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Gekiirzte und liberarbeitete Fassung - Alle Angaben ohne Gewahr
Keine Haftung und Gewahrleistung fir die inhaltliche Richtigkeit und Volilstandigkeit.

Von immobilienpool.de bereitgestelit -
Weitergabe an oder Verkauf durch Dritte ist untersagt!

© Gutachter und Amtsgericht - alle Rechte vorbehalten | von Immobilienpool.de Ubertragen
Das Gutachten wird verdéffentlicht im Auftrag und im Namen des Glaubigers/Amtsgerichts. Anfragen zu dem Objekt und
Zwangsversteigerungsverfahren richten Sie bitte direkt an den zustandigen Glaubiger oder das Amtsgericht.


http:///immobilienpool.de
http://www.immobilienpool.de

Von der Industrie- und Handelskammer Nordschwarzwald
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von Grundsticken und Gebauden

Frank

Stolzenberg

Dipl.-Ing. (FH) Architekt

Stralkenansicht Ziehltstralle 19 Gartenseite Ziehltstrale 19

WERTSCHATZUNG
i.S.d..§ 194 Baugesetzbuch (BauGB)

REG. Nr. 24/035
Uuber Grundstlick
und.Gebaude

ZiehltstraRe 19

77855 Achern
Geschaftsnummer 12 K 1/22

Diese Fertigung dient-ausschlieBlich der Information und zur Vervielfaltigung. Die Anlagen sind
unvollstandig. Personliche Daten und Grundbuchaussagen sind geléscht. Das Gutachten ist
maoglicherweise um wesentliche Inhalte gekiirzt. Das vollstandige Gutachten kann beim
Vollstreckungsgericht eingesehen oder gegen Gebuhr dort angefordert werden.

Ohne Unterschrift und Stempel wird fur die Wertschatzung keine Haftung tbernommen.

Dem Sachverstandigen und seinen Mitarbeitern ist generell untersagt, Bietinteressenten weitere
Auskinfte zum Gutachten zu erteilen.

Fertigung Nr. /10

Dipl. Ing (FH) Frank Stolzenberg - Gleiwitzer Str. 17 - 75196 Remchingen-Néttingen
Telefon (07232) 372113 — Telefax (07232) 372114 www.Stolzenberg-Architekt.de



Von der Industrie- und Handelskammer Nordschwarzwald
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von Grundstiicken und Gebauden

Frank____

Ermittlung des Verkehrswertes

Stolzenberg

far
das bebaute Grundstiick
unter der Anschrift

77855 Achern OT. Onsbach

ZiehltstraBe 19
Fist. 3186

Stichtag 20.06.2024

Auftraggeber:
Amtsgericht Baden-Baden
-Vollstreckungsgericht-
Postfach 2140
76491 Baden-Baden
Geschaftsnummer 12 K 1/22
Verkehrswert: 907.000,00 €
Aufgestellt:

Abgeschlossen:

Dipl. Ing. (FH) Frank Stolzenberg, Architekt.

75196 Remchingen, den 31. Juli 2024




Von der Industrie- und Handelskammer Nordschwarzwald

offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

fur die Bewertung von Grundstiicken und Gebauden

Frank____
Stolzenberg

Ubersicht

I. Allgemeine Angaben

Il. Beschreibung des Grundstlickes

1. Lage und Beschaffenheit

2. Bebauung des Grundstickes
3. Allgemein

4. Baubeschreibung

. Wertermittlung

1. Bodenwert

2. Baupreisermittlung

3. Sachwert

4. Ertragswert

5. Vergleichswert, Marktanpassung

6. Sonderwerte und objektspezifische Grundstiicksmerkmale

IV. Zusammenstellung-der Werte

V. Verkehrswert

VI. Anlagen



Von der Industrie- und Handelskammer Nordschwarzwald
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von Grundstiicken und Gebauden

Frank____

I. Allgemeine Angaben

Vorbemerkungen:

Auftrag:

Stolzenberg

Bei der Lektlre und spateren Verwendung des Gutachtens
muassen der/die Auftraggeber/in und mogliche Dritte, denen das
Gutachten zuganglich gemacht wird, auf folgendes-achten:

Ein Verkehrswertgutachten ist eine sachverstandige
Meinungsaul3erung zum Verkehrswert des zu-bewertenden
Grundbesitzes. Es handelt sich im Grunde um die Prognose
des am Grundsticksmarkt flr das Grundstlick erzielbaren
Preises. Welcher Preis am Grundsticksmarkt.im:Falle eines
Verkaufs tatsachlich erzielt wird;-hangt allerdings vom Ergebnis
der Verhandlungen der Parteien des Grundstlickskaufvertrages
ab (BGH-Urteil vom 25.10.1966).

