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Ermittlung des Markt-/Verkehrswertes nach § 194 BauGB m

Eigentumswohnung Nr. 1 im Erdgeschoss: ‘ '
2-Zimmer-Wohnung ohne Bad mit WC, laut Planunterlagen, Baujahr vor 1950 ( )
Eigentumswohnung Nr. 2 im Obergeschoss:

2-Zimmer-Wohnung ohne Bad mit WC, laut Planunterlagen, Helmut Scherr
Holzkammer und Werkstattanbau, Baujahr vor 1950 Dipl.-Bauingenieur (FH)

von der Industrie- und
Handelskammer Sidlicher
Oberrhein dffentlich
bestellter und vereidigter
Sachverstandiger

fiir die Bewertung von
Bebauten und unbebauten
Grundstiicken

THGeVA

Objekt: Bachstr. 1, 77728 Oppenau, Flst. Nr. 447/7

2-Zimmer-Eigentumswohnung Nr. 1 im Erdgeschoss:
Verkehrswert zum Wertermittlungsstichtag:02.09.2024:-36.000,-- €

2-Zimmer-Eigentumswohnung Nr. 2 im Obergeschoss:
Verkehrswert zum Wertermittlungsstichtag 02.09:2024: 43.000,-- €

Auftraggeber: Amtsgericht Offenburg
- Vollstreckungsgericht -
Az.. 1 K3/24
Hindenburgstr. 5
77654 Offenburg
Aufgestellt: Dipl. Ing. FH Helmut Scherr
Abgeschlossen: 10.09.2024
Fertigung: Nr. 1

G UtaChte N nach Baugesetzbuch § 194
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Helmut Scherr — Dipl.- Bauingenieur FH —
von der Industrie- und Handelskammer Sidlicher Oberrhein 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gutachten: Bachstr. 1, 77728 Oppenau, Fist. Nr. 447/7
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Objektart — Kurzbeschreibung

Bewertung nach AuBBenbesichtigung, Zutritt war nicht méglich, Bewertung auf Grundlage der
Planunterlagen der Baueingabeplanung.

Das Grundstuck ist mit einem Wohnhaus mit zwei Wohneinheiten.mit Schopfanbau, Baujahr
exakt nicht bekannt, vermutlich vor 1950 bebaut, ein eingeschossiger Schopfanbau ist einseitig
angebaut.

Das Grundstuck liegt in der Nahe des Stadttores unterhalb der KreisstraBe in einem Mischgebiet,
und hat eine Grundsticksflache von 205 m?2.

Zweigeschossiges Wohnhaus mit Satteldach ohne Dachgauben, Grundflache ca. 50 m?,
Teilkeller mit zwei Kellerraumen.

Der Schopfanbau hat eine Nutzflache von ca. 28 m?

Eigentumswohnung Nr. 1 im Erdgeschoss: 2-Zimmer-Wohnung ohne Bad mit WC, laut
Planunterlagen, Baujahr vor 1950..Die Holzkammer rechts des Aufgangs im Dachgeschoss
ist dem Wohnungseigentum Nr. 1 zugeordnet.

Im Erdgeschoss sind zwei Wohnraume, Kiiche, Flur, eine Kammer und ein WC,
ca. 40 m? Wohnflache. Laut -Planunterlagen vorhanden, ein Badezimmer ist in den
Planunterlagen nicht-dargestellt. Im Kellergeschoss ist ein Kellerraum zugeordnet.

Eigentumswohnung Nr. 2 im Obergeschoss: 2-Zimmer-Wohnung ohne Bad mit WC, laut
Planunterlagen, Holzkammer-und Werkstattanbau, Baujahr vor 1950. Die Rdume im
Dachgeschoss sind dem Wohnungseigentum Nr. 2 zugeordnet, mit Ausnahme der
Holzkammer rechts des Aufgangs.

Im Obergeschoss sind zwei Wohnrdume, Kiiche, Flur, eine Kammer und ein WC,

ca. 40-m? Wohnflache. Laut Planunterlagen vorhanden, ein Badezimmer ist in den
Planunterlagen nicht dargestellt. Im Kellergeschoss ist ein Kellerraum zugeordnet.

Der Hausgarten ist laut Teilungserklarung den Wohnungen jeweils zur Halfte zugeordnet.

Das Wohnhaus befindet sich offensichtlich im Altzustand, Fassade, Bedachung und
Holzverbundfenster im Altzustand. Der Hausgartenbereich ist verwildert, an das Grundstlck
grenzt ein Bachlauf an.

1.2 Auftraggeber
Das Amtsgericht Offenburg, Vollstreckungsgericht, beauftragte mich schriftlich mit Beschluss

vom 13.05.2024 ein Verkehrswertgutachten XXXXXXXXXXXXXXXXXX ./. XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
Aktenzeichen 1 K 3/24, wegen Zwangsversteigerung zu erstatten.
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1.3 Auftragsinhalt (Art des Wertes und Bewertungsstichtaq)

Feststellung des Verkehrswertes zum Wertermittlungsstichtag 02.09.2024.

1.4 Grundbuchdaten: Bestand, Abt. | und Il

Amtsgerichtsbezirk:
Grundbuchamt:
BV, Lfd. Nr.:
Flurstick Nr.:

Lfd. Nr. 1

Lfd. Nr. 2

Abt. II:

Offenburg

Grundbuch von Oppenau
1

447/7

50/100 Miteigentumsanteil an. dem Grundstick Bachstr. 1,
Gebaude und Freiflache

verbunden mit dem Sondereigentum-an samtl. R&umen im Erdgeschoss
und an der im DG rechts des Aufgangs gelegenen Holzkammer

50/100 Miteigentumsanteil an.dem Grundstiick Bachstr. 1,
Gebaude und Freiflache

verbunden-mit dem Sondereigentum:.an samtl. Raumen des OG und DG
mit Ausnahme Holzkammer rechts des Aufgangs, sowie an Werkstattanbau
im EG

Lfd.:Nr. 1 zu Lfd. Nr. 1 BV: Der Weg langs des Mihlbachs muss zum

Gehen stets offen gehalten werden, Bezug: Eintragung vom 16.04.1884

Die Eintragung ist nicht wertrelevant, der Weg langs des Bachlaufes kann
unproblematisch freigehalten werden, dass Recht stellt keine Einschrankung
dar, Lage des Weges im unbebauten Gartenbereich.

Das Recht aus dem Jahr 1884 regelt lediglich die Verkehrssicherungs-
pflicht und das Recht auf PflegemaBnahmen der 6ffentlichen Hand.

Lfd. Nr. 5 zu Lfd. Nr. 1 BV: Das Sanierungsverfahren ,Stadtkern 11“ ist
eingeleitet, Eintragung vom 12.12.2019

Nach Auskunft der Stadt Oppenau befindet sich das Sanierungsverfahren
in der Umsetzung. Eine 6ffentliche Férderung flir die Sanierung von
Wohnraum wird bis zu 30 % als Zuschuss geférdert, maximale
Férdersumme 50.000,-- €. Bei Veraulierung oder Abbruch des
Grundstcks ist die Genehmigung der Stadt Oppenau erforderlich.

Die Eintragung ist nicht wertrelevant.
Lfd. Nr. 6 zu Lfd. Nr. 1 BV: Das Zwangsversteigerungsverfahren ist
angeordnet, Eintragung vom 13.03.2023.
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1.5 Objektbezogene Arbeitsunterlagen

Es wurden Informationen bei der Stadt Oppenau eingeholt:

- Planungsrechtliche Gegebenheiten:

- Angaben Uber Altlasten und Denkmalschutz
- Auskunft zu Grundbuchdaten

- Bauakte Stadt Oppenau

Es standen folgende Unterlagen zur Verfligung:

- Lagepléane, Grundrisse und Schnitte

- Baugenehmigungsplanung

- Flachenberechnung, Berechnung Rauminhalt
- Stadt- und Lageplan Fa. on-geo

- Angebotsdatenerhebung Fa. on-geo

- Bodenrichtwertdaten, Portal BORIS-BW

1.6 Datum und Teilnehmer der Ortsbesichtigung

Die Ortsbesichtigung wurde am 02.09.2024 durchgefuhrt.

Teilnehmer:
- Sachverstandiger Dipl. Ing. H. Scherr

1.7 Vorbewertungen/ Gebaudeversicherungswerte

Vorbewertungen sind nicht bekannt.
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2 Lagebeschreibung

2.1 Ortsangaben

Land Baden-Wiurttemberg, rd. 11.340.000 Einwohner; Regierungsbezirk Freiburg i. Breisgau,
rd. 2.335.000 Einwohner, Ortenaukreis, rd. 444.000 Einwohner.

