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Gutachten: Fasanengarten 10, 10a und 12, 77933 Lahr, Flst. Nr. 135/1

Zusammenstellung wertrelevanter Daten der Wertermittlung

Objekt: 2 Mehrfamilienwohnh&auser mit je 6 Wohneinheiten,
Pkw- Reihengaragen mit 8 Garagen, Baujahr
1963/1964,
Pkw-Doppelgarage, Baujahr 1970

Wertermittlungsstichtag: 22.02.2024

Ortstermin 22.02.2024

Art der Bewertung: AuBenbesichtigung

Denkmalschutz: Nein

Nutzung: Wohnnutzung

Wohnflache: Erd-; Ober- und Dachgeschoss ¢a. 832 m?

Grundsticksflache 1.765 m?

Bodenwert ( relativ ), Bauland, ger. 240,-- €/m?

Bodenwert ( absolut), Bauland, ger. 440.544,-- €

Sachwert

Wert der baulichen Anlage, ger. 850.000,-- €

vorldufiger Sachwert vor Marktanpassung, ger.--|1.325.000,--€

Marktanpassung / Sachwertfaktor 1,00

Instandhaltungsriickstau - 80.000,-- €

Wertabschlag untersetzte Miete -20.000,-- €

Sachwert 1.225.000,-- €

Ertragswert

Jahresrohertrag 64.754,-- €

Bewirtschaftungskosten, prozentual, absolut rd. 24 %,-- €, 14.479,-- €

Jahresreinertrag 50.276,-- €

Liegenschaftszinssatz 3,0 %

Gesamtnutzungsdauer, Wohnhaus 80 Jahre

Restnutzungsdauer;-Wohnhaus 30 Jahre

Instandhaltungsriickstau - 80.000,-- €

Wertabschlag-untersetzte Miete - 20.000,-- €

Ertragswert 1.070.000,-- €

Ausgangswert -Verkehrswert vor Wertabschlag | 1.070.000,-- €

wegen fehlender Innenbesichtigung

Verkehrswert nach Wertabschlag wegen 960.000,-- €

fehlender Innenbesichtigung

Vergleichszahlen:

Verkehrswert vor Wertabschlag/ Rohertrag: 1.070.000,-- € 64.754,-- € 16,5- fache

Rohertrag/ Verkehrswert: 64.754,-- € 1.070.000,-- € 6,0 %

Reinertrag/ Verkehrswert 50.276,-- € 1.070.000,-- € 4,7 %

Verkehrswert vor Wertabschlag/ Wohnflache 1.070.000,-- € 833 m? 1.300,-- €/m?
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Gutachten: Fasanengarten 10, 10a und 12, 77933 Lahr, Flst. Nr. 135/1

1 Allgemeine Angaben

1.1 Obijektart - Kurzbeschreibung

Bewertung nach AuBenbesichtigung, Zutritt wurde vom Eigentimer nicht gewéhrt, die.Hausverwaltung
konnte keinen Zugang zum Objekt gewahrleisten.

Gegenstand der Bewertung ist ein Grundsttick, das mit zwei Mehrfamilienwohnh&user und
Garagen bebaut ist, jeweils 6 Wohneinheiten, Baujahr 1963/64, eine Pkw- Reihengarage mit

8 Garagen sowie eine Pkw-Doppelgarage, Baujahr 1970. Die Grundsticksflache betragt 1.765
m2 in ebener Lage in einem Bestandswohngebiet der 1960/1970er Jahre. Der Bauzeit
entsprechende Architektur des Wohnhauses der 1960erJahre, zweigeschossige Bauweise mit
Unterkellerung, Satteldach und Dachgauben.

Im Erdgeschoss und im Obergeschoss befinden sich in Haus Fasanengarten 10, jeweils

2 Wohneinheiten mit 76,93 m? und 77,16 m2 Wohnflache mit Balkon, im-Dachgeschoss sind

2 Wohnungen mit ca. 54,09 m?2 Wohnflache vorhanden, insgesamt ca. 373,56 m? Wohnflache pro
Mehrfamilienwohnhaus. Die Wohnh&user verflgt Uber einen schmalen Hausgarten, eine
Hofzufahrt und einen Garagenhof zwischen den Wohnhausern.

Der Bauunterhaltungszustand des:Wohnhauses ist als baujahresentsprechend unter-
durchschnittlich zu beurteilen, die Fassade und die Balkon sind deutlich gealtert und verschmutzt.

Gute Wohnlage im Stadtteil Kuhbach in einer WohnanliegerstraBe, gute Belichtung und
Besonnung. Die Hausverwaltung flhrt die-Mietverwaltung durch, eine Instandhaltungsrtcklage
wurde nicht gebildet.

1.2 Auftraggeber

Das Amtsgericht Lahr, Vollstreckungsgericht, beauftragte mich schriftlich mit Beschluss

vom 13.12.2023, Aktenzeichen: 13 K'3/23, ein Verkehrswertgutachten fiir das 0.g. Grundstiick
zu erstellen.

1.3 Auftragsinhalt (Art des Wertes und Bewertungsstichtaq)

Feststellung des Verkehrswertes nach BauGB § 194 zum Wertermittlungsstichtag:
Zeitpunkte der Ortsbesichtigung (AuBenbesichtigung): 22.02.2024.

Angaben zum Gutachten:

1. Angaben zur Hausverwaltung: Es ist eine externe Hausverwaltung bestellt, Hausverwaltung
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX XXX XXX XXX KKXX XXX XXX XXXXXKKX .

2. Es bestehen nach Auskunft der Stadt Lahr keine Baulasteneintragungen, baubehérdliche
Beschrankungen, 6kologische Altlasten oder Beanstandungen oder Auflagen.
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Gutachten: Fasanengarten 10, 10a und 12, 77933 Lahr, Flst. Nr. 135/1

Auftragsinhalt (Art des Wertes und Bewertungsstichtaq)

Angaben zum Gutachten:

3. Ob Verdacht auf Hausschwamm besteht ? Nicht bekannt, der Hausverwaltung liegen keine
diesbeziiglichen Erkenntnisse vor.

4. Mieter, laut Mieterliste XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX

Fasanengarten 12

Mieter

Fasanengarten 10

5. ob eine Mietpreisbindung nach § 17 WoBindG besteht? Nein.

6. ob.ein Gewerbebetrieb vorhanden ist ? Nein.

7..0b Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden sind ? Nein.
8. Ob ein Gewerbebetrieb vorhanden ist ? Nein.

9. Ob Zubehér vorhanden ist ? Nicht bekannt.

10. Ob ein Energieausweis bzw. Energiepass im Sinne des GEG vorliegt ? Ein Energieausweis nach
GEG ist nicht vorhanden.
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Gutachten: Fasanengarten 10, 10a und 12, 77933 Lahr, Flst. Nr. 135/1

1.4

Verwendungszweck, bzw. Beweisbeschluss

Das Gutachten wird in Sachen XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX /. XXXXXXXXXXXXXKXXXKXXXXXKXX
wegen Zwangsversteigerung, Amtsgericht Lahr, Az.: 13 K 3/23, benétigt.

1.5 Grundbuchdaten: Bestand, Abt. Il

Aufschrift: Amtsgerichtsbezirk Achern
Grundbuchamt Lahr/ Schwarzwald

Blatt Nr. 224

Lfd. Nr. 1

Flst. Nr.: 135/1

Grundstlcksflache: 1.765 m2

Wirtschaftsart
und Lage: Gebéaude- und Freiflache, Fasanengarten 10, 10a
Abteilung Il Es wird unterstellt, dass keine wertrelevanten Eintragungen registriert

sind.

1.6 Objektbezogene Arbeitsunterlagen

Es wurden Informationen bei-der Stadt Lahr eingeholt:

Planungsrechtliche Gegebenheiten, Bauamt
Auskunft aus:dem Baulastenverzeichnis, Bauamt
Auskunft Giber Bodenrichtwerte, Bauamt

Es lagen folgende Unterlagen vor:

1.7

Grundbuchdaten aus dem Beweis-Beschluss

Bauplane: Grundriss Keller-, Erd-, Ober- und Dachgeschoss, Schnitt
Wohnfléchenberechnung

Angaben zu Ist-Mieten

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

Datum und Teilnehmer der Orisbesichtiqung

Feststellung des Verkehrswertes nach BauGB § 194 zum Wertermittlungsstichtag: Zeitpunkt der
Ortsbesichtigung 22.02.2024, die Ortsbesichtigung fand als AuBenbesichtigung statt. Die
Hausverwaltung konnte keinen Zugang zum Objekt gewahrleisten.

Teilnehmer: Dipl.- Bauing. (FH) Scherr, éffentlich bestellter u. vereidigter Sachverstandiger
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Gutachten: Fasanengarten 10, 10a und 12, 77933 Lahr, Flst. Nr. 135/1

1.8 Vorbewertungen/ Gebaudeversicherungswerte

Vorbewertungen und Gebaudeversicherungswerte sind nicht bekannt.

2 Lagebeschreibung

2.1 Ortsangaben

Land Baden-Wirttemberg, rd. 11.280.000 Einwohner; Regierungsbezirk-Freiburg i. Breisgau,
rd. 2.322.000 Einwohner, Ortenaukreis, rd. 442.000 Einwohner.

Die Stadt Lahr liegt im Breisgau am westlichen Rand des Mittleren Schwarzwalds zwischen
Freiburg und Offenburg, mit ca. 50.000 Einwohner. Lahr liegt am Rande der Oberrheinischen
Tiefebene, die zu einer groBen europadischen Verkehrsachse gerechnet wird. Die Kernstadt mit
den Stadtteilen Burgheim und Dinglingen sowie den ehemals-selbstandigen Gemeinden
Hugsweier, Kippenheimweiler, Kuhbach, Langenwinkel, Mietersheim, Reichenbach und ist Gro3e
Kreisstadt und Mittelzentrum der Region.

Einrichtungen einer 6ffentlichen und privaten Infrastruktur sind.in Lahr in gutem Umfang in Lahr
vorhanden. Das Klinikum Lahr ist akademisches Lehrkrankenhaus der Universitat Freiburg. In der
Stadt sind neun Grundschulen, drei Hauptschulen, eine Realschule und drei Gymnasien sowie die
Gutenberg-Foérderschule vorhanden. Es gibt auBerdem:etliche Privatschulen.

Der Bahnhof Lahr als Regionalbahn-Haltepunkt ist tiber die Bahnhéfe Freiburg und Offenburg an
die Rheintaloahn Mannheim - Basel angebunden:. Die Bundesstral3e B 3 fiihrt durch Lahr, die
Entfernung zur Autobahnanschluss Lahr der Bundesautobahn A 5 Karlsruhe - Basel betragt ca.
8 km. Lahr verfugt mit der ehemaligen NATO-Airbase Uber den Flughafen Blackforest Airport.

2.2 Angaben zur Wohnlage

Ortslage

Die bis 1972 selbstandige Gemeinde Kuhbach ist mit ca. 1.600 Einwohnern der zweitkleinste
Stadtteil der-Stadt Lahr. Der Ortsteil Kuhbach liegt ca. 3 km 6stlich von Lahr im Schuttertal und ist
durch die topografische Tallage in begrenztem Ausmaf besiedelt. Der Ortsteil ist heute
Uberwiegend eine reine Wohngemeinde in naturnaher Lage. Kuhbach liegt an der relativ stark
frequentierten VerbindungsstraBe B415 in Richtung Lahr nach Westen und Biberach und Zell a. H.
nach Osten, die B 415 fiihrt mitten durch den Staditteil.