Fur die Verhandlungen liefert das Verkehrswertgutachten
Argumente zum Wert des Grundstlicks auch-im zwangsweisen
Verkauf. Es reicht deshalb Gberhaupt nicht-aus, wenn, was sehr
haufig geschieht;.der/die Auftraggeber/in.und:mdgliche Dritte
nur das Ergebnis des Gutachtens zur Kenntnis nehmen, also
nur den letztlich-vom Sachverstandigen-ermittelten
Verkehrswert. Entscheidend ist der gedankliche und
argumentative Weg, den der SV eingeschlagen hat, um den
Verkehrswert ermitteln zu konnen. Dies beginnt schon mit der
Erhebung der Daten, die fir die Bewertung relevant sind, sowie
denvorhandenen Unterlagen. Es gehdrt deshalb zur Sorgfalt,
des/der Auftraggebers/in-und maoglicher Dritter sich selbst
gegenuber,.das ganze Gutachten zur Kenntnis zu nehmen.

Der Auftraggeber, das Amtsgericht Baden-Baden, beauftragte
mich durch-schriftlichen Sachverstandigenauftrag/Beschluss
vom 12.03.2024/08.03.2024 zur Erstellung dieses schriftlichen
Gutachtens.

Es ist der Verkehrswert zu ermitteln im Sinne von § 194 BauGB.
Der Zweck: Feststellung des Verkehrswertes fir das
Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Aufhebung
der Gemeinschaft, Schllisse von Dritten sind ohne
ausdruckliche schriftliche Zustimmung des Verfassers nicht
zulassig.



Von der Industrie- und Handelskammer Nordschwarzwald
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von Grundsttcken und Gebauden

Frank____

Fur das Grundstuck:

Kreis:

Ort:

Stralle:

Eigentimer: Nr.5
Nr. 5
Nr. 6

Amtsgericht:

Gemeinde:

Grundbuch:

Grundbuchauszug:

Grundbuch:

Abt. | Nr:1

Abt. II; Nr:2

Baulastenbuch:

Stolzenberg

Ortenaukreis

77855 Achern OT. Onsbach
Ziehltstral’e 19

3 XXXXX

4 XXXXX

5,1 XXXXX
5.2 XXXXX

XXXXX

Achern
Achern

Onsbach

Kopie vom 25.01.2022, mit Auftrag Ubersandt.

Nr. 521

Karte 134.41, Flurstick 3186
Gebaude- und Freiflache
Ziehltstralle 19

Grolke 1.177 m?

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft ist angeordnet.
XXXXX.

Kopie siehe bitte Anlage.

Aufgrund fehlender gegenteiliger Informationen gehe ich davon aus, dass keine weiteren
Rechte und Lasten an dem Grundstlck bestehen, die nicht im Grundbuch und nicht im
Baulastenverzeichnis eingetragen sind.



Von der Industrie- und Handelskammer Nordschwarzwald
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von Grundsttcken und Gebauden

Frank____

Am 20.06.2024

Am 20.06.2024 ff.

Mietverhaltnisse:

UG:

EG:

1.0G

DG
Schuppen:

Stolzenberg

habe ich das Anwesen besichtigt. Anwesend waren aulder dem
Sachverstandigen:

Herr XXXXX

Frau XXXXX

Herr XXXXX

Herr XXXXX

und bis auf einen Mieter (XXXXX)
alle Mieter.

O O O O O

Der bevorstehende Besichtigungstermin wurde den-Beteiligten
schriftlich mitgeteilt.

Einige von mir beim Besichtigungstermin.gemachte Foto-
aufnahmen sind in der Anlage diesem Gutachten beigefligt.

habe ich bei der Stadt-Achern Erhebungen.gemacht beztiglich der
baurechtlichen Bestimmungen, der Vergleichswerte, der
ErschlieBungskosten und Anschlussbeitrage sowie der Baulasten.
Die Bodenrichtwerte habe ich aus BORIS-BW bernommen.

Die beigefugten Plane habe ich in Kopie von der Stadtverwaltung
Achern gegen Gebuhr erhalten; erganzt durch Plane von Herrn
XXXXX:

Das zu bewertende Anwesen Ziehltstralle 19 besteht aus
einem:

8-Familienwohnhaus mit separatem Schuppen,
Vollunterkellerung, das Dachgeschoss ist ausgebaut.
Die Nutzung des Anwesens ist wie folgt:

Kellerraume

Wohnraum, 2 Einheiten, vermietet
Wohnraum, 2 Einheiten, vermietet
Wohnraum, 2 Einheiten, vermietet
Wohnraum, 2 Einheiten, vermietet

Eigennutzung als Gerateraum
PKW-Stellplatze vor dem Haus.
Das Anwesen ist flr eine wohnwirtschaftliche Nutzung ausgelegt.

Mietaufstellung siehe Ertragswertberechnung.



Von der Industrie- und Handelskammer Nordschwarzwald
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von Grundsttcken und Gebauden

Frank____

Fragen des Gerichts:

Sonstiges:

Achtung:

Stolzenberg

Kein Verdacht auf Altlasten.
Verwalter: (Kein Wohnungseigentum):

XXXXX
XXXXX
XXXXX

siehe Mietverhaltnisse

keine Wohnpreisbindung It. Angabe.

Kein Gewerbe

Keine Maschinen und Betriebseinrichtungen
Ein Energieausweis ist It. Angabe vorhanden.