Die Stadt Oppenau hat mit den finf Ortsteilen Ibach-Lécherberg, Oppenau, Maisach, Lierbach
und Ramsbach rd. 5.000 Einwohner.

Die Gemeinde Oppenau liegt im oberen Renchtal, Hohenlage 260 — 900 m, Stadt mit
Fremdenverkehr als staatlich anerkannter Luftkurort im mittleren Schwarzwald. Oppenau ist heute
mit ca. 74 Quadratkilometern, die gréBte Flachengemeinde im Ortenaukreis, ein Wander- und
Naherholungsgebiet mit 5.800 ha Wald.

Verkehrsanbindungen: Busverbindungen, DB- Regionalbahnhof in Oppenau und Ramsbach.

Entfernung zu den gréBeren Stadten: nach Freudenstadt ca. 25 km, nach Oberkirch ca. 7 km,
zur Autobahn A 5 ca. 17 km.

Die Einrichtungen einer 6ffentlichen und privaten Infrastruktur-sind der Gré3e des Ortes
entsprechend vorhanden. Grund--und Hauptschule sowie Werkrealschule in Oppenau.

2.2 Angaben zur Wohnlage, Verkehrslaq, Sonstige Daten zum Standort

Lagequalitdt des Grundstiicks

Das Grundstuck liegt in der Nahe des Stadttores unterhalb der KreisstraBBe in einem Mischgebiet,
und hat eine Grundsticksflache von 205 m?2.

Die BachstraBe liegt beim Wohnhaus ca. 4 -5 Meter héher als das Erdgeschoss des Wohnhauses,
eine Stutzmauer mit Gelander ist vorhanden, der StraBenverkehr lauft in dieser Hohenlage am
Wohnhaus vorbei.

Die Bachstra3e hat Verbindungsfunktion in ein Seitental in Richtung Ruhestein und Ortsteil
Lierbach und wird vom StraBenverkehr entsprechend Umfang frequentiert.

Umgebungsbebauung mit Ein- und Zweifamilienwohnhauser mit Hof und Garten.

Die Wohnlage ist als sehr einfach einzustufen, Verbindungsfunktion der StraBe mit stérenden
Larmimmissionen.
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3 Grundstlicksbeschreibung

3.1 Zuschnitt, Nivellement, Lage

Das Hausgrundstuick liegt in erster Baureihe und hat einen dreieckigen Grundstickszuschnitt.
Die Grundstlicksbreite betragt an der BachstraBe ca. 20 m, die Grundstickstiefe.ca: 18 m.

3.2 Bodenbeschaffenheit

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

3.3 Oberflachenbeschaffenheit

Das Grundstuck liegt in ebener Lage, der Garten féllt zum Fluss hin ab:

3.4 ErschlieBung und Parkplatzsituation

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

Das Grundstlck wird durch das Kanalsystem an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen.
Annahme: ErschlieBungsbeitrdge und sonstige Abgaben wurden entrichtet.

Parkplatzsituation: Auf dem Bewertungsgrundstiick ist:das Parken nicht méglich, das Parken im
6ffentlichen StraBenraum ist direkt beim Wohnhaus nicht méglich.

4 Art und MaB der baulichen Nutzung

4.1 Planungs- und baurechtliche Situation

Nach Angaben der Stadt Oppenau liegt das Bewertungsgrundstiick nicht im Bereich eines
rechtskraftigen Bebauungsplanes. Es gilt zum Stichtag § 34 BGB, die ,Zulassigkeit von Vorhaben
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile®, regelt sich nach den Kriterien, in welcher
Weise sich ein Gebaude in die ,Eigenart der ndheren Umgebung einfligt®, und setzt eine
gesicherte ErschlieBung voraus.

4.2 Denkmalschutz

Annahme: Belange des Denkmalschutzes sind bei dem Bewertungsobjekt nicht relevant.

4.3 Baulastenverzeichnis

Definition:
Baulasten sind freiwillig Gbernommene 6ffentlich-rechtliche Verpflichtungen, die den Grundstticks-
eigentiimer zu einem, sein Grundstlck betreffendes Tun, Dulden oder Uberlassen verpflichten.

Nach Auskunft der Stadt Oppenau, xxxxxxxxxxxxx, vom 29.05.2024 bestehen keine Eintragungen
im Baulastenverzeichnis.
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4.4 Entwicklungsstufe des Baulandes

Gebaude- und Freiflache.

4.5 Erforderliche Abbruch-/Erweiterungsmdéglichkeiten

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

4.6 Hinweise zu Altlasten

Nach Auskunft der Stadt Oppenau sind fir das Grundstiick keine Altlasten bekannt.

Dem Sachverstandigen liegen konkrete Hinweise zu Altlasten auf dem Grundstick nach der
Ortsbesichtigung nicht vor.

Es wird im Rahmen dieser Bewertung unterstellt; dass keine wertrelevanten Altlasten,
Bodenveranderungen oder Bodendenkmale vorhanden sind.

5 Gebaudebeschreibung

5.1 Baujahr

Eigentumswohnung Nr. 1.im Erdgeschoss:
2-Zimmer-Wohnung ohne Bad mit WC, laut Planunterlagen, Baujahr vor 1950

Eigentumswohnung Nr. 2. im Obergeschoss:
2-Zimmer-Wohnung ohne Bad mit WC, laut Planunterlagen,
Holzkammer und Werkstattanbau, Baujahr vor 1950

5.2 Bauweise, Baukonzeption

Bewertung nach AuBenbesichtigung, eine Innenbesichtigung war nicht méglich.

Das Grundstiick istmit einem Wohnhaus mit zwei Wohneinheiten mit Schopfanbau, Baujahr exakt
nicht bekannt, vermutlich vor 1950 bebaut, ein eingeschossiger Schopfanbau ist einseitig
angebaut.

Architektur bauerliches Charakter vermutlich Anfang des 20. Jahrhunderts, einfache
Fassadengestaltung und Satteldach ohne Dachaufbauten.

Zweigeschossiges Wohnhaus mit Satteldach, Grundflache ca. 50 m?, Teilkeller mit zwei
Kellerraumen und Flur.

Der Schopfanbau hat eine Nutzflache von ca. 28 m?, vermutlich historische Nutzung als Holzlager
und Werkstatt.
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Bauweise, Baukonzeption

Eigentumswohnung Nr. 1 im Erdgeschoss: 2-Zimmer-Wohnung ohne Bad mit WC, laut
Planunterlagen, Baujahr vor 1950. Die Holzkammer rechts des Aufgangs im Dachgeschoss ist
dem Wohnungseigentum Nr. 1 zugeordnet.

Im Erdgeschoss sind zwei Wohnrdume, Kiche, Flur, eine Kammer und ein WC,

ca. 40 m? Wohnflache. Laut Planunterlagen vorhanden, ein Badezimmer ist in-den Planunterlagen
nicht dargestellt. Im Kellergeschoss ist ein Kellerraum zugeordnet.

Einfache Grundrisskonzeption mit einfachem Wohnwert. Die Art der Beheizung ist nicht bekannt.
Eigentumswohnung Nr. 2 im Obergeschoss: 2-Zimmer-Wohnung ohne Bad-mit WC, laut
Planunterlagen, Holzkammer und Werkstattanbau, Baujahr vor 1950. Die:Raume im
Dachgeschoss sind dem Wohnungseigentum:Nr..2 zugeordnet, mit Ausnahme der Holzkammer
rechts des Aufgangs.

Im Obergeschoss sind zwei Wohnraume, Kiche, Flur, eine Kammer und ein WC,

ca. 40 m? Wohnflache. Laut Planunterlagen vorhanden; ein Badezimmer ist in den Planunterlagen
nicht dargestellt. Im Kellergeschoss ist ein Kellerraum zugeordnet.

Einfache Grundrisskonzeption mit-.einfachem Wohnwert.. Die Art der Beheizung ist nicht bekannt.
Der Hausgarten ist laut Teilungserklarung den Wohnungen jeweils zur Halfte zugeordnet.

Der Hausgarten ist von der StraBBe etwas abgeschottet und grenzt an den Flusslauf an, dahinter ist
eine Béschung und ein FuBweg mit Grinflachen.

5.3 Bauzustand, Bauméngel, Bauschaden

Das Wohnhaus befindet'sich offensichtlich im Altzustand, Fassade, Bedachung und
Holzverbundfenster im Altzustand.-Der Hausgartenbereich ist verwildert, an das Grundstlick grenzt
ein Flusslauf an.

Die Fenster.sind Uberwiegend als Holzverbundglasfenster ausgefiihrt, die Haustiire besteht aus
einer Holzrahmenttre.

Es besteht ein Instandhaltungsriickstau in Bezug auf die Fenster, soweit erkennbar.

Die Tonziegeldacheindeckung befindet sich im Altzustand.

