhalt:

Berechnung in Anlehnung an DIN 277 Gberschlaglich. Die Berechnung-ist-nuriim Rahmen der
Grundstucksbewertung zu verwenden. Abweichungen zur-DIN 277 kénnen:bestehen, jedoch in
einer fur die Wertermittlung vernachlassigbaren Gré3enordnung.

Wohn- und Nutzflachen:

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

7.2 Verwendete Unterlagen oder ortliches Aufmaf

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

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

7.3 Bauzahlen

Bruttogrundflache (BGF)
It. uberschlaglicher Berechnung anhand der Planunterlagen durch den Sachverstandigen

Wohnhaus m m m?
BGFE.gesamt BGF gesamt ca. 440 m?
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8 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Der Verkehrswert (§ 194 BauGB) wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewoéhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittiung ohne Riicksicht auf
ungewohnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen wére.-Zur Ermittlung des Verkehrs-
wertes sind grundsatzlich das Vergleichswertverfahren, das:Ertrags wertverfahren, das
Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen(vgl. §6 Abs. 1 Satz 1
ImmoWertV 21). Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsebjekts unter Beriick-
sichtigung der im gewéhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheit und der
sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfugung stehenden
Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (vgl. § 6 Abs.1 Satz 2 ImmoWertV 21).

8.1 Sachwertverfahren

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahrenist in'den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21
beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus.der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der
auf dem Grundstuck vorhandenen baulichen Anlagen-(wie' Gebaude und bauliche Au3enan-
lagen) so- wie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen:(vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und gdf.
den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen
Grundstiucksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im
Vergleichswertverfahren nach-den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich 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 Herstellungs-
kosten unter Bertcksichtigung derjeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Gebaude-
standard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Dervorlaufige-Sachwert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig mit
erfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fur die Gebaude i. d. R. aufder Grundlage
von durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstan-
dige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorldufigem Sach-
wert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des
Grundstucks. Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlie3end hinsichtlich
seiner Realisierbarkeit auf dem értlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen. Zur Bericksichtigung
der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse) ist i. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwert-
faktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d. h. aus den Verhaltnissen von realisier-
ten Vergleichskaufpreisen und fur diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte

(= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung” des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf
dem értlichen Grundsticksmarkt fuhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sach-
wert des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwert-
ermittlung dar.
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Sachwertverfahren

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

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen-Sachwert nach Bericksichti-
gung ggf vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstticksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4
ImmoWertV 21).

8.2 Ertragswertverfahren

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist.in den §§ 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. MaRgeblich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch
der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzuglich der Aufwendungen, die der
Eigentumer fur die Bewirtschaftung einschliellich-Erhaltung 'des Grundsticks aufwenden muss
(Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentumer
verbleibende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des
dafur gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch
Kapitalisierung des ‘Reinertrags bestimmt.

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

Der:Bodenwert ist.getrennt vom Wert der Gebaude und Aul3enanlageni. d. R. im
Vergleichswertverfahren (vgl. §40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundséatzlich so zu ermitteln, wie er
sich-ergeben wurde, wenn das Grundstick unbebaut ware.

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 aufdie baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt-)
Reinertrag des Grundstiicks* abziglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens".

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrenten-
barwertberechnung) 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.
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Ertragswertverfahren

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale; die bei der Ermittlung
des vorlaufigen Ertragswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung-des Ertrags-
werts aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgemald zu bertcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung-des aus Kaufpreisen
abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der
Grundlage des marktublich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar:

8.3 Vergleichswertverfahren

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Vergleichswertverfahren ist.in.den §§ 24 — 26
ImmoWertV 21 beschrieben.

Das Vergleichswertverfahren eignet sich'sowohl fiir-die Wertermittlung unbebauter als auch
bebauter Grundstiicke. Es wird regelmafig 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:durchfiihren-zu kénnen bedarf es vergleichbarer Objekte,
deren Vergleichspreise entsprechend den Zustandsmerkmalen (Lage, GréRe, Ausstattung etc.)
des Bewertungsobjekts angepasst werden-mussen.

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 Ubereinstimmen
bzw. mittels Vergleichsfaktoren-angepasst werden kénnen.

Die materiellen VVoraussetzungen zur Anwendung des Vergleichswertverfahrens nach Immo-
WertV 21 fir.-das Wohnhaus liegen hier nicht vor. Vergleichswertobjekte sind nicht in
ausreichender Zahl bekannt.

8.4 Begriindung der Verfahrenswahl

Zur Ermittlung des Verkehrswertes wird dem Zweifamilienwohnhaus entsprechend das
Sachwertwertverfahren zugrunde gelegt, Plausibilitdtsprifung anhand des Ertragswertverfahrens.
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9 Bodenwertermittiung

9.1 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 Grundstuck unbebaut ware.

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

Der veréffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner.absoluten Hohe auf Plausibilitat
Uberprift und als zutreffend beurteilt. Die-nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf
der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem
Richtwertgrundstuck in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen — wie Erschliefungs-
zustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und-Mal der baulichen oder sonstigen
Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen
des Bodenrichtwerts berlcksichtigt. Sowohl-beider Sachwert- als auch bei der Ertragswert-
ermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick betreffenden besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmale sachgemal zu beriicksichtigen:. Dazu zahlen insbesondere:

e besondere Ertragsverhaltnisse (z.-B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),
e Baumangel und-Bauschaden,

e grundsticksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des-Grundstiicks fur Werbezwecke und

e Abweichungen in der:Grundstiicksgrélle, insbesondere wenn Teilflaichen
selbststandig verwertbar sind.

Der. Bodenrichtwert-betragtdaut dem Portal ,Boris-BW*: Wohnbauflache mit 200,-- €/m?
einschlieBlich ErschlieBungskosten, Stand: 01.01.2023

9.2 Beurteilung der Bodenrichtwerte

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur eine Mehrzahl von Grund-
sticken mit im Wesentlichen gleichen Nutzungsverhaltnissen, eingeteilt in Bodenrichtwertezonen.
Eine Anpassung des Bodenrichtwerts aufgrund individueller Bebauung und Lagefaktoren wird
vorgenommen. Die Lagequalitat und die GrundstucksgréRRe, sowie der Grundstickszuschnitt sind
bei der Bemessung des Bodenwertes bericksichtigt worden.

Es wird ein Bodenrichtwert fur die Baulandflache zum Wertermittlungsstichtag von 200,-- €/m?
gewahlt.

Es wurden keine weiteren BezugsgréRen vom Gutachterausschuss ermittelt, wie GFZ, Bezugs-
gréRe des Richtwertgrundstuckes etc. ermittelt.
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Beurteilung der Bodenrichtwerte

9.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der.Bodenrichtwert betragt 200,00 €/m? zum Stichtag 31.12.2023.

Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Art der-baulichen Nutzung = M (gemischte Bauflache)
abgabenrechtlicher Zustand = frei

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 03.04.2025
Entwicklungszustand =  Dbaureifes Land

Art der baulichen Nutzung = M (gemischte Bauflache)
abgabenrechtlicher Zustand = frei

Grundstucksflache = 705,00 m?
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Bodenwertermittiung

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum-Wertermittlungsstichtag
03.04.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien-Zustand

Erlauterung

abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei) =:200,00 €/m?
abgabenfreier Bodenrichtwert = 200,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick *{ Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 31.12.2023 03.04.2025 x_1,05 allg.

Wertentwicklung

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag ' | = 210,00 €/m?

Flache (m?) 705,00 x 1,00

Entwicklungsstufe baureifes:lland baureifes.L-and x 1,00

Art der baulichen Mi(gemischte M (gemischte x 1,00

Nutzung Bauflache) Bauflache)

Zuschnitt lagetblich lageublich x 1,00

angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 210,00 €/m?

Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt

noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m?

abgabenfreier relativer Bodenwert = 210,00 €/m?

IV. Ermittlung des-Gesamtbodenwerts Erlauterung

abgabenfreier relativer Bodenwert = 210,00 €/m?

Flache x 705,00 m?

abgabenfreier Bodenwert = 148.050,00 €
rd. 148.050,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 03.04.2025 insgesamt 148.050,00 €.
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10 Sachwertverfahren

10.1 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 Gebaudes angesetzt.

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

Eine Gewichtung der vorhandenen Ausstattung wird-entsprechend den Ausstattungs-

merkmalen der Normalherstellungskosten NHK 2010 eingeordnet und.gewichtet.

10.2 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.

10.3 Bewertung der AuBenanlagen

Als AulRenanlagen sind die ‘Anschlussleitungen vom Gebaude zur Grundsticksgrenze,
befestigte Freiflachen, Stutzmauern und Einfriedungen bericksichtigt, sie werden pauschal
mit 4 % des Gebaudesachwerts berticksichtigt.
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10.4 Sachwertermittiung

Gebaudebezeichnung

Wohnhaus mit zwei
Wohneinheiten

Garagen mit
Nebenraumen

Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF)

440,00-m?

pauschale Wertschatzung

Baupreisindex (BPI) 03.04.2025 (2010 = 100)

184,0

Normalherstellungskosten
e NHK im Basisjahr (2010)

o NHK am Wertermittlungsstichtag

833,00 €/m? BGF
1.532,72 €/m? BGF

Herstellungskosten
¢ Normgeb&ude

e Zu-/Abschlage
e besondere Bauteile
e besondere Einrichtungen

674:396,80 €

25.000,00 €

Gebdudeherstellungskosten (inkl. BNK)

699.396,80 €

Alterswertminderung
o Modell

e Gesamtnutzungsdauer (GND)
e Restnutzungsdauer(RND)

e prozentual

e Betrag

linear

80 Jahre
40 Jahre

50,00 %
349.698,40 €

Zeitwert (inkl.: BNK)
e Gebaude. (bzw. Normgebaude)

e besondere Bauteile
¢ besondere Einrichtungen

349.698.40 €

Gebaudewert (inkl. BNK)

349.698,40 €

25.000,00 €

Gebédudesachwerte insgesamt

Sachwert der AuBenanlagen

Sachwert der Gebaude und AuBenanlagen
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Sachwert
Sachwertfaktor (Marktanpassung)
marktangepasster vorlaufiger Sachwert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

(marktangepasster) Sachwert

+

374.698,40 €
14.987,94 €

389.686,34 €
148.050,00 €

nj|+

X

537.736,34 €
1,00

537.736,34 €
55.000,00 €

rd.

482.736,34 €
483.000,00 €
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Sachwertermittiung

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das

Gebdude: Wohnhaus mit zwei Wohneinheiten
Ermittlung des Gebdudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
(%] 1 2 3 4 5
AulRenwande 230 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und Au3entlren 11,0 % , 1,0
Innenwande und -tlren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FuRboden 5,0% 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0% 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0.% 380% | 620% | 0,0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewaihlten Standardstufen

Aullenwande

LR ER gestrichen oder-Holzverkleidung; nicht zeitgemaRer Warmeschutz

ein-/zweischaliges:-Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und

Dach

Standardstufe 2

Dachdammung

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemaRe

Fenster und:Aufl’enturen

Standardstufe 3 waeifachverglasung, Rollladen (manuell); Haustur mit zeitgemalRem Warmeschutz

Innenwande und--turen

Standagdstite 3 Standerkonstruktionen; schwere Turen, Holzzargen

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfuhrung bzw. mit Dammmaterial gefulite

Deckenkonstruktion und Treppen

Trittschallschutz

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender
Standardstufe 3 Estrich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe,

FuRboden

Standardstufe 3 Kunststeinplatten

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Boden besserer Art und Ausfuhrung, Fliesen,

| Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3

raumhoch gefliest

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

Heizung

Standardstufe 3 ] Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperaturkessel

Sonstige technische Ausstattung

zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtaustassen, Zahlerschrank mit

Etabdarectl o Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebdude:
Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudeart: KG, EG, ausg. DG
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] (%] [€/m? BGF]
1 655,00 0,0 0,00
2 725,00 38,0 275,50
3 835,00 62,0 517,70
4 1.005,00 0,0 0,00
5 1.260,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 793,20
gewogener Standard = 2,6

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierten. NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrekturfaktoren

gewogene; standardbezogene NHK 2010 793,20 €/m? BGF
Korrekturfaktoren gemaRl Sachwertrichtlinie
- ‘Zweifamilienhaus X 1,05
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 832,86 €/m?* BGF
rd. 833,00 €/m? BGF
Normgebdude, besonders zu veranschlagende Bauteile
besondere Bauteile Herstellungskosten Zeitwert (inkl. BNK)
Balkon, uberdachte Terrasse, 25.000,00 €
AuRentreppen
Summe 25.000,00 €
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Gutachten: St.-Urbanstr. 20, 77704 Oberkirch, Ortsteil Tiergarten, Fist. Nr. 6/1

Sachwertermittlung

AuBenanlagen
Aullenanlagen

Sachwert (inkl. BNK)

prozentuale Schatzung: 4,00 % der Gebaudesachwerte insg. 14.987,94 €
(374.698,40 €)
Summe 14.987,94 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Wertbeeinflussung insg.

