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1 Allgemeine Angaben

1.1 Objektart — Kurzbeschreibung

Bewertung nach AuRenbesichtigung, Zutritt wurde vom Eigentiimer nicht gewéahrt.

Gegenstand der Bewertung ist das Wohnungseigentum Nr. 1 , ein angebautes Einfamilienwohnhaus,
Baujahr um/vor 1900, mit ca. 120 m2 Wohnflache, Einstufung als Kulturdenkmal (Pruffall).

Wohnhaus in Holzfachwerkbauweise mit Teilunterkellerung, Anbau an ein Wohnhaus aus den
1980erJahren, auf einem Grundsttick mit 1.148 m2 Grundstiicksflache.

Das Grundstuck ist im stidwestlichen Grundstucksteil mit dem eingeschossigen Wohnhaus mit
Satteldach bebaut, das Grundstlick hat eine Breite von ca. 15 Meter, Tiefe ca. 80 Meter.

Das Wohnhaus verfligt im Erd- und Dachgeschoss vermutlich tiber 6 kleinere Wohnraume, evitl.
Klche und Bad, die Garage ist im Bereich Dachgeschoss Uberbaut. Der Keller ist augenscheinlich
von auf3en zugénglich.

Laut Teilungserklarung ist das gemeinschaftliche Eigentum der Grund und Boden. Die Terrasse und
der Schopf sind als Sondereigentum der Wohneinheit Nr. 2 zugeordnet.

1.2 Auftraggeber
Das Amtsgericht Offenburg, Vollstreckungsgericht, beauftragte mich in Sachen
XXXXXXXKXXXXXXXXKXXXXKXXKXXXXXX wegen Zwangsversteigerung, schriftlich mit
Beschluss vom 26.10.2023, Aktenzeichen: 2 K 10/23, ein Verkehrswertgutachten
nach 8§ 194 BauGB zu erstellen.

1.3 Auftragsinhalt (Art des Wertes und Bewertungsstichtaq)

Feststellung des Verkehrswertes nach BauGB § 194, zum Wertermittlungsstichtag,
Tag der Ortsbesichtigung: 15.02.2024.

AulRerdem wird um Feststellung gebeten:

a) ob ein Verdacht auf tkologische Altlasten besteht? — Nein.

b) Verwalters sowie der Héhe des Wohngeldes ? Nicht bekannt.

c) welche Mieter oder Pachter vorhanden sind? Nicht bekannt.

d) ob eine Wohnpreisbindung gemaf3 § 17 WoBindG besteht ? - Nein.

e) ob ein Gewerbebetrieb vorhanden ist? - Nein.

f) ob Maschinen, Betriebseinrichtungen oder Zubehdr vorhanden sind,
die nicht mitgeschatzt werden ? — Nicht bekannt.

g) ob ein Energiepass im Sinne der EnEV vorliegt ? Nicht bekannt.
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1.4 Verwendungszweck, bzw. Beweisbeschluss

Das Gutachten wird im Zwangsversteigerungsverfahren in Sachen XXXxXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
wegen Zwangsversteigerung, Aktenzeichen: 2 K 10/23, bendtigt.

1.5 Grundbuchdaten

Aufschrift: Amtsgerichtsbezirk Achern

Gemeinde: Neuried

Wohnungsgrundbuch: Millen

Blatt Nr.: 216

Flurstick: 27

Wirtschaftsart und Lage: Gebaude- und Freiflache, Schutterstr. 31

¥ Miteigentumsanteil an dem Grundstick

verbunden mit dem Sondereigentum an allen in den Aufteilungsplanen mit Nr. 1 gekennzeichneten
Wohn- und Nebenraumen im Erd- und Dachgeschoss, Garage im Erdgeschoss, sowie den
Kellerraumen

GrundstiicksgroRie: 1.148 mz

Abt. I Zwangsversteigerungsvermerk, nicht wertrelevant

1.6 Objektbezogene Arbeitsunterlagen

Informationen bei der Gemeinde Neuried:

Planungsrechtliche Gegebenheiten, Bauamt
Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis, Bauamt
Auskunft Uber Bodenrichtwerte, Gutachterausschuss
Auskunft tber Kaufpreise, Gutachterausschuss

Es lagen folgende Unterlagen vor:

Grundrisse, Schnitt und Ansichten

Wohnflachenberechnung

Angebotskaufpreisdaten Fa. on-geo GmbH

Veroffentlichung Grundstiicksmarktbericht Kehl und Umgebung

1.7 Datum und Teilnehmer der Ortsbesichtigung

Die Ortsbesichtigung wurde am 15.02.2024 als AufRenbesichtigung durchgefiihrt.
Teilnehmer: Sachverstandiger Dipl. Ing. H. Scherr
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1.8 Vorbewertungen

Vorbewertungen sind nicht bekannt.

2 Lagebeschreibung

2.1 Ortsangaben

Land Baden-Wirttemberg, rd. 11.100.000 Einwohner; Regierungsbezirk Freiburg
im Breisgau, 2.300.000 Einwohner, Landkreis Ortenau, rd. 430.00 Einwohner.

Die Gemeinde Neuried mit rund 10.000 Einwohner liegt in der Oberrheinischen
Tiefebene direkt am Rhein und besteht aus den finf Ortsteilen Altenheim,
Dundenheim, Ichenheim, Miillen und Schutterzell. Neuried grenzt im Osten an die
Gemeinden Schutterwald und Hohberg, im Stiden an die Gemeinde Mei3enheim,
im Norden an die Stadt Kehl und im Westen ans Elsass.

Die Entfernung zur Bundesautobahn- Auffahrt A 5, Anschlussstelle Offenburg betréagt ca. 8 km,
zur Innenstadt von Offenburg ca. 10 km, nach Lahr ca. 15 km und nach Kehl ca. 20 km.

Der nachstgelegene Flughafen ist in Stral3burg (Frankreich), rd. 25 km entfernt, zum EuroAirport
Basel/Mulhouse/Freiburg, ca. 130 km.

Einkaufsmoglichkeiten fiir den taglichen Bedarf, Arzte, Apotheken u.a., Kindergarten sowie Grund-
schulen, Haupt-, Realschule und Werkrealschule sind in Neuried vorhanden, weiterfiihrende Schu-
len sind in Offenburg, Lahr und Kehl.

2.2 Angaben zur Wohnlage, Verkehrslage

Ortslage

Das zu bewertende Objekt liegt im mittleren Gemeindegebiet vom Ortsteil Millen, an der Schut-
terstralRe, einer Wohnanliegerstral3e, rd. 10 Kilometer von der Autobahn-Anschlussstelle Offenburg
der A 5, rd. 4 Kilometer von der Ortsmitte Neuried entfernt.

Lagequalitat der Wohnlage

Durchschnittliche Lagequalitat der Wohnlage in einem Bestandsgebiet, Lage innerhalb eines Wohn-
gebietes, in der Nachbarschaft der ortlichen freiwilligen Feuerwehr. Asphaltierte Stral3e, aufgelockerte
Bebauung in der Nachbarschaft, Wohnbebauung mit Ein-/ Zweifamilienhdusern, teilweise
Neubaugebiet, teilweise Altbestand. Im Bereich des Bewertungsgrundstiicks schmale und tiefe
Grundstiicke mit groRen Hausgartenanteilen in zweiter Reihe. Stérende Larmimmissionen des
StralRenverkehrs wurden nicht festgestellt.
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3 Grundsticksbeschreibung

3.1 Zuschnitt, Nivellement, Lage

Das Grundsttick hat einen regelmafigen Grundstiickszuschnitt, Grundstiicksbreite. ca. 15 Meter,
Grundstuickstiefe ca. 80 Meter.

3.2 Bodenbeschaffenheit

Es wird unterstellt, dass der Baugrund fir die zulassige Ausnutzung des Grundstiicks ausreichend
tragfahig ist, besondere Griindungsmaflinahmen waren fur das Bauwerk nicht erforderlich.

3.3 Oberflachenbeschaffenheit

Das Grundsttick liegt in ebener Lage.

3.4 Entwicklungsstufe des Baulandes

Gebaude- und Freiflache.

3.5 Erforderlicher Abbruch-/Erweiterungsmoglichkeiten

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

3.6 ErschlieBung und Parkplatzsituation

ErschlieBung: Ortsiibliche Erschlielung des Grundstiicks: Elektro-- und Wasseranschluss.

Das Grundstuck ist durch das Kanalsystem an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen. Anlieger-
und ErschlieRungskosten wurden entrichtet.

Parkplatzsituation: AnliegerstralRe in der das Parken im offentlichen StraRenraum madglich ist.