Die AuBenanlagen befinden sich im Altzustand verwilderter Gartenbereich zum Bachlauf hin.
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Bauzustand, Bauméangel, Bauschaden

Erlauterung:

Bei Bauschaden und Bauunterhaltungsriickstau, Modernisierungsriickstau zur Herstellung zeitgemater
Wohnradume sind die Kosten der Mangelbeseitigung nur ein Indiz fir eine Wertminderung, die-H6he der
Wertminderung orientiert sich am Nachfrageindex auf dem Immobilienmarkt; d.h. der Immobilienmarktlage.

Bei einem bestimmten Alter von baulichen Anlagen sind Bauschaden baujahresentsprechend tblich und
keine besonderen Merkmale, wéhrend bei neueren baulichen Anlagen sich Bauschaden in der Regel direkt
wertmindernd auswirken, insbesondere wenn keine Versicherungs- oder Gewdhrleistungsanspriiche in
Anspruch genommen werden kénnen.

Bei einem Immobilienmarkt der durch eine starke Nachfrage bei geringem Angebaot.gepragt ist, kdnnen die
Mangelbeseitigungskosten im Einzelfall unbericksichtigt 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 Méngelbeseitigungskosten im Einzelfall unbedingt zu beachten, da Objekte; mit- Mangeln in einem
Kaufermarkt auf Kaufinteressenten treffen, die Instandsetzungskosten berticksichtigen, insbesondere um
eine Vermietung/Nutzung in einem kritischen Marktumfeld-zu realisieren.

Die Immobilienmarktlage ist also, neben dem-Objekityp, das entscheidende Kriterium flr die Bemessung von
Zu- und Abschlagen bei der Wertermittlung.

Die Wertminderung wegen Alters berticksichtigt nur die durchschnittliche Abnutzung der baulichen Anlagen;
sie setzt eine normale Nutzung und-normale Instandhaltung:voraus. Baumangel und Bauschaden werden
nach ImmoWertV wertmindernd beriicksichtigt.

Bauliche Anlagen kdnnen-aber wegen besonderer Umstande erheblich von dem normalen Zustand
abweichen, den vergleichbare Anlagen gleichen Alters-aufweisen, weil bei ihnen Bauméangel und Bau-
schaden vorliegen. MaBBgebend fir-die Beurteilung eines normalen Zustandes ist nicht der einwandfreie
Zustand der baulichen:Anlagen, sondern der ortstbliche 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 Uiberschlagig schatzen, da

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

Es ist ausdrlicklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein auf einer
in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, Vorplanung und
Kostenschatzung beruhen.
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5.4 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 der Baubeschreibung der
Feuerversicherung entnommen. Teilbereiche kénnen hiervon abweichend ausgefiihrt sein.

Auftragsgeman wurde nur eine augenscheinliche Uberprifung der Bausubstanz vorgenommen. Zerstérende

Untersuchungen wurden nicht angestellt.

Wohnhaus mit Schopfanbau

Rohbau:
Fundamente:

Bodenplatte KG:

vermutlich Streifenfundamente

nicht bekannt

AuBenwande: vermutlich Mauerwerk

Innenwéande: vermutlich-Mauerwerk

Geschossdecke: nicht bekannt, vermutlich Holzbalkendecken

Dachkonstruktion: Satteldach, vermutlich Holzdachstuhl in zimmermannsgemaBer

Dacheindeckung:

Dachentwésserung:

AuBenwandflachen:

Holzdachkonstruktion, Dachgaube
Tondachziegeleindeckung
Blechdachrinnen mit Fallrohren

Holzschindel- und Putzfassade

Ausbau

Treppen: AuBentreppe: massiv, Innentreppen: nicht bekannt
Fenster: Uberwiegend Holzverbundglasfenster

Turen: Hausture: Holzrahmenture

Innentdren: nicht bekannt

Bodenbelage:

Wénde/Decken:

nicht bekannt

nicht bekannt
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Baubeschreibung

Wohnhaus mit Schopfanbau

Ausbau

Heizung: nicht bekannt
Sanitérinstallation: nicht bekannt
Elektroinstallation: nicht bekannt

Holzlager und Werkstattanbau

vermutlich massive Konstruktion mit Pultdach:und Ziegelbedachung
5.5 AuBenanlagen

Das Grundstiick ist zum Bachlauf hin als Gartengrundstiick stark verwildert. Die Hofflache ist mit
einem Asphaltbelag befestigt. Das Grundstlick grenzt an den Flusslauf an, keine Einfriedigung.
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5.6 Gesamt- und Restnutzungsdauer, Wertminderungsfaktoren

Alterswertminderung (§ 23 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird tiblicherweise hach
dem linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der sachverstandig geschéatzten wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils Ublichen Gesamtnutzungsdauer (GND)
vergleichbarer Gebaude ermittelt. Grundsatzlich kbnnen auch andere
Alterswertminderungsmodelle 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 dervorrangig-substanzorientierten
Sachwertermittlung entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des
Objekts, nachrangig vom Alter des Gebaudes bzw. der Gebaudeteile abhangig.

Gesamtnutzungsdauer

Wie auch bei der Restnutzungsdauer 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 Ausflihrungen wird die
Restnutzungsdauer geman.dem Alter der baulichen Anlagen und der wirtschaftlichen
Gesamtnutzungsdauer zum Wertermittlungsstichtag ermittelt.

Durchschnittliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer bei ordnungsgeménier Instandhaltung
(ohne Modernisierung, Anlage 1, ImmoWertV 21, vom 14.07.2021:

Wohnhaus 80 Jahre
Restnutzungsdauer, nach sachverstandiger Einschatzung = 15 Jahre

Wahl der-Art des Alterswertminderungsfaktors: Wertminderungstabelle linear nach ImmoWertV
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6 Energetische Bauqualitat

Ein Energieausweis liegt nicht vor. Der Endenergiebedarf wurde im Rahmen der
Gutachtenerstattung mit dem Tool ,Sanierungsrechner” der KfW-Bank zum: Zweck der
Wertermittlung tGberschlaglich berechnet.

Der Priméarenergiebedarf liegt mit 250 kWh Endenergie je gm und Jahrim Bereich- nicht
energieeffizienter Wohngebaude. Nach heutiger Verkehrsauffassung ist ein negativer Einfluss auf
die kiinftige Entwicklung der Immobilie anzunehmen.

Der Primarenergiebedarf von Wohngebauden liegt bei ca.-170 kWh pro Jahr in Deutschland im
statistischen Mittelwert. Regenerative Energien werden durch eine Solaranlage verwendet.

Das Wohnhaus ist vermutlich dem Gebaudebestand der Effizienzklasse G- H.zuzuordnen.
Klassifizierung nach dem Standard des Instituts IWU, Darmstadt

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' Heizwarmebedarf pro m2 Wohnflache

D - typisch fiir kompakte Neubauten 2002 -:2007, die die damaligen EnEV- Anforderungen einhalten oder flir
hochwertig. modernisierte Altbauten (20 bis 25 cm Dadmmung und effiziente Heizungsanlage)

E - typisch fur Einfamilienhauser, die die EnEV- 2002 Mindestanforderungen gerade einhalten
(Mehrfamilienh&user:meist schon in D), oder fir héherwertig modernisierte Altbauten

F - typisch fur komplett modernisierte Altbauten

G -.typisch fiir.teilweise modernisierte Altbauten: WarmeschutzmaBnahmen an Teilflachen

und/oder neue:effizientere Zentralheizung

H - typisch fiir Altbauten mit Isolierverglasung und erneuerter Heizung

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

J - typisch fir Bestandsgebaude mit Elektro-Nachtspeicherheizung bzw. Elektro-Ofen bzw. fir Altbauten im
Urzustand mit Standardkessel und maBRig gedammten Verteilleitungen.

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

7.1 Angewandte Berechnungsgrundlagen

Bruttogrundflache/ Bruttorauminhalt: Berechnung in Anlehnung an DIN 277 Gberschlaglich. Die
Berechnung ist nur im Rahmen der Grundsticksbewertung zu verwenden. Abweichungen zur DIN
277 kénnen bestehen, jedoch in einer fir die Wertermittlung vernachlassigbaren GréBenordnung.
Wohn-/ Nutzflache: Wohn- und Nutzflachenaufstellung in Anlehnung an die
Wohnflachenverordnung.

7.2 Verwendete Unterlagen oder értliches AufmaB

Bruttogrundflache/ Bruttorauminhalt

Grundrissplane lagen teilweise vor. Als Grundlage zur Ermittlung der Bruttogrundflache/ des
Bruttorauminhalts sind die Planunterlagen ausreichend. Die Bauplanung kann in Teilbereichen
abweichend ausgefliihrt worden sein. Die Berechnungen dienen als Grundlage dieser
Grundstlcksbewertung und sind nur in diesem Zusammenhang-zu verwenden. Ein ortliches
Aufmaf wurde nicht durchgefihrt.