Ein Gewerbebetrieb wird in‘der Einheit-augenscheinlich nicht
gefluhrt.

Baubehdrdliche Beschrankungen-oder Beanstandungen
bestehen It. Angabe der Baurechtsbehdrde nicht.

Fur eine Kontaminierung des Bodens waren keine Hinweise zu
finden.

Das Anwesen steht nicht unter Denkmalschutz.

Entgegen den beigeflgten Planen und der Wohnflachen-
berechnung sind die seitlichen Balkone nicht gebaut worden.
Insofern war die Wohnflachenberechnung zu korrigieren.

Demnach stimmen-auch die Miteigentumsanteile, wie aus den
Wohnflachen ermittelt, nicht mit den Gegebenheiten Uberein.



Von der Industrie- und Handelskammer Nordschwarzwald
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von Grundsttcken und Gebauden

Frank____

Quellenverzeichnis:

Hinweis

Stolzenberg

Bundesanzeiger: Sammlung amtlicher Texte zur Wertermittlung
von Grundstucken.

ImmoWertV und WertR. etc. und soweit anwendbar neueste
Richtlinien. (Sachwertrichtlinie, Ertragswertrichtlinie,
Vergleichswertrichtlinie)

BGB

Rossler, Langer, Simon: Schatzung und Ermittlung von
Grundstuckswerten.

Baugesetzbuch.
Gerardy, Mockel: Praxis der Grundstickswertermittiung.

Ab dem 01.01.2022 ist-die neue Immobilienwertermittlungs-
verordnung (ImmoWertV 2021) in-Kraft und sodann bei der
Verkehrswertermittlung zur:Anwendung vorgeschrieben

- vgl. § 53 Abs. 1 ImmoWertV 2021. Mit dem‘Inkrafttreten wurden
zahlreiche Anderungen an wesentlichen Bewertungsparametern
vorgenommen. Als Beispiele seien u:a. die gednderten
Gesamtnutzungsdauern und die (wieder) neu eingefihrten
Regionalfaktoren genannt. Im Sinne der Modellkonformitat kann
die.neue Verordnung in der Bewertungspraxis jedoch erst
ganzlich zur Anwendung kommen, wenn die regionalen
Gutachterausschusse die sogenannten fir die Wertermittlung
erforderlichen Daten (vgl. Teil 2 § 12 ImmoWertV 2021) nach den
neuen Regeln der ImmoWertV 2021 abgeleitet und veroffentlicht
haben. In § 53 Abs. 2 ImmoWertV 2021 ist hierfur ein
Ubergangszeitraum bis zum 31.12.2024 definiert.



Von der Industrie- und Handelskammer Nordschwarzwald
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von Grundstiicken und Gebauden

Frank____

Bedingungen dieser
Wertermittlung:

Stolzenberg

Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zu tatsachlichen
Eigenschaften der baulichen Anlagen und des Grund und
Bodens erfolgen ausschlieRlich nach den auch bei der Stadt
bzw. Landratsamt vorliegenden Unterlagen und aufgrund der
Ortsbesichtigung.

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Mal3prifungen,
Baustoffprifungen, Bauteilprifungen, Bodenuntersuchungen
sowie Funktionsprifungen haustechnischer.oder sonstiger
Anlagen ausgefuhrt. Alle Feststellungen des Sachverstandigen
erfolgten nur durch Augenscheinnahme (rein visuelle
Untersuchung).

Eine Uberprifung der Einhaltung offentlich-rechtlicher
Bestimmungen bezlglich des Bestandes und der Nutzung
baulicher Anlagen erfolgt nicht.

Eine fachliche Untersuchung etwaiger Baumangel oder
Bauschaden erfolgt nicht.

Zerstorende Untersuchungen wurden nicht ausgefuhrt, weshalb
Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe auf
Auskinften, die-dem Sachverstandigen gegeben worden sind,
auf vorgelegten:Unterlagen oder auf Vermutungen beruhen.

Es wird ungepruft unterstellt, dass keine Bauteile und Baustoffe
vorhanden sind, welche moglicherweise eine anhaltende
Gebrauchstauglichkeit beeintrachtigen oder gefahrden.

Evtl. Eintragungen in Abt. II'Grundbuch und Baulastenbuch sind
entsprechend den Vorgaben in den nachfolgenden Werten
nicht berucksichtigt. Fir Grundbuchangaben wird keine Haftung
ubernommen.

Beschrieben werden die Uberwiegend vorhandenen,
wertbestimmenden Bau- und Ausbauteile.

Die Einheit ist leer stehend bewertet.

Das Gutachten dient der Feststellung des Verkehrswertes flir das
Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft, Schlisse von Dritten sind ohne ausdrickliche
schriftliche Zustimmung des Verfassers nicht zulassig.

Die angegebenen Flachen / Kubaturen sind Uberschlagig in einer
fur die Wertermittlung ausreichenden Genauigkeit ermittelt
worden. Sie sind daher nicht als Grundlage fur Mietstreitigkeiten
geeignet.

