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1 Ubersicht

Objektadresse: Stollenberg in 77770 Durbach

Objektart: unbebautes Grundstlick
(Landwirtschaftsflache, Unland, Verkehrsflache)

Wertrelevante Daten: Tag der Wertermittlung: 20.12.2023
Wertermittlungsstichtag: 20.12.2023
Qualitatsstichtag: 20.12.2023
Grundstiicksdaten: Grundbuchblattnummer: 725
Flursticksnummer: 879/2
Daten zur Wertermittlung: Vorlaufiger Vergleichswert (Weingarten) 7.000 €
Vorlaufiger Vergleichswert (Griinland) 1.800 €
Vorlaufiger Vergleichswert (Unland) 350 €
Vorlaufiger Vergleichswert (Verkehrsflache) 500 €
Besondere objektspez. Grundsticksmerkmale: 0€
Vergleichswert (Weingarten) 7.000 €
Vergleichswert (Griinland) 1.800 €
Vergleichswert (Unland) 350 €
Vergleichswert (Verkehrsflache) 500 €
Verkehrswert (Weingarten) 7.000 €
Verkehrswert (Gruinland) 1.800 €
Verkehrswert (Unland) 350 €
Verkehrswert (Verkehrsflache) 500 €

Verkehrswert (Flst.Nr. 879/2) 9.700 €
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2 Allgemeine Angaben
Vorbericht

Der Gemeinsame Gutachterausschuss Offenburg-Kinzigtal hat auf Antrag vom Amts-
gericht Offenburg, Hindenburgstrale 5, 77654 Offenburg ein Verkehrswertgutachten
gem. §§ 193, 194 ff Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. vom 23.09.2004 i.V. mit der Immo-
bilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) vom 14.07.2021 uber die nachfolgend
angefuhrte Immobilie zu erstatten. Der Antrag zur Erstattung dieses Gutachtens er-
folgte am 27.09.2023.

Gegenstand der Bewertung ist antragsgemald das unbebaute Grundstick
Fist.Nr. 879/2, geflihrt im Grundbuch Blatt Nr. 725 der Gemarkung Durbach. Eigenti-

mer gemal Abteilung | des Grundbuchs ist
I

Das Verkehrswertgutachten wird im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahren auf

Antrag des Insolvenzverwalters | h<notiot.

Unterlagen

Folgende Unterlagen wurden zur Erstellung des Gutachtens verwendet:
¢ Grundbuchauszug, Blatt Nr. 725, vom 05.10.2023.

Rechtsverhaltnisse am Eigentum

Grundbuch von Durbach Nr. 725
Auszug vom 05.10.2023
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3 Beschreibung der Lage und des Grundstiicks

Lage
Lage des Grundstucks:

Art der Nutzung der umliegen-
den Grundstucke:

Grundstiick
Tatsachliche Nutzung:

Gemarkung Durbach, AulRenbereich

Die umliegenden Grundstucke werden Uberwiegend
als Weingarten genutzt. Angrenzend im Stden befin-
det sich baureifes Land mit iberwiegender Wohnbau-
flache.

Landwirtschaftsflache, Unland, Verkehrsflache
Das zu bewertende Grundstlick ist mit Reben, Bu-
schen und Strauchern bewachsen.
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Entwicklungszustand:

Erschlieung:

Grenzverhaltnisse, nachbarli-
che Gemeinsamkeiten:

Lasten und Beschrankungen:

Flache der Land- und Forstwirtschaft (§ 3 Im-
moWertV)

Die ErschlielBung erfolgt Gber einen Weg, der an der
nordlichen Grundstlcksgrenze sowohl Uber das zu
bewertende Grundstiick, als auch auf den angren-
zenden Nachbargrundstiucken verlauft. Weiter sud-
lich befindet sich ein weiterer Weg (aus &stlicher
Richtung kommend), der auf dem zu bewertenden
Grundstlck endet..