4 Artund MaR der baulichen Nutzung

4.1 Planungs- und baurechtliche Situation

Nach Angaben der Gemeinde Neuried liegt fir das Bewertungsgrundsttick kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vor. Es gilt deshalb zum Stichtag 8 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 naheren Umgebung einfliigt®, und
setzt eine gesicherte ErschlieBung voraus. Die Legalitat der baulichen Anlagen nach dem
bestehenden Baurecht wird unterstellt.
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4.2 Denkmalschutz

Belange des Denkmalschutzes sind bei dem Bewertungsobjekt nach Auskunft der Gemeinde
Neuried, Bauamt, Frau Biegert, unter Umstanden relevant. Das Wohnhaus steht in der Liste der
Kulturdenkmale, allerdings ist der Eintrag mit einem ,P* (sog. Priffall) markiert, d.h., ob die
Denkmaleigenschaft heute noch besteht, ware erneut zu prufen.

Auszug aus der Liste der Kulturdenkmale: ,Schutterstral3e 31 (FIst.Nr. 0-27), Altliste 1962:
Fachwerkhaus. Aufgestocktes, ehem. eingeschossiges Fachwerkhaus auf hohem Sockel. Neue
sprossenlose Fenster, neue zement, zweiarmige Eingangstreppe. Zwei Traufdacher. Satteldach,
handgestrichene Ziegel, Falzziegel und Pfannen.®

4.3 Baulastenverzeichnis

Definition:

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

Nach Angaben der Gemeinde Neuried ist eine Baulasteneintragungen registriert.
Die Baulasteneintragung ist fiir die Bewertung des Ist-Zustandes der Bebauung nicht wertrelevant.

Bovulastenverzeichnis voe Neuried Grundsick — Flurstick-Nummer 192/1 Bavulastenblatt Nr. 14
(Grmeinda)
Mo S E - -
Gemorkung illen Schutter Strole Nr. S Seita )
Lid Lie
N | Inhalt der Eintragung Xaderungen und Lodschungen
~r ]
| _ = = = =
Tl | 2 3

Eintragungsverfigung des Landratsamtes Ortensukreis
vom 10.10,1985, Az, 1325/85

e figentimer Gerhard und Flfriede Higel, Keuried-MiTlen —frbbauberechtigte =+
es Grundstickes Lgb.Nr. 192/1 Obernetmen fUr sich und die Aechtsnachfolger

ls Baulast gem, § 70 LBO die Verpflichtung, ihr Grundstlek zu Gunsten des
Grundstiickes Lgb.Nr, 27 in sinem Abstand von 2,50 m von dem auf diesen geplanfen
Erveiterungsbau eines Yohnhauses davernd uniberbaut zu lassen, Ofe Baulast - |
filche ergibt psich aus der Eintragung im Sachverstd@ndigenlageplan vom 26,Juli {1985,
Abstandsflichen fir Bauvorhaben guf dem eigenen Orundstick diirfen die Baulast-+
fliche nicht Gherdecken, § 6 Abs, 9 LBO bleibt unberiihrt.

oo
v

Neuvried, den 17.,10,1985 das BUrgermeisterant
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4.4 Hinweise zu Altlasten

Es wird im Rahmen dieser Bewertung unterstellt, dass keine wertbeeinflussenden Altlasten,
Bodenveranderungen oder Bodendenkmale vorhanden sind, das Grundstiick wird wohnwirtschatftlich
genutzt. Hinweise zu Altlasten auf dem Grundsttick liegen dem Sachverstandigen nach der
Ortsbesichtigung nicht vor. Im Rahmen der Wertermittlung wird unterstellt, dass der Einfluss
mdglicher Altlasten nicht wertrelevant ist.

5 Gebaudebeschreibung

5.1 Baujahr
Baujahr um/vor 1900

5.2 Bauweise, Baukonzeption

Architektur und Grundstiick

Das Grundsttick ist im stidwestlichen Grundstticksteil mit dem eingeschossigen Wohnhaus mit
Satteldach bebaut, das Grundstlick hat eine Breite von ca. 15 Meter, Tiefe ca. 80 Meter.

Grundstiick mit 1.148 m2 Grundstiicksflache mit gutem Nutzwert, Vorgarten und grof3er
Hausgrundstiick mit schmalen und tiefem Zuschnitt. Laut Teilungserklarung ist das gemeinschatftliche
Eigentum der Grund und Boden. Die Terrasse und der Schopf sind als Sondereigentum der
Wohneinheit Nr. 2 zugeordnet.

Das Wohnungseigentum Nr. 1, ein angebautes Einfamilienwohnhaus, Baujahr um/vor 1900, mit ca.
120 m? Wohnflache ist unter Umstéanden ein Kulturdenkmal (Priiffall). Das Wohnungseigentum Nr. 2
ist ein in den 1980er Jahren errichtetes Einfamilienwohnhaus, das an das Fachwerkhaus angebaut
ist, mit direktem Zugang zum Hausgarten.

Wohnhaus mit Teilunterkellerung, Fachwerkhaus mit Erdgeschoss als Sockelgeschoss.
Eingeschossiges Wohnhaus mit Satteldach, Garageneinbau im hinteren Bereich des Wohnhauses
mit Zufahrt Gber den gemeinsamen Hof. Das Wohnhaus verfugt im Erd- und Dachgeschoss uiber 6
kleinere Wohnraume, Kiiche und Bad, die Garage ist im Bereich Dachgeschoss tUberbaut. Der Keller
ist augenscheinlich von auf3en zuganglich.

Grundriss- und Raumkonzeption:

Das Wohnhaus verfiigt im Erdgeschoss vermutlich Gber zwei Wohnr&dume, Diele und Kiche,
Dachgeschoss mit drei oder vier Wohnraumen. Der Raum Uber der Garage hat augenscheinlich keine
Belichtung und ist vermutlich nicht ausgebaut.

Einfache Grundrisskonzeption ohne Besonderheiten, einfacher Wohnwert ohne Balkon oder
Terrasse. Der Grundriss ist vermutlich wirtschaftlich Gberaltert, kleinteilige Wohnrdume mit
eingeschrankten lichten Raumhdhen. Mittlere Belichtung und Besonnung in ebener Wohnlage.
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5.3 Bauzustand, Bauméangel Bauschaden

Das Wohnhaus zeigt deutliche Alterungsspuren an der Fassade.

Der Zustand des Innenausbaues ist und der Haustechnik ist nicht bekannt.
Ein Blick in das Zimmer im Erdgeschoss, Eckzimmer zur Hofseite von der Auf3entreppe aus zeigt,
dass das Zimmer sich offensichtlich im Altzustand befindet.

Die AulRenanlagen sind tberwiegend im Altzustand.

Erlauterung:

Bei Bauschaden und Bauunterhaltungsriickstau, Modernisierungsriickstau zur Herstellung zeitgemalier
Wohnraume mit Vermietungsoption u.a. besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (boG),
sind die Kosten der Mangelbeseitigung nur ein Indiz fir eine Wertminderung, die Héhe 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 sich Bauschéaden in der Regel direkt
wertmindernd auswirken, insbhesondere wenn keine Versicherungs- oder Gewdahrleistungsanspriiche in
Anspruch genommen werden kénnen. Bei einem Immobilienmarkt der durch eine starke Nachfrage bei
geringem Angebot gepragt ist, kdnnen die Mangelbeseitigungskosten im Einzelfall unberiicksichtigt bleiben, da
auch Objekte mit Mangeln in einem Verkaufermarkt auf Kaufinteressenten treffen.

Bei einem Immobilienmarkt, der durch eine geringe Nachfrage bei vorhandenen Angebot gepragt ist, sind die
Mangelbeseitigungskosten im Einzelfall unbedingt zu beachten, da Objekte mit Méangeln in einem Kéaufermarkt
auf Kaufinteressenten treffen, die Instandsetzungskosten bertcksichtigen, insbesondere um eine
Vermietung/Nutzung in einem kritischen Marktumfeld zu realisieren.

