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GEMEINSAMER GUTACHTERAUSSCHUSS
OFFENBURG-KINZIGTAL chniiiin 4

Datum: 11.02.2026

CUTACHTERALISSCHUSS
OFFENBUAG-KINZIGTAL

Objekt:

Eigentiimer:

Gutachten Nr. 75-2025

99/10.000 Miteigentumsanteil an den Grundstlicken Flst.Nrn. 1507,
1507/1, 1507/2, 1507/3,
e Blrgermeister-Herb-StraBe 7, 9, Von-Bender-StraBe 2, 4, 6
e HansjakobstraBBe 5, 7
e Von-Bender-StraBBe 8, 10, 12
e HansjakobstraBBe 9, 11

in 77723 Gengenbach, verbunden mit dem Sondereigentum an der
im Aufteilungsplan mit Nr. 23 bezeichneten Eigentumswohnung im
3. Obergeschoss nebst Keller im Untergeschoss sowie das Son-
dernutzungsrecht an dem im Aufteilungsplan mit ,,0“ gekennzeichne-
ten Pkw-Abstellplatz.

Tag der Wertermittlung: 11.02.2026
Wertermittlungsstichtag: 11.02.2026
Qualitatsstichtag: 11.02.2026
Verkehrswert: 170.000 €
Besetzung
| Posiacrosse. Hauplaabe 90 | 77652 Offrurg  EMail. gutachieraussohuss@alienburg.de

Dienstsitz:

WilhelmstraBe 10 | 77654 Offenburg www.offenburg.de/de/bauen-und-umwelt/gutachterausschuss
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1 Ubersicht

Objektadresse:

Objektart:

Wertrelevante Daten:

Grundstiicksdaten:

Objektdaten:

Wertrelevante Flachen:

Daten zur Wertermittlung:

HansjakobstraBe 5 in 77723 Gengenbach

Eigentumswohnung Nr. 23

Tag der Wertermittlung:
Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Grundbuchblattnummer:
Flursticksnummern:

Miteigentumsanteil:

Baujahr:

GrundstiicksgroBe (anteilig):
Wohnflache:

Vorlaufiger Vergleichswert:

Besondere objektspez. Grundstiicksmerkmale:

Vergleichswert:

Verkehrswert:

11.02:2026
11.02.2026
11.02.2026

1436

1507,
15071,
1507/2,

1507/3
99/10.000

1968

114 m2
77 m2

166.000 €
3.300 €
170.000 €

170.000 €
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2 Allgemeine Angaben
21 Vorbericht

Der Gemeinsame Gutachterausschuss Offenburg-Kinzigtal hat auf Antrag des Amts-
gerichts Offenburg, HindenburgstraBBe 5 ein Verkehrswertgutachten gem. §§ 193, 194
ff Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. vom 23.09.2004 i.V. mit der Immobilienwertermitt-
lungsverordnung (ImmoWertV) vom 14.07.2021 Uber die nachfolgend-angefihrte Im-
mobilie zu erstatten.

Der Antrag zur Erstattung dieses Gutachtens erfolgte am 20.08.2025.

Gegenstand der Bewertung ist antragsgeman der Miteigentumsanteil von:99/10.000
an den Flurstick Nrn. 1507, 1507/1, 1507/2, 1507/3, gefthrt im Wohnungsgrundbuchs
Nr. 1436 der Gemarkung Gengenbach. Eigentiimer sind

Das Verkehrswertgutachten wird im Zwangsversteigerungsverfahren. zum Zwecke
der Aufhebung der Gemeinschaft (Aktenzeichen: 2 K 10/25) bendtigt.

2.2 Ortsbesichtigung

Das Bewertungsobjekt wurde am 11.02.2026 vom Gutachterausschuss besichtigt.
Grundlage fur die nachstehenden Beschreibungen sind die Erhebunaen im Rahmen
der Ortsbesichtigung sowie vorliegende Bauakten.

Das Bewer-
tungsobjekt konnte vollumfanglich von innen und aulBen besichtigt werden.