Unterhaltungsbesonderheiten -55.000,00 €
Instandhaltungsrickstau Innenausbau =25:000,00 €
Instandhaltungsrickstau Heizungsanlage -30.000,00 €
Summe -556.000,00 €
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Gutachten: St.-Urbanstr. 20, 77704 Oberkirch, Ortsteil Tiergarten, Flst. Nr. 6/1

Sachwertermittiung
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und unbebauten Grundstlicken

Gutachten: St.-Urbanstr. 20, 77704 Oberkirch, Ortsteil Tiergarten, Fist. Nr. 6/1

Sachwertermittiung

Sachwertfaktoren/Marktanpassung (§ 14 Absatz 2 Nummer 1 ImmoWertV)

Der gemeinsame Gutachterausschuss hat keine Sachwertfaktoren zur Immobilienbewertung ermittelt.

Im Rahmen des Sachwertverfahrens wird ein sachverstandig Sachwertfaktor von 1,00-auf den vorlaufigen
Sachwert in diesem mittleren Kaufpreissegment von Ein -und Zweifamilienwohnhausern angesetzt. Das
Niveau der Kapitalmarktzinsen ist zur Zeit auf einem moderaten-Niveau um ca:.3,50 % angesiedelt.

Die Immobilienmarktlage ist auf einem stabilen Kaufpreisniveau-als gut zu-beurteilen, gute Nachfrage.

In Appenweier werden vom Gutachterausschuss Renchtal- Sachwertfaktoren ausgewertet.

Bei Einfamilienwohnhausern mit einem vorlaufigen.Sachwert von. 500.000,---€ liegt der
Sachwertfaktor bei ca. 1,00 bis 1,10 — Stand©2021/2022.

Die Sachwertfaktoren stammen aus derZeit 2021 und 2022 und sind.nur ein Orientierungswert,
da sich die Immobilienmarktlage zum Stichtag deutlich negativ verandert hat.

Weitere Kriterien sind:

- stabile Nachfrage fir Bestandsobjekte auf reduziertem Niveau

- nachteilig ist der bauzeitlich-maRige energetische Standard des Altbauobjektes,
die Zinssituation auf dem Kapitalmarkt und die Kosten durch die Inflation, bzw. Kostensteigerungen beim
Bauhandwerk sind weitere preisreduzierende Faktoren.

Seite 33 von 86



Helmut Scherr — Diplom - Bauingenieur - von der Industrie - und Handelskammer Sudlicher
Oberrhein éffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundsticken

Gutachten: St.-Urbanstr. 20, 77704 Oberkirch, Ortsteil Tiergarten, Fist. Nr. 6/1

Sachwertermittiung

Sachwertfaktoren/Marktanpassung (§ 14 Absatz 2 Nummer 1 ImmoWertV)
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Gutachten: St.-Urbanstr. 20, 77704 Oberkirch, Ortsteil Tiergarten, Flst. Nr. 6/1

Sachwertermittiung

Nur zur Information: Der online-Dienst on-geo gibt Kaufpreise im PLZ-Bezirk 777047/
Ortenaukreis wie folgt an, Auswertungszeitraum: Juli 2023 bis Dezember 2024:
Die Daten dienen der allgemeinen Informationen und sind unverbindlich.
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Gutachten: St.-Urbanstr. 20, 77704 Oberkirch, Ortsteil Tiergarten, Fist. Nr. 6/1

Sachwertermittiung

Allgemeine Daten zu Kaufpreisangeboten der Fa. on-geo GmbH

Statistische Angaben der Fa. on-geo GmbH zu Kaufpreisangeboten von Wohnimmobilienim
PLZ-Bereich 77704, Auswertungszeitraum Juli 2023 bis Dezember 2024, stark uberdurchschnittliche
Nachfrage (> 160). Der durchschnittliche Kaufpreis fur Wohnhauser mit-> 120 m? Wohnflache,
(insgesamt 62 Angebote), lag bei 2.838,-- €/m? Wfl., Bandbreite:.2.090;=< €/m?bis:4.103,-- €/m? WHl.
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Gutachten: St.-Urbanstr. 20, 77704 Oberkirch, Ortsteil Tiergarten, Flst. Nr. 6/1

Sachwertermittiung

Allgemeine Daten zu Kaufpreisangeboten der Fa. on-geo GmbH

Statistische Angaben der Fa. on-geo GmbH zu Kaufpreisangeboten von Wohnimmobilienim
Ortenaukreis, Auswertungszeitraum Juli 2023 bis Dezember 2024, uberdurchschnittliche Nachfrage
(120 - 160). Der durchschnittliche Kaufpreis fur Wohnhauser mit > 120.m? Wohnflache, (insgesamt
3.385 Angebote), lag bei 3.099,-- €/m? WHl., Bandbreite: 1.500,-- €/m*bis 4.826,-=-€/m? WHl.
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Gutachten: St.-Urbanstr. 20, 77704 Oberkirch, Ortsteil Tiergarten, Fist. Nr. 6/1

11 Ertragswertverfahren

11.1  Darstellung des Mietbegriffes

Als Miete wird die marktublich erzielbare Miete als Nettokaltmiete fiktiv angesetzt; nach
ImmoWertV 21 § 27. Die nachhaltig erzielbare Miete ist nach § 31 ImmoWertV 21 definiert
als Rohertrag, der bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung und zuldssiger:Nutzung nach-
haltig erzielbaren Einnahmen.

11.2  Jahresrohertrag (§ 31 ImmoWertV 21)

Der zugrunde liegende Mietwert entspricht heute Uiberwiegend der sog. Netto-Kalt-Miete, das ist
der Mietwert ohne samtliche, auf den Mieter zuséatzlich zur.-Grundmiete.umlagefahigen
Bewirtschaftungskosten.

11.3  Marktiiblich erzielbare Mietertrage

Der Rohertrag wird auf der Grundlage:von Vergleichsmieten fir mit dem Bewertungsgrundstiick
vergleichbar genutzte Grundsticke angesetzt. Die'marktublich erzielbare Miete wird entsprechend
der Lage, der Ausstattung und der Nutzung-des Gebaudes sowie der Zustandsmerkmale der
Mieteinheiten bemessen.

Bei der Bemessung der Miete wird von einem ordnungsgemaf instand gehaltenen Grundstick
ausgegangen. Die Gemeinde hat keinen Mietspiegel fur Wohnraummieten aufgestellt.