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen maoglicherweise
vorhandener Bauschaden / -mangel auf den Verkehrswert nur
pauschal und in dem am Besichtigungstag offensichtlichen /
augenscheinlich feststellbaren Ausmal} und gemafl den Angaben
Dritter (Mieter, Nutzer etc.) berlcksichtigt worden. Es wird
empfohlen, gegebenenfalls eine vertiefende Untersuchung durch
einen Schadenssachverstandigen anstellen zu lassen.



Von der Industrie- und Handelskammer Nordschwarzwald
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von Grundstiicken und Gebauden

Frank____

Stolzenberg

Il. Beschreibung des Grundsttickes:

1. Lage und Beschaffenheit:

Beschreibung des Ortes:

Wohnlage:

Verkehrslage:

Ausbau der Strale:

Grolde Kreisstadt Achern mit seinen Stadtteilen Fautenbach,
Gamshurst, Grossweier, Mésbach, Oberachern, Onsbach,
Sasbachried und Wagshurst. Wichtiges Zentrum der Region im
Mittleren Schwarzwald und zum nahe gelegenen Elsass,
bekannte Ferienregion.

Einwohner 27.741 (Stand 30.06.2023)

Industrie, Handel, Gewerbe, Wohnort, Landwirtschaft.

Gute Infrastruktur, alle Schularten Grund=.und Hauptschule,
Realschule, Gymnasium, Férderschule, Musikschule etc.
berufliche Schulen sind vorhanden sowie-gute bis sehr gute
Einkaufsmadglichkeiten in:Achern.

Info unter: www.achern.de

Die Liegenschaft befindet sich im Stadtteil Onsbach innerhalb
Ortsetter, ruhige Wohnlage, Reihengrundstiick, Aussichtslage.

Die Umgebung besteht-aus Wohnhausern etc.
Das Grundstiick wird. von der-Ziehltstral3e erschlossen.

Die ZiehltstralRe ist eine Offentliche StralRe mit Asphaltbelag und
Gehwegen.

Ruhige Wohnlage im Ortsteil, Quellverkehr aus dem Wohngebiet..

Entfernungen: zu offentl. Verkehrsmitteln (Bus) ca. 500 m
zum Stadtzentrum Achern ca. 5km
zum Bahnhof (RE/S-Bahn) ca. 3km/5km
zurB 3 ca. 650 m
zur Autobahn A 5 ca. 6,5 km

Die Verkehrslage ist als gut zu bezeichnen. Eine regelmafige
Busverbindung nach Achern Zentrum sowie in die umliegenden
Orte ist vorhanden. Autobahn A5 Basel/Frankfurt, Bundesstralle 3.
Bahnhof Achern - regelmaRige Abfahrt von Regionalbahnen in
Richtung Karlsruhe im Norden und Offenburg/Freiburg/Konstanz
im Suden

ICE - Bahnhof Offenburg, 20 km

ICE/TGV - Bahnhof Baden-Baden, 30 km

ICE/TGV - Bahnhof (Hbf.) Karlsruhe, 60 km

TGV - Bahnhof StralRburg (FR), 40 km

Offentliche Strake mit Asphaltbelag und Gehwegen.

Die ErschlieBung mit Ver- und Entsorgungsleitungen erfolgt
direkt von dort.
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Von der Industrie- und Handelskammer Nordschwarzwald
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von Grundsttcken und Gebauden

Frank____

Versorgungsleitungen:

Baugrund:

Grundstlicksausnutzung:

Grundstucks-
beschrankungen:

Bebauungsplan:

Sonstiges:

Ifd. Nr. 2

Stolzenberg

Strom, Wasser, Abwasserleitung, Telefon, Kabel.

Ungeprift als normal bebaubar angenommen,
z.T. steil hangig.

Entsprechend den Gegebenheiten.
Vorhandene Nutzung: hier: Freistehendes-8-Familienhaus,

PKW-Stellplatze vor dem Haus.

Abt. Il Grundbuch (fir beide Grundbiicher):

Zwangsversteigerungsvermerk.

Baulastenverzeichnis:

Baulasten zu Gunsten, siehe bitte Anlage.

Es besteht ein Bebauungsplan ,Ziehltstral’e*,
rechtsverbindlich seit 20.04.1964.

1. Baufluchtenplan; -2.-Gestaltungsplan vom 10.08.1963,
mit folgenden Festlegungen

WA = Allgemeines Wohngebiet
VA = Il Vollgeschosse
GRzZ " = 0,35

und weitere Festlegungen

Das Grundstiick wird vollstandig vom Bebauungsplan erfasst.

Das Anwesen steht nicht unter Denkmalschutz.
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Von der Industrie- und Handelskammer Nordschwarzwald
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von Grundsttcken und Gebauden

Frank____
Stolzenberg

2. Bebauung des Grundstickes

Art der Baulichkeit: Mehrfamilienwohnhaus in Massivbauweise des Baujahres
mit Vollunterkellerung und ausgebautem DG in
baujahrstypischer Bauweise.