2.3 Unterlagen
Folgende Unterlagen wurden zur Erstellung des Gutachtens verwendet:

Grundbuchauszug,.Gemarkung Gengenbach, Blatt Nr. 1436 vom 28.08.2025,
Baulastenauskunft der Stadt Gengenbach vom 08.09.2025,

Altlastenauskunft des Landratsamtes Ortenaukreis vom 28.08.2025,
Denkmalschutzauskunft der Stadt Gengenbach vom 01.01.2025,
ErschlieBungsbeitragsauskunft der Stadt Gengenbach vom 04.09.2025,
Auszug aus der Hochwassergefahrenkarte des LUBW vom 26.01.2026,
Bauakte,

Teilungserklarung vom 04.10.1984
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2.4 Rechtsverhaltnisse am Eigentum

Grundbuch von Gengenbach Nr. 1436
Auszug vom 28.08.2025
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3 Lage
3.1 Makrolage

Gemeinde: Gengenbach

Kreis: Ortenaukreis

Gemeindegliederung: Gengenbach, Bermersbach, Reihenbach; Schwai-

bach
Einwohnerzahl: 11.081 Einwohner (Stand: 31.12.2024). Proghose

gemaf Bevdlkerungsvorausberechnung des Statis-
tischen Landesamtes Baden-Wurttemberg: 11.397

Einwohner im Jahr 2045 (prognostizierte Verande-

rung rd. +2,80 %)."

Demographie: Der Altersdurchschnitt liegt bei-46,9 Jahren (Jahr
2023). Im Jahr.2000 lag er bei 42,5:Jahren. Der
Trend ist leicht ansteigend.?

Wirtschaft: Die Stadt verfugt zusammen mit.den Kommunen
Ohlsbach und Berghaupten iber ein gemeinsames
Gewerbegebiet..Insgesamt ist Wirtschaft in Gen-
genbach tberwiegend von kleinen und mittelgro-
3en Unternehmen gepragt.

Verkehr: Die Stadt ist Uber die BundesstraB3e 33 an das
tberregionale StraBenverkehrsnetz angebunden.
Gengenbach ist durch die Schwarzwaldbahn an
das Uberregionale Schienennetz angebunden.

Soziale Infrastruktur: In-Gengenbach gibt es acht Kindergarten, vier
Grundschulen, eine Werkreal- und Realschule, ein
Gymnasium und ein Sonderpadagogisches Bil-
dungs- und Beratungszentrum. AuBerdem gibt es
eine katholische Fachschule fir Sozialpadagogik,
den Campus Gengenbach der Hochschule Offen-
burg und ein forstliches Ausbildungszentrum.

! Stichtagsaktueller Abruf beim Statistischen Landesamt Baden-Wirttemberg, Regionaldaten.
2 Stichtagsaktueller Abruf beim Statistischen Landesamt Baden-W(irttemberg, Regionaldaten.
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3.2 Mikrolage
Lage des Grundstlicks:

Individualverkehr:

Nahversorgung

Entfernungen:

Lagebeurteilung:

Immissionen:

Art der Bebauung/Nutzung
umliegender Grundstiicke:

Gemarkung Gengenbach
gute Verkehrslage
gute Verkehrsanbindung; Geschafte des taglichen

Bedarfs sowie infrastrukturelle Einrichtungen sind der
naheren Umgebung vorhanden.

Stadtzentrum und Rathaus: ca. 1,2 km
Autobahn (A5): ca. 13,7 km
Bahnhof von Gengenbach: ca. 1,3km
Offentlicher Personennahverkehr: ca. 0,2 km

durchschnittliche Wohnlage

Gemas der Larmkartierung 2022 fir StraBenlarm
LDEN (24 Stunden) liegen die Flurstiicke Gberwie-
gend im Bereich der Larmbelastung von >= 55 — 59
dB(A).

Reihenh&user bzw. mehrgeschossige Mehrfamilien-
hauser, im Sid-Osten befindet sich das Kreisschul-
zentrum Gengenbach
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4 Beschreibung des Grundstiicks

Der Miteigentumsanteil von 99/10.000 bezieht sich auf die Flursticke Nrn. 1507,
1507/1, 1507/2 und 1507/3. Diese Flursticke bilden zusammen einen Wohnkomplex,
der von den StraBen Birgermeister-Herb-Stral3e, Von-Bender-StraBe und Hansjakob-
straBe umgeben ist. Das Bewertungsobjekt befindet sich auf dem Flurstick Nr. 1507/1,
wahrend der PKW-AuBenstellplatz auf dem Flurstiick Nr. 1507/2 liegt.