Die Nettokaltmieten-wurden nach sachverstandigem Ermessen/Erfahrungswerten angesetzt:

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Whg. EG EG 132,47 7,50 993,53 11.922,36
Whg. 1./2.DG 1./2.DG 146,96 7,50 1.102,20 13.226,40
Garagen mit EG 1,00 50,00 50,00 600,00
Nebenraumen
Summe 279,43 1,00 2.145,73 25.748,76
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Gutachten: St.-Urbanstr. 20, 77704 Oberkirch, Ortsteil Tiergarten, Fist. Nr. 6/1

11.4 Aligemeine Daten zu Mietpreisangeboten der Fa. on-geo GmbH

Nur zur Information: Der online-Dienst on-geo gibt Vergleichsmietpreise im PLZ-Bezirk 77704 /
Kreis Ortenaukreis wie folgt an, Auswertungszeitraum: Juli 2023 bis Dezember-2024.
Die Daten dienen der allgemeinen Informationen und sind unverbindlich.
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Gutachten: St.-Urbanstr. 20, 77704 Oberkirch, Ortsteil Tiergarten, Flst. Nr. 6/1

Allgemeine Daten zu Mietpreisangeboten der Fa. on-gqeo GmbH

Statistische Angaben der Fa. on-geo GmbH zu Mietpreisangeboten von Wohnimmobilien im
PLZ-Bereich 77704, Auswertungszeitraum Juli 2023 bis Dezember 2024, uberdurchschnittliche
Nachfrage (120 - 160). Der statistische Mittelwert der Mietpreise fur > 120-m? Wohnfldche (insgesamt
17 Angebote) wurde ein Mittelwert von 9,75 €/m? WHl. ermittelt, Bandbreite 8,95 €/m?bis 12,94 €/m?.
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Gutachten: St.-Urbanstr. 20, 77704 Oberkirch, Ortsteil Tiergarten, Fist. Nr. 6/1

Allgemeine Daten zu Mietpreisangeboten der Fa. on-geo GmbH

Statistische Angaben der Fa. on-geo GmbH zu Mietpreisangeboten von Wohnimmobilien im
Ortenaukreis, Datenstand: Auswertungszeitraum Juli 2023 bis Dezember 2024, durchschnitt-
liche Nachfrage (80 - 120). Der statistische Mittelwert der Mietpreise fur >-120 m? Wohnflache,
488 Angebote, lag bei 10,19 €/m? W1l. ermittelt, Bandbreite 6,71 €/m? bis 14,06 €/m?Z.
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Gutachten: St.-Urbanstr. 20, 77704 Oberkirch, Ortsteil Tiergarten, Flst. Nr. 6/1

11,56 Tatsachliche Mietertrdge, Angaben zu mietvertraglichen Bindungen

Keine Vermietung, Eigennutzung.

11.6  Darstellung und Begriindung Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréRe im Ertragswertverfahren.-Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur mit dem
Bewertungsgrundstuck hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger- Grundsticke nach den
Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Nr. 2 Satz 2
ImmoWertV 21).

Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fir-die Wertermittlung im Ertrags-
wertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein . marktkonformes Ergebnis
liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht. Der Liegenschaftszinssatz ist-demzufolge der Markt-
anpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens: Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse
auf dem Grundsticksmarkt erfasst, soweit diese nicht-auf andere Weise bericksichtigt sind.

Der zustandige Gutachterausschuss-hat keine Liegenschaftszinssatze veréffentlicht.

Zum Vergleich: Veroffentlichung Gutachterausschuss der Stadt Offenburg 2021/22

Der IVD (Bundesverband der Immobilienberater, Makler, Verwalter, friher RDM) gibt den
Liegenschaftszinssatz. von freistehenden Einfamilienwohnhausern mit 1,5 - 4,5 % an, je nach
Baualter, Lage und'Zustand, Stand:Jan. 2023; Die Stadt Offenburg gibt den Liegenschaftszinssatz
von Ein- und Zweifamilienwohnhausern mit-1,8 % an, je nach Baualter, Lage und Zustand, Stand
2021/2022.

Quelle: Grundstucksmarktbericht Stadt Offenburg 2021/2022
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Gutachten: St.-Urbanstr. 20, 77704 Oberkirch, Ortsteil Tiergarten, Fist. Nr. 6/1

Darstellung und Begriindung Liegenschaftszinssatz

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

Quelle: IVD (Bundesverband der Immobijlienberater, Makler, Verwalter, fruther RDM)

Wabhl des Liegenschaftszinssatzes

Es wird ein Liegenschaftszinssatz von 3,50 % fir die Bebauung mit dem Wohnhaus im
Bereich Altbau mit Wohnhausanbau sachverstandig angesetzt.

Begrundung des Liegenschaftszinssatzes: Es wurde ein objektspezifischer Liegenschaftszinssatz fur
das Objekt angesetzt, mittleres Kaufpreissegment, gute Wohnlage. Allgemein gilt: Ende der
Niedrigzinsphase mit abgeschwachter Nachfrage nach Wohnimmobilien im Bestand.
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Gutachten: St.-Urbanstr. 20, 77704 Oberkirch, Ortsteil Tiergarten, Fist. Nr. 6/1

11.7  Bewirtschaftungskosten ( § 19 ImmoWertV 21 )

Bewirtschaftungskosten nach § 32 ImmoWertV 21 sind die Abschreibung; die bei.gewéhnlicher
Bewirtschaftung nachhaltig entstehenden Verwaltungskosten, Betriebskasten, Instandhaltungs-
kosten und das Mietausfallwagnis. Die durch Umlagen gedeckten Betriebskosten bleiben

unbericksichtigt. Die Abschreibung ist durch Einrechnung in den-Vervielfaltiger berticksichtigt.

Verwaltungskosten sind die Kosten der zur Verwaltung des-Grundstucks erforderlichen
Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht'sowie die Kosten fur die Prifung des
Jahresabschlusses und der Geschaftsfuhrung.

Mietausfallwagnis ist das Wagnis einer Ertragsminderung, die'durch uneinbringliche Mietriick-
stande oder Leerstehen von Raum, der zur Vermietung bestimmt ist, entsteht. Es dient auch zur
Deckung der Kosten einer Rechtsverfolgung-auf Zahlung,-Aufhebung eines Mietverhaltnisses
oder Raumung. Betriebskosten sind die Kosten, die durch das Eigentum am Grundstick oder
durch den bestimmungsgemalen Gebrauch;des Grundstlcks, sowie seiner baulichen und
sonstigen Anlagen laufend entstehen:

Instandhaltung sind Kosten, die infolge Abnutzung, Alterung und Witterung zur Erhaltung des
bestimmungsgemalen Gebrauchs-der baulichen Anlagen-wahrend ihrer Nutzung aufgewendet
werden mussen.

Betriebskosten: komplett umlagefahig:auf die Mieter.

Bewirtschaftungskosten. (BWK) fur Woehnnutzung

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil

[% vom:Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 3,00 772,46
Instandhaltungskosten 13,00 3.632,59
Schonheitsreparaturen -—
Mietausfallwagnis 2,00 514,98
Betriebskosten ---- -
Summe 4.920,03
(ca. 19 % des Rohertrags)
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Gutachten: St.-Urbanstr. 20, 77704 Oberkirch, Ortsteil Tiergarten, Fist. Nr. 6/1

11.8  Ertragswertermittiung
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€Elm?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stcky)

Whg. EG EG 132,47 7,50 993,53 11.922,36

Whg. 1./2.DG 1.2.DG 146,96 | 7,50 1.102,20 13.226,40

Garagen mit EG 1,00 50,00 50,00 600,00

Nebenraumen .