Die Wertminderung wegen Alters berucksichtigt nur die durchschnittliche Abnutzung der baulichen Anlagen; sie
setzt eine normale Nutzung und normale Instandhaltung voraus. Baumangel und Bauschaden werden nach
ImmoWertV wertmindernd bertcksichtigt. Bauliche Anlagen kénnen aber wegen besonderer Umstande
erheblich von dem normalen Zustand abweichen, den vergleichbare Anlagen gleichen Alters aufweisen, weil bei
ihnen Bauméangel und Bauschaden vorliegen. MaRgebend fir die Beurteilung eines normalen Zustandes ist
nicht der einwandfreie Zustand der baulichen Anlagen, sondern der ortsiibliche Zustand vergleichbarer Objekte.
Im Allgemeinen werden auch bei vergleichbaren Objekten leichtere Bauschéaden 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 tiberschlagig schéatzen, da

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

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

Alterswertminderung (8 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
kdnnen auch andere Alterswertminderungsmodel- le verwendet werden, z. B. das Modell von Ross.
Restnutzungsdauer (8 6 Abs. 6 ImmoWertV). Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der
Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und sonstigen) Anlagen bei ordnungsgemafer Unterhaltung
und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kdnnen. Sie ist demnach
auch in der vorrangig substanzorientierten Sachwertermittlung entscheidend vom wirtschaftlichen,
aber auch vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des Gebaudes bzw. der
Gebaudeteile abhéngig. Gesamtnutzungsdauer: Wie auch bei der Restnhutzungsdauer ist hier die
Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) gemeint - nicht die technische
Standdauer, die wesentlich langer sein kann. Die Gesamtnutzungsdauer ist objektartspezifisch
definiert, nach der vorherrschenden Meinung, wird z.B. die wirtschaftliche GND von Wohngebauden
und Wohnhauser mit Mischnutzung auf 80 Jahre begrenzt. Entsprechend den obigen Ausfihrungen
wird die Restnutzungsdauer gemaf3 dem Alter der baulichen Anlagen und der wirtschaftlichen
Gesamtnutzungsdauer zum Wertermittlungsstichtag ermittelt.

Durchschnittliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer bei ordnungsgemaéafier Instandhaltung
(ohne Modernisierung) von Ein-, Zwei- und Mehrfamilienh&usern, Anlage 1,
ImmoWertV 21, vom 14.07.2021:

Gesamtnutzungsdauer = 80 Jahre, Restnutzungsdauer = 18 Jahre

Anlags 1
2w § 12 Absatz § Satz 1)
Modalansitze fr dis Gesamtnutzungsdauer

Zur Festhagurg der Gesamirsfzungadauar sind bai Ermatiung der scoatigen e die Warteemittiung erdorderichan
Datan de nachicigenden Modelansitze tugrunde oy woen

Ant der bautchan Anlage | Gresarmeururgaciaum
frestohonde Env una Zwofambienhluser, Doppothieaor, Hebenhlusor 20 Jaheo
Mabrtarnibann i
Wohnhiumer mit Mischnutzung

Geschifishausar

Blrogebduce, Barkan
Gemmindezentren, Ssalbmpen, Vecarmtnhurongetiude 40 Jahre

Kindorgrten, Schulen 20 Jahre

Woehnheimae, Alten- und Plogeneima 50 Jalve
Kranksrhduser. Tagesiiniken 40 Jatww
Heharbergungsstitten, Verptegungsernchiungen 40 Jahre
Sporthakn, Frezoithade, Holtades | 10 Jahve
Virbraucheemirkde, Autohiuser 30 Jahre
waut “"“‘",‘*r,‘m’;' ".n _.r-.;
Erzolgarogen 0 Jalve

Timl- undd Hochgeengen als Ergsdbaiimwk 40 Jahrw
Betrebs- und Werketition Produkhonsgebaude

Lager- und Yersandgabdude

Pw Batriebsoebdude

Fur nichd aufoellbrin Artan baudicfwe Anlaoen & tie Gesaminutzungsdaoer sus cdee Gesarmdnmitnrgsds
plechbares Dackicher Anlagen st ulaten

Auszug aus der ImmoWertV 21, vom 14.07.2021, Anlage 1
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Gesamt- und Restnutzungsdauer, Wertminderungsfaktoren

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fur das Gebaude: Einfamilienhaus

Das um/vor 1900 errichtete Gebaude wurde vermutlich in Teilbereichen modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunéchst

in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sachwertrichtlinie) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 3 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten), diese wurden wie folgt ermittelt:
Modernisierungsmaf3nahmen Punkte Begriindung
durchgefuihrte ModernisierungsmafRnahmen

Dacherneuerung inkl. der Verbesserung der Warmedammung im Dach 2,0

bzw. Dd&mmung der obersten Geschossdecke

Verbesserung der Leitungssysteme 1,0

(Strom, Wasser, Abwasser, Gas etc.)

Summe 3,0

Ausgehend von den 3 Modernisierungspunkten ist dem Gebaude der Modernisierungsstandard ,nur geringflgig

im Rahmen der Ublichen Instandhaltung“ zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2024 — 1900 = 124 Jahre) ergibt sich eine
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 124 Jahre =) 0 Jahren

e und auf Grund des Modernisierungsstandards ,nur geringfligig im Rahmen der Ublichen Inst
ergibt sich fur das Gebaude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 18 Jahren.

Aus der Uiblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer
zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2024 — 62 Jahren =) 1962.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebaude ,Einfamilienha
Wertermittlung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 18 Jahren und
¢ ein fiktives Baujahr 1962

(vorlaufige

andhaltung*

(18 Jahre) ergibt
sich ein fiktives Gebaudealter von (80 Jahre — 18 Jahre =) 62 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter ergibt sich

us“ in der
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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
Planunterlagen enthommen.

Teilbereiche konnen hiervon abweichend ausgeflhrt sein. Auftragsgemaf wurde nur eine augenschein-liche
Uberprifung der Bausubstanz vorgenommen. Zerstdrende Untersuchungen wurden nicht angestellt.

Rohbau

Grindung: Streifenfundamente

Bodenplatte: nicht bekannt

Aulenwande: Stockwerk: Fachwerkkonstruktion

Innenwande: Mauerwerk oder Standerwande

Geschossdecken: vermutlich Holzbalkendecken

Dachkonstruktion: Satteldach in zimmermannsgemalRer Holzkonstruktion,
Dacheindeckung: Ziegeleindeckung

Dachentwasserung: aul3enliegende Dachrinnen und Fallrohre, verzinkt
Aulenwandflachen: AulRenputz im Gefach Fachwerk

Tiren: nicht bekannt

Treppen: nicht bekannt

Ausbau

Heizung: nicht bekannt

Bodenbeléage: nicht bekannt

Wande, Decken: nicht bekannt

Tiren: nicht bekannt

Sanitarinstallation: nicht bekannt

Treppen: nicht bekannt

Elektroinstallation: nicht bekannt
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5.6 AulRenanlagen

Hofflache mit Asphaltbelag, Vorgarten als Steingarten, groRes Gartengrundstiick.

6 Energetische Bauqualitat

Ein Energieausweis liegt nicht vor.

3

Der Endenergiebedarf wurde im Rahmen der Gutachtenerstattung mit dem Tool ,Sanierungsrechner’
der KfW-Bank zum Zweck der Wertermittlung tberschlaglich berechnet. Der Endenergiebedarf liegt
mit ca. 348 kWh je gm und Jahr im Bereich weniger energieeffizienter Wohngebaude nach heutiger
Verkehrsauffassung. Nach heutiger Verkehrsauffassung, auch im Hinblick auf das GEG-Gesetz ist
eine Auswirkung auf die kiinftige Entwicklung der Immobilie zu erwarten. Der Primarenergiebedarf
von Wohngebauden liegt bei ca. 170 kWh pro Jahr in Deutschland im statistischen Mittelwert.

Der Priméarenergiebedarf ist Uberschlaglich der Gebaudeklasse G - H zuzuordnen.

I Klassifizierung nach dem Standard des Instituts IWU, Darmstadt

Effizlenzklassen fur den
Primarenergiebedar! ; X
Durchschnittiicher Endenergiebedarf fur EFH und ZFH nach Baujahresklassen
n \A‘:f:r--.n EMionuslanse
>4 A Baujahr Dis = s  bs | bs  bs | bs bs @
Liacro e 1910 1945 1957 | 1968 | 1977 | 1983 1994 1995
0 ..
»m AL )

» 180 . 200 Jahresend-
>0 09 ———————————————————— i -n an na anT - i0c an , ..
ogn , energie- 20 70 W 20| A7 14 65 130 | kwhira
>0 .. 508 B bedarf

> M0 ;

t

)

o

A - KfW-Effizienzhaus 70- Standard - rund 30 % energetisch glinstiger als die EnEV 2009
(vormals Energiesparhaus 40)

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

C - Niedrigenergiehauses: 55 bis 70 kWh Heizwéarmebedarf pro m2 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 Einfamilienh&auser, die die EnEV- 2002 Mindestanforderungen gerade einhalten
(Mehrfamilienhduser meist schon in D), oder fiir hdherwertig modernisierte Altbauten

F - typisch fur komplett modernisierte Altbauten

G - typisch fir teilweise modernisierte Altbauten: WarmeschutzmafRnahmen an Teilflachen

und/oder neue effizientere Zentralheizung

H - typisch fir Altbauten mit Isolierverglasung und erneuerter Heizung

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

J - typisch fiir Bestandsgeb&ude mit Elektro-Nachtspeicherheizung bzw. Elektro-Ofen bzw.
fur Altbauten im Urzustand mit Standardkessel und maRig gedammten Verteilleitungen.