Das zu bewertende Grundstick ist nicht eingefriedet.
Der Weg entlang der nordlichen Grundstucksgrenze
erstreckt sich Uber mehrere Grundsticke und dient
deren Erschliel3ung. Die Grundstucke im Osten wer-
den uber den Weg erschlossen, welcher sich weiter
sudlich auf dem Grundstlck befindet.

Im Grundbuch ist eine Grunddienstbarkeit (Wege-
recht) fur die jeweiligen Eigentumer der Grundstlcke
FiIst.Nrn. 873, 878, 879/1, 886, 887, 890, 891, 891/1,
892, 893, 900 und 901 eingetragen. Dies bezieht sich
auf den ,Freiwilligen Landtausch Durbach® (Stollen-
berg 2) vom 23.11.2009.

Das Insolvenzverfahren
ist eroffnet (eingetra-

-
gen am 17.08.2021). Die Zwangsversteigerung ist

angeordnet (eingetragen am 22.08.2023).
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Baurechtliche Situation

Das zu bewertende Grundstick liegt im Aul3enbereich und ist aus planungsrechtlicher
Sicht nach § 35 BauGB zu beurteilen. Entsprechend den Festsetzungen des Flachen-
nutzungsplans fur den Verwaltungsraum Offenburg (§§ 1ff. BauGB) ist das zu bewer-
tende Grundstuck zum Wertermittlungsstichtag als Flache fur die Landwirtschaft ein-
zustufen. Gegenuber dem Flachennutzungsplan hat sich die Grundsticksform gean-
dert. Der Bereich des Bewertungsgrundstucks ist im Flachennutzungsplan wie folgt
dargestellt:

Abbildung 1: Ausschnitt Flachennutzungsplan
Quelle: Flachennutzungsplan des gemeinsamen Ausschusses der Verwaltungsgemeinschaft Offenburg (2009)

Altlasten/Kontaminierung

Gemal schriftlicher Auskunft aus dem Fach-Informationssystem Bodenschutz- und
Altlastenkataster des Landratsamt Ortenaukreis vom 05.10.2023 handelt es sich um
das zu bewertende Grundstiick um keine Altlast/Altlastverdachtsflache bzw. es ist
keine schadliche Bodenveranderung bekannt.

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

Baulasten

Gemal schriftlicher Auskunft der Gemeinde Durbach (E-Mail vom 10.10.2023) sind fur
das zu bewertende Grundstlck keine Baulasten — weder zu Gunsten noch zu Lasten
des Grundstucks - im Baulastenverzeichnis eingetragen.

Hochwassergefahren

Gemal Hochwassergefahrenkarte des Landes Baden-Wirttemberg liegt das bewer-
tungsrelevante Grundstuck nicht in einem Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiet.
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4 Wertermittlung
Grundsatze
4.1.1 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 gewoéhnlichen Geschaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Werter-
mittlung ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen
ware.

Entsprechend § 6 ImmoWertV sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren
(§§ 24 bis 26) einschliel3lich 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 Berticksichtigung der im gewohnlichen Geschéaftsverkehr be-
stehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbeson-
dere der zur Verfugung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begrtinden. Der
Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter
Wirdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

4.1.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Bei dem Bewertungsgegenstand handelt es sich um ein unbebautes, landwirtschaftlich
genutztes Grundstlick. Somit ist zur Ermittlung des Verkehrswerts vorrangig das Ver-
gleichswertverfahren heranzuziehen.

4.1.3 Vergleichswertermittlung/Bodenwertermittiung

§ 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 8§ 26 Absatz 1 und bei der Bodenwerter-
mittlung ein objektspezifisch angepasster Bodenwert im Sinne des § 26 Absatz 2 her-
angezogen werden.
(2) Der vorlaufige Vergleichswert kann ermittelt werden
1. auf Grundlage einer statistischen Auswertung einer ausreichenden Anzahl von
Vergleichspreisen
2. durch Multiplikation eines objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors oder
eines objektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts mit der entsprechenden
Bezugsgrofie des Wertermittlungsobjekits.
(3) Der marktangepasste vorlaufige Vergleichswert entspricht nach Mal3gabe des § 7
ImmoWertV dem vorlaufigen Vergleichswert.
(4) Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichs-
wert und der Beriicksichtigung vorhandener objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
des Wertermittlungsobjekts.
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§ 25 ImmoWertV - Vergleichspreise