Infrastruktur: Die Einrichtungen einer 6ffentlichen und privaten Infrastruktur sind der GréBe des
Ortsteils entsprechend vorhanden, Kindergarten und Grundschule sowie Geschéafte des taglichen
Bedarfs im Ortsteil, Gymnasien, Realschulen und weitere Einrichtungen im nahegelegenen Lahr.
Verkehrsanbindungen: RegelmaBige Busverbindungen nach Lahr, Bahn-Verbindungen tber den
Rheintalbahnhof Lahr/ Schwarzwald zur DB-Hauptstrecke Basel — Karlsruhe. Autobahnanschluss
Lahr der Autobahn A5 ca. 13 km von Kuhbach entfernt.
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Gutachten: Fasanengarten 10, 10a und 12, 77933 Lahr, Flst. Nr. 135/1

Angaben zur Wohnlage

Wohnlage, Wohnumfeld, Art der Nachbarschaftsbebauung

Gute Lagequalitat der Wohnlage in einer recht schmalen Wohnanliegerstraf3e mit untergeordneter
Verbindungsfunktion innerhalb des Bestandswohngebietes. Der Fasanengarten ist eine ParallelstraB3e
der Kuhbacher Hauptstral3e, LandstraBe L 415, die von Lahr zu den §stlichen eingemeindeten
Ortschaften und bis Schuttertal fuhrt.

3 Grundstiicksbeschreibung

3.1 Zuschnitt, Nivellement, Lage

Die Grundstlcksform ist rechteckig, Grundstlcksbreite:ca. 20 m, Grundstiickstiefe ca. 85 m.

3.2 Bodenbeschaffenheit

Es wird unterstellt, dass der Baugrund flir die-zulassige Ausnutzung des Grundstlicks ausreichend
tragfahig ist, besondere GriindungsmaBnahmen fir die Bauwerke sind nicht bekannt.

3.3 Oberflachenbeschaffenheit

Das Grundstuck in erster Reihe liegt in ebener Lage.

3.4 ErschlieBung und Parkplatzsituation

ErschlieBung:

Annahme: Ortstibliche ErschlieBung des Grundstlicks: Elektro- und Wasseranschluss.
Das Bewertungsgrundstiick-wird durch das Kanalsystem an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen.
Annahme: ErschlieBungsbeitrage und sonstige Abgaben sind entrichtet.

Parkplatzsituation:

Das Parken im 6ffentlichen StraBenraum ist beim Grundstiick mit Einschrankungen méglich, auf dem
Grundstuck stehen 10 Garagenstellplatze zur Verfligung.
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4 Art und MaB der baulichen Nutzung

4.1 Planungs- und baurechtliche Situation

Nach Angaben der Stadt Lahr liegt das Bewertungsgrundstiick im Bereich-des Bebauungsplanes
,Halde, Nussacker®, die Rechtskraft ist erloschen.

Das Grundstuick liegt im Bereich von § 34 Baugesetzbuch, die ,Zulassigkeit vonVorhaben inner-
halb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile®, regelt sich nach den Kriterien, in welcher Weise
sich ein Gebaude in die ,Eigenart der ndheren Umgebung einfugt* und setzt eine gesicherte Er-
schlieBung voraus.
Die Legalitat der baulichen Anlagen nach dem bestehenden Baurecht wird unterstellt.

4.2 Denkmalschutz

Der Denkmalschutz ist nicht relevant.

4.3 Baulastenverzeichnis
Definition:

Baulasten sind freiwillig Gbernommene, 6ffentlich-rechtliche:Verpflichtungen, die den Grundstlickseigenttimer
zu einem, sein Grundstick betreffendes Tun; Dulden oder Uberlassen verpflichten.

Es wurde eine schriftliche Anfrage bei der Stadt Lahr'gestellt, im Baulastenverzeichnis ist fir das
Grundstilck keine Baulasteneintragung vorhanden:

4.4 Entwickiungsstufe des Baulandes

Gebaude- und Freiflache.

4.5 Erforderliche Abbruch-/Erweiterungsmaéglichkeiten

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

4.6 Hinweise zu Altlasten

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

Eine Abfrage beim Landratsamt Ortenaukreis, Amt fir Umweltschutz, xxxxxxxxxxxx, ergab keine
Hinweise auf Altlasten.
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5 Gebaudebeschreibung

5.1 Baujahr

2 Mehrfamilienwohnhauser mit je 6 Wohneinheiten, Pkw- Reihengaragen mit 8 Garagen,
Baujahr 1963/1964, Pkw-Doppelgarage, Baujahr 1970

5.2 Bauweise, Baukonzeption

Der Bauzeit entsprechende einfche Architektur der Wohnhauser der 1960er Jahre ohne
Besonderheiten, zweigeschossig mit Satteldach, teilweise mit Dachaufbauten. Die
Grundsticksflache betragt 1.765 m? in ebener Lage in einem Bestandswohngebiet der
1960/1970er Jahre.

Das Grundstuck verfligt Gber einen nach Norden:ausgerichteten Vorgarten und einen kompakten
Hausgarten nach Osten und Stden, nach-Norden Zufahrt.

Die Wohnhauser verflgt Gber einen schmalen Hausgarten, eine Hofzufahrt und einen
Garagenhof zwischen den Wohnh&usern. Gute Belichtung und Besonnung von Wohnh&usern
und Grundstlck.

Im Erdgeschoss und im Obergeschoss befinden sich in.Haus Fasanengarten 10, jeweils

2 Wohneinheiten mit 76,93 m2 und 77,16 m2Wohnflache mit Balkon, im Dachgeschoss sind

2 Wohnungen mit ca. 54,09:-m2 Wohnflache vorhanden, insgesamt ca. 373,56 m2 Wohnflache pro
Mehrfamilienwohnhaus. Im-Dachgeschosst ist evil. im Haus Nr. 10 eine weitere Wohnung
ausgebaut.

Die Grundrisskonzeption der 3 und 3,5 Zimmer-Wohnungen ist funktional und
baujahresentsprechend. Beim Haus Nr. 12 wurde ein Warmedammverbundsystem an der
Fassade hergestellt, die Fenster wurden erneuert (Zweiwscheiben-Kunststoffisolierverglasung).

Die 3,5-Zimmer-Wohnungen im Vollgeschoss haben einen mittleren bis guten Wohnwert,
ein Balkon ist vorhanden, ansprechend Raumabmessungen mit kleinem Badezimmer.

Die 3-Zimmer-Wohnungen im Dachgeschoss haben einen einfachen Wohnwert, ein Balkon ist
nicht vorhanden.

5.3 Bauzustand, Bauméangel, Bauschaden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Der Bauunterhaltungszustand des Wohnhauses ist — nach AuBBenbesichtigung — soweit
erkennbar als baujahresentsprechend unter-durchschnittlich zu beurteilen, die Fassade und die
Balkon sind deutlich gealtert, vermoost und verschmutzt. Bei der Fassade sind vereinzelt Risse
festzustellen. Die Bedachung ist im Altzustand, vermutlich originale Bedachung. Die Wohnungen
sind vermutlich im Altzustand.
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Bauzustand, Bauméangel, Bauschédden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Altzustand der Garagen mit Satteldach und Ziegeleindeckung, bzw. Flachdach.
Die AuBenlagen sind insgesamt in einem maBiigen Altzustand.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Wertabschlag: Instandhaltungsriickstau Fassade, -80:000,00 €
AuBenanlagen

Summe -80.000,00 €

Erlauterung:

Bei Bauschaden und Bauunterhaltungsriickstau, Modernisierungsriickstau zurHerstellung zeitgemater
Wohnrdume mit Vermietungsoption u.a. besonderen objektspezifischen-Grundstliicksmerkmalen (boG), sind
die Kosten der Mangelbeseitigung nur ein Indiz fir eine-Wertminderung, die Hohe der Wertminderung
orientiert sich am Nachfrageindex auf dem Immobilienmarkt, d.h. der Immobilienmarktlage.

Bei einem bestimmten Alter von baulichen Anlagen sind Bauschaden baujahresentsprechend Ublich und
keine besonderen Merkmale, wéhrend bei neueren:baulichen Anlagen sich Bausch&den in der Regel direkt
wertmindernd auswirken, insbesondere wenn keine Versicherungs- oder Gewahrleistungsanspriiche in An-
spruch genommen werden kénnen:

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

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

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

MaBgebend. fir die Beurteilung eines normalen Zustandes ist nicht der einwandfreie Zustand der baulichen
Anlagen; sondern der ortslibliche Zustand vergleichbarer Objekte.

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

altere Objekte zeigen in der Regel einen gewissen Reparaturbedarf.

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

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

Es ist ausdricklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein auf einer
in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, Vorplanung und
Kostenschatzung beruhen.
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Gutachten: Fasanengarten 10, 10a und 12, 77933 Lahr, Flst. Nr. 135/1

5.4 Gesamt- und Restnutzungsdauer, Wertminderungsfaktoren

Alterswertminderung (§ 23 ImmoWertV)

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

Restnutzungsdauer (§ 6 Abs. 6 ImmoWertV)

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

Gesamtnutzungsdauer

Wie auch bei der Restnutzungsdauer ist hier die tbliche 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 Wohngeb&uden und Wohnh&user mit Misch-
nutzung auf 80 Jahre begrenzt.! Entsprechend den obigen Ausfihrungen wird die Restnutzungs-
dauer gemaf dem Alter der-baulichen Anlagen und der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer
zum Wertermittlungsstichtag ermittelt.

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

Gesamtnutzungsdauer = 80 Jahre
Restnutzungsdauer nach ImmoWertV = 20 Jahre,

verlangerte Restnutzungsdauer wegen Teilmodernisierung
(Fenster-und Fassade) sachverstandig angesetzt: 30 Jahre
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Gesamt- und Restnutzungsdauer, Wertminderungsfaktoren

Modellansatze fur die Geeammmzungsdmtér

= Anlage 1
&U § 12Absah 5 Satz 1)

Daten die nachfolgenden Modelfansiitze zugrunde zu legen. 2N

‘ Art der baulichen Anlage Gesamtrutzungsdauer
freistehenda Ein- und Zweifamikenhiuser, Doppalhauser, Fleihenm\\nor - 80 Jahre
,MeMamibenhm o fl (€ 80 Jahre
‘AWthwsor mit Mischnutzung N\ NG~ 80 Jahre
Geschdiftshiuser Q&) o @ R\ 80 Jahre
'Borooabmde Banken O o\ NN % 60 Jahre
Gemeindezentren, Ssalbsuten, Vuanmnungsqabm ~ (e 40 Jahre
'K’mdoroanm. Schulen ) R\ 50 Jahre
| Wohnheime, Alten- und Pllegeheime \ ) 50 Jahre
‘Krankonhéuser. Tageskliniken ﬂj:f-..‘:».._ )) :-\.;:‘: " 40 Jahre
Beherbemmgssmum Vupﬂwwhtmgen 40 Jahre
| Sporthallen, Freizeitbider, milbm L™ 40 Jahre
| Verbrauchermarkte, Aumusaf 1y 30 Jahre
Kauf— und Warenhwa( 2 50 Jahre
Einzelgaragen () v (E9) 60 Jahre
lw und Hoshbaagen als Exmselbmerh S 20 Jahre
Betrebs- und Werkstitter, Pmdmbmoggbaude 40 Jahre
Lager- &)d\fefsandnqhﬁude ) 40 Jahre
Landwirtachattiché Betrigbegebaude - 30 Jahre

Fﬁ'nchl aufge!ﬂhm Arten baulicher Antagen (et die Gesaminutzungsdauer aus der Gesaminutzungsdauer ver-

~Auszug aus der ImmoWertV 21, vom 14.07.2021, Anlage 1
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5.5 Baubeschreibung

Hinweis:
Bei der Baubeschreibung handelt es sich um keine technisch relevante Beschreibung, sondern.um eine
allgemeine Beschreibung der Bausubstanz, die der Wertermittlung dient.