Summe 279,43 1,00 2.145,73 25.748,76

Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 25.748,76 €

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) = 4.920,03 €

jahrlicher Reinertrag = 20.828,73 €

Reinertragsanteil des Bodens

3,50 % von 148.050,00 € (Liegenschaftszinssatz-x-Bodenwert) = 5.181,75 €

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 15.646,98 €

Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV)

bei p= 3,50 % Liegenschaftszinssatz

und n = 40 Jahren.Restnutzungsdauer x 21,355

Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 334.141,26 €

Bodenwert (vgl.-Bodenwertermittlung) + 148.050,00 €

vorlaufiger Ertragswert = 482.191,26 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00€_

Ertragswert = 472.191,26 €
rd. 472.000,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -55.000,00 €
Instandhaltungsruckstau Innenausbau -25.000,00 €

Instandhaltungsruckstau Heizungsanlage -30.000,00 €

Summe -55.000,00 €
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12 Sonstige Verfahren - Plausibilitdtskontrollen

12.1 Nicht normiertes Verfahren - Vervielfaltiger

Sachwert : Jahresrohertrag
483.000,-- € i 25.749,-- € = rd. 18,8 fache

Die Methode den Wert eines Grundstlckes Gber Ertrage zu ermitteln, bietet das Maklerverfahren.
Ausgangspunkt ist der Grundstucksrohertrag pro Jahr; der mit einem-Faktor (Erfahrungssatz)
multipliziert wird.

Der Gutachterausschuss der Stadt Offenburg hat.in'der vorlaufigen Veréffentlichung des
Immobilienmarktberichtes 2021/22 Rohertragsvervielfaltiger veréffentlicht,: fur Ein- und
Zweifamilienhauser wurde der mittlere Rohertragsvervielfaltiger mit 26,8 ermittelt.

Liegenschaftszinssatze bebaute Grundstiicke 2021/2022

durchschnittiicher | _mitilere _mittlerer mittlere . mittiere mittiere Miete %

Grundsticksnutzung | Wertspanne | W S Anzahl | LN, ™ I Bewirtschaftungs- | Rohertrag,
tosmchaieion] | s " | Febler |Wohnfiache[m’)| Gemerbefiche (m']| _[&m’ Kosten ™1 | Vervieltaltiger
Min | bimn — N QL S
ERENNENY N\, J) Wohnen .~
Ein-12 héuser, freisteh

201512016 [ o2l 36 13 37] > 103] 0,1 159 ss_sI 26%] 296
2017/2018 | 02] &34 15 35] ) 04 156 695! 22%) 288
2019/2020 | I 1.2 20 156 0,1 167] 7,50( 19%) 348
202172022 [ 247310 18] 38/ 58/ 02 171] ] 8,82 17%] 268

Quelle: Grundsticksmarktbericht Stadt Offenburg 2021/2022

Fazit:

Derermittelte Rohertragsvervielfaltiger ist mit rd. 19,1 zum Stichtag fur diesen Objekttyp
als marktublich anzusehen, in Offenburg liegen die Vervielfaltiger entsprechend héher.

12.2 Nichtnormiertes Verfahren - €/ gm Wohnfliche

Sachwert . Wohnflache

483.000,-- € ; ca. 279 m? = rd. 1.731,-- €/m?
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13 Verkehrswert

Der Verkehrswert (§ 194 BauGB) wird durch den Preis bestimmt, der zu-dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewéhnlichen Geschéaftsverkehr nach-den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundsticks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne-Rucksicht auf
ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen wére:

13.1 Beurteilung zum Verkehrswert

Der Verkehrswert ist ein aus den Marktverhaltnissen abzuleitender objektivierter Wert.
Verkehrswert und Kaufpreis sind nicht zwangslaufigidentisch; Ein Kaufpreis ist der durch
die individuellen Wertvorstellungen des jeweiligen Kaufers; aber-auch:-des Verkaufers sich
ergebende Tauschpreis. Die subjektive Risikobereitschaft des Kaufers entscheidet Gber den
Kaufpreis, jedoch auch die Angebotsdauer am Immabilienmarkt und-andere Faktoren. Die
Verkehrswertermittlung orientiert sich am gewéhnlichen-Grundsticksverkehr (z.B. bewertet
der Verkaufer den Grundstiuckswert‘héher;-als der potentielle Kaufer).

13.2 Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt

Die Werte wurden mit grundstticksmarktgerechten Wertansatzen ermittelt, eine Anpassung an
die Lage am Grundsticksmarktist entsprechend ImmoWertV 21 vorzunehmen.

Die Gemeinde Oberkirch mit Ortsteilen. gilt als beliebter Wohnstandort mit gutem Freizeitwert im
landlichen Raum, guteInfrastruktur und Verkehrsanbindungen Uber die A 5 und Bundesstralie.

Die Nachfrage wird laut Statistik der Fa. on-geo GmbH im PLZ-Bezirk 77704 als stark
unterdurchschnittlich eingestuft, die Nachfrage im Ortenaukreis als Uberdurchschnittlich.

Beurteilungsgrundlage ist- der Sachwert, der ermittelte, marktangepasste Sachwert steht in einem
adaquaten Verhaltnis:zum Ertragswert. Die Nachfrage orientiert sich an marktadaquaten
Kaufpreisen, in den-12 Monatenist ein reduziertes Preisgefluge festzustellen. Die Nachfrage
nach-Bestandsimmobilien mit-lnstandhaltungsrickstau besteht bei marktadaquaten
Preisvorstellungen in mittlerem Umfang, das Ende der Niedrigzinsphase und der Zinsanstieg auf
ein mittleres-Niveau sind preisindizierende Nachfrageindikatoren. Diese Immobilienmarkt-
entwicklung wurde mit Hilfe eines objektspezifischen Liegenschaftszinssatzes von 3,50 % und
mit einem marktadaquaten Sachwertfaktor in Héhe von 1,00 auf den vorlaufigen Sachwert
entsprechend berucksichtigt.