Wohn-/ Nutzflache

Berechnung der Wohn-/ Nutzflache anhand der Berechnungen des Auftraggebers.

Die Wohn-/Nutzflachenberechnung dient-als Grundlage der Wertermittlung, fir mietrechtliche
Belange muss ggfls. eine.gesonderte Flachenberechnung durchgefiihrt werden. Abweichungen zur
tatséchlichen Wohn-/"Nutzflache nicht ausgeschlossen werden, die GréBenordnung der
Wohnflache ist jedoch-m.E. plausibel.

7.3 Bauzahlen

Bruttogrundflache (BGF),
It. Gberschlaglicher Darstellung anhand der Planunterlagen, siehe Anlage Gutachten

Wohnhaus m m m?2
ca. 7,50 | x ca. 6,60 | x 4,0

BGF BGF rd.198,00

Wohnflachenaufstellung,
It. Berechnung und Planunterlagen und Plausibilisierung durch den Sachverstandigen anhand der
Unterlagen, siehe Anlage

ca.7,50| x ca. 6,60 | x 0,80

WHl. rd. 39,60
Wil. ger. 40,00
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8 Wahl des Wertermittlungsverfahrens Verkehrswert

Der Verkehrswert (§ 194 BauGB) wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt,-auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegeben-
heiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grund-
stlicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdéhnliche
oder persdnliche Verhéltnisse zu erzielen ware.

Zur Ermittlung des Verkehrswaertes sind grundsatzlich das Vergleichswertverfahren, das
Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (vgl.
§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 21).

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berticksichtigung der im
gewodhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheit und der sonstigen' Umstande des
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfugung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist
zu begriinden (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21).

8.1 Vergleichswertverfahren Verkehrswert

Das Vergleichswertverfahren eignet sich sowohl-fiir die Wertermittiung 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 unmitteloaren 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, Gr6Be, Ausstattung etc.) des
Bewertungsobjekts angepasst werden mussen.

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

Die materiellen Voraussetzungen zur Anwendung des Vergleichswertverfahrens nach ImmoWertV
liegen hier nicht vor.

Die Stadt Oppenau hat keine Vergleichspreise ermittelt.
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8.2 Ertragswertverfahren

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 17 - 20 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den markttblich erzielbaren jéhrlichen Ertragen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als
Rohertrag bezeichnet. MaBgeblich fir den (Ertrags)Wert des Grundstlicks ist jedoch der
Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzlglich der Aufwendungen, die der
Eigentimer fur die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des Grundstlicks aufwenden muss
(Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuB3t auf der Uberlegung, dass der.dem Grundstiickseigentiimer
verbleibende Reinertrag aus dem Grundstlick die Verzinsung des Grundstliickswerts (bzw. des
dafiir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch
Kapitalisierung des Reinertrags bestimmit.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstliick sowohl die Verzinsung
fir den Grund und Boden als auch fir die auf.-dem Grundstick 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 Gebaude und AuBBenanlagen i.d.R. im Vergleichswert-
verfahren (vgl. § 16 ImmoWertV) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn
das Grundstick 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 Grundstuicks" abziiglich ,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.

Gof. bestehende besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht berlcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus
dem vorlaufigen Ertragswert sachgeman zu berlcksichtigen.

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

Der Sachwert der Gebaude (Normgebaude zzgl. eventuell vorhandener besonderer Bauteile und
besonderer Einrichtungen) ist auf der Grundlage der (Neu)Herstellungskosten unter
Bericksichtigung der jeweils individuellen Merkmale:

Objektart,

Ausstattungsstandard,

Restnutzungsdauer (Alterswertminderung),

Bauméngel und Bausch&aden und

besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale abzuleiten.

Der Sachwert der AuBenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bodenwertermittlung mit
erfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise flr die Gebaude'i. d. R. auf der Grundlage
von Ublichen Herstellungskosten oder als Zeitwert aufgrund von:Erfahrungssatzen abgeleitet.

Die Summe aus Bodenwert, Sachwert der Gebaude und Sachwert der Au3enanlagen ergibt, ggf.
nach der BerUcksichtigung vorhandener und bei.der Bodenwertermittlung sowie bei der Ermittlung
der (Zeit)Werte der Gebaude und AuBenanlagen noch nicht berlcksichtigter besonderer objekt-
spezifischer Grundstiicksmerkmale, den vorlaufigen Sachwert (= Substanzwert) des Grundstticks.
Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist-abschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbar-
keit auf dem 6rtlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen und.an'die Marktverhéaltnisse anzupassen.
Zur Berlcksichtigung der Marktgegebenheiten ist ein Zu- oder Abschlag vom vorlaufigen Sachwert
vorzunehmen. Die ,Marktanpassung*® des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem 6rtlichen
Grundstlicksmarkt mittels des sog. Sachwertfaktors (vgl. § 14 Abs. 2 Ziffer 1 ImmoWertV) fuhrt im
Ergebnis zum marktkonformen Sachwert des Grundstiicks. Die Marktanpassung ist nicht explizit
innerhalb der ImmoWertV-Regelungen zum Sachwertverfahren (§§ 21 — 23 ImmoWertV) genannt.
Der Begriff des Sachwertfaktors ist jedoch in § 14 Abs. 2 Ziffer 1 ImmoWertV erlautert. Seine
Position innerhalb der Sachwertermittiung regelt § 8 Abs. 2 ImmoWertV. Diese ergibt sich u.a. aus
der Praxis, in der Sachwert-(Marktanpassungs)faktoren aus im Wesentlichen schadensfreien
Objekten abgeleitet- werden. Umgekehrt muss deshalb auch bei der Bewertung der Sachwert-
Marktanpassungsfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des
Objekts zunachst ohne Berlcksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale)
angewendet werden. Erst anschlieBend dirfen besondere objektspezifische Grundstlicks-
merkmale durch Zu- bzw. Abschlage am vorlaufigen marktangepassten Sachwert berlcksichtigt
werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modelltreue
beachtet. Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein
Preisvergleich,-bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + AuBBenanlagen)
den Vergleichsmalstab bildet.

8.4 Begriindung der Verfahrenswahl

Zur Ermittlung des Verkehrswertes wird dem Objekityp Wohnungseigentum in einem Wohnhaus
mit zwei Wohneinheiten entsprechend das Ertrags- und Sachwertverfahren zugrunde gelegt.

Plausibilitatsprifung anhand des indirekten Vergleichswertverfahrens.

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

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir-eine Mehrheit von
Grundstlcken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen.

Der veréffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat
Uberpruft und als zutreffend beurteilt.

Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts.
Abweichungen des Bewertungsgrundstilicks von dem Richtwertgrundsttck in den
wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen - wie ErschlieBungszustand, abgabenrechtlicher
Zustand, Lagemerkmale, Art und Maf3 der baulichen oder sonstigen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, Grundstickszuschnitt - sind durch-entsprechende Anpassungen des
Bodenrichtwertwerts bertcksichtigt.

Der Bodenrichtwert betragt laut Auskunft der Stadt Oppenau:
130,-- €/m?, einschlief3lich Erschlieffungskosten, Stand: 01.01.2023.

9.2 Beurteilung der Bodenrichtwerte

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrzahl von
Grundstlcken mit im Wesentlichen gleichen Nutzungsverhaltnissen, eingeteilt in
Bodenrichtwertezonen. Eine Anpassung des Bodenrichtwerts aufgrund individueller Bebauung und
Lagefaktoren wird vargenommen.

Es wird ein Bodenrichtwert von 130,-- €/m? fir die Bewertung des Ist-Zustandes gewahlt.

Seite 20 von 55



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

Gutachten: Bachstr. 1, 77728 Oppenau, Ortsteil Lierbach, Flst. Nr. 447/7

Beurteilung der Bodenrichtwerte

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte, Stand 01.01.2023
Quelle: Portal BORIS-BW, Bodenrichtwertinformationssystem Baden-Wirttemberg

9.3 Bodenwertermittlung — gesamter Bodenwert

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 130,00 €/m? zum Stichtag 31.12.2023.

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe baureifes Land
abgabenrechtlicher Zustand = frei

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 02.09.2024
Entwicklungszustand =  baureifes Land
Grundstiicksflache = 205,00 m2
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Bodenwertermittlung — gesamter Bodenwert

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
02.09.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks-angepasst.

. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlauterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei) =-130,00 €/m?
abgabenfreier Bodenrichtwert = 130,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | -:Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 31.12.2023 02.09.2024 x 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in-den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | =130,00 €/m?
Flache (m?) 205,00 % 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
Zuschnitt lagelblich lagelblich x 1,00
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 130,00 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Abgaben — 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert = 130,00 €/m?
IV. Ermittlung des-Gesamtbodenwerts Erlauterung
abgabenfreier relativer. Bodenwert = 130,00 €/m?
Flache x 205,00 m?
abgabenfreier Bodenwert = 26.650,00 €
rd. 26.650,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 02.09.2024 insgesamt 26.650,00 €.
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10 Berechnung des Sachwertes

10.1 Ermittlung der Normalherstellungskosten zum Stichtaq

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

Die Normalherstellungskosten basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebaude mit
annahernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie werden fir.die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die vorhandene Ausstattung wird entsprechend
den Ausstattungsmerkmalen der Normalherstellungskosten NHK 2010 eingeordnet und gewichtet.

10.2 Angaben zu Baunebenkosten und Umsatzsteuer

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

10.3 Bewertung der AuBenanlagen

Als AuBenanlagen werden die Anschlussleitungen vom Gebéaude zur Grundstliicksgrenze, die
befestigten Freiflachen und die Einfriedung pauschal mit-5,00 % des Gebaudesachwerts
berlcksichtigt.
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10.4 Berechnung Sachwert, Anteil Eigentumswhqg. Nr. 1 und Nr. 2

Gebéaudebezeichnung Wohnhaus mit zwei WE Schopf- und
Werkstattanbau-ETW Nr. 2

Berechnungsbasis pauschale Wertschatzung

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 198,00 m?

Baupreisindex (BPI) 02.09.2024 (2010 = 100) 1827

Normalherstellungskosten

e NHK im Basisjahr (2010) 688,00 €/m? BGF

¢ NHK am Wertermittlungsstichtag 1.256,98 €/m? BGF

Herstellungskosten

o Normgebaude 248.882,04 €

Gebaudeherstellungskosten (inkl. BNK) 248.882,04 €

Alterswertminderung

o Modell linear

o Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 15 Jahre

e prozentual 81,25 %

¢ Betrag 202.216,66 €

Zeitwert (inkl. BNK)

o Gebaude (bzw. Normgebaude) 46.665,38 €

Gebaudewert (inkl. BNK) 46.665,38 € 12.000,00 €

Gebéudesachwerte insgesamt 58.665,38 €

Sachwert der AuBenanlagen + 2.933,27 €

Sachwert der Gebaude und AuBenanlagen = 61.598,65 €

Bodenwert-(vgl. Bodenwertermittlung) + 26.650,00 €

vorlaufiger Sachwert = 88.248,65 €

Sachwertfaktor (Marktanpassung) x 1,00

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 88.248,65 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €

(marktangepasster) Sachwert = 88.248,65 €

Eigentumswhg. Nr. 1 — Nutzungsanteil ca. 45 % X 0,45

(marktangepasster) Sachwert = 40.000,00 €

Eigentumswhg. Nr. 2 - Nutzungsanteil ca. 55 % X 0,55

(marktangepasster) Sachwert = 48.000,00 €
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Berechnung Sachwert

Herstellungskosten

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

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuBBenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuBentiiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tiiren 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 % 90% | 64,0% | 27,0% 0,0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewéhlten Standardstufen

AuBenwéande
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 AuBentliren

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustlr mit nicht zeitgemaBem Warmeschutz (vor

Standardstufe 2 ca. 1995)

Innenwande und‘-tiiren

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfiihrung bzw. mit Dammmaterial gefulite

Standardstufe 3 Standerkonstruktionen; schwere Tlren, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

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

FuBbdden

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

Standardstufe 3 Kunststeinplatten
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Berechnung Sachwert

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 1

einfaches Bad mit Stand-WGC, ; Installation auf Putz, Olfarbenanstrich, einfache PVC-
Bodenbelage

Heizung

Standardstufe 2

Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne
GasauBenwandthermen, Nachtstromspeicher-,"FuBbodenheizung (vor ca. 1995)

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2

wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Einfamilienhaus
Nutzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebaudeart:

Ein- und Zweifamilienhauser
freistehend
KG, EG, OG, n. ausg. DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€E/m2 BGF] [%] [€/m? BGF]
1 570,00 9,0 51,30
2 635,00 64,0 406,40
3 730,00 27,0 197,10
4 880,00 0,0 0,00
5 1.100,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 654,80
gewogener Standard = 2,2

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

die tabellierten NHK:

Berticksichtigung der erforderlichen Korrekturfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 654,80 €/m? BGF
Korrekturfaktoren geman Sachwertrichtlinie

chZweifamilienhaus x 1,05
NHK 2010 fir das Bewertungsgebaude = 687,54 €/m? BGF
rd. 688,00 €/m? BGF
AuBenanlagen
AuBenanlagen Sachwert (inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 5,00 % der Gebaudesachwerte insg. (58.665,38 €) 2.933,27 €
Summe 2.933,27 €
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Berechnung Sachwert

Sachwertfaktor/Marktanpassung
Die Gutachterausschuss Renchtal hat keinen ortlichen Sachwert- und Regionalfaktor ermittelt:

Die Stadt Offenburg mit Umlandgemeinden hat keine Sachwertfaktoren ermittelt.

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

Fazit:

Die Kapitalmarktzinsen liegen aktuell deutlich héher als das Zinsniveau, das die Immobilienmarktlage
202172022 reprasentiert hat.

Bei-Sanierungsobjekten sind erhebliche Kostensteigerungen im Handwerk festzustellen, diese Entwicklung
wirkt dampfend auf das Kaufpreisniveau.

Eingeschrankte Nachfrage, es wird ein Sachwertfaktor von 1,00 sachverstandig angesetzt.

Die Kaufpreise liegen bei Wohnungen kleiner 70 gm Wfl. im unteren Bereich bei 1.100,-- €/m?, siehe
nachfolgende Tabellen.
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Allgemeine Daten zu Vergleichspreisen der Fa. on-qeo GmbH

GemanB der Datenanalyse der Fa. on-geo GmbH wurden folgende Kaufpreise fur 7=
Wohnhauser mit Datenstand vom Juli 2022 bis Juni 2024 ermittelt. 2\

Es handelt sich hier um die Auswertung von Angebotsdaten, die nicht zwmgend
mit den tatséchlich gezahlten Kaufpreisen tbereinstimmen. Die Daten dienen det

allgemeinen Informationen und sind unverbindlich. R\
SNE

1S24 Kaufpreise fiir Wohnimmobilien

77728 Oppenau, Bachstr, 1

Auswertungszeitraum: Juli 2022 bis Juni 2024

Anzahl alle Angebote (auch unvolistandige) L) IV N | b\ B43
Anzah| volistandige Angebote* NN 188\, ENNEETD
Anzahl Gesuche** S M| (28:324° RN =79.470
Durchschnittliche Verweildauer (in Tagen) (7, o -y NN g
Index Durchschnittliche Verwelldauer (in Ta‘as(tz 100 o N 93
(Bund= 100) (4 N . N
Anzahl der Expose-Ansichten S O\ ,<\ o 28.11.%:, 2.790.010
. \t \\- > ).\ \T\ pe et
Anzahl Exposé-Ansichten je Angehab-: (5NN W20F | 370
| Anzahl Exposé-Ansichten je Apg_gbq\)_e Eaufzeittag (42 Yeg—< Y | 10
Nachfrageindex (Bunds 100)> . «,,\\ | 700 | 119

Index Anzahl Exposé- Anslc.htel'\v\je\lmaeom Je TRz 147
Laufzeittag (Bund= 100) |\ )7

*Diw rolulandgen Anpeticte und -: wn bm derrmn N. .;i‘lm: = m-‘vh\ me"‘:uh. ifcrmationen sortiasden wnd
**Tie Anzatt Gemache berachn »; 3! h\ Summe aller .-,;;_‘:\ ‘ng:. -unwaw Qb ZoniNrt angeschnztenen Postietzahizetretes

\v

H_\} ) .
© DpanStreatiap Cortibulors © CpanStreatMap Contrixnors
PLZ-Bezirk 77728 Kreis Ortenaukreis

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

Der statistische Mittelwert der Kaufpreise / m2 Wohnflache fir Wohnhauser von G '

70 bis 120 m? (bei insgesamt 7 vergleichbaren Angeboten) im PLZ-Bezirk 7772&\ 2\

liegt bei 1.778-- €/m?, Bandbreite von 1.500,-- €/m? bis 2.043,-- €/m? Wohnflache:_;‘ \:
)