Grundrisskritik: ZweckmalRiger Grundriss, auf eine wohnwirtschaftliche Nutzung
ausgerichtet.

Bauausflihrung und

Baukonstruktion: Die Ausflihrung und Konstruktion des Objektes entspricht
bedingt noch heutigen Anspriichen und Vorschriften.
Eine energetische Aufwertung'nach heutigen Kriterien erscheint
erforderlich.

AuRere Schaden

am Gebaude: Augenscheinlich.ist ein ‘Anstrich der Holzteile an der Fassade
dringend erforderlich. Ansonsten augenscheinlich Alters- und
Gebrauchsspuren erkennbar.

Gesamteindruck: 8-Familienwohnhaus, Reihengrundstick in Stadtteillage,
ruhige Wohnlage.

3. Allgemeines

Vermietbarkeit: Eine normale Vermietbarkeit wird unterstellt, preisabhangig.
Verkauflichkeit: Die Verkauflichkeit wird als normal angesehen, preisabhangig.
Baujahr: Ursprungsbaujahr 1983.

Geschatzte wirtschaftliche
Restnutzungsdauer: 33 Jahre.

Geschatzte Ubliche
Gesamtlebensdauer: 70 Jahre.

Siehe Berechnung der Normalherstellungskosten NHK 2010
in der Anlage.
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Von der Industrie- und Handelskammer Nordschwarzwald
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von Grundsttcken und Gebauden

Frank____

4. Baubeschreibung

Stolzenberg

der Uberwiegend vorhandenen wertbestimmenden Bau- und
Ausbauteile, die in Teilbereichen abweichen kénnen.

Aulenwande: Beton und Mischmauerwerk,

Innenwande: Mischmauerwerk, Leichtbauwande etc.
Geschossdecken: Massivdecken.

Geschosstreppen: Massivtreppe, keramische Fliesen, Rauputz.
Dachdeckung: Satteldach, Ziegeleindeckung, Rundgaube Uber Treppenhaus.
Fassade: Verputz gestrichen.

Fenster: Holzfenster mit Isolierverglasung; teilweise Rollladen.
Turen: Holztiren, Glastiiren etc.

FuRRboden: Keramische:Fliesen, Laminat etc.

Wande: Tapeten-und Anstrich, Rauputz etc:

Decken: Tapeten und Anstrich, z.T. /Holzverkleidungen etc.

Sonstige Teile der
Ausstattung:

Wasserversorgung:

Energieversorgung:

Heizung:

Bader/WC: Keramische Fliesen an Wand und Boden,
keramische und Stahlblecheinbaugegenstande etc.
Innenliegende WC.

Kichen: . Fliesenboden, Fliesenspiegel.
Einbaumaobel.

Dachterrassen: Fliesenbelag, gemauerte Gelander.
Balkone: Keramischer Fliesenbelag, Metallgelander,
Terrasse: Betonpflaster.

Gegensprechanlage.

Keller: Lattenverschlage.

Uber Ortsnetz.
Uber Ortsnetz.

C)I-Zentra_lheizung und zentrale Warmwasserversorgung,
10.000 | OlauRentank, doppelwandig It. Angabe.
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Von der Industrie- und Handelskammer Nordschwarzwald

offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

fur die Bewertung von Grundsttcken und Gebauden

Frank____

Stolzenberg

Aulenanlage: Zugang Betonpflaster, Betonplatten,
Terrasse UG: Betonpflaster.
Ziergarten, steil abfallend.
Zaunanlage und Bepflanzung.
Aulentreppenanlage Beton, Stitzmauer Beton.
PKW-Stellplatze Betonpflaster.

Schaden/
Renovierungsanstau,
Restarbeiten: Etwas vernachlassigt wirkende Einheit,

Gebrauchsspuren und Schonheitsfehler-erkennbar.
Die Holzteile an der Fassade bendtigen dringend einen Anstrich.

Die Betonunterbauten der Balkonbelage l6sen sich von der
Unterkonstruktion. z.T. Rissbildung im Balkonbelag.

Wasserspuren.im Spitzbodenbereich auf dem Boden erkennbar.

Wasser--und Putzschaden in der:\Waschkiiche Sockelbereich
Innenwand erkennbar.

Eine Wohnung im EG links konnte nicht besichtigt werden.

Eine energetische Aufwertung erscheint nach heutigen
Vorgaben winschenswert.
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Von der Industrie- und Handelskammer Nordschwarzwald

offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

fur die Bewertung von Grundsttcken und Gebauden

Frank____

Stolzenberg

lll. Wertermittlung

1. Bodenwert

Anmerkung: Der genaue Zuschnitt des Grundstlickes wurde nicht erhoben-und auch nicht
planmaRig dargestellt. Der dem Gutachten beigelegte Lageplan stellt keinen
katastermaRigen Lageplan zur Darstellung der Eigentumsverhaltnisse dar, sondern-wurde
nur einem vorhandenen Lageplan entnommen und dient somit lediglich als Orientierungshilfe
zur allgemeinen Lage.