Der Bodenwert betragt rd. 31 % des Sachwertes, der Ertragswert liegt im Bereich des Sach-
wertes. Der Sachwert des Objektes wurde mit rd. 1.731,-- €/m? Wohnflache ermittelt und liegt
in einer Ublichen Bandbreite fur Wohnhauser, laut Statistik liegt die durchschnittliche
Bandbreite der Angebote bei 3.099,-- €/m? Wfl., Wohnhauser im Bereich Altbau mit
Instandhaltungsrickstau haben einen vergleichsweise geringeres Kaufpreisniveau.
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13.3 Zusammenfassung

Bodenwertanteil = € 148.000 -
Ertragswert = € 482.000 --
Sachwert = € 493.000 --

134 Angabe des Verkehrswertes

Der Verkehrswert wird auf der Grundlage des Sachwertes festgesetzt:
Ausgangswert - Sachwert = € 483.000,--

Verkehrswert = € 480.000,--

in Worten: Vierhundertachtzigtausend €

14 Datum, Stempel, Unterschrift

_,-I-'gl.".;“;' Hich £ i
x;f/_\‘a
/ 2

||
1

Helmut Scherr

e buut LA/

Lahr, den 04.04.2025 Dipl.- Ing. FH Scherr
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15 Besondere Bemerkungen

15.1 Urheberrecht

Das Gutachten/ die Stellungnahme ist urheberrechtlich geschiitzt und dient ausschlieBlich dem internen‘Gebrauch des
Auftraggebers bzw. Eigentiimers. Eine Verwendung durch Dritte oder fiir 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. Fiir das Verbot der Weitergabe ubernimmt der Auftraggeber/
Eigentimer die personliche Haftung. Damit werden Schadensersatzanspriiche gegeniber Dritten ausgeschlossen.
Das Gutachten darf weder ganzlich noch auszugsweise, noch im Wege der. Bezugnahme ‘ohne Zustimmung des
Sachverstandigen vervielféltigt oder veréffentlicht werden.

15.2 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 Anspriche und Forderungen wird auf Vorsatz und grobe Fahrlassigkeit beschrankt; eine
Rechtsbeziehung kann aus dieser Wertermittlung:nicht-entstehen.

Jegliche Artvon Untersuchungen und Prifungen in‘technischer Hinsicht sind nicht.Gegenstand des Gutachterauftrags.
Eine Haftung fir augenscheinlich nicht erkennbare-oder verdeckte Mangel, aber auch-fir Mangel an nicht zuganglichen
Bauteilen wird daher ausdriicklich ausgeschlossen.

15.3 Unterlagen/ Sonstiges

Der Gutachter setzt die Richtigkeit und-Vollstandigkeit der tibergebenen-Unterlagen, Zusammenstellungen und Auskiinfte
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 Aufmald:oder anderweitige MalRkontrollen wurden im vorliegenden
Gutachten nicht oder nurteilweise durchgefuhrt:

15.4 Wertermittlungsstichtag

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

15.5 Bodenbeschaffenheit und Baugrund

Boden-; Tragfahigkeits- und :Standfestigkeitsuntersuchungen sind nicht Auftragsgegenstand. Das Erscheinungsbild lasst
auf‘normalen Baugrund schlieRen. Fir die Verkehrswertermittlung werden deshalb ungestérte Baugrundverhéaltnisse
angenemmen, sofern’nicht ausdriicklich im Gutachten anderes erwahnt ist.

15.6 Bauliche-Anlagen

Bei dieser, Wertermittiung wird ungepriift unterstellt, dass keine wertmindernden Einfliisse vorhanden sind, sofern nicht
anders.im-Gutachten erwahnt. Grundlage der Zustandserhebungen des Grundstiicks und der baulichen Anlagen sind
dieaugenscheinliche ortliche Besichtigung, die im Gutachten jeweils aufgefiihrten Unterlagen, Befragungen, sonstige
Hinweise sowie der Antrag zur Gutachtenerstellung. Materialpriifungen jeder Art sind nicht Gegenstand des Gutachtens.
Die Zustandsbeschreibung enthalt die wesentlichen Gegebenheiten und dient der Charakterisierung des Objekts; in
Teilbereichen sind Abweichungen von der Beschreibung méglich.

15.7 Gebaudebeschreibung

Die Gebaudebeschreibung enthélt erkennbare wertbeeinflussende Merkmale und Zusténde. Angaben iiber nicht
sichtbare Merkmale, unzugangliche Bauteile usw. beruhen auf vorhandenen Unterlagen, Angaben und Auskiinften 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.

15.9 Standsicherheit und Statistik

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

15.10 Bauphysik

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

15.11 Innenausbau

Von Mietern, Pachtern oder anderen vorgenommene-Veranderungen sind im ermittelten Wert nicht enthalten, sofern im
Gutachten nicht ausdriicklich anders erwahnt. Die Qualitat der Ausfuhrungwird nur beziglich ihrer Auswirkungen auf den
Verkehrswert beurteilt. Die Gebaudebeschreibung bezieht'sich auf den unmablierten Zustand.

15.12 Technischer Ausbau (Heizung, Liftung, Sanitar, Elektrik..:)

Untersuchungen hinsichtlich Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), Energiesparverordnung (EnEV), Trinkwasser-
verordnung usw. werden nicht vorgenommen.

Funktionsprufungen technischer oder sonstiger Einrichtungen:sind nicht Gegenstand dieses Gutachtens. Verwendete
Materialien wurden nicht auf ihre Umweltvertraglichkeit tiberprift.

15.13 Bauschédden und Baumangel

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

Sofern im Gutachten Angaben uber Kosten von-BaumaRnahmen oder Wertminderung wegen Bausch&den oder
Baumangeln enthalten sind, beruhen diese aufiiberschlagig geschatzten, durchschnittlichen Kosten(richt)werten.
Eine Untersuchung bzw. Begutachtung durch spezielle Sachverstandige erfolgte nicht.

Untersuchungen auf Befall pflanzlicher eder tierischer Schadlinge bzw. auf Verwendung gesundheitsschadlicher
Baumaterialien sind-nicht Gegenstand dieses Gutachtens.

15.14. Rechtliche Aspekte

Die Prufung'auf Einhaltung &ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlief3lich Genehmigungen, 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 fir die baulichen Anlagen erteilt wurden bzw. ggf. erteilt werden. Fur evtl. Auflagen wird
deren Erfullung angenommen. Baurechtliche und sonstige rechtliche Auskinfte zu den bestehenden baulichen Anlagen,
die Giber die ausdriicklich erwahnten Erkundigungen hinausgehen, wurden nicht eingeholt. Rechte und Belastungen
(privat- und 6ffentlich — rechtlich) sind im Verkaufswert nur beriicksichtigt, soweit sie dem Sachverstandigen bekannt
waren und im Gutachten aufgefiihrt sind. Es wird davon ausgegangen, dass das zu bewertende Grundstiick frei von
nichtim Grundbuch eingetragenen Rechten/Belastungen ist, die dessen Wert beeinflussen konnten.

156.15 Rechtsgrundlagen

BauGB, BauNVO, BGB, DIN 277, DIN 283, LBO, ImmoWertV, Il. BV — in der zum Wertermittlungsstichtag /
Qualitatsstichtag gultigen Fassung.
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16 Stadtplanauszug

Seite 51 von 86




Helmut Scherr — Diplom - Bauingenieur - von der Industrie - und Handelskammer Sudlicher
Oberrhein 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Gutachten: St.-Urbanstr. 20, 77704 Oberkirch, Ortsteil Tiergarten, Flst. Nr. 6/1

17 Lageplan
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18 Baupldne

Grundrisse und Schnitt,\PI?