Nachfolgend wird das Flurstlick Nr. 1507/1 naher beschrieben.

4.1 Zuschnitt und Form

Zuschnitt: Grundstlcksbreite: max. 53 m
Grundstuckstiefe: max. 46 m

Grundstucksform: Vieleck (atypisch)

GrundstlicksgréBe: Wohnkomplex: 11.551 m? (gemaB Grundbuch-
auszug und Liegenschaftskata-
ster)

FIst.Nr. 1507/1: 2.141 m? (gemaf Geoinformati-
onssystem)

Anteilige GrundsticksgroBe: 114,35 m?
Topographie: eben

4.2 ErschlieBung und bauliche Nutzung

Art der StraB3e: Die ErschlieBung des zu bewertenden Grundstiicks
erfolgt Gber die StralBe mit der Bezeichnung ,Hansja-
kobstraBe“. "Dabei handelt es sich um eine Orts-
straBBe.

StraBenausbau: sHansjakobstraBe®, StraBe ist hergestellt, ca. 7 m
StraBenbreite, beidseitig Gehwege vorhanden

Hdéhenlage zur Strale: Die ErdgeschossfuBbodenhdhe des Gebaudes liegt
ca. 1 m Uber dem mittleren StraBenniveau der ,Hans-
jakobstraBe*“.

Versorgungsleitungen und Telekommunikationsnetz, 6ffentliche Ver.- u. Entsor-
Abwasserbeseitigung: gungsleitungen, Stromanschluss, Gasanschluss, Ge-
baude mit Glasfaseranschluss

Grenzverhaltnisse, nachbarli- Das Grundsttick ist Richtung Nord-Osten mit der Gie-
che Gemeinsamkeiten: belseite grenzbebaut. Weitere nachbarliche Gemein-
samkeiten liegen nicht vor.

Entwicklungszustand: Baureifes Land (§3 ImmoWertV)
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ErschlieBungskosten: Geman schriftlicher Auskunft der Stadt Gengenbach
(E-Mail vom 04.09.2025) sind fur das zu bewertende
Grundstlck alle ErschlieBungskosten bereits abge-

rechnet.
Bauauflagen/behérdl. Be- nicht vorhanden
schrankungen & Beanstan-
dungen

4.3 Baurechtliche Situation

Flr den Bereich, in welchem sich das Bewertungsobjekt befindet, besteht der qualifi-
zierte Bebauungsplan Nr. 35 ,Kinzig Vorstadt® aus dem Jahr. 1972, 4n diesem sind
folgenden Festsetzungen enthalten:

Baugebiet: Allgemeines Wohngebiet
Anzahl der Vollgeschosse: v

Grundflachenzahl: 0,4
Geschossflachenzahl: 1,1

Bauweise: Offene Bauweise
Dachneigung: 30°+ 3°

Auszug Bebauungsplan Nr. 34 ,Kinzig Vorstadt"
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4.4 Altlasten/Kontaminierung

GemalR schriftlicher Auskunft des Landratsamtes Ortenaukreis, Amt fir Wasserwirt-
schaft und Bodenschutz (E-Mail vom 28.08.2025), handelt es sich bei dem zu bewer-
tenden Grundstlick um keine Altlast/Altlastenverdachtsflache. Des Weiteren sind keine
schéadlichen Bodenveréanderungen bekannt.

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

4.5 Baulasten

Geman schriftlicher Auskunft der Stadt Gengenbach (E-Mail vom 08.09:2025) sind fir
das zu bewertende Grundstiick keine Baulasten im Baulastenverzeichnis eingetragen.

4.6 Hochwassergefahren

GemalB Hochwassergefahrenkarte des Landes Baden-Wirttemberg. (abgerufen am
26.01.2026) liegt das bewertungsrelevante Grundstick nicht in.einem Uberschwem-
mungsgefahrdeten Gebiet.
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5 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

Bei der zu bewertenden Eigentumswohnung handelt es sich um eine 3-Zimmer-Woh-
nung im 3. Obergeschoss eines Mehrfamilienhauses. Der Wohnung ist auBerdem ein
Kellerraum im Untergeschoss sowie ein PKW-AuBenstellplatz zugeordnet.