Lt. Auskunft in BORIS-BW vom 27.06.2024 liegt der oértliche Bodenrichtwert
lagebezogen bei 210,00 €/m? ebf.

(bis 800 m? Grundstucksflache)
darlber hinaus Gartenland beim Haus mit ca. 10 — 30-%:des BRW

Lt. heutigem Rechts- und Sachstand sollen bis dato keine weiteren Erschlielungskosten
mehr anfallen.

Somit ergibt sich:

Flurstiick 3186, Ziehltstralle 19

800 m? X 210,00 €/m? = 168.000,00 €
377 m? X 210,00 €/m?x F 0,25 = 19.793,00 €
1.177 m? = 187.793,00 €
Bodenwert gerundet = 1
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Von der Industrie- und Handelskammer Nordschwarzwald

offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

fur die Bewertung von Grundsttcken und Gebauden

Frank____

Stolzenberg

2. Baupreisermittlung zum Stichtag 20.06.2024 bei einem Index von 163,3 (2010 = 90)
auf der Basis 2015 = 100

Neubauwert 2000 in Anlehnung an die NHK 2010
Typ 4.2 Standardstufe 3
Neubauwert 2024

689,00 €/m? BGF
1.250,00 €/m?* BGF

somit ergibt sich:

Wohnhaus

ca. 1.020 m2 BGF X 1.250,00 €/m2 BGF = 11.275.000,00 €
Schuppen pauschal = 15.000,00 €
Zuschlag fur besondere Bauteile wie:

Rundbogen,

Balkone, Dachterrassen etc. pauschal = 21.000,00 €
Gesamt = 1.311.000,00 €

Abzug Alterswertminderung

nach ImmoWertV, Anlage 8 linear

geschatzte wirtschaftliche Restnutzungsdauer 33/70 Jahre
F =0,47

Bauzeitwert = 616.170,00 €

Aufienanlagen nach Erfahrungswert

anteilig pauschal ca. 10 % = 61.617,00 €
Bauzeitwert = 677.787,00 €
Bauzeitwert (Wert der baulichen Anlagen) gerundet = 678.000,00 €
Bodenwert = 188.000,00 €
3. Sachwert vorlaufig = 866.000,00 €

16



Von der Industrie- und Handelskammer Nordschwarzwald
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von Grundstiicken und Gebauden

Frank____
Stolzenberg

4. Ertragswert

Lt. Makler und Immobilienabteilungen von Banken etc. sowie Angebotsmieten in 2023
werden nach WohnungsgréfRe um 40 m? um 10,00 €/m?, 60 — 70 m? = 9,74 €/m?,

Uber 90 m? = ca. 10,00 €/m? Wohnraummieten genannt. Im Mittel sind in vergleichbarer
Lagen um 9,50 €/m? als derzeit marktublich anzusehen.

Die aktuelle Miete liegt im UG und DG um 9,00 €/m? und EG und OG bei ca. 5,50 €/m? Wil

Ich wahle aufgrund der Art, Grol3e und Lage einen Liegenschaftszins von 2,0 % als
angemessen.

Die Flachen wurden den beigefligten Planen soweit vorhanden entnommen.

Wohnhaus Mietername Kaltmiete

uG links XXXXX ca.39,30m?* x ca.900€m* = 350,00 €

UG rechts ca.41,64m? x._ ca.9,30€/m? = 390,00 €

EG links ca. 91,33 m? x ~ca.547 €m? = 500,00 €

EG rechts ca. 91,33 m2._ x ca.547€m? = 500,00 € (geschatzt)
1.0G links ca. 91,33 m?"x ca. 558 €/m? = 510,00 €

1.0G rechts ca. 91,33 m? x -.ca. 547 €/m?_ = 500,00 €

DG links ca.72,26m? x. ca. 554€m? = 400,00 €

DG rechts ca. 72,26 m?* x+ ca.983€m?* = 710,00 €

ca. 509,84 m? & 7:57 €/m?

(siehe jeweils als aktuelle Kaltmiete (EG links geschéatzt),
Stellplatze enthalten)

Gesamt pro Monat = 3.860,00 €
Gesamt pro-Jahr = 46.320,00 €
Bewirtschaftungskosten
An Bewirtschaftungskosten, als kalkulatorischen Wert bei
Eigennutzung, die nicht als sogenannte Neben- oder
Umlagekosten neben der Miete weiterverrechnet oder nicht
von Mietern:unmittelbar getragen werden, setze ich an:
¢ Verwaltungskosten = 2.384,00 €
o Mietausfallwagnis = 926,00 €
e Betriebskosten mit angenommen 1 %
bezogen auf den Jahresrohertrag = 463,00 €
o kalkulatorische Instandhaltungskosten = 7.055,00 €
Die Bewirtschaftungskosten sind ca. 23 % von 46.320,00 € = 10.828,00 €
Jahresreinertrag = 35.492,00 €
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Von der Industrie- und Handelskammer Nordschwarzwald

offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

fur die Bewertung von Grundsttcken und Gebauden

Frank____

Stolzenberg

Jahresreinertrag = 35.492,00 €

Der Jahresreinertrag teilt sich auf in

= den Verzinsungsbetrag des Bodenwertes
2,0 % aus 188.000,00 € = 3.760,00 €

= den Reinertragsanteil des Gebaudes = 31.732,00 €
Ertragswert der baulichen Anlage (Anlage 1 zu § 20 ImmoWertV)
Mit einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von angesetzt
geschatzt 33 Jahre
Liegenschaftszins 2,0 %
ist der Vervielfaltiger V =23,99

analog dem Barwertfaktor einer jahrlich nachschissigen Zeitrente.