IS24 Kaufpreise fir Wohnimmobilien

77728 Oppenau, Bachstr, 1

a4 =
i e T T v-
Alle Angebote 138 1 3.102€ h2as€ -8 401 € (C
. e
<270 i 9 (6,5% ‘ 1.903€ o 1N18e - 2,68 \
Wohnung %) ‘ ) \ ) F~
>70 - 120 m? ‘
Wohnuing 7(51%) | 1.778 € “\\ 500 € - Nggc i
>120 m? (e 4
Wohnung 2 (1,4%) l s 78%6 1.73 et Has e Msl\hg‘{)}xg,z%)
£t o {
<=120 m* | \ r;. P s Ny
Maias 25 (18,1%) ‘ @}t ;:;3\%13:«6.695 g- ‘\}}246(50,8%)
>120 m? 2 oS \r \\‘
95 (68,8%) 085 € 99 ¢c-4, h 17 18.134 (63,9%)
Ha NS
uUs > £ \\

Nachfragemdex (Bezug Bund:- 100): 70 Durchschnittliche m?-Angebotspreise (in €)= 3212

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

<40 : 80 - 120 120 - 160 > 160

STary untercurchach Untorduechsch, Rachags Durchech. Machfrage Unardurchsch, hacnirage Stark ubendurchach
Kachfrage Nactirape

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

Der statistische Mittelwert der Kaufpreise / m2 Wohnflache fir Wohnh&user von =
70 bis 120 m? (bei insgesamt 1.339 vergleichbaren Angeboten) im Ortenaukreis . \‘\~
liegt bei 3.343-- €/m?, Bandbreite von 1.907,-- €/m? bis 4.923,-- €/m? Wohnflacne_v

IS24 Kaufpreise filr Wohnimmobilien

/7728 Oppenau, Bachstr, 1

Kaufpreise in der Kreis Ortenaukreis

Alle Angebate 7.483 3.336 € “hadse - 50966l 79, 4 n R
b E ) JR)
<=70 m? N, Ny ~1
| Wokeung 789 (10,5%) 3.025¢€ \\' = 583 €- 4‘65@;{ 21.§%?,,'%M)
>70 - 120 m? o \ 3 v'y\k & =
Byl 1.339 (17,9%) 3.343 6 136 JJ 1 9016:;3\\)923 € Gg\g;u 8,7%)
>120 m? 295 (3,9%) 1.069%) Cs029¢, (C46314 (24,3%)
Wohnung . 4_7;\\_,," - \QC\ & \é_,;! ;
Ry 792 (10,6%) RN ~~l\(62§ €-6. zqm‘\ ~46.833 (58,9%)
. NS
>120 m? . N> %
aus | 4288057 IS\ “3.224 € \ 1/600 € - § B«}z 48.214 (60,7%)

Nachfragemdex (Bezug Bund= 100)= 119 Durchschnittliche m3- Angebotsprexse {in €)= 3357

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

80 - 120
< 40 D - B 120 - 160 > 160

Stark unbetlur thach Unnerdurchach, Nachirags Outchach, Nachirage Liwrdurchach. Nachfrage Stare sberdurshsch
Nachfrege Nmstérage

Quelle: on-geo GmbH
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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 ordnungsgemaBer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung-nachhaltig
erzielbaren Einnahmen.

11.2 Jahresrohertraq (§ 18 ImmoWertV)

Der Rohertrag (markttblich erzielbare Miete) wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten, bzw.
Erfahrungswerten des Sachverstandigen, flr mit dem:Bewertungsgrundstiick vergleichbar
genutzte Grundstlicke, festgesetzt. Der zugrunde liegende Mietwert entspricht-heute tberwiegend
der sog. Netto-Kalt-Miete, das ist der Mietwert ohne samtliche, auf den Mieter zusétzlich zur
Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

11.3 Tatséachliche Mietertrdge, Angaben zu mietvertraglichen Bindungen

Die Nutzung ist nicht bekannt.

11.4 Marktublich erzielbare Mietertrage

Der Rohertrag wird auf-der Grundlage von-Vergleichsmieten fir mit dem Bewertungsgrundstiick
vergleichbar genutzte Grundstiicke angesetzt. Die marktiblich erzielbare Miete wird entsprechend
der Lage, der Ausstattung und der Nutzung des Gebaudes sowie der Zustandsmerkmale der
Mieteinheiten bemessen. Bei.der Bemessung der Miete wird von einem ordnungsgeman instand
gehaltenen Grundstiick ausgegangen, dies.ist hier nicht der Fall, das Objekt ist gegenwartig so
nicht vermietungsféhig.

Die Stadt Oppenau hat keinen Mietspiegel fir Wohnraummieten von Wohnhausern aufgestellt.
Durchschnittliche Mietwerte betragen geman der Datenanalyse der Fa. on-geo GmbH als

Mittelwert fir Wohneinheiten ab 30 m2 ca. 7,60 €/m? Wfl. es handelt sich hier um die Auswertung
von Angebotsdaten, siehe Grafik.

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m2) (Stck.) (€/m3) monatlich jahrlich
N. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
2 Zi.-ETW Nr. 1 40,00 7,00 280,00 3.360,00
Summe 40,00 - 280,00 3.360,00
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Marktiiblich erzielbare Mietertrage 32

IS24 Mietpreise fuir Wohnimmobilien

77728 Oppenau, Bachstr, 1

Auswertungszeitraum: Juli 2022 bis Juni 2024
Auswertungsgebiete: PLZ-Bezirk 77728 / Kreis Ortenaukreis
Produktausprigung: einfache Auswertung

Anzahl alle Angebote (auch unvollsténdige)
Anzahl vollstandige Angebote*

Anzahl Gesuche** ‘&

Durchschnittliche Verweildauer (in Tagen) “vf\}\

Index Durchschnittliche Verweildauer (in Tagen) .\ _'

(Bund= 100) (N

|Anzahl der Exposé-Ansichten N

Anzahl Exposé-Ansichten je Angebot ‘U}

Anzahl Exposé-Ansichten je Angebaot e Ly@l\ 5

Nachfrageindex (Bund= 100) W-,-..\ gl

Index Anzahl Expose-Ansichten »An boh 18 JETNN Ry

Laufzeittag (Bund= 100) NN \%\ 39\\% 137
*Die valsandigen Angobote sind rur Anon.r_:} \mm{é;\oluan:qu 4!6 m\...)a Prals; un chagdfrmationen varhanden sind.
**DMg Arzahi Gesucha barechnet sich als Su'nmp\?\r

uche In den :f’h{toni'w und :‘qm?m lﬂtl'l cheittanan Posthaltzanigabietan

h - \"\

\

Ortsiibersicht PLz—aezsq: 75\1‘128 /{:\q?%nangrq;

© OpenSireetMap Cantributars © OpenStroothap Contributors
PLZ-Bezirk 77728 Kreis Ortenaukreis

Datenanalyse Mieten, Zeitraum 07/2022 — 06/2024, Quelle: Fa. on-geo GmbH
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Marktiiblich erzielbare Mietertréage X

1S24 Mietpreise fir Wohnimmobilien

77728 Qppenau, Bachstr, 1

[ Mietpreise: PLZ-Bexirk 77728
Alle Angebote
TN
<=30 m? - - — —35.020 (?,};;\t i
I \ .’:\ ‘ /8 T 1 V\" \’ R\)u
>30 - 60 m? 15 (24,2%) 877¢ ([ N oL *17 e 1659 B
>60 - 90 m? 8 (12,9%) 9,71 c\\\" 8,33 cv 12, se 41@715&1‘90 89%)
>90 - 120 m? 22(35,5%) ﬁ!(@& o8 sa N3 12 ck ‘1I§>oo9 (75,8%)
il \
N 2
>120 m? 17 (27,4%) d \’1}1,'6'0 € (\ 7,\3 €- 19, » 15.542 (73,6%)

Nnch!ragemdex (Bezug Bund= 100)= 29 Durchschnlullche m2*-Angebotsmiete (in €)= 11.09

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

< 40
80 - 120 120 - 160 > 160
Stk untergurchach, Unterdurchech, Nachfrage Dorchach. Macerage Uberdurchsch, Nachirape Bhark Cerdurchsoh
Nachrags Nachfrage

Datenanalyse Mieten, Zeitraum 07/2022 — 06/2024, Quelle: Fa. on-geo GmbH
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Gutachten: Bachstr. 1, 77728 Oppenau, Ortsteil Lierbach, Flst. Nr. 447/7

Marktiiblich erzielbare Mietertrage N

IS24 Mietpreise fiir Wohnimmobilien

77728 Oppenau, Bachstr, 1

Mietpreise in der Kreis Ortenaukreis

Alle Angebote | 10,57 € zgg-g%%s,n NN, 4
<=30 m? 105 (1,9%) | 16,51 € —8,67°€ - 28,00¢,_[™ sg.sze?«(%%
| N v W5 RN
>30-60m? 1.104 (7_23,_516) J 10,89 € ,L\*\\;:?;M € y{gc » 75, é@é}g}a% ) :
=60 - 90 m? 2.094 (38,9%) 10,14 \j 4 725€ 1233 ¢€
! & @
>90 - 120 m? 1.402 (26,1%)
>120 m? 676 (12,6%) 70.470 (77,5%)

" 4 ~

Nachfrageindex (Bezug Bund= 100)= 113 Durchschnitth

che m2-Angebotsmiete (in €)= 10.88

Legende flr den Nachfrageindex (Index Exposé-Ansichten je Angebot je Laufzelttag (Bund = 100)):

<40 -8 120 - 160

Szark untordurchsch Unterdurchsch, Nachirage Durchsch, Kacwrape Uberdurchach. Nachérage Stark Udberdurchsch
Nachérage Nacofrage

Datenanalyse Mieten, Zeitraum 07/2022 — 06/2024, Quelle: Fa. on-geo GmbH
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11.5 Darstellung und Begriindung Liegenschaftszinssatz Verkehrswertermittiung

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréBe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertréage fir mit dem
Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den
Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 14 Nr. 3 Satz 2
ImmoWertV). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fur 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 Grundsticksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise
berlcksichtigt sind.