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise solcher Grundsticke (Ver-
gleichsgrundstiicke) heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinrei-
chend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten
verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher Nahe zum
Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung im Sinne des 8
9 Absatz 1 Satz 1 zu prifen und bei etwaigen Abweichungen nach MalRgabe des § 9
Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

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

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

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

(2) Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts sind die nach
den 88 13 bis 16 ermittelten Bodenrichtwerte auf ihre Eignung im Sinne des § 9 Absatz
1 Satz 1 zu prifen und bei etwaigen Abweichungen nach Mal3gabe des § 9 Absatz 1
Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

§ 40 ImmoWertV - Allgemeines zur Bodenwertermittiung

(1) Der Bodenwert ist vorbehaltlich des Absatzes 5 ohne Beriicksichtigung der vorhan-
denen baulichen Anlagen auf dem Grundstick vorrangig im Vergleichswertverfahren
nach den 88 24 bis 26 zu ermitteln.

(2) Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach MaRRgabe des § 26 Absatz
2 ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.

(3) Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder steht kein geeigneter
Bodenrichtwert zur Verfigung, kann der Bodenwert deduktiv oder in anderer geeigne-
ter Weise ermittelt werden. Werden hierbei die allgemeinen Wertverhaltnisse nicht
ausreichend berucksichtigt, ist eine Marktanpassung durch markttbliche Zu- oder Ab-
schlage erforderlich.

(4) Bei der Ermittlung der sanierungs- oder entwicklungsbedingten Bodenwerterho-
hung zur Bemessung von Ausgleichsbetrédgen nach 8 154 Absatz 1 oder § 166 Absatz
3 Satz 4 des Baugesetzbuchs sind die Anfangs- und Endwerte bezogen auf denselben
Wertermittlungsstichtag zu ermitteln. Der jeweilige Grundsttickszustand ist nach Mal3-
gabe des § 154 Absatz 2 des Baugesetzbuchs zu ermitteln.

(5) Die tatsachliche bauliche Nutzung kann insbesondere in folgenden Fallen den Bo-
denwert beeinflussen:

1. wenn dies dem gewohnlichen Geschéaftsverkehr entspricht, ist ein erhebliches
Abweichen der tatsachlichen von der nach 8 5 Absatz 1 maf3geblichen Nutzung
bei der Ermittlung des Bodenwerts bebauter Grundstlicke zu bertcksichtigen;

2. wenn bauliche Anlagen auf einem Grundstick im Auf3enbereich rechtlich und
wirtschaftlich weiterhin nutzbar sind, ist dieser Umstand bei der Ermittlung des
Bodenwerts in der Regel werterhdhend zu bericksichtigen;
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3. wenn bei einem Grundstick mit einem Liquidationsobjekt im Sinne des § 8 Ab-
satz 3 Satz 2 Nummer 3 mit keiner alsbaldigen Freilegung zu rechnen ist, gilt §
43.

§ 41 ImmoWertV - Erhebliche Uberschreitung der marktiiblichen Grundstiicks-
groRe

Bei einer erheblichen Uberschreitung der marktiiblichen GrundstiicksgroRe kommt
eine getrennte Ermittlung des Werts der Giber die marktibliche Grundstiicksgré3e hin-
ausgehenden selbststandig nutzbaren oder sonstigen Teilflache in Betracht; der Wert
der Teilflache ist in der Regel als besonderes objektspezifisches Grundsticksmerkmal
zu bertcksichtigen.

§ 42 ImmoWertV - Bodenwert von Bauerwartungsland und Rohbauland

Der Bodenwert von Bauerwartungs- oder Rohbauland kann in Anwendung des § 40
Absatz 3 ausgehend vom Bodenwert flir entsprechend genutztes oder nutzbares bau-
reifes Land deduktiv durch angemessene Berlcksichtigung der auf dem ortlichen
Grundstiicksmarkt marktiblichen Kosten der Baureifmachung und unter Berlicksichti-
gung der Wartezeit in Verbindung mit einem Realisierungsrisiko nach Mal3gabe des §
11 Absatz 2 oder in sonstiger geeigneter Weise ermittelt werden.