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

7.1 Angewandte Berechnungsgrundlagen

Bruttogrundfldche / Bruttorauminhalt

Berechnung in Anlehnung an DIN 277 Uberschlaglich. Die Berechnung ist nur im Rahmen der
Grundstucksbewertung zu verwenden.

Wohn- und Nutzflachen

Die Wohn-/Nutzflachenaufstellung erfolgt nach einer Uberschlagsformel, es standen Bauzeichnungen
zur Ermittlung der Wohnflachen zur Verfigung.

7.2 Verwendete Unterlagen oder Ortliches Aufmalf

Wohn-/ Nutzflachen

Die Wohn- und Nutzflachen wurden anhand der Unterlagen plausibilisiert. Die Wohn- und
Nutzflachenberechnung dient als Grundlage der Wertermittlung, fiir mietrechtliche Belange muss eine
gesonderte Flachenberechnung durchgefihrt werden.

7.3 Bauzahlen

Bruttogrundflache (BGF),

It. Uberschlaglicher Darstellung anhand der Planunterlagen, siehe Anlage Gutachten

Wohnhaus m m m2

KG ca. 8,20 ca. 8,20

EG ca. 13,20 x ca. 8,20 x1

DG ca. 13,20 | x ca. 8,20 x1

Summe = 293,56
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8 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

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

Zur Ermittlung des Verkehrswertes konnen das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren,
das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren herangezogen werden. Der Verkehrswert ist
aus dem Ergebnis des herangezogenen Verfahrens unter Berticksichtigung der Lage auf dem
Grundstucksmarkt zu bemessen. Sind mehrere Verfahren herangezogen worden, ist der
Verkehrswert aus den Ergebnissen der angewandten Verfahren unter Wirdigung ihrer
Aussagefahigkeit zu bemessen.

8.1 Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren eignet sich sowohl fiir die Wertermittlung unbebauter als auch bebauter
Grundstiicke. Es wird regelméRig verwendet um Bodenwerte unbebauter Grundstiicke zu ermitteln.
Beim Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert eines Wertermittiungsobjektes 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, Grol3e, Ausstattung etc.) des
Bewertungsobjekts angepasst werden missen.

Beim Vergleichswertverfahren wird ein Mittelwert aus den Kaufpreisen vergleichbarer Grundstiicke
der Ermittlung des Verkehrswertes zugrunde gelegt.

Dabei sollten folgende Punkte beachtet werden:

Ausreichende Zahl geeigneter Kaufpreise.

Kaufpreise missen eindeutig und zuverlassig sein.

Die wertbildenden Faktoren missen hinreichend tbereinstimmen.

Unterschiede in den maf3geblichen Wertfaktoren missen durch angemessene
Zu- und Abschlage bertcksichtigt werden.

e Sachgerechte Vergleichsmalistabe miissen zugrunde gelegt werden.

¢ Preisanderungen bis zum Wertermittlungsstichtag missen berticksichtigt werden.

Die materiellen Voraussetzungen zur Anwendung des Vergleichswertverfahrens nach ImmoWertV
liegen nicht vor, Vergleichswertobjekte sind nicht bekannt.
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8.2 Ertragswertverfahren

Das Modell furr die Ermittlung des Ertragswerts ist in den 88 17 - 20 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktublich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als
Rohertrag bezeichnet. Mal3geblich fir den (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag.
Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzlglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fir die
Bewirtschaftung einschlie3lich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss
(Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuRt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer
verbleibende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstickswerts (bzw. des daflr
gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch
Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Aul3enanlagen i.d.R. im
Vergleichswertverfahren (vgl. 8 16 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben
wirde, wenn das Grundstlick unbebaut wére.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit
dem Liegenschaftszinssatz bestimmt (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des
Bodenwerts dar). Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt
sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des Grundstiicks“ abzlglich ,Reinertragsanteil des Grund und
Bodens®. Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d.h.
Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter
Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert® und ,Wert der baulichen und
sonstigen Anlagen“ zusammen.

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

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

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den 8§ 35 — 39 ImmoWertV 21
beschrieben. Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen
Sachwerten der auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche
AulRenanlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und
ggf. den Auswirkungen der zum Qualitatsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale abgeleitet. Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und
sonstigen Anlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren nach den 88 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 der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Geb&ude-
standard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der Auf3enanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst
worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fur die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von
durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige
Schatzung (vgl. 8 37 ImmoWertV 21) ermittelt. Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der
baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der baulichen AufRenanlagen und sonstigen Anlagen
ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks. Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert
ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem o6rtlichen Grundstiicksmarkt zu
beurteilen. Zur Bertcksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse) ist i. d. R. eine
Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d. h. aus
den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte berechnete
vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen
Sachwerts an die Lage auf dem &rtlichen Grundsticksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum
marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundsticks und stellt damit den ,wichtigsten
Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermittiung dar. Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch
die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz
(Boden + Gebéaude + Aul3enanlagen + sonstige Anlagen) den Vergleichsmal3stab bildet. Der
Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Beriicksichtigung ggf.
vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

8.4 Begrindung der Verfahrenswahl

Zur Ermittlung des Verkehrswertes wird, dem Objekttyp Einfamilienwohnhaus entsprechend, das
Sachwertverfahren zugrunde gelegt, Plausibilitatsprifung anhand des Ertragswertverfahrens.

Der Verkehrswert ist ein stichtagsbezogener sowie ein zukunftsbezogener Wert.
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9 Bodenwertermittlung

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. 816 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das
Grundstiick unbebaut wére. Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur
Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl. 8 16 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiur eine Mehrheit von
Grundstucken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen
gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstucksflache. Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner absoluten Héhe auf
Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt.

Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts.
Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundsttick in den
wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen - wie ErschlieBungszustand, abgabenrechtlicher
Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal3 der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit,
Grundstlickszuschnitt - sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwertwerts
berlcksichtigt.

Der Bodenrichtwert betragt nach Angaben des Bodenrichtwertinformationsportales Boris-BW

W (Wohngebiet): 190,-- €/ m?
einschlieB3lich ErschlieBungskosten, Stand: 01.01.2023

Gartenland (Hinterlandflache) 25,-- €/ m?
einschliel3lich ErschlieBungskosten, Stand: 01.01.2023

9.2 Beurteilung der Bodenrichtwerte

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrzahl von
Grundstucken mit im Wesentlichen gleichen Nutzungsverhaltnissen, eingeteilt in
Bodenrichtwertezonen. Eine Anpassung des Bodenrichtwerts aufgrund individueller Bebauung und
Lagefaktoren wird vorgenommen. Die Lagequalitat und die Grundstiicksgrofl3e, sowie der
Grundstuckszuschnitt sind bei der Bemessung des Bodenwertes bertcksichtigt worden.

- Wohnbaufl&ache, laut Boris-BW Datensystem = 578 m?
- Gartenflache (Hinterland), laut Boris-BW Datensystem = 570 m?

Mittlerer Bodenrichtwert = (570 m2 x 25,-- €/m? + 578 m? x 190,-- €/m?) /1.148 m? = 108,-- €/m?

Es wird ein Bodenrichtwert von 108,-- €/m?als Mittelwert sachverstandig gewabhlt.
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9.3 Ermittlung des Bodenwerts

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betréagt 54,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2023.

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
abgabenrechtlicher Zustand = frei

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 15.02.2024
Entwicklungszustand =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
abgabenrechtlicher Zustand = frei

Grundsticksflache = 1.178,00 m2 insgesamt

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
15.02.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand, Erlauterung
Wohnungseigentum Nr. 1

abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei) 108,00 €/m? mittlerer Bodenwert

abgabenfreier Bodenrichtwert = 54,00 €/m? Y% Miteigentumsanteil
(Ausgangswert fur weitere Anpassung, Wertanteil nach WEG
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2023 15.02.2024 x 1,05
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 56,70 €/m?
Flache (m?) 1.178,00 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
Art der baulichen | W (Wohnbauflache) W (Wohnbauflache) x 1,00
Nutzung
Zuschnitt lagedliblich lagetiblich x 1,00
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 56,70 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Abgaben — 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert = 56,70 €/m?