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

Teilbereiche kbnnen hiervon abweichend ausgeflihrt sein. Auftragsgeman wurde nur eine augenscheinliche
Uberprifung der Bausubstanz vorgenommen. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht vorgenommen.

Mehrfamilienwohnhauser

Rohbau:
Fundamente: Einzel- und Streifenfundamente
Kellerboden: vermutlich Stahlbetonbodenplatte
AuBenwande: Kellergeschoss massiv, d= 40 cm,
Stockwerk in Mauerwerk, d= 24 .cm
Geschossdecken: massive Deckenkonstruktion
Dachkonstruktion: Satteldach in zimmermannsgemafier Holzkonstruktion
Dacheindeckung: Falzziegeleindeckung
Dachentwésserung: auBenliegende Blechdachrinnen und Fallrohre
AuBenwandflachen: AuBenputz, gestrichen, mit abgesetztem Sockel und
teils mit senkrecht abgesetzten Fensterachsen,
Fasanengarten 10: kein Warmedammverbundsystem
Fasanengarten 12: Warmedammverbundsystem vor Zeiten nachgeristet
Ausbau
Treppen: Werkstein-Massivireppe, Metallgeldnder, AuBentreppe in Stahlbeton
Fenster: Isolierfenster mit Zweifachverglasung in Kunststoff
Tdren: Haustir: erneuerte Turanlage in Kunststoff mit Klingel- und Sprechanlage
Heizung: Gas-Zentralheizung, Alter nicht bekannt, Heizkérper, laut Angabe

Hausverwaltung
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Baubeschreibung

Ausbau

Bodenbelage: KG: nicht bekannt, vermutlich Beton-/ Estrichboden
Stockwerk: nicht bekannt, vermutlich Fliesen-; Laminat-.und
Kunststoffbelage

Wandbelage: nicht bekannt , vermutlich Innenputz und Raufasertapeten, gestrichen,
Wandfliesen im Sanitérbereich

Sanitéreinrichtung: nicht bekannt, laut Grundriss- WC: WC; Handwaschbecken,
Einbauwanne oder Dusche

besondere Bauteile: Balkone

Nebengebaude

Pkw-Garagen: Doppelgarage mit Blechschwenktoren, Massivkonstruktion in

Kalksandsteinsichtmauerwerk mit ‘Flachdach

Reihengarage, 8:Stellplatze: Massivkonstruktion in Hohlblockmauerwerk,
Satteldach mit Ziegeleindeckung, Betonbodenbelag

5.6 AuBenanlagen

Einfriedung Vorgarten zur Straf3e mit Mauersockel und Metallzaun, offene Zufahrt ohne Hoftor,
Hausgartenbereich ziergartnerisch angelegt mit Rasen, Einfriedigung mit Maschendrahtzaun

6 Energetische Bauqualitat

Der Energieverbrauchskennwert, bzw. Primérenergiebedarf ist nicht bekannt.

Der Primarenergiebedarf wurde im Rahmen der Gutachtenerstattung mit dem Tool ,Sanierungsrechner*
der KiW-Bank zum Zweck der Wertermittlung tberschlaglich berechnet.

Der Endenergiebedarf wird 240 kWh je gm und Jahr fiir das Haus Fasanengarten 10 und 190 kWh je
gm und Jahr fir das Haus Fasanengarten 10 angegeben und liegt damit im Bereich im Bereich weniger
energieeffizienter Wohngebaude.

Nach heutiger Verkehrsauffassung ist ein negativer Einfluss auf die kiinftige Entwicklung der Immobilie
anzunehmen. Nicht sanierte Wohngebaude der Baujahresgruppe um 1900-1977 liegen bei Gber 200 bis
300 kWh pro Jahr und Quadratmeter. Regenerative Energien werden durch eine Photovoltaikanlage/
Solaranlage fir Warmwasserbereitung und/oder Heizungsunterstiitzung nicht verwendet, der Einbau
ware nach den Vorgaben des GEG-Gesetzes sinnvoll.
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Gutachten: Fasanengarten 10, 10a und 12, 77933 Lahr, Flst. Nr. 135/1

Energetische Bauqualitat

Es ist nicht bekannt, ob die Heizungsleitungen nach den gesetzlichen Vorgaben geddmmt sind und ob,
die Kellerdecke, bzw. oberste Geschossdecke warmegedammt ist.

Der Energieverbrauch ist vermutlich der Gebaudeklasse E bis F nach der IWU-Typologie zuzuordnen.

Das Wohnhaus ist vermutlich dem Gebaudebestand der Effizienzklasse G zuzuordnen,
d.h. typisch fur Altbauten mit Isolierverglasung Das Wohnhaus-ist bis auf

die Fenster und die Fassadendammung bei Haus Nr. 12 energetisch nicht modernisiert.
Altbaustandard ohne MaBnahmen in Bezug auf regenerative Energien.

' Klassifizierung nach dem Standard des Instituts IWU,:Darmstadt

Effizienzkiassen fiir den
Primiirenergiobedarf Hetzwirmebedar!
Standard
Q,
Q,° +
in Ao EMwanzklanes
unsanerics Wohnhaws, Baugahr = 2oy
o .. ———# 1060 1980 0 EWIM =" 2)
»40 . — -
>e . m — Dirchechnitt Devtschland 20020 160 KWhim®a)
> W 1
>490 ... 150 Warmesehutzverordnung (WEVO 77) < 250 kWhi{m* a)
’:: ‘:: - Wiarmeschatzverordnung (\WSVO 82) < 150 KkWhiim*a}
>0.... 400 Warmeschutzverordnung (WSVO 95) < 100 kWhim*a)
» Y ﬂ vl X
e Sy || Nicdnigenergichas (EnEV 2002) < 70 kWhAm* a)

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

(vormals Energiesparhaus; 40)

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

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

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

F - typisch fiir komplett modernisierte Altbauten

G - typisch fir teilweise modernisierte Altbauten: WarmeschutzmaBnahmen an Teilflachen

und/oder neue effizientere Zentralheizung

H - typisch fiir-Altbauten mit Isolierverglasung und erneuerter Heizung

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

J - typisch:fir Bestandsgebaude mit Elektro-Nachtspeicherheizung bzw. Elektro-Ofen bzw.

for Altbauten im Urzustand mit Standardkessel und méaBig gedammten Verteilleitungen.

Duschschnitiiicher Endenergmbecart fir EFH und ZFH nach Baujahreskliassen

Saujahr 3 bes LS us bis 553 ®

1990 1945 1957 | 1968 | 1977 1983 1934 | 1995

Jahresend-
energle: 230
bedar!

3¢ 230 Khma

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

71 Angewandte Berechnungsqrundlagen

Bruttogrundflache / Bruttorauminhalt: Berechnung in Anlehnung an DIN 277 Gberschlaglich. Die
Berechnung ist nur im Rahmen der Grundsticksbewertung zu verwenden. Abweichungen zur DIN
277 kdnnen bestehen, jedoch in einer fir die Wertermittlung vernachlassigbaren GréBenordnung.
Wohn- und Nutzflachen: Die Wohnflachenaufstellung erfolgt tiberschléglichin Anlehnung an die
Wohnflachenverordnung, bzw. auf der Basis der vorgelegten-Unterlagen.

7.2.1 Verwendete Unterlagen oder értliches AufmaB

Bruttogrundflache / Bruttorauminhalt: Fir die Berechnung der Bruttogrundflache wurden die MaBBe
aus den vorhandenen Planunterlagen entnommen: Abweichungen zum Bestand kdnnen deshalb
auftreten. Die Berechnungen dienen als Grundlage dieser Grundstlicksbewertung und sind nur in
diesem Zusammenhang zu verwenden. Abweichungen zur DIN 277 kénnen bestehen, jedoch in
einer vernachlassigbaren GréBenordnung. - Wohn- und Nutzflachen: Die Wohnflachen wurden den
vorhandenen Unterlagen entnommen.und vom Sachverstandigen plausibilisiert. Die
Wohnflachenberechnungen dienen als Grundlage der Wertermittlung, fir mietrechtliche Belange
muss eine gesonderte Flachenberechnung durchgeflhrt werden. In Ermangelung ausreichend
genauer Unterlagen kdnnen Abweichungen zur tatsdchlichen Wohnflache nicht ausgeschlossen
werden.

7.3 Bauzahlen auszugsweise, siche Anlage Gutachten

Aufstellung Wohnflache, Quelle: Stadt Lahr
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8 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Der Verkehrswert (§ 194 BauGB) wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstlcks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ruicksicht auf
ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen wére.-Zur Ermittlung des Verkehrs-
wertes sind grundséatzlich das Vergleichswertverfahren, das Ertrags wertverfahren, das
Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (vgl: § 6 Abs. 1 Satz 1
ImmoWertV 21). Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlick-
sichtigung der im gewéhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheit und der
sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden
Daten, zu wéhlen; die Wahl ist zu begriinden (vgl. § 6 Abs: 1 Satz 2 ImmoWertV 21).

8.2 Sachwertverfahren

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren-istin'den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21
beschrieben. Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen
Sachwerten der auf dem Grundstick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche
AuBenanlagen) so - wie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21)
und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet..Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert
der baulichen und sonstigen-Anlagen.i. d. R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26
ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermitteln,.wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstlck
unbebaut ware. Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile,
besonderer (Betriebs-) Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage
durchschnittlicher Herstellungskosten unter Beriicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale,
wie z. B. Objektart, Gebaudestandard -und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.
Der vorlaufige Sachwert.der AuBenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst
worden ist; entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von
durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungsséatzen oder hilfsweise durch sachverstandige
Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt. Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert
der baulichen Anlagen und vorldufigem Sach- wert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen
Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks. Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige
Sachwert ist:anschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem 6értlichen Grundstiicksmarkt
zu beurteilen. Zur Berlcksichtigung 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 Vergleichs- objekte
berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung“ des
vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem 6&rtlichen Grundstiicksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum
marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstlicks 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 + Gebaude + AuBenanlagen + sonstige Anlagen) den Vergleichsmafstab
bildet.Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach
Bertcksichtigung ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35
Abs. 4 ImmoWertV 21).
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8.3 Ertragswertverfahren

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundsttick. Die Summe aller Ertrage wird als
Rohertrag bezeichnet. MaBgeblich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert-des Grundstiicks ist
jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als: Rohertrag abztglich der
Aufwendungen, die der Eigentimer fir die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des
Grundstlcks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuB3t auf der Uberlegung;, dass der dem Grundstiickseigentiimer
verbleibende Reinertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstlckswerts (bzw. des
dafiir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb-wird der Ertragswertals Rentenbarwert durch
Kapitalisierung des Reinertrags bestimmit.

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Geb&ude und AuBBenanlagen i. d. R. im
Vergleichswertverfahren (vgl. § 40-Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsétzlich so zu ermitteln, wie
er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick-unbebaut ware.