somit 31.732,00 € x 23,99 = 761.251,00 €
Ertragswert der baulichen Anlage gerundet = 761.000,00 €
Bodenwert = 188.000,00 €
Ertragswert vorlaufig = 949.000,00 €
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Von der Industrie- und Handelskammer Nordschwarzwald
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von Grundsttcken und Gebauden

Frank____

Stolzenberg

5. Vergleichswert, Marktanpassung

Aus Marktbeobachtungen und unterstutzenden Gesprachen mit Maklern und
Immobilienabteilungen von 6rtlichen Banken sowie der Geschéaftsstelle des
Gutachterausschusses der Stadt Achern stellt sich die Marktsituation wie folgt-dar:

Vergleichbare Objekte sind auf Ertragserzielung ausgerichtet. Der Ertragswert dient der
Verkehrswertermittlung. Vergleichbare Objekte werden nach Ertragswertkriterien gehandelt.

Zum Vergleich:

Auf den unbereinigten Sachwert zum Stichtag ist ein Marktanpassungsfaktor von 1,15 zu
bertcksichtigen. Die allgemein verhaltene Marktlage, die finanztechnischen Umstande sind
im konkreten Fall zu bericksichtigen.

Unter Berlcksichtigung der Lage und Ausbauzustand sowie der allgemeinen Marktlage
erscheint ein Marktanpassungsfaktor von 1,15 auf den Sachwert als angemessen.

Marktanpassungsfaktor auf den Sachwert gewahlt = 1,15
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Von der Industrie- und Handelskammer Nordschwarzwald
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von Grundsttcken und Gebauden

6. Sonderwerte und objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Frank____

Stolzenberg

1. Abt. Il Ifd. Nr. 2 Zwangsversteigerungsvermerk.
ohne Wertbeeinflussung = 0,00 €
2. Baulasten Keine Baulast zu Lasten des Anwesens
It. Auskunft der Stadtverwaltung.
Zu Gunsten ohne Wertauswirkung = 0,00 €
3. Schaden,
Renovierungsanstau,
Restarbeiten etc. wie vor beschrieben
bei Ausfihrung durch Handwerker
(nur Reparaturen zur Nutzbarmachung,
keine Neuwertherstellung und-ohne energetische
Aufwertung!)
Geschatzt pauschal =- 55.000,00 €
4. Mietanpassung: Mietanpassung an marktibliche-Mieten

soweit gesetzlich-mdaglich.

Bei den Wohnungen im EG-und 1. OG und DG links
kénnten die Mieten um 20-% max. angepasst werden
fur 3 Jahre Bindung. Demnach ergabe sich eine Mietanpassung.

UG links .=
UG rechts =
EG links® = 500,00€x1,2
EG rechts = 500,00€x1,2
1.0G links = 510,00€x1,2
1.0G rechts = 500,00€x1,2
DG links = 400,00 €x1,2
DG rechts =

ca. 602,90 m? & 7,20 €/m?

x 12

abzlglich Bewirtschaftungskosten
wie vor ca. 23 %

.. Differenz zur aktuellen Miete

kapitalisiert 2% - 3 Jahre -V = 2,88
gerundet
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350,00 €
390,00 €
600,00 €
600,00 €
612,00 €
600,00 €
480,00 €
710,00 €

4.342,00 €
52.104,00 €

11.984,00 €

40.120,00 €
35.492,00 €

13.329,00 €

13.000,00 €

mit Anpassung



Von der Industrie- und Handelskammer Nordschwarzwald

offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

fur die Bewertung von Grundsttcken und Gebauden

Frank____

Stolzenberg

IV. Zusammenstellung der Werte

Sachwert vorlaufig = 866.000,00 €
Sachwert marktangepasst vorlaufig = 996.000,00 €
Ertragswert vorlaufig = 949.000,00 €

Sonderwerte und objektspezifische Grundsticksmerkmale:

Abt Il Grundbuch = 0,00 €

Baulasten = 0,00 €

Schaden, Renovierungsarbeiten,

Restarbeiten wie vor beschrieben =- 55.000,00 €
4.  Zuschlag Mietanpassungspotential-wie vor =+ 13.000,00 €
Verkehrswert zur Zwangsversteigerung = 907.000,00 €

(Zum Vergleich: Das'sind ca. 1.504,00 €/m? Wifl.)
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Von der Industrie- und Handelskammer Nordschwarzwald

offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

fur die Bewertung von Grundsttcken und Gebauden

Frank____

Stolzenberg

V. Verkehrswert

"Der Verkehrswert (Legaldefinition) wird durch den Preis bestimmt, der in dem:Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit.und der Lage
des Grundstlckes oder sonstigen Gegenstandes der Wertschatzung ohne Ricksicht auf
ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

Entsprechend den Gepflogenheiten des drtlichen Grundsticksmarktes wird der-Verkehrswert
aus dem Ertragswert abgeleitet.