Seite 20 von 51



Helmut Scherr — Dipl.- Bauingenieur FH —

von der Industrie- und Handelskammer Sudlicher Oberrhein 6ffentlich bestellter und vereidigter

Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gutachten: Schutterstr. 31, 77743 Neuried, Flst. Nr.27

Ermittlung des Bodenwerts

IV. Ermittlung des anteiligen Bodenwerts von Wohnungseigentum Nr. 1 Erlauterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 56,70 €/m?
Flache x 1.178,00 m2
abgabenfreier Bodenwert = 66.792,60 €
1d. 66.793,00€
Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 15.02.2024 insgesamt 66.793,00 €.
- i
29/6
% A l.)‘u

190

| &
ol

Lageplan mit Einteilung in zwei Zonen, Auszug aus der Bodenrichtwertkarte,

Quelle: Bodenrichtwertinformationssystem Baden-Wirttemberg Portal BORIS-BW, Stand 01.01.2023

Seite 21 von 51




Helmut Scherr — Dipl.- Bauingenieur FH —
von der Industrie- und Handelskammer Sudlicher Oberrhein 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gutachten: Schutterstr. 31, 77743 Neuried, Flst. Nr.27

10 Berechnung des Sachwertes

10.1 Angaben zu den Normalherstellungskosten

Es werden die durchschnittlichen Normalherstellungskosten 2010 auf der Basis des
Bruttorauminhaltes/ der Bruttogrundflache nach DIN 277 unter Berlcksichtigung des
Ausbaustandards des Gebaudes angesetzt.

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

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

10.2 Angaben zu Baunebenkosten und Umsatzsteuer

In der Fachliteratur und den NHK 2010 werden fur Einfamilienwohnhduser durchschnittliche
Baunebenkosten in H6he von 14 — 17 % angegeben, die Baunebenkosten sind in den NHK
(Normalherstellungskosten) 2010 enthalten.

10.3 Bewertung der Au3enanlagen

Als Aulienanlagen werden die Anschlussleitungen vom Gebaude zur Grundstiicksgrenze,
die befestigten Freiflachen und die Einfriedung pauschal mit 3,00 % des Gebaudesachwerts
bertcksichtigt.
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10.4 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

Einfamilienhaus

Berechnungsbasis

¢ NHK am Wertermittlungsstichtag

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 294,00 m?
Baupreisindex (BPI) 15.02.2024 (2010 = 100) 179,1
Normalherstellungskosten

¢ NHK im Basisjahr (2010) 769,00 €/m? BGF

1.377,28 €/m? BGF

Herstellungskosten

e Normgebaude 404.920,32 €

e Zu-/Abschlage

e besondere Bauteile

¢ besondere Einrichtungen

Gebéaudeherstellungskosten (inkl. BNK) 404.920,32 €

Alterswertminderung

e Modell linear

o Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 18 Jahre

e prozentual 77,50 %

e Betrag 313.813,25 €

Zeitwert (inkl. BNK)

e Gebéaude (bzw. Normgebaude) 91.107,07 €

e besondere Bauteile

e besondere Einrichtungen

Gebaudewert (inkl. BNK) 91.107,07 €

Gebaudesachwerte insgesamt 91.107,07 €

Sachwert der Au3enanlagen + 2.733,21 €

Sachwert der Geb&dude und Aulienanlagen = 93.840,28 €

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 66.793,00 €

vorlaufiger Sachwert = 160.633,28 €

Sachwertfaktor (Marktanpassung) x 1,00

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 160.633,28 €

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale - 0,00 €

(marktangepasster) Sachwert = 160.633,28 €
rd. 161.000,00 €
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Sachwertberechnung

Ermittlung der Norm
Gebéaude: Einfamilie

alherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fur das
nhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%0] 1 2 3 4 5
AulRenwénde 23,0% 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AulRentiiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tiren 11,0% 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
Fubbdden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 00% |600% ]| 400% | 0,0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewéhlten Standardstufen —
Annahmen nach AuRenbesichtigung

Aullenwande

Standardstufe 2

ein-/zweischaliges Mauerwerk, Holzfachwerk

Dach

Standardstufe 2

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgeméalie
Dachdammung (vor ca. 1995)

Fenster und AuRentliren

Standardstufe 2

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustur mit nicht zeitgemafliem Warmeschutz (vor
ca. 1995)

Innenwénde und -tiren

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwénde in massiver Ausfihrung bzw. mit Dammmaterial gefiillte
Standerkonstruktionen; schwere Tiren, Holzzargen

Deckenkonstruktion u

nd Treppen

Standardstufe 2

Holzbalkendecken mit Fillung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in
einfacher Art und Ausfiihrung

FuBbodden

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-B6den besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen,
Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3

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

raumhoch gefliest
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Sachwertberechnung

Heizung

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder

Standardstufe 3
Brennwertkessel

Sonstige technische Ausstattung

zeitgemaRe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)

Standardstufe 3 mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fur das Gebé&ude:
Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebéaudeart: KG, EG, ausg. DG

Berlicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebéaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%0] [€/m2 BGF]
1 655,00 0,0 0,00
2 725,00 60,0 435,00
3 835,00 40,0 334,00
4 1.005,00 0,0 0,00
5 1.260,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 769,00
gewogener Standard = 2,4

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

NHK 2010 fur das Bewertungsgebaude = 769,00 €/m? BGF
rd. 769,00 €/m? BGF

Aulenanlagen

Auf3enanlagen Sachwert (inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 3,00 % der Gebaudesachwerte insg. (91.107,07 €) 2.733,21 €
Summe 2.733,21 €
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Sachwertberechnung
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Sachwertermittiung

Sachwertfaktor/Marktanpassung (8 14 Absatz 2 Nummer 1 ImmoWertV)

Zum Vergleich:

Gemeinsamer Gutachterausschuss der Stadt Kehl, Gemeinde Appenweier und Neuried,
Immobilienmarktbericht 2021/2022, mit Auswertung aus dem Jahr 2019 und 2020.

Marktanpassungsfaktoren 2019/2020
Lageklasse 2,0 - Ortsteile Kehl - NHK 2010
50 ausgewertete Vertrage - 1 u. 2-Fam.hauser

2,2000 - - Stand 01,-0,91292,,,1 _
2,0000 * "
4 18000

:

Faktor @ 1,3910

Kaufpreis/Sachwe
TS
g 8

1,0000 . ‘ 2

0,8000 ! ! !
50.000 150,000 250.000 350,000 450.000 550.000 650.000

Sachwert in €

Der gemeinsamer Gutachterausschuss der Stadt Kehl, Gemeinde Appenweier und Neuried

hat bei einem vorlaufigen Sachwert von rd. 160.000,-- €, in Abhangigkeit von der Wohnlage und der Héhe des
Bodenrichtwertes fur Ein-/Zweifamilienhduser einen Sachwertfaktor von ca. 1,6 ermittelt, ausgewertete Kauffalle
aus den Jahren 2019 und 2020.

Die Marktlage ist zum Stichtag aufgrund der Zinsentwicklung bei Hypothekenzinsen deutlich negativ verandert.

Aufgrund der deutlich veranderten Marktlage zum Stichtag sind die statistischen Daten nur mit Wertabschlagen
als Grundlage heranzuziehen, siehe auch die Tabelle zur Hypothekenzinsentwicklung.
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Sachwertermittiung

Sachwertfaktor/Marktanpassung (8 14 Absatz 2 Nummer 1 ImmoWertV)

Allgemein gilt:

Ende der Niedrigzinsphase (siehe nachfolgende Grafik) mit mittlerer Nachfrage zum Stichtag, die Kaufpreise fir
Wohnobjekte sind in den letzten Jahren deutlich gestiegen.

Eine Stagnation ist nach dem Stichtag ab dem Frilhjahr 2022 eingetreten, die Marktlage hat sich ab diesem
Zeitpunkt deutlich abgeschwécht.

Entwicklung der Bauzinsen 2008 - 2022

ra
o

dEhREZEE

r e =]
[T =

dEBgEEEZaE

9o o e e [ B e e i
=]

e
w

Tan-2008  Jan-2010  Jan-2012  Jan-2014  Jan-20016  Jan-2018  Tan-2020  Jan-2022

Marktentwicklung seit Feb. 2022: deutlicher Anstieg der Bauzinsen im Jahr 2022
Copyright © 1996-2022 by Finanzpartner.DE GmbH

Fazit:
Ausgangswert: Sachwertfaktor 1,60, laut Tabelle

Abschlag wegen ungunstiger Marktlage fur offensichtlich stark renovierungsbedurftige Einfamilienwohnhauser
rd. 40 % auf den Ausgangswert von 1,60.