Der IVD (Bundesverband der Immobilienberater, Makler, Verwalter, friher RDM) gibt den
Liegenschaftszinssatz von Eigentumswohnungen mit 1,5 bis 4,5 % an, je hach Baualter, Lage und
Zustand.

Liegenschaftszinssatze
Quelle: IVD, Bundesverband der Immobilienberater, Makler, Verwalter

Zum Vergleich: Der Gutachterausschuss der Stadt Kehl hat Liegenschaftszinssatze far
Eigentumswohnungen mit einem Mittelwert von 2,80 % verdoffentlicht.
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Darstellung und Begriindung Liegenschaftszinssatz

Die Gutachterausschuss Renchtal hat keinen 6rtlichen Liegenschaftszinssatze ermittelt.

Die Stadt Offenburg mit Umlandgemeinden hat Liegenschaftszinssatze ermittelt, der
Liegenschaftszinssatze betragt rd. 1,30 bis 1,90 fiir Wohnungseigentum - Veroffentlichung
2021/2022.

Quelle: Grundstiicksmarktbericht Stadt Offenburg 2021/2022

Wahl und Begriindung des Liegenschaftszinssatzes

Es wird ein Liegenschaftszinssatz von 2,50 % sachverstandig festgesetzt.

- objektspezifischer Liegenschaftszinssatz fiir das Wohnungseigentum mit
Modernisierungsbedarf

- Objekt.im unteren Kaufpreissegment in fir die Nutzung geeigneter, einfacher Wohnlage, bei
stark eingeschrankter Nachfrage
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11.6 Bewirtschaftungskosten ( § 19 ImmoWertV )

Bewirtschaftungskosten nach § 19 ImmoWertV sind die Abschreibung, die bei gewéhnlicher
Bewirtschaftung nachhaltig entstehenden Verwaltungskosten, Betriebskosten,
Instandhaltungskosten und das Mietausfallwagnis. Die durch Umlagen gedeckten Betriebskosten
bleiben unbericksichtigt. Die Abschreibung ist durch Einrechnung in den-Vervielfaltiger

berlcksichtigt.

Verwaltungskosten sind die Kosten der zur Verwaltung des Grundstlicks erforderlichen
Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht sowie die Kosten fur die Prifung des

Jahresabschlusses und der Geschéftsfihrung.

Mietausfallwagnis ist das Wagnis einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche
Mietriickstande 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 bestimmungsgemaien Gebrauch des Grundstticks, 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 wahrend ihrer Nutzung aufgewendet

werden mussen. Betriebskosten: komplett umlageféhig auf die Mieter.

Bewirtschaftungskosten Marktwertermittlung

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
ETW Nr. 1 [% vom Rohertrag] [€/m> WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 360,00
Instandhaltungskosten 13,00 436,80
Schdnheitsreparaturen
Mietausfallwagnis 3,00 100,80
Betriebskosten
Summe 897,60
(ca. 27 % des Rohertrags)
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
ETW-Nr.2 [% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 360,00
Instandhaltungskosten 13,00 546,00
Schdnheitsreparaturen
Mietausfallwagnis 3,00 126,00
Betriebskosten
Summe 1.032,00

(ca. 25 % des Rohertrags)

Seite 37 von 55




Helmut Scherr — Dipl.- Bauingenieur FH —

von der Industrie- und Handelskammer Sidlicher Oberrhein 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gutachten: Bachstr. 1, 77728 Oppenau, Ortsteil Lierbach, Flst. Nr. 447/7

11.7 Ertragswertermittlung Eigentumswhgqg. Nr. 1

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m2) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
N. bzw. (€) (€)
(€/Stcks)

2 Zi.-ETW Nr. 1 40,00 7,00 280,00 3.360,00

Summe 40,00 - 280,00 3.360,00

Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 3.360,00 €

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) — 897,60 €

jahrlicher Reinertrag z 2.462,40 €

Reinertragsanteil des Bodens

2,50 % von 13.325,00 € (Liegenschaftszinssatz x‘Bodenwert) - 333,13 €

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 2.129,27 €

Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV)

bei p= 2,50 % Liegenschaftszinssatz

und n = 15 Jahren Restnutzungsdauer x 12,381

Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 26.362,49 €

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 13.325,00 €

vorlaufiger Ertragswert = 39.687,49 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €

Ertragswert = 39.687,49 €
rd. 40.000,00 €
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11.8 Ertragswertermittlung Eigentumswhg. Nr. 2

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

Einfamilienhaus 40,00 7,00 280,00 3.360,00
- : 70,00 840,00

Schopf- und pauschal

Werkstattanbau

Summe 40,00 - 350,00 4.200,00

Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 4.200,00 €

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 1.032,00 €

jahrlicher Reinertrag = 3.168,00 €

Reinertragsanteil des Bodens

2,50 % von 13.325,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) - 333,13 €

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 2.834,87 €

Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV)

bei p= 2,50 % Liegenschaftszinssatz

und n = 15 Jahren Restnutzungsdauer x 12,381

Ertragswert der baulichen:und sonstigen Anlagen = 35.098,53 €

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 13.325,00 €

vorlaufiger Ertragswert = 48.423,53 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €

Ertragswert = 48.423,53 €

rd. 48.000,00 €
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12 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.

12.1 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 liber den Kaufpreis, jedoch auch die
Angebotsdauer am Immobilienmarkt und-andere Faktoren:

Die Verkehrswertermittlung orientiert sich.am gewéhnlichen Grundsticksverkehr (z.B. bewertet
der Verkaufer den Grundstlckswert hoher, als der potentielle' Kaufer).

12.2 Beriicksichtigunqg der Lage auf dem Grundstiicksmarkt

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

Die Immobilienmarktlage ist in Oppenau in Bezug auf modernisierungsbeddrftige
Eigentumswohnungen im Altbaustandard von einer stark eingeschréankten Nachfrage bestimmt.

Eigentumswohnungen mit-sehr einfachem Wohnwert und vermutlich in Altausstattung und
individueller, der Bauzeit entsprechender Grundrisskonzeption.

Beurteilungsgrundlage ist der Ertrags- und Sachwert, der ermittelte, marktangepasste Sachwert
als Basis des Verkehrswertes steht in einem adaquaten Verhéltnis zum ermittelten Ertragswert.

Es wurde zum Wertermittlungsstichtag ein Sachwertfaktor nach dem Modell NHK 2010 auf den
ermittelten vorlaufigen Sachwert in Héhe von 1,00 sachverstandig angesetzt.

Das Bewertungsobjekt hat eine Wohnflache von tUberschlaglich zwei x 40 m? und wurde mit
rd. 1.000,-- €/ m? Wohnflache bewertet, bezogen auf die Baujahresgruppe, die Ausstattung, die
GrundsticksgréBe und dem Objektzustand mit vermutetem Sanierungsbedarf eine plausible
GréBenordnung.
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12.3 Ableitung des Verkehrswertes

Zusammenfassung

Verkehrswert Eigentumswohnung Nr. 1:

Bodenwertanteil, rd. = € 13.500 -
Sachwert = € 40.000;--
Ertragswert = € 40.000,--

Wertabschlag wegen nicht erfolgter Innenbesichtigung

Es wird ein Wertabschlag in Héhe von ca. 10 % des Ertragswertes angeseizt, da wesentliche
Bereiche nicht besichtigt werden konnten, mit dem Wertabschlag wird das Immobilienrisiko wie
verborgene Baumangel oder Bauschaden berticksichtigt. Es ist nicht bekannt, ob der Innenausbau
entsprechend der Darstellung der Baueingabeplanung tatséchlich realisiert wurde und in welchem
Bauzustand der Innenausbaus ist.