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

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

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

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

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung
des vorlaufigen Ertragswerts nicht berlcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertrags-
werts aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgeman zu berlcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen
abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der
Grundlage des marktlblich erzielbaren Grundstlcksreinertrages dar.
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8.4 Vergleichswertverfahren

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

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

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

Um einen unmittelbaren Preisvergleich durchfiihren zu kénnen bedarf-es vergleichbarer
Objekte, deren Vergleichspreise entsprechend den Zustandsmerkmalen (Lage, GréBe,
Ausstattung etc.) des Bewertungsobjekts-angepasst werden mussen.

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

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

8.5 Begrundung der Verfahrenswahl

Zur Ermittlung des Verkehrswertes wird dem Grundstiick, bebaut zwei Mehrfamilienwohnhausern
entsprechend das Sachwertwertverfahren zugrunde gelegt, Plausibilitatsprifung anhand des
Ertragswertverfahrens.

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. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben
wirde, wenn das Grundstick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittlung
herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durch-
schnittliche Lagewert des Bodens fur eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Boden-
richtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhéltnisse vorliegen.
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Bodenrichtwerte

Der veréffentlichte Bodenrichtwert wurde bezliglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat
Uberpraft und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf
der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem
Richtwertgrundstuck in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen - wie
ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art-und Maf der baulichen
oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende
Anpassungen des Bodenrichtwerts berucksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung-sind alle, das Bewertungs-
grundstiick betreffende besonderen objekispezifischen Grundsticksmerkmale sachgemaf zu
berlcksichtigen. Dazu zahlen insbesondere:

e besondere Ertragsverhéltnisse (z. B. Abweichungen von-der marktUblich erzielbaren Miete),
e Bauméngel und Bauschaden,

e grundstlcksbezogene Rechte und Belastungen;

¢ Nutzung des Grundstucks fir Werbezwecke und

e Abweichungen in der Grundstticksgré3e, insbesondere wenn Teilflachen
selbststandig verwertbar sind.

Der Bodenrichtwert betragt laut-dem Portal ,Boris-BW-:
W (Wohnbauflache):240,-- €/m?, einschlieBlich ErschlieBungskosten, Stand: 01.01.2023.

Der Bodenrichtwert gilt fir das Wohngebiet zwischen Schutter und Bundesstral3e, die
BundesstraB3e liegt in einer separaten Zone.

9.1 Beurteilung der Bodenrichtwerte

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrzahl von
Grundstlicken mitiim Wesentlichen gleichen Nutzungsverhaltnissen, eingeteilt in
Bodenrichtwertezonen.

Eine Anpassung des Bodenrichtwerts aufgrund individueller Bebauung und Lagefaktoren
wird vorgenommen.

Die Lagequalitat und die GrundstlicksgréBe, sowie der Grundstiickszuschnitt sind bei der
Bemessung des Bodenwertes bertcksichtigt worden.

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

Es wurden keine weiteren BezugsgréBen vom Gutachterausschuss ermittelt, wie GFZ,
BezugsgréBe des Richtwertgrundstiickes etc. ermittelt.
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Beurteilung der Bodenrichtwerte

/\ Bodenrichtwerte Grundsteuer B
~

Bodenrichtwertinformationssystem Baden-Warttemberg

Ausgewahltes Produkt: 306

Bodenrichtwerte (}. NEUE SUCHE / PRODUKTWECHSEL

Grundsteuer B

Gemarkung ‘\‘
Kuhbach n & ] .

Flur Flurstiick-Zahler Flurstiick-Nenner Fliche (m®) O
135 1 1765 § :

Tellflache 1 (1765 m’) Kontakt

Fliche des Grundstiicks (m"] Bodenrichtwert je m*
1765 24000 €

Bodenrichtwert je m*; 240,00 €
Wohnbauflache

LIS

we)

M

Auszug Bodenrichtwertkarte, Stadt Lahr, Stand 01.01.2023
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9.2 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 240,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2023.
Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = WA (allgemeines Wohngebiet)
abgabenrechtlicher Zustand = _frei

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 14.03.2024
Entwicklungszustand =" baureifes-Land

Art der baulichen Nutzung = WA (allgemeines Wohngebiet)
abgabenrechtlicher Zustand = frei

Grundstlcksflache = 1.765,00 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks
Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an-die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag
14.03.2024 und die wertbeeinflussenden-Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstliicks angepasst.

. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlauterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei) = 240,00 €/m?
abgabenfreier Bodenrichtwert = 240,00 €/m?
(Ausgangswert fr weitere- Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2023 14.03.2024 x 1,04
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
lageangepasster abgabenfreier BRW-am Wertermittlungsstichtag | = 249,60 €/m?
Flache (m?) 1.765,00 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes:Land baureifes Land x 1,00
Art-der baulichen WA (allgemeines WA (allgemeines x 1,00
Nutzung Wohngebiet) Wohngebiet)
Zuschnitt lageUblich lagelblich x 1,00
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 249,60 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Abgaben — 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert = 249,60 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 249,60 €/m?
Flache x 1.765,00 m?
abgabenfreier Bodenwert = 440.544,00 €

rd. 440,544,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 14.03.2024 insgesamt 440.544,00 €.
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10 Sachwertverfahren

10.1_Ermittlung der Normalherstellungskosten zum Stichtag

Es werden die durchschnittlichen Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010, Anlage 1) auf
der Basis des Bruttorauminhaltes/ der Bruttogrundflache nach DIN 277 unter-Berucksichtigung
des Ausbaustandards des Gebaudes angesetzt.

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

Eine Gewichtung der vorhandenen Ausstattung-wird entsprechend den-Ausstattungs-
merkmalen der Normalherstellungskosten NHK 2010 eingeordnet und:gewichtet.

10.2 Angaben zu Baunebenkosten und Umsatzsteuer

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

10.3 Bewertung der AuBenaniagen

Als AuBenanlagen sind-die Anschlussleitungen vom Gebaude zur Grundstiicksgrenze,
befestigte Freiflachen, Stitzmauern-und Einfriedungen bericksichtigt, sie werden pauschal
mit 4 % des Gebaudesachwerts bericksichtigt.
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10.4 Sachwertermittlung

Gebaudebezeichnung Mehrfamilienhaus Mehrfamilienhaus 10 Pkw-
Garagen

Berechnungsbasis pauschale

Wertschatzung

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 748,00 m?2 784,00 m?

Baupreisindex (BPI) 14.03.2024 (2010 = 179;1 179,1

100)

Normalherstellungskosten

¢ NHK im Basisjahr (2010) 785,00 €/m? BGF 809,00 €/m? BGF

e NHK am Wertermittlungsstichtag 1.405,94 €/m? BGF 1.448;92 €/m? BGF

Herstellungskosten

o Normgebaude 1.051.643;12 € 1.135.953,28 €

e Zu-/Abschlage

¢ besondere Bauteile

¢ besondere Einrichtungen

Gebaudeherstellungskosten:(inkl. BNK) 1.051.643,12°€ 1.135.953,28 €

Alterswertminderung

e Modell linear linear

e Gesamtnutzungsdauer(GND) 80 Jahre 80 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 30 Jahre 30 Jahre

e prozentual 62,50 % 62,50 %

e Betrag 657.276,95 € 709.970,80 €

Zeitwert (inkl. BNK)

o Gebaude (bzw. Normgebaude) 394.366,17 € 425.982,48 €

¢ besondere Bauteile

¢“besondere Einrichtungen

Gebéaudewert (inkl. BNK) 394.366,17 € 425.982,48 € 30.000,00 €

Gebaudesachwerte insgesamt 850.348,65 €

Sachwert der AuBenanlagen + 34.013,95 €

Sachwert der Gebdude und AuBenanlagen = 884.362,60 €

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 440.544,00 €

vorlaufiger Sachwert = 1.324.906,60 €

Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 1,00

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 1.324.906,60 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 100.000,00 €

(marktangepasster) Sachwert

rd.

1.224.906,60 €
1.225.000,00 €
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Sachwertermittlung

Herstellungskosten

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

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuBenwéande 23,0 % 150
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuBentiiren 11,0% 1,0
Innenwande und -tiiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion 11,0 % 1,0
FuBbdéden 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% |380% | 620% | 0,0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewéhlten Standardstufen

AuBenwande
Standardstufe 2 ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und
gestrichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaBer Warmeschutz (vor ca. 1995)
Dach
einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemalie
Standardstufe 2

Dachdammung (vor ca. 1995)

Fenster und AuBBentliren

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustir mit zeitgemaBem

Standardstufe 3 Warmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwénde-und -ttiren

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfiihrung bzw. mit Dammmaterial gefulite

standardstufe 3 Standerkonstruktionen; schwere Tlren

Deckenkonstruktion

Betondecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Estrich); einfacher

Standardstufe 3 P
utz
FuBbdden
Standardstufe 3 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfihrung, Fliesen,

Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

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

Standardstufe 3 raumhoch gefliest
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Gutachten: Fasanengarten 10, 10a und 12, 77933 Lahr, Flst. Nr. 135/1

Sachwertermittlung

Herstellungskosten

Heizung

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder

Standardstufe 3 Brennwertkessel

Sonstige technische Ausstattung

zeitgeméaBe Anzahl an Steckdosen.und Lichtauslassen; Zahlerschrank (ab ca. 1985)

Standardstufe 3 mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebéude:
Mehrfamilienwohnhaus Fasanengarten 10

Nutzungsgruppe: Mehrfamilienh&user
Gebéaudeart: Mehrfamilienhauser-mit bis zu 6 WE

Beriicksichtigung der Eigenschaften-des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m2BGF] [%] [€/m? BGF]
1 660,00 0,0 0,00
2 720,00 38,0 273,60
3 825,00 62,0 511,50
4 985,00 0,0 0,00
5 1.190,00 0,0 0,00
gewogene; standardbezogene NHK 2010 = 785,10
gewogener Standard = 2,6

Die NHK 2010 wurden von Sprengnetter um Kostenkennwerte fiir die Gebaudestandards 1 und 2 erganzt.
Die Ermittlung.des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen
die tabellierten-NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrekturfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 785,10 €/m? BGF
Korrekturfaktoren geman Sachwertrichtlinie
- Zweispanner X 1,00
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebéude = 785,10 €/m2 BGF
rd. 0,00 €/m? BGF
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Gutachten: Fasanengarten 10, 10a und 12, 77933 Lahr, Flst. Nr. 135/1

Sachwertermittlung

Herstellungskosten

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

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuBenwéande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuBentiiren 11,0% 1,0
Innenwande und -tiiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion 11,0 % 1,0
FuBbdéden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0 % 15,0% | 850% | 0,0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewéhlten Standardstufen

AuBBenwande

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen,
Standardstufe 8 || Gasbetonsteinen; Edelputz; Warmedammverbundsystem oder Warmedammputz
(nach ca. 1995)

Dach

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgeméate

Standardstufe 2 Dachdammung (vor ca. 1995)

Fenster und AulBentliren

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustir mit zeitgemaBem

Standardstufe 3 Warmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwénde und -tren

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfiihrung bzw. mit Dammmaterial gefillte

Standardstufe 3 Standerkonstruktionen; schwere Tliren

Deckenkonstruktion

Betondecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Estrich); einfacher

Standardstufe 3 P
utz

FuBbdden

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

Standardstufe 3 Kunststeinplatten
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Grundstiicken

Gutachten: Fasanengarten 10, 10a und 12, 77933 Lahr, Flst. Nr. 135/1

Sachwertermittlung

Herstellungskosten

Sanitareinrichtungen

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

Standardstufe 3 raumhoch gefliest
Heizung
Standardstufe 3 elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder

Brennwertkessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

zeitgeméaBe Anzahl an Steckdosen und-Lichtauslassen; Zahlerschrank (ab ca. 1985)
mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Mehrfamilienwohnhaus Fasanengarten 12

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebéaude:

Mehrfamilienhaus
Nutzungsgruppe:
Gebaudeart:

Mehrfamilienhauser
Mehrfamilienhduser-mit bis zu 6 WE

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebéaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m? BGF]
1 660,00 0,0 0,00
2 720,00 15,0 108,00
3 825,00 85,0 701,25
4 985,00 0,0 0,00
5 1.190,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 809,25
gewogener Standard = 2,9

Die'NHK 2010 wurden von Sprengnetter um Kostenkennwerte fir die Gebdudestandards 1 und 2 ergénzt.
Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen

die tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrekturfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 809,25 €/m2 BGF
Korrekturfaktoren gemafn Sachwertrichtlinie

- Zweispanner X 1,00
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebéaude = 809,25 €/m2 BGF
rd. 0,00 €/m? BGF
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Gutachten: Fasanengarten 10, 10a und 12, 77933 Lahr, Flst. Nr. 135/1

Sachwertermittlung

Herstellungskosten

AuBenanlagen

AuBenanlagen

Sachwert (inkl. BNK)

prozentuale Schatzung: 4,00 % der Gebaudesachwerte insg.
(850.348,65 €)

34.013,95 €

Summe

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

34.013,95€

Wertbeeinflussung insg.