Die Gebaude- u. Grundstlicksbeschreibung enthalt Ausstattungsmerkmale und Zu-
stédnde, welche im Rahmen der Ortsbesichtigung ersichtlich waren. Angaben Gber wei-
tere Merkmale, unzugangliche Bauteile usw. beruhen auf vorhandenen Unterlagen o-
der auf plausiblen Annahmen. Augenscheinlich nicht erkennbare Mangel an der-Kon-
struktion, an Rohr- und Elektroleitungen sowie anderen, nicht ohne Untersuchungen
zu prufenden Bauteilen, sind nicht berlcksichtigt. Die Einhaltung 6ffentlich-rechtlicher
Bestimmungen (einschlieBlich Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen u. desgl.) wurde
nicht Gberprift. Es wird unterstellt, dass die formelle und materielle Legalitat hinsicht-
lich Bestand und Nutzung der baulichen Anlagen gegeben-ist.

5.1 Beschreibung Mehrfamilienhaus

Gebaudeart: Mehrfamilienhaus: viergeschossig mit-nicht ausgebau-
tem Dachgeschoss und einem Untergeschoss mit insge-
samt 16 Wohneinheiten im Objekt',HansjakobstralBe 5

und 7¢
Baujahr: 1968
Denkmaleigenschaft: Geman schriftlicher Auskunft der Stadt Gengenbach (E-

Mail:vom 01.01.2025).ist das Bewertungsobjekt nicht als
Denkmal eingestuft.

Modernisierungen/ 2016: Austausch Heizungsanlage (Gas)
Sanierung/Umbauten:

Energieausweis: FOr das Gebaude ,HansjakobstraBe 5 und 7 liegt ein
Energieausweis vom 24.05.2018, mit Gdlltigkeit bis
24.05.2028 vor. Der Endenergieverbrauch des Gebau-
des betragt 167 kWh/(m?*a) und liegt somit im Bereich
weniger energieeffizienter Wohngebaude.

AuBenansicht: verputzt und gestrichen
Konstruktionsart: Massivbauweise
Grundung: Beton-Streifen-Fundamente
Umfassungswande: Beton bzw. Mauerwerk
Innenwéande: HLZ-Mauerwerk

Geschossdecken: Stahlbetonplatten
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Dach:

Wasserinstallationen:
Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizungsinstallation:

Warmwasserversorgung:

Gemeinschaftseigentum:

Konstruktion: Holz
Form: Satteldach
Eindeckung: Zementziegel

vorhanden
vorhanden

Durchschnittliche Anzahl an Steckdosen, Lichtschaltern
und Telekommunikationsanschllssen, Unterverteilung

Warmwasserheizungsanlage. mit: Gasbefeuerung, Wéar-
meabgabe Uber Heizkérper

zentral

Treppenhaus, Trocken- und:Fahrradraum, kein Aufzug

5.2 Beschreibung Eigentumswohnung Nr. 23

Wohnungseingang:

Grundrissgestaltung:

Lichte Raumhohe:
Wohnflache:
Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidung:

Innentlren:

Fenster:

Holzrahmentr

Die Zimmer der Wohnung sind grundséatzlich tber einen
zentralen Flur erschlossen. Im Mittelpunkt der Wohnung
befindet sich der Sanitarbereich (Bad und WC) sowie
eine ‘Abstellkammer, die-als eine Art ,Insel“ angeordnet
sind. Die Kiiche und das angrenzende Esszimmer fungie-
ren als-Durchgangszimmer. Durch diese Anordnung sind
die Wohn- und Schlafraume ringférmig um den zentralen
Sanitarbereich angeordnet und Uber den Flur erreichbar.

ca. 2,45 m

77,00 m?