Sachwertfaktor = 1,60 x 0,60 = 0,96, ger. 1,00

Es wird ein Sachwertfaktor von 1,00 im Rahmen des Sachwertverfahrens auf den vorlaufigen Sachwert in
diesem unteren Kaufpreissegment, aufgrund der Immobilienmarktlage angesetzt.
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11 Ertragswertverfahren

11.1 Darstellung des Mietbegriffes

Als Miete wird die marktiblich erzielbare Miete als Nettokaltmiete fiktiv angesetzt, nach ImmoWertV,
§ 17. Die nachhaltig erzielbare Miete ist nach § 18 ImmoWertV definiert als Rohertrag, der bei
ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung nachhaltig erzielbaren Einnahmen.

11.2 Jahresrohertrag

Der Rohertrag (marktiblich erzielbare Miete) wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten,
bzw. Erfahrungswerten des Sachverstandigen, fir mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar
genutzte Grundstiicke, festgesetzt.

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

11.3 Marktublich erzielbare Mietertrége

Der Rohertrag wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten fir mit dem Bewertungsgrundstiick
vergleichbar genutzte Grundstlicke angesetzt. Die marktiblich erzielbare Miete wird entspre-
chend der Lage, der Ausstattung und der Nutzung des Gebaudes sowie der Zustandsmerkmale der
Mieteinheiten bemessen.

Bei der Bemessung der Miete wird von einem ordnungsgemaln instand gehaltenen Grundstiick
ausgegangen. Nach Angaben der Stadt Neuried wird kein Mietpreisspiegel gefuhrt.

Die Nettokaltmieten wurden nach sachverstandigem Ermessen/Erfahrungswerten angesetzt.

Marktiblich erzielbare Nettokaltmiete zum Stichtag, je nach Standard und Grof3e:

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl [ marktlblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m2) (Stck.) (€/m2) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Einfamilienhaus KG-DG 120,00 6,75 810,00 9.720,00
Summe 120,00 - 810,00 9.720,00

11.4 Tatsachliche Mietertrage, Angaben zu mietvertraglichen Bindungen

Nicht bekannt.
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11.5 Allgemeine Daten zu Mietpreisangeboten der Fa. on-geo GmbH

Die statistischen Angaben der Fa. on-geo GmbH zu Wohnraummieten im Ortenaukreis
geben den statistische Mittelwert der Nettokaltmieten flir Wohnh&user bis 120 m2 Wfl.

mit 10,64 €/m? an, Bandbreite von 7,43 €/m? bis 16,59 €/m? Wfl.

1S24 Mietpreise fiir Wohnimmaobilien

77731 Willstatt, Waldstr, 2

Mietpreise in der Kreis Ortenaukreis

Alle Angebote 1.424 10,62 € 7,14 €-1535¢C 47.113
<=30 m? ' 35 (2,5%) . 15,66 € ' 6,93 € - 26,00 € 35,783 {76%)
>30 - 60 m3 295 (20,7%) 11,11 € 783€-15,09C 38.993 (82,8%)
>60 - 90 m? 544 (38,2%) | 10,04 € 7,12€-1305C 39.837 (84,6%)
>90 - 120 m? 384 (27%) 10,64 € ' 7;43 €-16,59¢€ 37.435 (7§,5%)

>120 m? 166 (11,7%) 10,52 € 6,26 €-16,39C 36,332 (77.1%)

Marktlubersicht Kreis Ortenaukreis

Nachfrageindex (Bezug Bund= 100)= 121 Durchschnittliche m2-Angebotsmiete (in €)= 10.91

lL.egende flr den Nachfragelndex (Index Exposa-Ansichten je Angebat je Laufzeittag (Bund = 100)):

120 - 160
< 40 : : 80 - 120 > 160

Stark unterdurchach Untwrturchach. Nachirsge Duresach. Nachfrage Litdrtrthach. Nachirade Dtarh Uberdurchech.
Nactivage Nechrage

Vergleichsdaten Fa. on-geo GmbH
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11.6 Darstellung und Begriindung des Liegenschaftszinssatzes

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengréf3e im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur mit dem Bewertungsgrundsttick
hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundséatzen des
Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. 8 14 Nr. 3 Satz 2 ImmoWertV). Der
Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren
stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem
Verkehrswert entspricht. Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des
Ertragswertverfahrens. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundsttcksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise berlcksichtigt sind.

Der IVD (Bundesverband der Immobilienberater, Makler, Verwalter, friiher RDM) gibt den
Liegenschaftszinssatz von freistehenden Einfamilienwohnhausern mit 1,5 — 4,5 % an, je nach
Baualter, Lage und Zustand, Stand Jan. 2023.

Der Gutachterausschuss Offenburg hat Liegenschaftszinssatze veroffentlicht.

Die Stadt Offenburg gibt den Liegenschaftszinssatz von Ein- und Zweifamilienwohnh&usern
mit 1,8 % an, je nach Baualter, Lage und Zustand, Stand 2021/2022.

Liegenschaftszir b Grundsticke 2021/2022
mittlers mitierer mittiere ttlere mttiere Miete | '“': rsendes
Ugenschaftsans RND Angiid Fohler | WohnSiche [o'] | Gewerbetliche jm’) o'} ) o) m
M | M
Wohnen
En-(Zwatamitermohrhauser, tmatehend

3 37 103 1 158 558 26% 295

5 35 28] 0.1 156 895 22% 285

1.2 0 155 0.1 167 0 1o 348

18 38 55| 0,2 174 882 175 2638

Quelle: Grundsticksmarktbericht Stadt Offenburg 2021/2022

Ein-/Zweifamilienwohnhauser im Wiederverkauf: Liegenschaftszinssatze: Mittelwert: 1,2 %, bei einer
Wertspanne von 0,01 bis 3,7 %, Durchschnitt von 156 ausgewerteten Verkaufsfallen, mittlere RND:
40 Jahre, mittlere Wohnflache: 167 m2:

Wahl des Liegenschaftszinssatzes

Es wird ein Liegenschaftszinssatz von 2,00 % fir das Wohnhaus sachverstandig festgesetzt.

Begriindung des Liegenschaftszinssatzes

Es wurde ein objektspezifischer Liegenschaftszinssatz fur das Wohnhaus im Altbaustandard
mit einer Wohneinheit angesetzt.
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11.7 Bewirtschaftungskosten ( 8 18 WertV bzw. § 19 ImmoWertV )

Bewirtschaftungskosten nach § 19 ImmoWertV sind die Abschreibung, die bei gewdhnlicher
Bewirtschaftung nachhaltig entstehenden Verwaltungskosten, Betriebskosten, Instandhaltungs-kosten
und das Mietausfallwagnis. Die durch Umlagen gedeckten Betriebskosten bleiben unbericksichtigt.

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

Mietausfallwagnis ist das Wagnis einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Mietrlickstande
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 Grundstiick oder durch den
bestimmungsgemalien Gebrauch des Grundstiicks, sowie seiner baulichen und sonstigen Anlagen
laufend entstehen.

Instandhaltung sind Kosten, die infolge Abnutzung, Alterung und Witterung zur Erhaltung des
bestimmungsgemafen Gebrauchs der baulichen Anlagen wéahrend ihrer Nutzung aufgewendet
werden missen.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil

[% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 4,00 388,80
Instandhaltungskosten 15,00 1.512,00
Schoénheitsreparaturen
Mietausfallwagnis 2,00 194,40
Betriebskosten
Summe 2.095,20
(ca. 22 % des Rohertrags)
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11.8 Ertragswertermittiung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl [ marktlblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m2) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)

Einfamilienhaus KG-DG 120,00 6,75 810,00 9.720,00

Summe 120,00 - 810,00 9.720,00

Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jéhrlichen Nettokaltmieten) 9.720,00 €

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 2.095,20 €

jahrlicher Reinertrag = 7.624,80 €

Reinertragsanteil des Bodens

2,00 % von 66.793,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) - 1.335,86 €

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 6.288,94 €

Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV)

bei p= 2,00 % Liegenschaftszinssatz

und n = 18 Jahren Restnutzungsdauer X 14,992

Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 94.283,79 €

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 66.793,00 €

vorlaufiger Ertragswert = 161.076,79 €

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale - 0,00 €

Ertragswert = 161.076,79 €
rd. 161.000,00 €
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11.9 Nicht normiertes Verfahren - Vervielfaltiger

Sachwert : Jahresrohertrag
161.000,-- € : 9.720,-- € = rd. 16,6- fache

Die Methode den Wert eines Grundstiickes Uber Ertrage zu ermitteln, bietet das Maklerverfahren.

Ausgangspunkt ist der Grundstiicksrohertrag pro Jahr, der mit einem Faktor (Erfahrungssatz)
multipliziert wird.