§ 43 ImmoWertV — Nutzungsabhéangiger Bodenwert bei Liquidationsobjekten

(1) Ist bei einem Grundstiick mit einem Liquidationsobjekt im Sinne des § 8 Absatz 3
Satz 2 Nummer 3 insbesondere aus rechtlichen Griinden mit der Freilegung erst zu
einem spateren Zeitpunkt zu rechnen (aufgeschobene Freilegung) oder ist langfristig
nicht mit einer Freilegung zu rechnen, so ist bei der Bodenwertermittiung von dem sich
unter Beriicksichtigung der tatsachlichen Nutzung ergebenden Bodenwert (nutzungs-
abhangiger Bodenwert) auszugehen, soweit dies marktiblich ist.

(2) Im Fall einer aufgeschobenen Freilegung ist der Wertvorteil, der sich aus der kinf-
tigen Nutzbarkeit ergibt, bei der Wertermittlung als besonderes objektspezifisches
Grundsticksmerkmal zu bertcksichtigen, soweit dies marktublich ist. Der Wertvortell
ergibt sich aus der abgezinsten Differenz zwischen dem Bodenwert, den das Grund-
stick ohne das Liquidationsobjekt haben wirde, und dem nutzungsabhangigen Bo-
denwert. Die Freilegungskosten sind Gber den Zeitraum bis zur Freilegung abzuzinsen
und als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal zu bertcksichtigen, so-
weit dies marktublich ist.

§ 44 ImmoWertV — Gemeinbedarfsflachen
Gemeinbedarfsflachen sind Flachen, fir die eine 6ffentlichen Zweckbindung besteht.
Bei Ermittlung des Werts ist danach zu differenzieren, ob es sich um Gemeinbedarfs-
flachen handelt, die
1. weiterhin fir denselben 6ffentlichen Zweck genutzt werden oder die unter der
Anderung der 6ffentlichen Zweckbindung einem anderen Gemeinbedarf zuge-
fuhrt werden sollen (bleibende Gemeinbedarfsflachen),
2. ihre offentliche Zweckbindung verlieren (abgehende Gemeinbedarfsflachen) o-
der
3. bislang keiner 6ffentlichen Zweckbestimmung unterlagen und erst fiur Gemein-
bedarfszwecke zu beschaffen sind (kiinftige Gemeinbedarfsflachen).
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§ 45 ImmoWertV — Wasserflachen

Der Verkehrswert von Wasserflachen héngt in erster Linie von der rechtlich zuldssigen
Nutzungsmaéglichkeit ab. Dabei kann insbesondere eine Abhéngigkeit von dem Ver-
kehrswert einer mit der Wasserflache in unmittelbarem wirtschaftlichen Zusammen-
hang stehenden Landflaéche bestehen oder eine ertragsorientierte Nutzung der Was-
serflache mal3geblich sein.

4.2 Vergleichswertverfahren (§ 24 ImmoWertV)
4.2.1 Vergleichspreise

Die Berechnung des Vergleichswertes erfolgt durch die Bildung des arithmetischen
Mittels anhand von Kaufpreisen vergleichbarer Objekte. Die Vergleichspreise sind ent-
sprechend auf sogenannte ,Ausreil3er” zu Uberprufen und diese sind dann ggf. auszu-
schlieRen.