Uberwiegend Laminat, Fliesen

Uberwiegend Putz mit Anstrich, Sanitérbereiche gefliest
Putz mit Anstrich

Kassettentlren aus Holzwerkstoff, mit Kunststoff Gberzo-
gen, tlw. Schiebttiren

Kunststoff-Isolierglasfenster (2-fach verglast), Baujahr
2006 mit Rollladen
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Sanitareinrichtungen: WC: Stand-WC mit Aufputzspiilkasten, Einzel-
waschbecken mit Einhandmischbatterie
Bad: Dusche mit Natursteinfliesen und Duschab-
trennung, Einzelwaschbecken mit Einhand-
mischbatterie

Balkon: Loggia Richtung Stid-Osten mit Markise, gefliest
Kellerraum: Ein Kellerraum im Untergeschoss
Modernisierungen/ 2006: Erneuerung der Fenster
Sanierung/Umbauten: 2010: Umfassende Renovierungsarbeiten

e Bad sowie Gaste-WC neu gefliest

e Erneuerung  -sanitédren —Einrichtungen
und Leitungen

e AustauschBodenbeldge und Turen

e Austausch Wohnungseingangsttr

Mietverhéaltnisse: selbstgenutzt

Besondere Bauteile: nicht'vorhanden
Besondere Einrichtungen: nicht vorhanden
Besonnung/Belichtung: © Loggia Richtung Std-Osten

Bauschaden und Bau- Im Rahmen der Ortsbesichtigung konnten Gebrauchs-

mangel: spuren-und  Abnutzungserscheinungen in einem flr das
Baualter Ublichen Umfang festgestellt werden. Verdacht
auf Hausschwamm konnte im Rahmen der Ortsbesichti-
gung nicht festgestellt werden.

Allgemeinbeurteilung: Das Bewertungsobjekt befindet sich nach den Erkennt-
nissen des Ortstermins in einem dem Baualter entspre-
chenden guten Zustand.

5.3 Beschreibung AuBenanlagen

Freiflachen-/Gartenge- Die Zuwegung zum Gebaude ist gepflastert. Der sonstige
staltung: Grundsticksbereich ist als Stellplatzflache bzw. als Ra-
senflache mit Baumen angelegt.

Einfriedungen: nicht vorhanden
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6 Wertermittiung
6.1 Grundsatze
6.1.1 Definition Verkehrswert (Marktwert)

§194 BauGB Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Werter-
mittlung ohne Rlicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen
wdre.

Entsprechend § 6 ImmoWertV sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren
(§§ 24 bis 26) einschlieBlich des Verfahrens zur Bodenwertermittiung (§§ 40 bis 45),
das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34), das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39) oder
mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wer-
termittlungsobjekts unter Berlcksichtigung der.im-gewdhnlichen Geschéaftsverkehr be-
stehenden Gepflogenheiten und der sonstigen-Umstande des Einzelfalls, insbeson-
dere der zur Verflgung stehenden Daten, zu wéhlen; die ' Wahl ist zu begrinden. Der
Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter
Wirdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

6.1.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Bei dem Bewertungsgegenstand-handelt es sich um den 99/10.000 Miteigentumsanteil
an dem Grundstick Flst.Nrn.-1507, 1507/1, 1507/2,.1507/3, verbunden mit dem Son-
dereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 23 bezeichneten Eigentumswohnung
und einem Keller im Untergeschoss sowie das Sondernutzungsrecht an dem im Auf-
teilungsplan mit ,,0“ gekennzeichneten PKW-Abstellplatz.

Eigentumswohnungen werden auf dem Grundsticksmarkt in Abhangigkeit von ihrer
Lage, GroBe, Ausstattung .und Alter zu Preisen gehandelt, die in der Regel auf den
Quadratmeter Wohnflache bezogen werden. Nach den Marktgepflogenheiten wird zur
Verkehrswertermittlung im vorliegenden Bewertungsfall das Vergleichswertverfahren
herangezogen.