Der bedingte Verkehrswert zum Stichtag 20.06.2024 fiir die' wirtschaftliche Einheit
e bestehend aus dem Grundstiick Flst. 3186 und dem darauf
stehenden 8-Familienwohnhaus mit-Schuppen‘etc.
e Ziehltstralke 19, 77855 Achern OT. Onsbach

¢ wird festgestellt auf:

907.000,00 €

(In"Worten: Neunhundertsiebentausend €uro)

Aufgestellt:

Diese Fertigung dient-ausschlief3lich der Information und zur Vervielfaltigung. Die Anlagen sind
unvollstandig. Personliche Daten und Grundbuchaussagen sind geléscht. Das Gutachten ist
maoglicherweise um wesentliche Inhalte gekiirzt. Das vollstandige Gutachten kann beim
Vollstreckungsgericht eingesehen-oder.gegen Geblhr dort angefordert werden.

Ohne Unterschrift und Stempel wird fur die Wertschatzung keine Haftung Gbernommen.

Dem Sachverstandigen und seinen Mitarbeitern ist generell untersagt, Bietinteressenten weitere
Auskunfte zum Gutachten zu erteilen.

75196 Remchingen, den 31. Juli 2024
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Von der Industrie- und Handelskammer Nordschwarzwald
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von Grundstiicken und Gebauden

Frank____
Stolzenberg

VI. Anlagen

zur Wertschatzung Anwesen:  ZiehltstraRe 19, 77855 Achern OT. Onsbach

Anlagen im Internet nur auszugsweise!

1. Aufnahmen vom 20.06.2024

2. Ortsplanauszug

3. Lageplan und Plane wie erhalten

4. Berechnung der Normalherstellungskosten NHK 2010
5. Auszug Bodenrichtwert BORIS-BW

6. Auszug Textteil Bebauungsplan

7. Baulastenblatt 159 (zu Gunsten)
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Wor dar ndustie- B0 Hanmekksmmimar Nordsc s
plfendich Lestzlicer und yareldgier Sag e stingise

fir die Bewerung von CrurdstOrken urea Getdde
Bil -Ing. 1FH) - Atk
AG Baden-Baden 12 K 1/22 Anlage zum Gutachten 24/035 vom 31.07.2024
Berechnung der Narmalherstellungskosten nach NHK 2010
Typ: &2 Mehrfamilienhauser, 7 - 20 WE
Wagungs- Stardardstufs
antsil . ;
1 [2 G | 4 g
Aulerwande 33 1
Dacher 15 X 1
Aufentiren und Fenster 11 D
Innemwande- und -tinan 11 75N M1 o
Dackankonstrulklion und Treppen 11 1
Fultbéden 5 ' 1 o B
Sanitarsinrichtungen g ‘ (U7
Heizung s g ] -
[ Sonstige technische Ausstatiung & 1 L
Kostenkennwerta fir Gebasdeart 100 785,00 |S18,00 |1.106.00

Kamelkturfaktor WohrungsgréBe = 0,30
Karekiurfakter Grundrissart = 1,00

Safmitso. 100 % ven Ta500 E 765.00 €m® BGF

= 765,00 €m® BGF
i Karrekturfakior 0,90 x 1.00 688, 50 €m?® BGF
gerundst = B89.00 €'m® BGF

Gtandardstufe 3
Ubliche Gesamtrutzungsdauer bei crdnungsgemaher Instandhaltung = 70 Jahre

4 Modemisigrungspunkis von 20 méglichen = kleine Muadamisierung im Rahmen der
Instandhaltung,

Modifizierte Restnuizungsdauar = 33 Jahre



Auszug aus dem

Bodenrichiwerdinformationssystern Bo Rlsg
o

Baden-WWuorttembeang

Gameinzamear Gutachterausschuss Achiern
lerauer Alles 7.3, TTAESS Achern
Tel.: 07R41 6221284

Erliuterung zurm Bodenrichtwart

Giemanda Acham

Germerkungsnams Sinzhach

Oriabsil =Pluil=

Brodendchowarapmmer AETETIM -
Bodenrichteeert 240 Cim'!

Shshtan des Sadarrichwanas 01.41.2021

Besihiaibonds Merkiiale

Entwicklurgszustand Bauradas Land o i
Seilragarasillizhes Zugland bresitramsin NN -
A dar Huteing wehnbautagne. T
Werlreleaante Gesopesiaseeizehl (1,35 ‘ ) -
Flache EI0m* = l

Tabzi= 1: Rizkbeertdelals N WY s

Alsbe w27 062024 dus dar Badanrichlwerinfarmaliznssesam Baden-Wirtembang (BORIE-RW)
2
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