&)

Grundriss EG, Planverfasser. Jos. Ziegler, April 1929
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Bauplane

Schnitt, Architekt:Heppner, Oberkirch10:05.1984
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19

Berechnung Wohnflache

WOHNFLACHENBERECHNUNG

1 =

alter Zustand:

Erdgeschoss:

Zimmer 1
Balkon
Zimmer 2
Flur

wC

Kiiche

Schlafen
Balkon

neuer Zustand:

Erdgeschoss:
Zimmer 1 3.10 x. 4
Zimmer 2 3.96 x "4
Kiiche 5.21 (k48
Flur 2.36-x"\"3
Balkon 34301
wC "0 "x 1
Essen 2,73 x 3
Arbeiten 5.06 2
Schlafen 3.57 x 5
wC 1.80 x 0
Abstellr. 3.57 x 1
Wohnén 2.91 x 3
3.57 x 4
Balkon 6.60 x 1
Bad 1.65 x 2

Essen ‘(i
Flur
Bad @@@

1

24
+24

.96
.40
.30
.96
.79
.06
.99
.40
.46
.57
w27
.51

13.14
2.31

9.27.
~30
16.15
10.81
23

<65
50

13.14
16.79
16.15
9.27
2.31
1.30
10.81
14.12

1.78
5.00

26.39
4,19

qm
qm
qm
qm
qm
qm
qm
qm
qm
qm

qm

qm
qm
qm

Wohnflachenaufstellung, Architekt Heppner, Oberkirch 10.05.1084
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Oberrhein 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiur die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundsticken

Gutachten: St.-Urbanstr. 20, 77704 Oberkirch, Ortsteil Tiergarten, Flst. Nr. 6/1

Berechnung Wohnfliache

-3 -
Kiiche I 2.52 x 2.12 5.34 qm
Diele 2.80 x 2.12 5.94 gm
Bad 2.12 x 1.15 2.44 qm
Kiche II 4.046 x 3.45 13294 qm
Arbeiten 3.45 x 2.70 9,32 qm
Eltern 4.01 x ((3.72 14.92 qm
Kind 2.35 % 8.72 8.74 qm
Bad 2.30. x 3.02 6.95 qm
Wohnen 4.06/ x 4.96
2,42 x.-1.82 24.54 qm
Balkon 6.96 x4.16 02 14.48 qm

Wohnflachenaufstellung, Architekt Heppner, Oberkirch 10.05.1084
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Helmut Scherr — Diplom - Bauingenieur - von der Industrie - und Handelskammer Sidlicher
Oberrhein éffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstucken

Gutachten: St.-Urbanstr. 20, 77704 Oberkirch, Ortsteil Tiergarten, Fist. Nr. 6/1

Berechnung Wohnflache

-9 -
{
Flur 3.62 x 0.96 l
2.01 x 0.99 1
1.57 x 0.99 7.02 qm ]
150547 qm
.32 4,51 qm
145.96 qm

o e 0 L T

-
alter Zustand: K‘L
Dachgeschoss: ‘l. ﬁs
8 B 1.

o ‘ o
Zimmer 1 % 13,63 qm
Zimmer 2 @ 13478 qm
Balkon I 0@@ ™27 qm
Balkon II : 1.28 qm
Kiiche I 5.34 qm
Diele 5.94 qm
Schlafen 13.94 qm
Abstellr. 3.76 qm
Arbeiten 11.22 qm
70. 16 qm

YN 4 2.1 qm

68.06 qm

__________________

neuer-Zustand:

Dachgeschoss:
Zimmer 1 3.10 x 3.95
0.70 x 3.95
2 13.63  qm
Zimmer 2 3.14 x 3.95
0.70 x 3.95
2 13.78 qm
Balkon I 0.92 x 2.76 [ g2 1.27 qm
Balkon II 0.92 x 2.79 /i 2 1.28 qm
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Helmut Scherr — Diplom - Bauingenieur - von der Industrie - und Handelskammer Sudlicher
Oberrhein 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundsticken

Gutachten: St.-Urbanstr. 20, 77704 Oberkirch, Ortsteil Tiergarten, Flst. Nr. 6/1

20 Fotodokumentation

Bild 2: ostliche Giebelfassade
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Helmut Scherr — Diplom - Bauingenieur - von der Industrie - und Handelskammer Sudlicher
Oberrhein oéffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundsticken

Gutachten: St.-Urbanstr. 20, 77704 Oberkirch, Ortsteil Tiergarten, Flst. Nr. 6/1

Fotodokumentation
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Bild 4: Anbau uberdeckte Terrasse
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Helmut Scherr — Diplom - Bauingenieur - von der Industrie - und Handelskammer Sudlicher
Oberrhein 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundsticken

Gutachten: St.-Urbanstr. 20, 77704 Oberkirch, Ortsteil Tiergarten, Flst. Nr. 6/1

Fotodokumentation

Bild 5. Pkw-Garage, Schop,fguft.qéﬁ‘,"Terraé‘s:gnanbau

{
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Helmut Scherr — Diplom - Bauingenieur - von der Industrie - und Handelskammer Sudlicher
Oberrhein éffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundsticken

Gutachten: St.-Urbanstr. 20, 77704 Oberkirch, Ortsteil Tiergarten, Flst. Nr. 6/1

Fotodokumentation

o (L r

Bild 7: Blick von.der Terrasse zurEinfahrt-

Bild 8: Wohnhaus, Kellerzugang
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Helmut Scherr — Diplom - Bauingenieur - von der Industrie - und Handelskammer Sudlicher
Oberrhein 6éffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundsticken

Gutachten: St.-Urbanstr. 20, 77704 Oberkirch, Ortsteil Tiergarten, Fist. Nr. 6/1

Fotodokumentation

Bild 10: Hochparterre, Zimmer
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Helmut Scherr — Diplom - Bauingenieur - von der Industrie - und Handelskammer Sudlicher
Oberrhein oéffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundsticken

Gutachten: St.-Urbanstr. 20, 77704 Oberkirch, Ortsteil Tiergarten, Flst. Nr. 6/1

Fotodokumentation

Bild 11:Hochparterre, Zimmer

Bild 12: Hochparterre, Esszimmer
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Helmut Scherr — Diplom - Bauingenieur - von der Industrie - und Handelskammer Sudlicher
Oberrhein 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundsticken

Gutachten: St.-Urbanstr. 20, 77704 Oberkirch, Ortsteil Tiergarten, Flst. Nr. 6/1

Fotodokumentation

Bild 13: Hochparterre, Kuche

Bild 14: Hochparterre, Kuche
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Helmut Scherr — Diplom - Bauingenieur - von der Industrie - und Handelskammer Sudlicher
Oberrhein 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Gutachten: St.-Urbanstr. 20, 77704 Oberkirch, Ortsteil Tiergarten, Fist. Nr. 6/1