6.1.3 Vergleichswertermittiung

§ 24 ImmoWertV — Grundlagen des Vergleichswertverfahrens
(1) Im_Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden An-
zahl von-Vergleichspreisen im Sinne § 25 ermittelt. Neben oder anstelle von Ver-
gleichspreisen kénnen insbesondere bei bebauten Grundstlicken ein objektspezifisch
angepasster Vergleichsfaktor im Sinne des § 26 Absatz 1 und bei der Bodenwerter-
mittlung ein objektspezifisch angepasster Bodenwert im Sinne des § 26 Absatz 2 her-
angezogen werden.
(2) Der vorlédufige Vergleichswert kann ermittelt werden
1. auf Grundlage einer statistischen Auswertung einer ausreichenden Anzahl von
Vergleichspreisen
2. durch Multiplikation eines objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors oder
eines objektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts mit der entsprechenden
BezugsgréBe des Wertermittlungsobjekts.
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(3) Der marktangepasste vorldufige Vergleichswert entspricht nach MalBgabe des § 7
ImmoWertV dem vorldufigen Vergleichswert.

(4) Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Vergleichs-
wert und der Berlicksichtigung vorhandener objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
des Wertermittlungsobjekts.

§ 25 ImmoWertV - Vergleichspreise

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

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

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

(1) Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors ist der nach §
20 ermittelte Vergleichsfaktor auf seine Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu
prifen und bei etwaigen Abweichungen nach Mai3gabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3
an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

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

6.2 Vergleichswertverfahren (§ 24 ImmoWertV)
6.2.1 Vergleichspreise

Die Berechnung des Vergleichswertes erfolgt die die Bildung des arithmetischen Mit-
tels .anhand von Kaufpreisen vergleichbarer Objekte. Die Vergleichspreise sind ent-
sprechend auf sogenannte ,Ausrei3er” zu Gberprifen und diese sind dann ggf. auszu-
schlie3en.
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Aus der Datenbank konnten 6 vergleichbare und auswertbare Kauffalle vergleichbarer
Objekte ab den Jahren 2023/2024/2025 bis zum Wertermittlungsstichtag herausgefil-
tert werden. Dabei wurden folgende Kriterien berlicksichtigt:

Kriterien fur die Ermittlung des Vergleichswerts
Wohnflache: von 64 m?2 bis 94 m?
Anzahl Zimmer: von 2 bis 3 Zimmer
Kategorie: Wiederverkauf
Ausstattungs-/Instandhaltungszustand: | durchschnittlich
Baujahre: von 1968 bis 1984

6.2.2 Indexreihen

LIndexreihen dienen der Berticksichtigung von im Zeitlauf. eintretenden /'\'nderungen
der allgemeinen Wertverhéltnisse.“Die Vergleichspreise, die zur Vergleichswertermitt-
lung herangezogen werden und aus vergangen Jahren stammen; sind mithilfe von
Preisindexreihen, an die Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag anzupassen.
Die im vorliegenden Bewertungsfall herangezogenen Preisindexreihen stammen aus
dem aktuellen Immobilienmarktbericht 2023/2024.

6.2.3 Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts

Ifd.Nr. Vertrags- Wohn Vergleichs- Indexwert | Bereinigter Wert Lage
datum -flache preise xi (€/m?) | Basisjahr /| -Vergleichspreis
[m?] 2025 /Indexwert (€/m?)
1 29.08.2023 94 2.081 118,8 1.752,12 | HansjakobstraBe
2 06.11.2023 77 2.597 118,8 2.187,06 | Burgermeister-
Herb-StraBe
3 19.04.2024 64 2.047 95,2 2.149,22 | Burgermeister-
Herb-StraBe
4 03.12.2024 64 2.581 95,2 2.710,31 | HansjakobstraB3e
5 29.01.2025 94 2.298 100,0 2.297,87 | HansjakobstraB3e
6 26.05:2025 77 1.974 100,0 1.974,03 | Von-Bender-
StraBe
Durchschnitt: 78,33 Summe: 13.070,62
Mittel xm: 2.178,44
Ifd.Nr. (€/m?) Vi vi2 innerhalb Xi
Vertrauensgren- (€/m2)
zen:
1 1.752,12 -426,32 181.746,76
2 2.187,06 8,63 74,45 2.187,06
3 2.149,22 -29,21 853,39 2.149,22
4 2.710,31 531,88 282.891,81
5 2.297,87 119,43 14.264,30 2.297,87
6 1.974,03 -204,41 41.782,12 1.974,03
521.612,82 Summe: 8.608,19
Mittel xm: 2.178 €/m?2 m: 131,86 €/m2 Mittel x: 2.150 €/m?

ohne AusreiBer
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Mittlerer Fehler des arithmetischen Mittels: m = 131,86 €/m?