Das vorliegende Bewertungsgrundstuck weist gemaR den ALKIS-Daten unterschiedli-
che Nutzungen aus. Aus diesem Grund wird fur jede einzelne Nutzung, sofern ausrei-
chend Daten zur Verfugung stehen, ein separates Vergleichswertverfahren durchge-
fuhrt. Die Wertermittlung beruht auf folgender Aufteilung der Nutzungsarten:

Flache T e, @
Nutzungsart [ca. in m] Anteil [in %]
Weingarten 870 39%
Grinland 515 23%
Unland 700 32%
Verkehrsflache 120 5%
Gesamt 2.205 100%

Diese Aufteilung weicht von der in ALKIS ausgewiesenen Nutzungskategorisierung
teilweise ab. Gemal Luftbild befinden sich auf dem sudlichen Teil des Grundstlcks
(Bereich Weingarten) keine Reben, weshalb die Nutzungsart ,Granland“ zugrunde ge-
legt wird.
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Luftbild

Angepasster Darstellung ALKIS-Daten
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Aus der Datenbank konnten fir Weingarten 22 vergleichbare und auswertbare Kauf-
falle vergleichbarer Objekte ab dem Jahr 2018 bis zum Wertermittlungsstichtag her-
ausgefiltert werden. Dabei wurden folgende Kriterien beriicksichtigt:

Flache: >= 500 m?, <= 1.000 m?
Nutzung: Rebland
Klassifikation: Weingarten
Lage: AuRenbereich Durbach

Aus der Datenbank konnten fur Grinland neun vergleichbare und auswertbare Kauf-
falle vergleichbarer Objekte ab dem Jahr 2017 bis zum Wertermittlungsstichtag her-
ausgefiltert werden. Dabei wurden folgende Kriterien berucksichtigt:

e Nutzung: Grinland
¢ Kilassifikation: Griinland
e Lage: Aulienbereich Durbach

Fir Unland und Verkehrsflachen stehen in der Datenbank keine ausreichende An-
zahl an Verkaufsfallen zur Verfugung.

4.2.2 Indexreihen

JIndexreihen dienen der Berlicksichtigung von im Zeitlauf eintretenden Anderungen
der allgemeinen Wertverhaltnisse.“ Die Vergleichspreise, die zur Vergleichswertermitt-
lung herangezogen werden und aus vergangen Jahren stammen, sind mithilfe von
Preisindexreihen, an die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag anzupassen.

Zwar stammen einzelne Kauffalle aus dem Jahr 2017, die Gberwiegende Mehrheit je-
doch aus den Jahren 2020 bis 2023, weshalb eine Indexierung nicht notwendig ist.
Zudem haben sich die Preise fur landwirtschaftliche Flachen im Zeitverlauf nicht in
einem Umfang verandert, der eine Indexierung notwendig machen wirde.
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4.2.3 Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts

Weingarten
Ifd.Nr. Vertrags- Grst. Vergleichs- Bereinigter Wert Lage
datum -fliche | preise xi (€/m?) Vergleichspreis
[m?] /Indexwert (€/m?)
1 01.01.2018 689 3,63 3,63 |Hardtw ald
2 01.01.2019 645 7,00 7,00|Hauseck
3 01.01.2019 818 7,00 7,00 [Hauseck
4 01.01.2019 643 7,00 7,00|Hauseck
5 01.01.2019 556 7,00 7,00|Hauseck
6 01.01.2019 541 7,00 7,00|Hauseck
7 01.01.2019 742 7,00 7,00 |Hauseck
8 01.01.2020 739 5,00 5,00 |Hardtw ald
9 01.01.2020 742 5,00 5,00|Hardtw ald
10 01.01.2020 731 5,00 5,00|Hardtw ald
11 01.01.2020 902 8,00 8,00|Auf der Lerch
12 01.01.2020 528 8,00 8,00|Auf der Lerch
13 01.01.2021 868 11,00 11,00]Spring
14 01.01.2021 950 9,00 9,00 [Rittergut
15 01.01.2021 837 9,00 9,00 |Rittergut
16 01.01.2021 696 9,00 9,00|Rittergut
17 01.01.2021 789 7,08 7,08 [Hardtw ald
18 01.01.2021 803 11,00 11,00 |Hardtw ald
19 01.01.2021 658 11,00 11,00 |Hardtw ald
20 01.01.2021 810 9,48 9,48 |Binzenloch
21 01.01.2021 833 9,48 9,48 Binzenloch
22 01.01.2021 805 11,69 11,69 |Hardtw ald
Durchschnitt: 742,05 Summe: 174,36
Mittel xm: 7,93
vi vi? innerhalb xi
Ifd.Nr.
(€/m?) Vertrauensgrenzen: (€/m?)
1 3,63 -4,30 18,46
2 7,00 -0,93 0,86
3 7,00 -0,93 0,86
4 7,00 -0,93 0,86
5 7,00 -0,93 0,86
6 7,00 -0,93 0,86
7 7,00 -0,93 0,86
8 5,00 -2,93 8,56
9 5,00 -2,93 8,56
10 5,00 -2,93 8,56
11 8,00 0,07 0,01 8,00
12 8,00 0,07 0,01 8,00
13 11,00 3,07 9,45
14 9,00 1,07 1,15
15 9,00 1,07 1,15
16 9,00 1,07 1,15
17 7,08 -0,84 0,71
18 11,00 3,07 9,45
19 11,00 3,07 9,45
20 9,48 1,55 2,41
21 9,48 1,55 2,41
22 11,69 3,76 14,17
100,81 Summe: 16,00
Mittel xm: 7,93 €/m? m: 0,47 €/m? Mittel x: 8,00 €/m?