Instandhaltungsriickstau Fassade, AuBenanlagen -80.000,00€
Differenz Ist-Miete zu ortstiblicher Miete:
Mindermieteinnahme jahrlich rd. 14.600,-- €,

Mietanpassung auf Differenz von 4.500,-- € moglich
Wertabschlag pauschal

-20.000,00 €

Summe

-100.000,00 €

Uo-.ch'evm def G~wude5\andnrdu fur Mdﬂmnenr.sus« WOM‘MJ/" mit Mlmnuw.na

?l“m’mi-
3 | 4

Aulienwande

nurwendn gestaltete Fassaden mil konstruk-

| dachstere 0nt. Toodachziegdl Foberabdich- | thy. als Dachterrasse; Konatruktion in Brett-
wung, | schichthaiz, schweres Massiviiachdach;
| Dachdiimmind (nach ca 1095) | besondere Dachform, 2. B. Marsardan-

wuvlru he Qim'mmg (rech ca, 2005)

A
Fenster, und Au’\mlum chfac'wwns.ma ln.u:h A, !995| Rdluden D'u'ncquham bcrrerﬁchut'nba m
,Imxmell Haustir met Zatgemalem Warme- | wendgers Hahmen, Rolladen ofektr &
:n‘.hu: nach ca, 1995) | hiherwertioe Tirardagen 7. B, mit Satenied,
| Dasondarer Enbruchachuty

lnncnw&nc e 'um ‘nc“ Ira;wnae rn-ﬂnaro- N massver Aus
tohrung bew. mit DEmmmatsrist getiiite
| Standerkorstruktionen
| schwaere Turen

«ch(mmwk Masawhdruwr Schebe-

| Walmdach: Autspamendimemung, Chardrch- |

| ein-‘mvesachiges IMM ¥ Braus }Vetblmdmauevwem zwe—.chnlo nrranune'
| Loschiziegain. Kaksandsteinen, Gatboton | Vochangfassade (z. B. Naturschiofer); tiver Giladerung (Sdulensteiungen, Erker eto.)
| stetnary | Warmecdmmung (nach ca. 2005) Sichitbeton-Fertigtetie, Natursiernfassade,
IEMM. Elomants aus Kuplir/Eloxalbiech, mebrge-
,‘ﬂ&ﬂwémv.wumﬁwmu Odur Wik mg schossige Gaslassaden; hochwertigste
lbmurqvn( (vm(:h cH NGIEI Dumm.rq

Dach | Faserzement-Schingein, bc.chcm&e chn— 'qm«.ﬂe lordrhm;n: lba’vda:nnumlm nochwa‘hnc Ln:!eck.na z .\ aus s.,nm

oder Kupder, Dachbegronung, befahrbares
Flachdach; stark libecdurchschnittiiche

Diimmrung

:roﬁe !esvsieheoa- l ersm‘achen Spv.u:nL

verglasung (Sohal- und Sonnenschutz);
AcBantiiten in hochwaertigen Materiadien

I nes\nne!e w.sr'd:buf- l:. B P'eqm‘:vtagen
" turslements. Glastiuren, strukturisrte Turbiatier | abgesetzie cder gaachwungene Wandpartien|,
|
\
i
|

| Brandschutzverklacung; raumhobe aufwen-
dvge Torelsmente

| D«‘hm.mmnh'\onn Edainotz, Maotaly

Denkankanstktion b %dm}to;imn';w Trat. und Luftschallschunr .;l.\\nxz\och Dachanvarkisidung
: ~x B sctwimmender Esmcm eintacher Putz
| Fulbaden \Lranurn Iowch Lamrat- und PV\‘. | Naturstenpiatten, Fertigparkett, hochwertige

| 8oden besserer Art und Austihnung, Fllesen, 1Hum. Termazzobelag. hochwertige Massiv

Smwmnﬂatun | nalzboden aud gedammter Untorkonstrusaion
- { 4
Sandivwinvichiungen | 1 Bad mit WC s WohnakheX, Duache urd |1 bis 2 Bider j Wohneitwet mit Ty, 2w

| Bactormarr | Waschbwckan, Dy, Bidet/Urid, Gaste-WO,

| Wand- und Boderdisssn rausrhoch osfiest | Hodengwiches Dusche, Ward- und Bodee-

1 fiecon jowedls in gehoberer Qualtat

'
| elektransch gastouerte Famy oder Zeraral o fur Warm
Wn-:\ng Niedwtempanny - oder Brannwarnt-

| s e ‘

Sonstige techrische ;mngwaﬂe Anzuhl an a-‘.eckd:m und LrN :_nr-l-eoc'\e .:Ieckoc-:cf‘ um Uc'-teuuam
Ausstattung | auslossen; Zahlerscthvank (b ca. 1985) mit
Unterveriedung und Kppacherungen

Hetzung

}c-m:r. el 3 Salar
WaARRSC W EAguUNG

| mr Warmstauscher, mefyere LAN- und Femn-
| sahanschilsse, Parscosnautzugsaniagen

1
| Solar! on for Warr

hochwertiges Parkett, hochwertige Natur-
sterplatien, hootrwertige Edeholrbédon auf
gecamminr Unterkonstnkticn

2 ung meiy Bider jo Wohneinhe; hochwertigs
Wand- urdd Bodenplattan (oberBichenstrukiu-

tiert. Binzel- und Fiichendsioes)

zeugung
ung Hezung. Blockheizaraftwaerk, YWilrme-
pumpa H'tnd “y‘,murn

V\uec» und zentrike Namww w

| hochwertige Abdackungen, dezertrale Luftung | Luthung mit Warmetauscher, Kimaaniage;

| Bussystem;

nulwwdqa Pamscnanaulzugaaniagen

LZDZ W Bl we uuog e ueopbebent sy N | 10 1202 Bunbaper nemesebsesoung

Typ: NHK 2010, Standardstufe ca. 2,6 — 2,9
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Gutachten: Fasanengarten 10, 10a und 12, 77933 Lahr, Flst. Nr. 135/1

Sachwertermittlung
Regionalfaktor/Sachwertfaktor/Marktanpassung (§ 21 Absatz 3 InmoWertV.21)

Der Regionalfaktor betragt laut Gutachterausschuss der Stadt Lahr 1,00.

Die Nachfrage ist in Bezug auf Mehrfamilienwohnhauser in Lahr in guter Wohnlage durchschnittlich
bis gut. Allgemein gilt: Aufgrund des Endes der Niedrigzinsphase mit verschlechterten
Finanzierungskonditionen ist die Nachfrage von Preisniveau ricklaufig, die Kaufpreise.fur
Wohnobjekte sind in den letzten Jahren deutlich gestiegen, haben jedoch ihren.Héhepunkt
Uberschritten.

Der Gutachterausschuss der Stadt Lahr hat keine Marktanpassungs-/ Sachwertfaktoren far
Mehrfamilienwohnh&user ermittelt. Der Gutachterausschuss:der Stadt Offenburg mit
Verwaltungseinheit hat Marktanpassungs-/ Sachwertfaktoren fiir Mehrfamilienwohnhauser wie
folgt1,00 ermittelt: vorlaufiger Sachwert 600.000,--€;' Bodenwert:260 —320,-- €/m?, bei ausgewerteten
Kauffallen aus den Jahren 2021 und 2022 = 1,00

Fazit: Es wird ein Sachwertfaktor von 1,00 im*Rahmen des Sachwertverfahrens auf den vorlaufigen
Sachwert in diesem Kaufpreissegment angesetzt.

Sachwertfaktor/Marktanpassung (§ 21 Absatz 3 ImmoWertV 21)

Quelle: Auszug-aus der Verdffentlichung Grundstiicksmarktbericht 2021/22, Stadt Offenburg

Jan. 2008 Tan, 2000 w2012 e 2004 T 2000 T 2008 Taas- 2020

Marktentwicklung seit Feb. 2022: deutlicher Anstieg der Bauzinsen im Jahr 2022
Copyright © 1996-2022 by Finanzpartner.DE GmbH
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Gutachten: Fasanengarten 10, 10a und 12, 77933 Lahr, Flst. Nr. 135/1

11 Ertragswertverfahren

11.1 Darstellung des Mietbegriffes

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

11.2 Jahresrohertrag (§ 31 ImmoWertV 21)

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

11.3 Marktiblich erzielbare Mietertrage

Der Rohertrag wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten fir mit dem Bewertungsgrundstiick
vergleichbar genutzte Grundstiicke 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 ordnungsgeman instand gehaltenen Grundstick
ausgegangen. Die Gemeinde hat keinen Mietspiegel fiur Wohnraummieten aufgestellt. Die
Nettokaltmieten wurden nach sachverstandigem Ermessen/Erfahrungswerten angesetzt:

Ein Mietspiegel wurde von-der Stadt Lahr nicht aufgestellt.

Die Nettokaltmieten -wurden nach sachverstdandigem Ermessen, bzw. Erfahrungswerten mit
6,00€/m? Wfl. und-40,-- €/mtl.. je Garagenstellplatz angesetzt.

Zum Vergleich: Die Kaltmieten der stadtischen Wohnungsbaugesellschaft liegen im unteren
Bereich bei 6,00 €/m?> WHl.