Fotodokumentation

Bild 15: Hochparterre, Wohnzimmer

Bild 16: Hochparterre, Flur
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Helmut Scherr — Diplom - Bauingenieur - von der Industrie - und Handelskammer Sudlicher
Oberrhein éffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundsticken

Gutachten: St.-Urbanstr. 20, 77704 Oberkirch, Ortsteil Tiergarten, Flst. Nr. 6/1

Fotodokumentation \N{\_

. RNZWIREASEEERN
Bild 17: Hochparteire, WC - N
N Ve o (&)™

Bild 18: Hochparterre, Badezimmer
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Helmut Scherr — Diplom - Bauingenieur - von der Industrie - und Handelskammer Sudlicher
Oberrhein 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundsticken

Gutachten: St.-Urbanstr. 20, 77704 Oberkirch, Ortsteil Tiergarten, Flst. Nr. 6/1

Fotodokumentation

Bild 19: Hochparterre, Schlafzimmer

Bild 20: Hochparterre, Schlafzimmer

Seite 72 von 86




Helmut Scherr — Diplom - Bauingenieur - von der Industrie - und Handelskammer Sidlicher
Oberrhein éffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundsticken

Gutachten: St.-Urbanstr. 20, 77704 Oberkirch, Ortsteil Tiergarten, Fist. Nr. 6/1

Fotodokumentation

Bild 21: 1. DG;-Geschosstreppe;Flur

Bild 22: 1. DG, Geschosstreppe, Flur
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Helmut Scherr — Diplom - Bauingenieur - von der Industrie - und Handelskammer Sudlicher
Oberrhein éffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundsticken

Gutachten: St.-Urbanstr. 20, 77704 Oberkirch, Ortsteil Tiergarten, Fist. Nr. 6/1

Fotodokumentation

Bild 23: 1. DG;.Giebelzimmer

Bild 24: 1. DG, Geschosstreppe, Fiur
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Helmut Scherr — Diplom - Bauingenieur - von der Industrie - und Handelskammer Sudlicher
Oberrhein 6éffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundsticken

Gutachten: St.-Urbanstr. 20, 77704 Oberkirch, Ortsteil Tiergarten, Flst. Nr. 6/1

Fotodokumentation

Bild 25: 1. DG, Wohnzimmer

Bild 26: 1. DG, Wohnzimmer
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Helmut Scherr — Diplom - Bauingenieur - von der Industrie - und Handelskammer Sudlicher
Oberrhein 6éffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten

und unbebauten Grundsticken
Gutachten: St.-Urbanstr. 20, 77704 Oberkirch, Ortsteil Tiergarten, Fist. Nr. 6/1

Fotodokumentation

Bild 27: 1. DG;:Kugche

Bild 28: 1. DG, Essbereich
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Helmut Scherr — Diplom - Bauingenieur - von der Industrie - und Handelskammer Sudlicher
Oberrhein 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstucken

Gutachten: St.-Urbanstr. 20, 77704 Oberkirch, Ortsteil Tiergarten, Fist. Nr. 6/1

Fotodokumentation

Bild 30: 1. DG, Zugang 2. DG
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Helmut Scherr — Diplom - Bauingenieur - von der Industrie - und Handelskammer Sudlicher
Oberrhein 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundsticken

Gutachten: St.-Urbanstr. 20, 77704 Oberkirch, Ortsteil Tiergarten, Flst. Nr. 6/1

Fotodokumentation

] ..'\“"‘
(L §

Bild 31: 1. DG; Badezimmer~ "

Bild 32: 1. DG, Badezimmer
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Helmut Scherr — Diplom - Bauingenieur - von der Industrie - und Handelskammer Sudlicher
Oberrhein 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundsticken

Gutachten: St.-Urbanstr. 20, 77704 Oberkirch, Ortsteil Tiergarten, Fist. Nr. 6/1

Fotodokumentation

Bild 33: 1. DG;Zimmer mit Zugang zur Dachterrasse

Bild 34: 1. DG, Schlafzimmer mit Zugang zur Dachterrasse
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Helmut Scherr — Diplom - Bauingenieur - von der Industrie - und Handelskammer Sudlicher
Oberrhein 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstucken

Gutachten: St.-Urbanstr. 20, 77704 Oberkirch, Ortsteil Tiergarten, Fist. Nr. 6/1

Fotodokumentation

Bild 36: Blick von der Terrasse zum Hausgarten in Hanglage
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Helmut Scherr — Diplom - Bauingenieur - von der Industrie - und Handelskammer Sudlicher
Oberrhein 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundsticken

Gutachten: St.-Urbanstr. 20, 77704 Oberkirch, Ortsteil Tiergarten, Flst. Nr. 6/1

Fotodokumentation

Bild 37: 2. DG;:Flur

Bild 38: 2. DG, WC
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Helmut Scherr — Diplom - Bauingenieur - von der Industrie - und Handelskammer Sudlicher
Oberrhein 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundsticken

Gutachten: St.-Urbanstr. 20, 77704 Oberkirch, Ortsteil Tiergarten, Fist. Nr. 6/1

Fotodokumentation

Bild 39: 2. Dg;_\:usfe::}ii!‘éfz'immgr

-

{

L |
Bild 40: Detail - Elektroinstallation
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Helmut Scherr — Diplom - Bauingenieur - von der Industrie - und Handelskammer Sudlicher
Oberrhein 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundsticken

Gutachten: St.-Urbanstr. 20, 77704 Oberkirch, Ortsteil Tiergarten, Fist. Nr. 6/1

Fotodokumentation

Bild 41: Kellergeschoss

Bild 42: Kellergeschoss
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Helmut Scherr — Diplom - Bauingenieur - von der Industrie - und Handelskammer Sudlicher
Oberrhein 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundsticken

Gutachten: St.-Urbanstr. 20, 77704 Oberkirch, Ortsteil Tiergarten, Flst. Nr. 6/1

Fotodokumentation

Bild 43: Kellergeschoss

Bild 44: Kellergeschoss, Heizungsraum
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Helmut Scherr — Diplom - Bauingenieur - von der Industrie - und Handelskammer Sudlicher
Oberrhein éffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Gutachten: St.-Urbanstr. 20, 77704 Oberkirch, Ortsteil Tiergarten, Fist. Nr. 6/1

Fotodokumentation

Bild 45: Terrassenanbau, Lagerraum

Bild 46: Lager Uber der Pkw-Garage
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Helmut Scherr — Diplom - Bauingenieur - von der Industrie - und Handelskammer Sudlicher
Oberrhein 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundsticken

Gutachten: St.-Urbanstr. 20, 77704 Oberkirch, Ortsteil Tiergarten, Fist. Nr. 6/1

Fotodokumentation

Bild 47: Blick-vom-Offenlager zum Wohnhaus; Sudseite
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