ohne Ausreiler
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Mittlerer Fehler des arithmetischen Mittels: m = 0,47 €/m?
Vertrauensgrenzen, t = 1,720742903
7,93 €/m? - 0,47 €/m? x 1,720742903 = 712
7,93 €/m? - 0,47 €/m? x 1,720742903 = 8,73
Konfidenzintervall:

7,12 €/m? <x < 8,73 €/m?

Somit ergibt sich folgender vorlaufige Vergleichswert flr das Bewertungsobjekt:

Ermittlung des vorldufigen Vergleichswerts (Weingarten) Betrag
Fist. Nr. 879/2 (Flache der Land- und Forstwirtschaft) 870 m? x 8,00€/m?> = 6.960,00 €
Vorlaufiger Vergleichswert (Weingarten) rd. 7.000,00 €

Der ermittelte Preis mit 8 € pro m? Grundstlicksflache entspricht dem derzeitigen Bo-
denrichtwert (Stichtag 01.01.2023) von Weingarten in Durbach.
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Griinland
Ifd.Nr. Vertrags- Grst. Vergleichs- Bereinigter Wert Lage
datum -flaiche | preise xi (€/m?) Vergleichspreis
[m?] lIndexwert (€/m?)
1 01.01.2017 75 3,50 3,50 Hirnbach
2 01.01.2017 153 3,50 3,50
3 01.01.2017 100 3,50 3,50
4 01.01.2017 937 3,50 3,50 Hirnbach
5 01.01.2017 306 3,50 3,50 |Hirnbach
6 01.01.2019 292 3,50 3,50 | Taumatte
7 01.01.2019 323 3,50 3,50 |Wiedergriin
8 01.01.2020 1329 1,73 1,73 |Frientschen
9 01.01.2023 652 1,64 1,64 |Wiedergriin
Durchschnitt: 463,00 Summe: 27,87
Mittel xm: 3,10
vi vi? innerhalb xi
Ifd.Nr.
(€/m?) \ertrauensgrenzen: (€/m?)
1 3,50 0,40 0,16 3,50
2 3,50 0,40 0,16 3,50
3 3,50 0,40 0,16 3,50
4 3,50 0,40 0,16 3,50
5 3,50 0,40 0,16 3,50
6 3,50 0,40 0,16 3,50
7 3,50 0,40 0,16 3,50
8 1,73 -1,37 1,87
9 1,64 -1,46 2,12
5,13 Summe: 24,50
Mittel xm: 3,10 €/m? m: 0,27 €/m? Mittel x: 3,50 €/m?

ohne AusreilRer

Mittlerer Fehler des arithmetischen Mittels: m = 0,27 €/m?
Vertrauensgrenzen, t = 1,859548038
3,10 €/m? - 0,27 €/m? x 1,859548038 = 2,60
3,10 €/m2 - 0,27 €/m? x 1,859548038 = 3,59
Konfidenzintervall:

2,60 €/m? <X < 3,59 €/m?