Wertabschlag: = € - 4.000,--
Ausgangswert: = € 40.000,--
Verkehrswert = € 36.000,--

Verkehrswert Eigentumswohnung Nr. 2:

Bodenwertanteil, rd. = € 13.500,--
Sachwert = € 48.000,--
Ertragswert = € 48.000,--

Wertabschlag wegen. nicht erfolgter Innenbesichtigung

Es wird ein Wertabschlag in Héhe von ca. 10 % des Ertragswertes angesetzt, da wesentliche
Bereiche nicht besichtigt werden konnten, mit dem Wertabschlag wird das Immobilienrisiko wie
verborgene:Baumangel oder Bauschaden beriicksichtigt. Es ist nicht bekannt, ob der Innenausbau
entsprechend der Darstellung der Baueingabeplanung tatsachlich realisiert wurde und in welchem
Bauzustand der Innenausbaus ist.

Wertabschlag: = € - 5.000,--
Ausgangswert: = € 43.000,--
Verkehrswert = € 43.000,--
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12.4 Angabe des Verkehrswertes

Verkehrswert Eigentumswohnung Nr. 1:

Ausgangswert- Ertrags- und Sachwert = € 36.000,--
Verkehrswert = € 36.000,--

in Worten: SechsunddreiBigtausend €

Verkehrswert Eigentumswohnung Nr. 2:

Ausgangswert- Ertrags- und Sachwert = € 43.000,--
Verkehrswert = € 43.000,--

in Worten: Dreiundvierzigtausend €

12.5 Bewertung von Rechten in Abteilung Il Grundbuch

Recht auf Offenhaltung eines Weges

Grundbuch, Abt. II, Lfd. Nr. 1 zu Lfd. Nr. 1 BV:

Der Weg langs des Mihlbachs muss zum Gehen stets offen gehalten werden.

Bezug: Eintragung vom 16.04.1884

Die Eintragung ist nicht wertrelevant, der Weg.langs des Bachlaufes kann unproblematisch
freigehalten werden, dass Recht stellt keine:Einschrankung dar, Lage des Weges im unbebauten

Gartenbereich.

Das Recht aus dem Jahr 1884 regelt lediglich die Verkehrssicherungspflicht und das Recht auf
PflegemaBnahmen der dffentlichen Hand.

Der Barwert des Rechts auf Offenhaltung eines Weges wird pauschal mit 100,-- € bewertet.

Sanierungsvermerk

Lfd. Nr. 5 zu Lfd. Nr. 1 BV: Das Sanierungsverfahren ,Stadtkern Il ist eingeleitet, Eintragung
vom 12.12.2019.

Nach Auskunft der Stadt Oppenau befindet sich das Sanierungsverfahren in der Umsetzung.
Eine 6ffentliche Férderung fir die Sanierung von Wohnraum wird bis zu 30 % als Zuschuss
geférdert, maximale Férdersumme 50.000,-- €. Bei VeraulRerung oder Abbruch des Grundsticks
ist die Genehmigung der Stadt Oppenau erforderlich.
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13 Datum, Stempel, Unterschrift

Freiburg, 10.09.2024 Dipl.- Ing. FH Scherr
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14 Besondere Bemerkungen

141 Urheberrecht

Das Gutachten/ die Stellungnahme ist urheberrechtlich geschiitzt und dient ausschlieBlich dem internen Gebrauch des
Auftraggebers bzw. Eigentimers Eine Verwendung durch Dritte oder fir 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 persénliche Haftung. Damit werden Schadensersatzanspriiche gegenuber Dritten
ausgeschlossen. Das Gutachten darf weder ganzlich noch auszugsweise, noch:im Wege der Bezugnahme ohne
Zustimmung des Sachverstandigen vervielféltigt oder veréffentlicht werden.

14.2 Haftung und Ausschllsse

Sémtliche Zahlenwerte wurden nach bestem Wissen und Gewissen 'aufgrund von Berechnungsmethoden, Ansatzen und
Wertfeststellungen auf der Grundlage von Erfahrungswerten und Sachverstand ermittelt.

Eine Haftung fir Anspriiche und Forderungen wird auf Vorsatz und grobe Fahrlassigkeit 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 Méangel;-aber auch fiirMangel an nicht zuganglichen
Bauteilen wird daher ausdriicklich ausgeschlossen:

14.3 Unterlagen/ Sonstiges

Der Gutachter setzt die Richtigkeit und Vollstandigkeit der libergebenen Unterlagen, Zusammenstellungen und
Auskunfte 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 ériliches Aufmaf oder anderweitige MaBkontrollen
wurden im vorliegenden Gutachten nicht-oder nur teilweise durchgefiihrt.

17.4 Wertermittlungsstichtag

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

14.5 Bodenbeschaffenheit und-Baugrund

Boden-, Tragfahigkeits- und Standfestigkeitsuntersuchungen sind nicht Auftragsgegenstand. Das Erscheinungsbild lasst
auf normalen Baugrund schlieBen. Fur die Verkehrswertermittlung werden deshalb ungestdrte Baugrundverhaltnisse
angenommen;.sofern nicht-ausdricklich im.Gutachten anderes erwahnt ist.

14.6 Bauliche ‘Anlagen

Beidieser Wertermittlung wird ungepriift unterstellt, dass keine wertmindernden Einfliisse vorhanden sind, sofern nicht
anders im Gutachten erwahnt. Grundlage der Zustandserhebungen des Grundstiicks und der baulichen Anlagen sind die
augenscheinliche 6rtliche Besichtigung, die im Gutachten jeweils aufgefihrten Unterlagen, Befragungen, sonstige
Hinweise sowie der Antrag zur Gutachtenerstellung. Materialpriifungen 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 mdéglich.

14.7 Gebéaudebeschreibung

Die Gebaudebeschreibung enthélt erkennbare wertbeeinflussende Merkmale und Zustande. Angaben Uber nicht
sichtbare Merkmale, unzugangliche Bauteile usw. beruhen auf vorhandenen Unterlagen, Angaben und Ausklnften 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

14.8 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.

14.9 Standsicherheit und Statistik

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

14.10  Bauphysik

Das Gutachten erflillt nicht den Zweck einer bauphysikalischen oderbautechnischen 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.

14.11 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 Auswirkungen auf
den Verkehrswert beurteilt. Die Gebaudebeschreibung bezieht sich-auf den unmdblierten Zustand.

14.12  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 Umweltvertréglichkeit iberprift.

1413  Bauschaden und Baumangel

Diese Stellungnahme ist kein:Bausubstanzgutachten; eine fachspezifische Untersuchung etwaiger Bauschaden oder
Bauméngel erfolgte daher nicht. Sofern-im-Gutachten-Angaben Uber Kosten von BaumaBnahmen oder Wertminderung
wegen Bauschaden oder Bauméngeln-enthalten sind, beruhen diese auf Gberschlagig geschatzten, durchschnittlichen
Kosten(richt)werten. Eine Untersuchung bzw. Begutachtung durch spezielle Sachverstandige erfolgte nicht.
Untersuchungen-auf Befall pflanzlicher oder tierischer Schadlinge bzw. auf Verwendung gesundheitsschadlicher
Baumaterialien-sind nicht Gegenstand dieses Gutachtens.

17.14 _ Rechtliche Aspekte

Die Prufung auf Einhaltung 6ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlieBlich Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen u.
a.).ist nicht Gegenstand des Gutachtens. Es wird vorausgesetzt, dass die formelle und materielle Legalitat hinsichtlich
Bestand und-Nutzung der baulichen Anlagen gegeben ist; d. h. es wird unterstellt, dass notwendige Baugenehmigungen
und sonstige. Genehmigungen fir die baulichen Anlagen erteilt wurden bzw. ggf. erteilt werden. Fiir evtl. Auflagen wird
deren Erfullung angenommen. Baurechtliche und sonstige rechtliche Auskinfte zu den bestehenden baulichen Anlagen,
die Uber die ausdrtcklich erwéhnten Erkundigungen hinausgehen, wurden nicht eingeholt.

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

14.15 Rechtsgrundlagen

BauGB, BauNVO, BGB, DIN 277, DIN 283, LBO, ImmoWertV, Il. BV — in der zum Wertermittlungsstichtag /
Wertermittlungsstichtag gdiltigen Fassung.
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Grundriss Teilkeller
Quelle Teilungserkléarung vom 12.09.1955
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Grundriss Erdgeschoss
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Bild 2: Wohnhaus mit Schopfanbau
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Fotodokumentation

Bild 3: Nordwestfassade, Schopfanbau
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Bild 4: Nordwest-/ Nordostfassade
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Fotodokumentation

Bild 6: Hauseingang
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Fotodokumentation

Bild 8: verwilderter Hausgarten stidéstlich hinter dem Haus

Seite 55 von 55