Der Gutachterausschuss der Stadt Offenburg hat in der vorlaufigen Veréffentlichung des
Immobilienmarktberichtes 2021/2022 Rohertragsvervielfaltiger veroffentlicht, fur Ein- und
Zweifamilienhduser wurde der mittlere Rohertragsvervielfaltiger mit 26,8 ermittelt.

Liegenschaftszinssitze bebaute Grundsticke 2021/2022

: Wertspanne |rThschoittichee | mitiers o | metersr | miere mitthre | mitziere Micge | miiTere e

Socliilinciany Ugenschaftazing | RND Fohler | Wohniiche [o'] | Gewerbetliche jm’) | [&n} g tioreigial Whismiszas
Sestan 5] { Verdiettaitiger |

M | M —
Wohnen
Eni? ¥ d

2152015 02] 36 1.3 37 103 [ 150 558 %% 295
2017/2018 02 31 15 35 3 0.1 156 5% 2% 288
20192020 600 37 1,2 40 1% | 0.1 167 150 1% 248
202112022 24| 13 18] 38 % 0,2 174 882 1% u,p‘

Quelle: Grundsticksmarktbericht Stadt Offenburg 2021/2022

Fazit: Der ermittelte Rohertragsvervielfaltiger ist mit rd. 16,6 in einfachem Altbaustandard als
marktublich anzusehen.
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12 Vergleichsdaten

Nur zur Information: Gemalf der Datenanalyse der Fa. on-geo GmbH wurden folgende Kaufpreise fir
Wohnungen und Wohnhauser ermittelt. Es handelt sich um die Auswertung von Angebotsdaten, die
nicht zwingend mit den tatsachlich gezahlten Kaufpreisen tbereinstimmen. Die Daten dienen der
allgemeinen Informationen und sind unverbindlich.

1S24 Kaufpreise flir Wohnimmobilien

77743 Neuried , Ortenaukreis, Schutterstr. 31

Auswertungszeitraum: Januar 2023 bis September 2023
Auswertungsgebiete: PLZ-Bexzitk 77743 / Krels Ortenaukreis
Produktauspragung: einfache Auswertung

PLZ-Bezirk 77743 *

Anzahl alle Angebote (auch unvallstandige) B4 | 3.087
Anzahi vollstandige Angebate* 82 | 3,055
Anzahl Gesuche** 14 857 41.528
Durchschnittliche Verweildawer (in Tagen) 40 | a3
Index Durchschnittiiche Verwelldauer (in Tagen) 100 12
(Bund = 100]

Anzahl dar Exposé-Ansichten 25702 1.110.253

Anzahl Exposé-An N je Angebot 306 | 360
Anzahl Exposé-Ansichtan fe Angebot je Laufzeittag i 8 | 9

Nochfrageindex (Band« 100) 91 123
Index Anzanl Expasé-Ansichien je Angebaot je

147 168
Laufzeittag (Bund« 104)
(40 VoI NEACES AN AVGRtCE: Angetcta. tel Asver «tAESIO08 12 KTLASGE Frn- L0t FRCPenTISTTRtooen yomaseen snd
STNS AU Comuicten Deemityy MR SO Aker st F 2e0 sretindeoen G2 SR TRCNTT MRS EIenan SCTRE T et

Ortsiibersicht PLZ-Bexirk 77743 / Kreis Ortensukreis

© OponSysnWap Comnbutnns © OpertSreatdss Conrhiutosy

PLZ-Bezirk 77743 Kreis Ortenbsukrels

Vergleichsdaten Fa. on-geo GmbH
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Vergleichsdaten

Die statistischen Angaben der Fa. on-geo GmbH zu Kaufpreisen im PLZ-Bezirk 77743
geben den statistische Mittelwert der Kaufpreise fur Wohnhauser ab 120 m2 Wfl.,

(insgesamt 6 Angebote) mit 3.236,-- €/m? an.

1S24 Kaufpreise fiir Wohnimmobilien

77743 Neuned | Ortenaukreis, Schutterstr. 31

Kaufpreise; PLZ-Bexirk 77743

Alie Angebate a2 jerac
Sohaing 2(2,4%) 1862 €
’{Soh:‘flﬂc’"’ 3(3,7%) 4231 €
‘;Lﬁf:u';'n 1 (1,2%) 2.115 ¢
i) 21 (25,6%) 4.016 €
"HZ;L'S“: 55 (67,1%) 1.236 €

Marktiibersicht PLZ-Bezirk 77743

8O - 120
< 40

s rmertorthach
[

TETRE YU R T T Dudem

Rt b age

1.541C-5122¢C

J070€ - 4.6%4 €

3221 €-5000¢€

1BtBE-5711 €

1.543C-4885¢C

120 - 160

Uberes oo Macvbage

3.311 (22,3%)

3382 (22,8%)

2.350 (19,2%)

8,981 (64,5%)

.493 (61,9%)

Durchschnittiiche m3-Angebotspreise (in €)= 3509

Legende Mir den Nachfrageinoex (Index Exposa-Ansichien je Angebot je Laufzelttag (Burd»= 100))!

> 160
Shin Umedurensct

Mg

Vergleichsdaten Fa. on-geo GmbH, Stand: Juni 2023
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Vergleichsdaten

Die statistischen Angaben der Fa. on-geo GmbH zu Kaufpreisen im Ortenaukreis geben
den statistische Mittelwert der Kaufpreise fur Wohnh&auser ab 120 m2 Wfl., (insgesamt
243 Angebote) mit 3.219,-- €/m? an.

IS24 Kaufpreise fiir Wohnimmaobilien

77743 Neuried , Ortenaukieis, Schutterstr. 31

Kaufpreise In der Krels Ortenaukrels

Alie Angebote 3.058 3,349 € 1.501 €-5,044 € 43.528
<=70m* | ) | _ [ anq e eds
Wohnuma 359 (11,7%) | 7.966 € | 1.431€-4.622€ | 11.819 (27,1%)

>70 - 120 m?

Wobmaia 582 (19%) 3,424 € | 2000€-4.940€ | 12.439 (28,6%)
>120 m? cr.c ;
Wohmma 160 (5.2%) | 3.082 € . 995 € - 5.029 € 10.412 (23,9%)
‘ﬁ:ﬁ’&m‘ 331 (10,8%) 4.398 € 1.600 € - 5970 € | 25.401 (58,4%)
”Ij'a%;"’ 1.626 (53,2%) 3.219€ 1.517€-5070€ | 26.294 (60,4%)

Marktibersicht Kreis Ortenaukreis

. . e Op A
Nachfrageindex (Bezug Bund= 100)= 123 Durchschnittliche m2-Angebotspreise (in €)= 3401

Legende fur den Nachfrageindex (Index Expose-Ansichten je Angebot je Laufzelttag (Bund = 100)):

120 - 160
~ C
< 40 80 - 120 > 160
SEA wmersuTTioc Venmrmrchiacn. Narsfage Dwcreh, Wachifrage Lorrawrchen, haatfrage Foary Ubsrarcharn
Nochiragm Nactvregs

1]
ImmosaenSont I8 Immeotiten Scat Gmist, Serin Stne. Cwereber J0J3

Vergleichsdaten Fa. on-geo GmbH, Stand: Juni 2023
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13 Verkehrswert

Der Verkehrswert ( 8 194 BauGB ) wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegeben-

heiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grund-
stiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewéhnliche oder
persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

13.1 Beurteilung zum Verkehrswert

Der Verkehrswert ist ein aus den Marktverhaltnissen abzuleitender objektivierter Wert. Verkehrswert
und Kaufpreis sind nicht zwangslaufig identisch.

Ein Kaufpreis ist der durch die individuellen Wertvorstellungen des jeweiligen Kaufers, aber auch des
Verkaufers sich ergebende Tauschpreis.

Die subjektive Risikobereitschaft des Kaufers entscheidet Giber den Kaufpreis, jedoch auch die
Angebotsdauer am Immobilienmarkt und andere Faktoren.

Die Verkehrswertermittlung orientiert sich am gewohnlichen Grundstiicksverkehr (z.B. bewertet der
Verkaufer den Grundstuckswert hoher, als der potentielle Kaufer).

13.2 Bericksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt

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

Die Stadt Neuried gilt als beliebte Wohngemeinde im Umfeld von Lahr, Kehl und Offenburg. Die
Nachfrage nach Einfamilienwohnh&usern ist im landlichen Raum als gut einzustufen, das Ende der
Niedrigzinsphase ist ein signifikanter kaufpreisreduzierter Marktfaktor.

Eine Nachfrage nach Bestandsimmobilien besteht bei marktadaquaten Preisvorstellungen in
mittlerem Umfang, laut Statistik durchschnittliche Nachfrage.