Somit ergibt sich folgender vorlaufige Vergleichswert fur das Bewertungsobjekt:

Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts (Griinland) Betrag
Fist. Nr. 879/2 (Flache der Land- und Forstwirtschaft) 515m? x  3,50€/m? = 1.802,50 €
Vorlaufiger Vergleichswert (Griinland) rd. 1.800,00 €

Der ermittelte Preis von 3,50 € pro m? Grundstiicksflache entspricht dem derzeitigen
Bodenrichtwert (Stichtag 01.01.2023) von Grunland in Durbach.
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Unland

Gemal § 45 BewG wird Unland als Betriebsflache definiert, die aufgrund ihrer natirli-
chen Gegebenheiten nicht bewirtschaftet werden kann. In dem hier vorliegenden Fall
handelt es sich um eine ertragslose Béschung. Die Datenbank der Kaufpreissammlung
enthalt keine Kauffalle fur Unland.

Aufgrund der sehr eingeschrankten Nutzbarkeit und der Ertragslosigkeit wird der ge-
ringste Bodenrichtwert fir Durbach herangezogen. Dies sind forstwirtschaftlichen Fla-
chen. Forstwirtschaftliche Flachen weisen in Durbach einen Bodenrichtwert von 0,80
€/m? auf. Durch die Einstufung als Unland wird dieser um 40 Prozent auf 0,50 €/m?
reduziert.

Somit ergibt sich folgender vorlaufige Vergleichswert fiir das Bewertungsobjekt:

Ermittlung des vorldufigen Vergleichswerts (Unland) Betrag
Fist. Nr. 879/2 (Flache der Land- und Forstwirtschaft) 700m2x 0,50€/m? = 350,00 €
Vorlaufiger Vergleichswert (Unland) rd. 350,00 €

Verkehrsflache

In der Kaufpreissammlung liegen keine Kauffalle fiur derartige Verkehrsflachen vor. Fir
diese Verkehrsflachen setzt der Gutachterausschuss die Halfte des aus der Kaufpreis-
sammlung ermittelten Vergleichswert fir Weingarten an. Dadurch betragt der Boden-
wert 4,00 €/m>.

Somit ergibt sich folgender vorlaufige Vergleichswert flr das Bewertungsobjekt:

Ermittlung des vorldufigen Vergleichswerts (Verkehrsflache) Betrag
Fist. Nr. 879/2 (Flache der Land- und Forstwirtschaft) 120m2 x  4,00€/m> = 480,00 €
Vorlaufiger Vergleichswert (Verkehrsflache) rd. 500,00 €
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Allgemeine und besondere objektspez. Grundstiicksmerkmale

FUr das Bewertungsobjekt ist eine Grunddienstbarkeit (Wegerecht) fur die jeweiligen
Eigentumer der Grundstucke FIst.Nrm. 873, 878, 879/1, 886, 887, 890, 891, 891/1, 892,
893, 900 und 901 eingetragen. Bezug: ,Freiwilliger Landtausch Durbach® (Stollenberg
2) vom 23.11.2009. Eingetragen (AS 93) am 17.02.2010.

Beurteilung

Durch diese Grunddienstbarkeit wird weder die Nutzung noch die Ertragskraft des zu
bewertenden Grundstlickes eingeschrankt. Ebenso wird der Verkehrswert nicht nega-
tiv beeinflusst, weshalb die Grunddienstbarkeit bei der Wertermittlung unbertcksichtigt
bleibt.

Dartber hinaus bestehen keine allgemeinen und besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmale.
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6 Allgemeine Hinweise

Urheberrecht

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

Haftung und Ausschliusse

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 flr Anspriiche 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 Mangel an
nicht zuganglichen Bauteilen wird daher ausdrucklich ausgeschlossen.