Die Neuvermietungsmieten liegen deutlich héher, siehe nachfolgende Statistik, unterer Wert der
Bandbreite bei 6,67 €/m? WHIl.
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Gutachten: Fasanengarten 10, 10a und 12, 77933 Lahr, Flst. Nr. 135/1

11.4  Allgemeine Daten zu Mietpreisangeboten der Fa. on-geo G :»,:_;\

Der online-Dienst on-geo gibt Vergleichsmietpreise im PLZ-Bezirk 77933 thd im
Ortenaukreis wie folgt an: , -

IS24 Mietpreise fir Wohnimmobilien

77933 Lahr , Schwarzwald, Fasanengarten 10 a

p ‘»\‘\.- 4 \\\\

— NN
Auswertungszeitraum: Juli 2023 bis September 2023 (€ ‘\‘\-f‘\ ‘\\k
Auswertungsgebiete: PLZ-Bezirk 77933 / Kreis Ortehﬁk‘féps \1«\‘ W» ‘\‘t ‘ \\
N NS~ R0
Produktauspragung: einfache Auswertung = :'Q\\\ » )\5“\\\-\\??\

U :
| Anzahl alle Angebote (auch unvollstandggl \”

Ly 137 SN 1 913
 Anzahl volistandige Angebote* { ‘\;\’ Nl 137 (G| 807
Anzah| Gesuche** v N 17.40Q= | 49.821
Durchschnittliche Verweildauer (in ﬁggr;) N\ N | 20
Index Durchschnittliche Vemenldpuai\\(m Tagen) (| ,?lf otg0™ 105
{Bund= 100) - o Y

| Anzahl der Exposeé-Ansichteri (. ,’ i | e “170.139 | 1.208.502
 Anzahl Exposé- Anstchteﬁ\L ebot B \'\}» A e, 1,242 1.324
| Anzah| Exposé- Anstchte&i\jgb%ngebot je Lauf!bttag & .’. N 65 | 66
Nachfrageindex (qudq \}-._ (= 112 | 115
Index Anzahl Exposé\Angmhten Je| Angebot je > 117 119

Laufzeittag (Bund= bt P L.. )

[1 e vollstandigen &'H)GN syt rvar Ar—;-}’gpkhu » nen wolls, m(lnﬁ x.\-!wjﬂmn;- Precs- urnd Piachenimformationan mrhm den sind
“Ole Anzaid .wsu,c‘ig\{:ii&rrw uich sl M’\ﬁ:‘g\.ﬂer Gasuc bc den upthgitersn und sigmdfikent angeschnttenen Postieitzahigobieten

onsub&:ﬂ&ht pu-s(i&;nsa / m@i\g Ortenaukreis
2 4\\"\‘:‘:\\\.‘ 2 (?;;)\*\\\ s \,\5}:&\%‘;}

TNt Ty

© OpenStreeiMan Contribulors. £ OpenSireetMap Conlributors
PLZ-Bezirk 77933 Kreis Ortenaukreis

Quelle: on-geo Vergleichsdatenbank
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Gutachten: Fasanengarten 10, 10a und 12, 77933 Lahr, Flst. Nr. 135/1

N

Der online-Dienst on-geo gibt Vergleichsmietpreise fir Wohnungen von 30 — 60 m“g\Wohanache
im PLZ-Bezirk 77933 wie folgt an: Die Bestandsnetto-kaltmieten (bei |nsge§amw4 Angqboth)
liegen bei 7,95 — 16,58 €/m? Wfl. Fir Wohnungen von 60 — 90 m2 Wohnflache\werden die:

Bestandsnettokaltmieten (bei insgesamt 38 Angeboten) mit 7,38 — 12 ‘EJ2\€¢m2 Wfl. angegeben.
\\ \Q\

Allgemeine Daten zu Mietpreisangeboten der Fa. on-geo GmbH

1S24 Mietpreise fir Wohnimmobilien

77933 Lahr , Schwarzwald, Fasanengarten 10 a

! ,,..F-h.\“',s - \‘\\
>30 - 60 m? 34 (24,8%) (€ \hl 7€ x\ 2,98 ¢ - 1Q,Sd€ ) 14.140 (81,1%)
- \\\ N
>60 - 90 m? 38 (27.7%) \K ) 10, zoc\\ . 7 38 € :i?\{ﬁt 14.404 (82,6%)
R\?\‘ RoOH
>90 - 120 m? 52 (38%&\\\ 84 € 7 33{\\1;2 92¢ | 13.566 (77,8%)

I

\§£; | 3\&06.!‘

| \ | \' nﬁqs,oec Ao
' &—t e
<=30m? l 1 (0,7%) “%e \w\ = 47; 12 séa(n 8%)
|
|
|

\QO&C 25,78 € 13.136 (75,3%)

H yy

A\

p LRSI N

Nachfrageindex (Bezug Bund= 100)= 112 Durchschnittliche m‘-Angebotsm:ete (In€)=11.03

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

80 - 120
< 40 - B 120 - 160 > 160
Stare unmterdirchach Untarduensch. Nachirage Durchson. Nackirage Lewrdunchseh. Nachfrage Stk (Bordurchisch
Norfrage Nachituge

Quelle: on-geo Vergleichsdatenbank, Datenstand vom Dezember 2023
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Gutachten: Fasanengarten 10, 10a und 12, 77933 Lahr, Flst. Nr. 135/1

S
NN

Allgemeine Daten zu Mietpreisangeboten der Fa. on-qeo GmbH N N
N\ ,» -\ —t

Der online-Dienst on-geo gibt Vergleichsmietpreise flir Wohnungen von 30 — 60 m“g\Wohanache

im Ortenaukreis wie folgt an: Die Bestandsnettokaltmieten (bei insgesamt ZN\Angebotqn) INY

liegen bei 7,44 — 17,00 €/m? Wfl. Fir Wohnungen von 60 — 90 m2 Wohnflache\werden die

Bestandsnettokaltmieten (bei insgesamt 335 Angeboten) mit 7,07 — 14 68 €lm2 Wil angegeben.
> \

I1S24 Mietpreise fiir Wohnimmobilien

77933 Lahr , Schwarzwald, Fasanengarten 10 a

Nochfraqelndex (Bezug Bund= 100)= 115

80 - 120
=
< 40
Stark untarducchiesch Unterdurchech. Nachiroge Dotchsch, Nachvrogs
Nachiragn

> g . N
Alle Angebote 911 11,01 €._JF 449
N s/ '
<=30m? 16 (1,8%) 1%(‘ 4 {=<38.011 (76,3%)
N '
>30 - 60 m? 217 (23,8%) \\;\4,30c o~ ( ﬂic 17 aot 41.397 (83,1%)
+\—r#
>60 - 90 m? 335 (36,8%) 7 = {; 10,47 € ({ \}\ 7,07 €2 pb\qa:c 42,261 (84,8%)
>90 - 120 m? 230 (25, 2%) 2 \\ 1078€ ) | 7. 13@\\15“00 € | 39.721 (79,7%)
>120 m? nx(x,‘ﬂ% ;x?@gc o ssN: ‘25,39 € 38,520 (77,3%)
N k<7
> : ;\f\\\ \\\Jw
(\ N\ <

Durchschnittiiche m2-Angabotsmiete (In €)= 11

lLegende fur den Nachfrageindax (Index Exposé-Ansichten je Angebot je Laufzeittag (Bund = 100)):

120 - 160

Uberdurcrech, Nachirage

> 160

Stk Ubsrthuwrchacn,
Nachfroge

Quelle: on-geo Vergleichsdatenbank, Datenstand vom Dezember 2023
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11.5 Tatsachliche Mietertrdge, Angaben zu mietvertraglichen Bindungen

Mieter, laut Mieterliste , Rechtsanwalt, Rechtsanwélte
Rechtsanwiélte Partnerschaft mbB, :

Fasanengarten 12
Mieter Netto-Miete Miete Garage/Stellplatz
Gesamtsumme 4.181,79 €

11.6 Darstellung und Begriindung Liegenschaftszinssatz

Der-Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengré3e im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem
Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den
Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Nr. 2 Satz 2
ImmoWertV 21).

Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes flr 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
Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise
bericksichtigt sind.

Die Stadt Lahr hat im Grundstiicksmarktbericht 2022 Liegenschaftszinssatze veroffentlicht,
keine Angaben zu Mehrfamilienwohnhausern, siehe Hinweis S. 29.
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Gutachten: Fasanengarten 10, 10a und 12, 77933 Lahr, Flst. Nr. 135/1

Darstellung und Begriindung Liegenschaftszinssatz

Liegenschaftszinssatze nach Gebaudeart

f Liegenschafts- Nhitslere mittlerer
| Gebiudeart zinssatz Spanne von Spanne bis Anzahl YRND Rohertrag
| Durchschnitt faktor
i f":u f";;ﬁ";':""' 1,0 1,1 3,0 12 18 33,1
| P
::":ﬂ"r‘:{"““"g"“‘“"‘ 1.0 1,07 26 8 a6 30,7
i\:"::’:m'f“"‘“m 1.6 03 33 5 24 21,7
‘ Gebludesrt Spanne Miete van_ | Spanne Miete bis Mittlerer Miete mittlere Wohnflache
\ €/m’ €m? €/m m?
| Ein- Zweifamilien- 5
! Haus, DHH, RH 6,00 9,32 7,68 172
i i\:n’norﬁt;:ngwlgentum 569 12,08 8,84 73
_Wohnungsmgentum 750 1100 3,70 7
im Hochhaus

Liegenschaftszinssitze fir Mehrfamilienhiuser kénnen wegen zu geringer Datengrundlage nicht ermittelt werden.

Quelle: Grundsticksmarktbericht Stadt Lahr 2022, S. 29

o e PN Ihwl'g - ) “mimers mistlore ‘minlere mistlerer
% Wartspanre o sy "”"'"‘ Anzahl "'_m"’" Wohnfache | Gewarbesische [™ M""" Bewinschafungs. | Roherwag,
s Lo RO 2 - Il ImL kowen [  [Vervieifaltiger,

S ] Min | Max :
—_ Wonnen
;;'_‘_\:\ - Metufamiberwohehiis e ]
20152016 oo 4@ 28 a2 30 02l 410 5 el Tl {T%
2017/2018 1038 2.0 3 20 7] 370 656 7% 210
2012020 0.1 59‘ 1 % 38! 0.2 397 6 A0 2_5:: 25 3
20212022 1 2 ) 21 26, 03] 301 B.14) 284

Quelle: Grundstiicksmarktbericht Stadt Offenburg 2021/2022

Mehrfamilienwohnhduser: Liegenschaftszinssatze: Mittelwert: 2,1 %, bei einer Wertspanne von
- 2,0 % bis 5,6 %
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Gutachten: Fasanengarten 10, 10a und 12, 77933 Lahr, Flst. Nr. 135/1

Darstellung und Begriindung Liegenschaftszinssatz

Der IVD (Bundesverband der Immobilienberater, Makler, Verwalter, frGher RDM) gibt den
Liegenschaftszinssatz, Stand Januar 2024, von Mehrfamilienhausern mit 2,5 - 5,5% an, je
nach Baualter, Lage und Zustand.

Objektart mittiere Spanne

Uegenschaftszinss
iatze

A 1 Villa, groBes Einfamilienhaus (EFH) 10-35%

A 2 Trestehendes EFH 1,5 -40%

A 3 nicht freistehendes EFH, Doppel-/Reihenhaus 1.5=45%

A 4 Eigentumswohn 4.5

A 5 EFH mit Einkegerwohnung bis Drei-Familiznhaus 1,5-45%

B 1 Vierfamilienhaus bis Mehrfamilienbaus 2.5 -5.5%

B 2 W+G Hauser, bis 20 % Gewerbeflachenanteil 35-20%

B 3 W+G Hauser, 20 % - 8( Gewerbeflachenanteil 4.0

C 1 Blirp- und Geschiftshauser J0-8,0%

C 2 Verbrauchermarkte

C 3 Lager- und Produktionshallen A5-B5H

C 4 Industrieobjekte

C 5 Sport- und Frereitanlagen 65-95%

D 1 Ofentl. Gebaude mit Drittvgrvpbdungsmoghichikad 7

D 2 Offentl, Gebaude ohpeDntwesvendungsmoghchkeit 50 -85 %

E 1 Klinik und Pflege, Soziatimmabilien

E 2 Hotels 50-85%

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

Wahl des Liegenschaftszinssatzes

Es wird ein Liegenschaftszinssatz von 3,00 % sachverstandig angesetzt.