Die Immobilienmarktentwicklung wurde mit Hilfe eines objektspezifischen Liegenschafts-zinssatzes
von 2,0 % und mit einem marktadaquaten Sachwertfaktor in Hoéhe von 1,00 auf den vorlaufigen
Sachwert entsprechend berlcksichtigt. Beurteilungsgrundlage ist der Sachwert; der ermittelte
Ertragswert steht in einem adaquaten Verhaltnis zum marktangepassten Sachwert.
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13.3 Ableitung des Verkehrswertes

Zusammenfassung
Ertragswert = € 161.000,--
Sachwert = € 161.000,--

13.4 Angabe des Verkehrswertes

Der Verkehrswert wird auf der Grundlage des Sachwertes festgesetzt.
Wertabschlag wegen nicht erfolgter Innenbesichtigung:
Es wird ein Wertabschlag in Héhe von ca. 20 % des Sachwertes angesetzt, da wesentliche Bereiche

nicht besichtigt werden konnten, mit dem Wertabschlag wird das Immobilienrisiko wie verborgene
Baumé&ngel oder Bauschaden berucksichtigt.

Wertabschlag: = € - 32.000,--
Verkehrswert = € 129.000,--
Verkehrswert, ger.: = € 130.000,--

in Worten: EinhundertdreiBigtausend €

14 Datum, Stempel, Unterschrift

Yl |
Z_ PN T

- ?'\Z\"

Freiburg, den 21.02.2024 Dipl.- Ing. FH Scherr
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15 Besondere Bemerkungen

15.1 Urheberrecht

Das Gutachten/ die Stellungnahme ist urheberrechtlich geschutzt und dient ausschlieBlich dem internen Gebrauch des
Auftraggebers bzw. Eigentimers Eine Verwendung durch Dritte oder fiir einen anderen als den angegebenen Zweck bedarf
der schriftlichen Zustimmung der Bewertungsstelle, d.h. die Weitergabe des Gutachters an Dritte darf nur mit schriftlicher
Einwilligung der Bewertungsstelle erfolgen. Fiir das Verbot der Weitergabe tibernimmt der Auftraggeber/Eigentiimer die
personliche Haftung. Damit werden Schadensersatzanspriiche gegeniiber Dritten ausgeschlossen. Das Gutachten darf
weder ganzlich noch auszugsweise, noch im Wege der Bezugnahme ohne Zustimmung des Gutachterausschusses
vervielfaltigt oder verdffentlicht werden.

15.2 Haftung und Ausschliisse

Samtliche Zahlenwerte wurden nach bestem Wissen und Gewissen aufgrund von Berechnungsmethoden, Ansétzen und
Wertfeststellungen auf der Grundlage von Erfahrungswerten und Sachverstand ermittelt.

Eine Haftung fur Anspriiche und Forderungen wird auf Vorsatz und grobe Fahrléssigkeit beschrankt; eine Rechtsbeziehung
kann aus dieser Wertermittlung nicht entstehen.

Jegliche Art von Untersuchungen und Prifungen in technischer Hinsicht sind nicht Gegenstand des Gutachterauftrags.
Eine Haftung fur augenscheinlich nicht erkennbare oder verdeckte Mangel, aber auch fur Méngel an nicht zugénglichen
Bauteilen wird daher ausdricklich ausgeschlossen.

15.3 Unterlagen/ Sonstiges

Der Gutachter setzt die Richtigkeit und Vollstandigkeit der Ubergebenen Unterlagen, Zusammenstellungen und Auskiinfte
voraus. Sofern nicht anders erwdhnt, 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 Aufmal oder anderweitige Maf3kontrollen wurden im vorliegenden
Gutachten nicht oder nur teilweise durchgefihrt.

15.4 Wertermittlungsstichtag

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

155 Bodenbeschaffenheit und Baugrund

Boden-, Tragfahigkeits- und Standfestigkeitsuntersuchungen sind nicht Auftragsgegenstand. Das Erscheinungsbild 1asst auf
normalen Baugrund schlieRen. Fir die Verkehrswertermittlung werden deshalb ungestérte Baugrund-
verhéltnisse angenommen, sofern nicht ausdrucklich im Gutachten anderes erwahnt ist.

16.6 Bauliche Anlagen

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

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

15.7 Gebaudebeschreibung

Die Gebaudebeschreibung enthalt erkennbare wertbeeinflussende Merkmale und Zusténde. Angaben uber nicht sichtbare
Merkmale, unzugangliche Bauteile usw. beruhen auf vorhandenen Unterlagen, Angaben und Auskiinften von Beteiligten
oder auf plausiblen Annahmen. Deshalb enthélt die im Gutachten vorgenommene Bauwerksheschreibung nicht jedes Detail
in ihrer Erfassung und Beschreibung.
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Besondere Bemerkungen

15.8 Bausubstanz

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

15.9 Standsicherheit und Statistik

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

15.10 Bauphysik

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

15.11  Innenausbau

Von Mietern, Pachtern oder anderen vorgenommene Veranderungen sind im ermittelten Wert nicht enthalten, sofern im
Gutachten nicht ausdrucklich anders erwéhnt. Die Qualitat der Ausfiihrung wird nur bezuglich ihrer Auswirkungen auf den
Verkehrswert beurteilt. Die Gebaudebeschreibung bezieht sich auf den unmdoblierten Zustand.

15.12  Technischer Ausbau (Heizung, Liiftung, Sanitar, Elektrik...)

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

Funktionspriifungen technischer oder sonstiger Einrichtungen sind nicht Gegenstand dieses Gutachtens. Verwendete
Materialien wurden nicht auf ihre Umweltvertraglichkeit tberpriift.

15.13  Bauschaden und Bauméngel

Diese Stellungnahme ist kein Bausubstanzgutachten; eine fachspezifische Untersuchung etwaiger Bauschaden oder
Baumangel erfolgte daher nicht. Sofern im Gutachten Angaben tber Kosten von Baumaflinahmen oder Wertminderung
wegen Bauschaden oder Bauméangeln enthalten sind, beruhen diese auf Uiberschlagig geschéatzten, durchschnittlichen
Kosten(richt)werten. Eine Untersuchung bzw. Begutachtung durch spezielle Sachverstandige erfolgten nicht.
Untersuchungen auf Befall pflanzlicher oder tierischer Schadlinge bzw. auf Verwendung gesundheitsschadlicher
Baumaterialien sind nicht Gegenstand dieses Gutachtens.

15.14  Rechtliche Aspekte

Die Prifung auf Einhaltung 6ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlieRlich Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen u. a.)
ist nicht Gegenstand des Gutachtens. Es wird vorausgesetzt, dass die formelle und materielle Legalitat hinsicht-

lich Bestand und Nutzung der baulichen Anlagen gegeben ist; d. h. es wird unterstellt, dass notwendige Baugenehmi-
gungen und sonstige Genehmigungen fiir die baulichen Anlagen erteilt wurden bzw. ggf. erteilt werden. Fir evtl. Auflagen
wird deren Erfullung angenommen. Baurechtliche und sonstige rechtliche Auskiinfte zu den bestehenden baulichen
Anlagen, die Uber die ausdriicklich erwahnten Erkundigungen hinausgehen, wurden nicht eingeholt.

Rechte und Belastungen (privat- und 6ffentlich — rechtlich) sind im Verkaufswert nur berlicksichtigt, soweit sie dem
Gutachterausschuss und seiner Geschéftsstelle bekannt waren und im Gutachten aufgefiihrt sind. Es wird davon
ausgegangen, dass das zu bewertende Grundstiick frei von nicht im Grundbuch eingetragenen Rechten/Belastungen ist, die
dessen Wert beeinflussen kdnnten.

15.15 Rechtsgrundlagen

BauGB, BauNVO, BGB, DIN 277, DIN 283, LBO, ImmoWertV, Il. BV — in der zum Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag
glltigen Fassung.
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18 Aufteilungsplane

Grundriss Kellergeschoss
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Aufteilungsplane
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Aufteilungsplane

Schnitt
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19 Fotodokumentation

Bild 1: Wohnhaus mit angebautem weiterem Wohnhaus, Hof

Bild 2: Nordwestfassade
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Fotodokumentation

Bild 3: Sudwestfassade, Nachbarbebauung
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Bild 4: Stidwest-/ Stidostfassade

Seite 49 von 51



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

Gutachten: Schutterstr. 31, 77743 Neuried, FIst. Nr.27

Fotodokumentation

Bild 6: AuRentreppe zum Hauseingang
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Fotodokumentation

Bild 8: Hauseingang
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