Unterlagen

Der Gutachterausschuss setzt die Richtigkeit und Vollstandigkeit der seiner Geschafts-
stelle Ubergebenen Unterlagen, Zusammenstellungen und Ausklnfte voraus. Sofern
nicht anders erwahnt, wurde vom Antragsteller weder im Antrag noch bei der Ortsbe-
sichtigung auf Besonderheiten hingewiesen, noch sind solche der Geschaftsstelle
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 Baurechtsbehdrde entnom-
men bzw. wurden vom Antragsteller Gibergeben; insofern wird fiir die Ubereinstimmung
aller MaRe und Grundrissaufteilungen mit der Ortlichkeit keine Gewahr bernommen.
Anlasslich der Besichtigung festgestellte Anderungen sind in den beigeflgten Planko-
pien teilweise nachtraglich einskizziert. Ein ortliches Aufmal} oder anderweitige Mal3-
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 Geschaftsstelle 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 aufgefuhrt.

Genauigkeit der Wertansatze bzw. der Wertermittlung

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

Bodenbeschaffenheit und Baugrund

Boden-, Tragfahigkeits- und Standfestigkeitsuntersuchungen sind nicht Auftragsge-
genstand. Das Erscheinungsbild des Gelandes lasst auf normalen Baugrund schlie-
Ren. Fur die Verkehrswertermittiung werden deshalb ungestorte Baugrundverhaltnisse
angenommen, sofern nicht ausdrucklich 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 Mill,
Fremdablagerungen, Versickerungen im Erdreich, Kontaminationen durch zerstoérte o-
der schadhafte unterirdische Leitungen oder Tanks, Verflullungen, Aufhaldungen) er-
kennbar waren, werden altlastenfreie (Boden-) Verhaltnisse unterstellt. Daher sind
evtl. anfallende Folgekosten nicht erfasst. Altlasten sind dem Gutachterausschuss und
der Geschéaftsstelle 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 bertcksichtigt, soweit
sie dem Gutachterausschuss und seiner Geschaftsstelle bekannt waren und im Gut-
achten erwahnt sind. Bei dieser Wertermittlung wird ungepruft unterstellt, dass keine
wertmindernden Einflisse vorhanden sind, sofern nicht anders im Gutachten erwahnt.
Grundlage der Zustandserhebungen des Grundstlicks und der baulichen Anlagen sind
die augenscheinliche ortliche 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 enthalt die wesentlichen Gegebenheiten und dient der Charakterisie-
rung des Objekts; in Teilbereichen sind Abweichungen von der Beschreibung moglich.

Gebaudebeschreibung

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

Bausubstanz

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

Standsicherheit und Statik

Die Standsicherheit der baulichen Anlagen gemal} 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 erfullt 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 ausdrticklich anders erwahnt. Die
Qualitat der Ausfuhrung wird nur bezuglich ihrer Auswirkung auf den Verkehrswert be-
urteilt. Die Gebaudebeschreibung bezieht sich auf den unmdéblierten Zustand.

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

Bauschaden und Baumangel

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

Bauliche Nutzung

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

Offentlich-rechtliche und privat-rechtliche Bestimmungen

Die Prifung auf Einhaltung o6ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschliellich 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 fir die baulichen Anlagen erteilt
wurden bzw. ggdfs. erteilt werden. Fur evtl. Auflagen wird deren Erfullung angenom-
men. Baurechtliche und sonstige rechtliche Auskiinfte zu den bestehenden baulichen
Anlagen, die Uber die ausdrucklich erwahnten Erkundigungen hinausgehen, wurden
nicht eingeholt. Rechte und Belastungen (privat- und o6ffentlich-rechtl.) sind im Ver-
kehrswert nur berucksichtigt, soweit sie dem Gutachterausschuss und seiner Ge-
schéaftsstelle bekannt waren und im Gutachten aufgefiihrt sind. Es wird davon ausge-
gangen, dass das zu bewertende Grundstuck frei von nicht im Grundbuch eingetrage-
nen Rechten/Belastungen ist, die dessen Wert beeinflussen konnten.
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