Begrindung des Liegenschaftszinssatzes:

Es wurde ein objektspezifischer Liegenschaftszinssatz fir das Mehrfamilienwohnhaus
angesetzt, Objekt im mittleren Kaufpreissegment mit Renovierungsrickstau, in fir die Nutzung
geeigneter guter Wohnlage.

Allgemein gilt: Ende der Niedrigzinsphase mit abgeschwéachter Nachfrage nach Wohnimmobilien
im Bestand.
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11.1 Bewirtschaftungskosten ( § 19 ImmoWertV 21)

Bewirtschaftungskosten nach § 32 ImmoWertV 21 sind die Abschreibung, die bei gewdhnlicher
Bewirtschaftung nachhaltig entstehenden Verwaltungskosten, Betriebskosten, Instandhaltungs-
kosten und das Mietausfallwagnis. Die durch Umlagen gedeckten Betriebskosten bleiben
unbericksichtigt. Die Abschreibung ist durch Einrechnung in den Vervielfaltiger bertcksichtigt.

Verwaltungskosten sind die Kosten der zur Verwaltung des Grundstlcks erforderlichen
Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht sowie die Kosten fiir die Prifung des
Jahresabschlusses und der Geschéftsflihrung.

Mietausfallwagnis ist das Wagnis einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Mietriick-
stédnde 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 Grundsttick oder
durch den bestimmungsgemaien Gebrauch des Grundstiicks, sowie seiner baulichen und
sonstigen Anlagen laufend entstehen:.

Instandhaltung sind Kosten, die infolge Abnutzung, Alterung und Witterung zur Erhaltung des
bestimmungsgemaBen Gebrauchs der baulichen Anlagen wéahrend ihrer Nutzung aufgewendet
wer- den mussen. Betriebskosten: komplett umlagefahig auf die Mieter.

Bewirtschaftungskosten (BWK) fir Woehnnutzung

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil

[% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 3,00 1.942,26
Instandhaltungskosten 13,50 11.241,45
Schénheitsreparaturen
Mietausfallwagnis 2,00 1.295,09
Betriebskosten
Summe 14.478,80
(ca. 24 % des Rohertrags)
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11.2 Ertragswertermittlung
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich-erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?2) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw:. (€) (€)
(€/Stck.)

Mehrfamilienhaus EGI. 76,93 6,00 461,58 5.538,96
EGr. 77,16 6,00 462,96 5.555,52
1.0G I. 76,93 6,00 461,58 5.538,96
1.0Gr. 77,16 6,00 462,96 5.555,52
DG I. 54,09 6,00 324,54 3.894,48
DGr. 54,08 6,00 324,48 3.893,76

Mehrfamilienhaus EGI. 76;93 6,00 461,58 5.538,96
EGr. 77,16 6,00 462,96 5.555,52
1.0G I. 76,93 6,00 461,58 5.538,96
1.0Gr. 77,16 6,00 462,96 5.555,52
DG I. 54,09 6,00 324,54 3.894,48
DGr. 54,08 6,00 324,48 3.893,76

10 Pkw-Garagen 10 40,00 400,00 4.800,00

Summe 832,70 - 5.396,20 64.754,40

Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen-Nettokaltmieten) 64.754,40 €

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters, (vgl. Einzelaufstellung) - 14.478,80 €

jahrlicher Reinertrag = 50.275,60 €

Reinertragsanteil des Bodens

3,00 % von 440.544,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) - 13.216,32 €

Ertrag der baulichen und sonstigen-Anlagen = 37.059,28 €

Barwertfaktor-(gem. Anlage 1 zurdlmmoWertV)

bei p=.3,00% Liegenschaftszinssatz

und n= 30 Jahren Restnutzungsdauer x 19,600

Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 726.361,89 €

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 440.544,00 €

vorlaufiger Ertragswert = 1.166.905,89 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 100.000,00 €

Ertragswert

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

1.066.905,89 €
1.067.000,00 €

Wertbeeinflussung insg.

Instandhaltungsriickstau Fassade, AuBenanlagen

Differenz Ist-Miete zu ortslblicher Miete:
Mindermieteinnahme jahrlich rd. 14.600,-- €,
Mietanpassung auf Differenz von 4.500,-- € mdglich

Wertabschlag pauschal

-80.000,00 €

-20.000,00 €

Summe

-100.000,00 €
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12 Sonstige Verfahren - Plausibilitatskontrollen

12.1 Nicht normiertes Verfahren - Vervielfiltiger
Ertragswert : Jahresrohertrag
1.067.000,-- € : 64.754,-- € = rd. 16,5.- fache

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

Der Gutachterausschuss der Stadt Lahr hat keine Rohertragsvervielfaltiger veréffentlicht,
Der Gutachterausschuss der Stadt Offenburg hat in der vorlaufigen Veréffentlichung des

Immobilienmarktberichtes 2021/22 Rohertragsvervielfaltiger veroffentlicht, far
Mehrfamilienhduser wurde der mittlere Rohertragsvervielfaltiger mit'24,4 ermittelt.

) minlers mittlerer
2 N 3 intlere Misse
Gn Wertsp prisassarassn ot Angabl | ST | Cionnfache | Gewsrbeische _ o R
. Tm’l Im’1 kosten [ [ Vervieifiltiger
Min | Max | .
Wonnen
Mo tviam et s o
2.9} 44 26 3 % 03 410 5 96 28% 8.7
T8 J 6 ( 5 X0 1.7 (Y 658 a7 3 ¢
| 0.1 5.0 M E) L2 a2 G A0 25% 263
2ef 88 21| 4] 26 0. 1] 8.14] 22%) 204

Quelle: Grundstiicksmarktbericht Stadt Offenburg 2021/2022
Fazit:

Der-ermittelte-Rohertragsvervielfaltiger ist mit rd. 16,5 zum Stichtag in Lahr fur diesen Objekttyp als
marktiblich'anzusehen.

12.2 Nicht normiertes Verfahren - €/ gm Wohnflache
Ertragswert : Wohn- und Nutzflache
1.067.000,-- € : ca. 832,70 m2 = rd. 1.300,-- €/m?
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Gutachten: Fasanengarten 10, 10a und 12, 77933 Lahr, Flst. Nr. 135/1

o,

12.3 Allgemeine Daten zu Vergleichspreisen der Fa. on-ggj;‘r;@gﬁ

S

RN

1S24 Kaufpreise filr Wohnimmobilien

77933 Lahr , Schwarzwald, Fasanengarten 10 a

Auswertungszeitraum: Juli 2023 bis September 2023
Auswertungsgebiete: PLZ-Bezirk 77933 / Kreis Ortenaukreis
Produktauspragung: einfache Auswertung

Anzahl alle Angebote (auch unvollstindige)
Anzahl volistandige Angebote*

Anzahl Gesuche**

Durchschnittliche Vcrwexldaucr (m Yagen) o
Index Durchschnittliche Verwalldauer (In Tagen) N

{Bund= 100) : ; L 0

_Anzahl der Exposé-Ansichten (€ ‘r\r ol | \\ \190 631 “‘, #0) ™" 1.444.009
Anzahl Expose-Ansichten je Angebot e\ Ly \\1 047 ":_f\\\.?_f 2 818
Anzahl Exposé-Ansichten je Angebot )leu\f‘?plttag 4;\\\::_ I 22 £ ~.\\:~I;i" 17
Nachfrageindex (Bund= 100) (6 Ny 169 \\\\\:\ s 123
Index Anzahl Exposé-Ansichten Je‘ykqg\t\)b \Q\\s 167 \\ > 130

Laufzelttag (Bund= 100) o N ) N
n- valutAndyem Angetsite skl nur Arfgh et ai u.-t xﬂlcn vrhatAna o ‘n&\n\u“ e M u}wru Dan TR e i en vurharde sns

*Dim Armalt! Gesathin bursctom st Q\\s(\mv‘m Bt Carsuittye in s & e 1 s m(.\{ sehirittonen Rostinty shijutasten
< \\ -
& A (¥ .’\

Ortsiibersicht PLZ?iez‘tr)ﬂ 77933 / Kreis Ortenaukret\s‘-

NP

© QpanStraeiMap Contntutons
PLZ-Bezirk 77933 Kreis Ortenaukreis

Qan 9!}{)

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

1S24 Kaufpreise filr Wohnimmobilien

77933 Lahr , Schwarzwald, Fasanengarten 10 a

1 = 5 1 (Ll
Alle Angebote 180 3.275 € 1.80Q €))5.115 € Pl =—J6.794
+ 4 S~ S — S
E=70.00 22 (12,2%) 3117 c “2‘ 0C-4 soex: ,4.082 /74,&3%\“73\\»"\"
Wohnung | 2 ! & LA™ s e
>70 - 120 m? “ \ N ~aeat/))
Wohnung ' 56 (31,1%) . 3.3\67 C \;\41\ 1. 875\(- i‘ss}c 4.2(1;}’{1‘2}%;\‘%} Y\I,_v,
>120 m? P N
wohnung | 11 {6,1%) . 3‘4\\ & . 2 291 €-4,798 € 3 syq\;m 3%
=S me 15 {8,3%) Mosgk ioa*s} 5277 €. —\ 087 (60,1%)
Haus | | = i ”
~120 m? ) PN N\ )
H: 76 (42,2%) 3328 C 1 \6‘6 €~ 5, mt 1= 10.587 (63%)
aus ‘ {k AN : _\.\ A PR

Marktiibersicht PLZ-Bezirk 779

< 40 40-80 120 - 160
Srack (iverdorctech.

Ustaidarthnch, Nachirage Draretech, Nochfrage Lherturchach, Nachirage
Hatitrage

Stark wirterturchpch
Nechfrape

Quelle: on-geo GmbH
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Gutachten: Fasanengarten 10, 10a und 12, 77933 Lahr, Flst. Nr. 135/1

Allgemeine Daten zu Vergleichspreisen der Fa. on-qeo GmbH \\»\\ |

SRR

\\ -~
1S24 Kaufpreise fiir Wohnimmobilien =5
A
77933 Lahr , Schwarzwald, Fasanengarten 10 a :»L’;\\:—'

Kaulpreise in der Krals Ortenaukreis

Alle Angebate 1.745 3.304 € ‘ f M\zzx
<w 70 m? l 1 st
Wohnung | 199(114%) | 3.076 € H:zm (2:.&%}
- 2
”,lﬂo.h}’iﬁ:‘ | 338(194%) | 3464 & 34,975( \4 19.53-‘(" } 11,820 (z&ﬂ@i}”
>120m3 . N RN
\icho o 91(52%) | 3.177 c\\ N - 693;6\‘6‘.0246 9.9{L 5 r},gi;}
< :r::‘?smz 193 (11,19%) 3% \c\,\\ 1.600 € - 587 ¢ :ﬁgbﬁi’(ﬁa,a%)
! ! . L
>120 m? £ f N
Haus o k]

] NachW@eﬁ (aezug Bund= 100)= 123 Durchschnitthche m2-Angebotspresse (in C)= 33049

Leb@\ziae\{\r den Machfrageindex (Index Exposé-Ansichten Je Angebot Je Laufzeittag (Bund = 100)):

120 - 160

< 40 4
Stk Ut cureac Uremawchiuct), Kunfrage Ourthes. Nachhogy Ut chartiach), Ruchiraye SLark Utwrthrctact
Nodilrage Macrdrage
Datenquelio
Hmotencane2d, Immetitin Scout Gmisd, Berin Stand: Deremte 2033

Quelle: on-geo GmbH
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Gutachten: Fasanengarten 10, 10a und 12, 77933 Lahr, Flst. Nr. 135/1

Allgemeine Daten zu Vergleichspreisen der Fa. on-geo GmbH

Geman der Datenanalyse der Fa. on-geo GmbH wurden folgende Kaufpreise fir Wohnh&user
(Uberwiegend Ein- und Zweifamilienwohnhauser) mit Datenstand 2023 ermittelt. Es-handelt
sich hier um die Auswertung von Angebotsdaten, die nicht zwingend mit den tatséchlich
gezahlten Kaufpreisen Ubereinstimmen. Die Daten dienen der allgemeinen. Informationen und
sind unverbindlich.

Der statistische Mittelwert der Kaufpreise / m? Wohnflache fir Wohnhauser (iberwiegend Ein- und
Zweifamilienwohnhduser) > 120 m? (bei insgesamt 76 vergleichbaren-Angeboten) im PLZ-Bezirk
77933 liegt bei 3.328,-- €/m?, Bandbreite von 1.616,-- €/m? bis 5.461,-- €/ m* Wohnflache. Die
Nachfrage nach Ein- und Zweifamilienwohnhausern im PLZ-Bezirk 77933 wird als stark
Uberdurchschnittlich eingestuft.

11 Verkehrswert

Der Verkehrswert (§ 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 Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf
ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

111 Beurteilung zum Verkehrswert

Der Verkehrswert ist ein aus den -Marktverhaltnissen abzuleitender objektivierter Wert. Ver-
kehrswert und Kaufpreis sind nicht zwangslaufig identisch. Ein Kaufpreis ist der durch die
individuellen Wertvorstellungen des jeweiligen Kaufers, aber auch des Verkaufers sich er-
gebende Tauschpreis. Die subjektive Risikobereitschaft des Kaufers entscheidet Gber den
Kaufpreis, jedoch auch die Angebotsdauer am Immobilienmarkt und andere Faktoren. Die
Verkehrswertermittlung orientiert sich am gewdéhnlichen Grundstlcksverkehr (z.B. bewertet
derVerkaufer den:Grundstuckswert héher, als der potentielle Kaufer).

11.2 Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundsticksmarkt

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

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

Die Nachfrage nach Mehrfamilienwohnhausern als Bestandsimmobilien in Lahr besteht bei
marktadaquaten Preisvorstellungen in mittlerem Umfang, das Ende der Niedrigzinsphase und die
Eurokrise sind preisindizierende Nachfrageindikatoren.

Beurteilungsgrundlage ist der Ertragswert, der ermittelte, marktangepasste Sachwert steht in
einem adaquaten Verhaltnis zum Ertragswert.
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Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundsticksmarkt

Der Bodenwert betragt rd. 41 % des Ertragswertes. Der Ertragswert des Objektes wurde mit
rd. 1.300,-- €/ m? Wohnflache ermittelt und liegt in einer tblichen Bandbreite fliir Wohnhauser
dieser Baualtersgruppe und Bauart. Diese Immobilienmarktentwicklung wurde mit Hilfe

eines objektspezifischen Liegenschaftszinssatzes von 3,0 % und mit einem-marktadaquaten
Sachwertfaktor in Héhe von 1,00 auf den vorlaufigen Sachwert entsprechend berticksichtigt.

11.3 Zusammenfassung

Bodenwertanteil = € 441.000,--

Ertragswert = € 1.067.000,--

Sachwert = € 1.225.000,--
11.4 Angabe des Verkehrswertes, Wohnhaus

Der Verkehrswert wird auf der Grundlage des Ertragswertes festgesetzt.
Ausgangswert —

Ertragswert — Verkehrswert vor Wertabschlag % € 1.067.000,--
Wertabschlag wegen nichterfolgter Innenbesichtigung: Es wird ein Wertabschlag in Hohe von
ca. 10 % des Ertragswertes angesetzt, da wesentliche Bereiche nicht besichtigt werden konnten,

mit dem Wertabschlag wird das Immobilienrisiko wie verborgene Bauméngel oder Bauschaden
berlcksichtigt.

Wertabschlag: = € - 107.000,--

Verkehrswert = € 960.000,--
in Worten: Neunhundertsechzigtausend €

12 Datum; Stempel, Unterschrift

Lahr, den 14.03.2024 Dipl.- Ing. FH Scherr
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13 Besondere Bemerkungen

13.1 Urheberrecht

Das Gutachten/ die Stellungnahme ist urheberrechtlich geschiitzt und dient ausschlieBlich deminternen 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 Gutachtens an Dritte
darf nur mit schriftlicher Einwilligung der Bewertungsstelle erfolgen. Fiir das-Verbot der:Weitergabe ibernimmt der
Auftraggeber/Eigentiimer die persodnliche Haftung. Damit werden Schadensersatzanspriche gegeniiber Dritten
ausgeschlossen. Das Gutachten darf weder ganzlich noch auszugsweise, noch.im Wege der Bezugnahme ohne
Zustimmung des Sachverstandigen vervielfaltigt oder veréffentlicht werden.

15.2 Haftung und Ausschliisse

Sémtliche Zahlenwerte wurden nach bestem Wissen und Gewissen:aufgrund von:Berechnungsmethoden,
Ansatzen und Wertfeststellungen auf der Grundlage von-Erfahrungswerten und Sachverstand ermittelt.
Eine Haftung fiir Anspriiche und Forderungen wird auf Vorsatz und.grobe Fahrldssigkeit beschrankt; eine
Rechtsbeziehung kann aus dieser Wertermittlung.nicht entstehen.

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

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

13.3 Unterlagen/ Sonstiges

Der Gutachter setzt die Richtigkeit und Vollstédndigkeit der Gibergebenen Unterlagen, Zusammenstellungen und
Auskilinfte voraus. Sofern nicht-anders erwahnt; wurde vom Antragssteller weder im Auftrag noch bei der
Ortsbesichtigung auf Besonderheiten hingewiesen, noch sind solche dem Gutachter aus eigener Anschauung
bekannt oder von diesem:aus den allgemeinen Umstanden zu vermuten. Ein értliches Aufmal3 oder anderweitige
MaBkontrollen wurden-im-vorliegenden Gutachten nicht oder nur teilweise durchgefiihrt.

13.4 Wertermittlungsstichtag

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

13.5 -Bodenbeschaffenheit und Baugrund

Boden-, Tragféahigkeits- und Standfestigkeitsuntersuchungen sind nicht Auftragsgegenstand. Das Erscheinungsbild
lasst auf normalen Baugrund schlieBen. Fir die Verkehrswertermittlung werden deshalb ungestérte
Baugrundverhaltnisse angenommen, sofern nicht ausdriicklich im Gutachten anderes erwahnt ist.

13.6. Bauliche Anlagen

Beidieser Wertermittlung wird ungepriift unterstellt, dass keine wertmindernden Einfliisse vorhanden sind, sofern
nicht anders im Gutachten erwdhnt. Grundlage der Zustandserhebungen des Grundstlicks und der baulichen
Anlagen sind die augenscheinliche értliche Besichtigung, die im Gutachten jeweils aufgefiihrten Unterlagen,
Befragungen, sonstige Hinweise sowie der Antrag zur Gutachtenerstellung. Materialpriifungen jeder Art sind nicht
Gegenstand des Gutachtens.

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

13.7 Gebéaudebeschreibung

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 enthalt die im Gutachten vorgenommene
Bauwerksbeschreibung nicht jedes Detail in ihrer Erfassung und Beschreibung.
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Besondere Bemerkungen

13.8 Bausubstanz

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

13.9 Standsicherheit und Statistik

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

13.10 Bauphysik

Das Gutachten erflillt 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, Brandsehutz ist nicht Gegenstand dieses'Wertgutachtens.

13.11 Innenausbau

Von Mietern, Pachtern oder anderen vorgenommene Veranderungen sind im-ermittelten Wert nicht enthalten,
sofern im Gutachten nicht ausdriicklich anders erwéhnt: Die Qualitat der Ausflihrung wird nur bezlglich ihrer Aus-
wirkungen auf den Verkehrswert beurteilt. Die Gebaudebeschreibung bezieht sich auf den unméblierten Zustand.

13.12 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 Gberprift.

13.13 Bauschaden und Baumangel

Diese Stellunghahme ist Kein Bausubstanzgutachten; eine fachspezifische Untersuchung etwaiger Bauschaden
oder Baumangel erfolgte daher nicht.

Sofern.im-Gutachten Angaben Uber Kosten von BaumaBnahmen oder Wertminderung wegen Bauschaden oder
Baumaéngeln enthalten sind, beruhen diese auf Uberschlagig geschatzten, durchschnittlichen Kosten(richt)werten.
Eine Untersuchung.bzw. Begutachtung durch spezielle Sachversténdige erfolgte nicht.

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

13.14 Rechtliche Aspekte

Die Priifung auf Einhaltung 6ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlieBlich Genehmigungen, Abnahmen, Auf-
lagen.u. a.) ist nicht Gegenstand des Gutachtens. Es wird vorausgesetzt, dass die formelle und materielle Legalitat
hinsichtlich Bestand und Nutzung der baulichen Anlagen gegeben ist; d. h. es wird unterstellt, dass notwendige
Baugenehmigungen und sonstige Genehmigungen flr die baulichen Anlagen erteilt wurden bzw. ggf. erteilt werden.
Far evil. Auflagen wird deren Erflllung angenommen. Baurechtliche und sonstige rechtliche Auskinfte zu den
bestehenden baulichen Anlagen, die Uber die ausdricklich erwahnten Erkundigungen hinausgehen, wurden nicht
eingeholt. Rechte und Belastungen (privat- und &ffentlich — rechtlich) sind im Verkaufswert nur beriicksichtigt, soweit
sie dem Sachverstédndigen 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 kénnten.

13.15 Rechtsgrundlagen

BauGB, BauNVO, BGB, DIN 277, DIN 283, LBO, ImmoWertV, Il. BV — in der zum Wertermittlungsstichtag /
Qualitatsstichtag gultigen Fassung.
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17  Berechnung Wohn- und Nutzflache

Wohnflachenaufstellung, Baueingabeplanung 10.09.1962
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18 Fotodokumentation

Bild 3: Fasanengarten 10, Nachbarbebauung
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Fotodokumentation

Bild 4: Zufahrt
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Fotodokumentation

Bild 6: KellerauBenzugang Fasanengarten 10
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Bild 8: Detail — Kunststoffisolierfenster Fasanengarten 1
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Fotodokumentation

Bild 10: Fasanengarten 10, Gartenbereich am Haus
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Fotodokumentation

Bild 12: Fasanengarten 10, Balkon EG
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Fotodokumentation

Bild 13: Pkw-Reihengaragen Fasanengarten-10a

Bild 14: Pkw-Reihengaragen Fasanengarten 10a
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Fotodokumentation

Bild 15: Wohnhaus:Fasanengarten 12, Hof, Garagen

Bild 16: Detail — Bedachung mit Schleppdachgaube
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Bild 18: Detail — Verschmutzung Fassade
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Fotodokumentation

Bild 19: Detail —~ Kunststoffisolierfenster Fasanengarten 12

Bild 20: Nordostfassade Fasanengarten 12
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Fotodokumentation

Bild 22: Pkw-Doppelgarage beim Wohnhaus Fasanengarten 12
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Fotodokumentation

Bild 24: Innenraum Pkw-Garagenzeile Fasanengarten 10a
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