Vertrauensgrenzen, t = 1,645553867

2.178 €/m2 - 131,86 €/m? x 1,645553867 = 1.961,45

2.178 €/m2 + 131,86 €/m2 x 1,645553867 = 2.395,42

Konfidenzintervall:

Insgesamt ergibt sich folgender vorlaufige Vergleichswert fir das Bewertungsobjekt:

Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts Betrag
Eigentumswohnung Nr. 23 77m2 x 2.150€/m2 = 165.550 €
Vorlaufiger Vergleichswert rd. 166.000 €

6.3 Allgemeine und besondere objektspez. Grundsticksmerkmale

6.3.1 Lasten und Beschrankungen

Far das Bewertungsobjekt sind im Grundbuch folgende Lasten und:Beschrankungen
eingetragen.
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Zu Ifd. Nr. 1 Grunddienstbarkeit

Die Grundstiicke Flst.Nrn. 1507/1 und 1507/3 sind mit einer Grunddienstbarkeit zur
Duldung und Unterhaltung der zur Warmelieferung notwendigen Versorgungsleitun-
gen fir den jeweiligen Eigentimer des Grundstlcks FlIst.Nr. 1507/2 belastet. Diese
Grunddienstbarkeit hat keinen negativen Einfluss auf das Bewertungsobjekt, sodass
diese Grunddienstbarkeit beim Vergleichswertverfahren unbericksichtigt bleibt.

Zu Ifd. Nr. 2 Reallast

Das Grundstick FlIst.Nr. 1507/2 ist mit einer Reallast zur Lieferung von Warme und
Warmwasser an die jeweiligen Eigentimer der Flst.Nr. 1507/1 und 1507/3 belastet.
Diese Reallast hat keinen negativen Einfluss auf das Bewertungsobjekt; sodass diese
Reallast beim Vergleichswertverfahren unbertcksichtigt bleibt.

Zu Ifd. Nr. 3 Zwangsversteigerung

Die Anordnung der Zwangsversteigerung zum Zwecke der-Aufhebung der Gemein-
schaft hat keinen negativen Einfluss auf das-Bewertungsobjekt und bleibt beim Ver-
gleichswertverfahren unberucksichtigt.

6.3.2 Berucksichtigung Sondernutzungsrecht PKW-Absteliplatz

PKW-AuBenstellplatz

Far den als Sondernutzungsrecht zugeordneten PKW-Abstellplatz liegt keine ausrei-
chende Anzahl geeigneter Vergleichspreise aus der ndheren Umgebung des Bewer-
tungsobjekts vor. Aus:dem Immobilienmarkibericht 2023/2024 ergibt sich aus zwei
Wiederverkaufen von Stellplatzen im Freien fir den Teilmarkt Kinzigtal ein Medianwert
von 3.300 €. Dieser Wert wird vom Gutachterausschuss als marktkonform begutachtet
und fur die Verkehrswertermittlung herangezogen.

Teilmarkt Kinzigtal

ANzl Median Freisspanne [EUR]  |anthmetisches
[EUR] min, Wert | max. Wert | Mittel [EUR]
Garage
Wiadarerkauf 21 13.500 6.000| 19.600 12.300
Meuverk auf B
Tieigarage

Wiedarerkauf | 14 11.500 9.000] 19.200 12.600
Neuwerdkauf | 4 21.500 21.500] 24000 22 100

allpla m I_::eien
Wiaderwerkauf 2 3.300 | 3.300
MNeuwerdauf 3] 10.000 8.000] 10.000 8,600
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7 Verkehrswert (§ 194 BauGB)

Die zur Verkehrswertermittlung herangezogenen Vergleichspreise spiegeln den vor-
herrschenden Gengenbacher Immobilienmarkt fir Wohnungs- bzw. Teileigentum wi-
der. Eine weitere Markanpassung ist daher nicht erforderlich. Somit ergibt sich fiir das
Bewertungsobjekt zum Wertermittlungsstichtag 11.02.2026 folgender Verkehrswert:

Verkehrswertermittlung Betrag
Vorlaufiger Vergleichswert 166.000 €
Besondere objektspez. Grundstiicksmerkmale (§ 8 ImmoWertV) + 3.300 €
Verkehrswert 169.300 €
Verkehrswert rd. 170.000 €

Ergebnisplausibilisierung:

Der Verkehrswert wurde anhand von tatsachlichen Vergleichspreisen abgeleitet. Zur
Plausibilisierung des Verkehrswertes wird das Ertragswertverfahren herangezogen.
Bezogen auf den Stichtag ergibt sich ein Ertragswert von 160.000 €. Die entspricht
etwa 2.100 €/m2 Wohnflache. Der ermittelte Verkehrswertwert betragt 170.000 € bzw.
rund 2.200 €/m? Wohnflache. Der Ertragswert liegt somit. leicht unter dem ermittelten
Verkehrswert.

Die geringflgige Abweichung zwischen dem Vergleichswert und dem Ertragswert ist
grundsatzlich tblich und ergibt sich aus den unterschiedlichen Bewertungsansatzen
der beiden Verfahren. Wahrend das Vergleichswertverfahren auf tatsachlich erzielten
Kaufpreisen vergleichbarer Objekte basiert, berlicksichtigt das Ertragswertverfahren
die nachhaltig erzielbaren Mieterirage. Kleinere Differenzen zwischen den Ergebnis-
sen beider Verfahren sind daher normal und spiegeln die unterschiedlichen methodi-
schen Schwerpunkte wider. Die Wertermittlung ist daher plausibel und nachvollzieh-
bar.
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8 Allgemeine Hinweise

Urheberrecht

Das Gutachten ist urheberrechtlich geschitzt und dient ausschlieBlich dem internen
Gebrauch des Auftraggebers bzw. Eigentimers. Eine Verwendung durch Dritte oder
flr einen anderen als den angegebenen Zweck bedirfen der schriftlichen Zustimmung
der Bewertungsstelle, d.h. die Weitergabe des Gutachtens an Dritte darf hur mit schrift-
licher Einwilligung der Bewertungsstelle erfolgen. Fir das Verbot der Weitergabe Uber-
nimmt der Auftraggeber/Eigentimer die persdnliche Haftung. Damit werden Scha-
densersatzanspriche gegeniber Dritten ausgeschlossen. Das Gutachten darf weder
ganzlich noch auszugsweise, noch im Wege der Bezugnahme ohne Zustimmung des
Gutachterausschusses vervielfaltigt oder veréffentlicht werden.

Haftung und Ausschlisse

Séamtliche Zahlenwerte wurden nach bestem Wissen und Gewissen aufgrund von Be-
rechnungsmethoden, Ansatzen und Schatzungen auf der Grundlage von Erfahrungs-
werten und Sachverstand ermittelt. Eine Haftung fir Anspriiche und Forderungen wird
auf Vorsatz und grobe Fahrlassigkeit beschrankt; eine Rechtsbeziehung kann aus die-
ser Wertermittlung nicht entstehen. Jegliche Art-von Untersuchungen und Prifungen
in technischer Hinsicht sind nicht Gegenstand des Gutachtenauftrags. Eine Haftung
fur nicht augenscheinlich erkennbare oder verdeckte Mangel, aber auch fir Mangel an
nicht zuganglichen Bauteilen wird daher ausdricklich -ausgeschlossen.

Unterlagen

Der Gutachterausschuss setzt die Richtigkeit und Vollstandigkeit der seiner Geschafts-
stelle Ubergebenen Unterlagen, Zusammenstellungen.und Ausklnfte voraus. Sofern
nicht anders erwahnt, wurde vom' Antragsteller weder im Antrag noch bei der Ortsbe-
sichtigung auf Besonderheiten hingewiesen,. noch sind solche der Geschéftsstelle
bzw. dem Gutachterausschuss aus eigener Anschauung bekannt oder von diesem aus
den allgemeinen Umstéanden zu vermuten. Berechnungen der Bruttogrundflache ba-
sieren auf den Bauakten. Die Plane sind den Bauakten der Baurechtsbehdrde entnom-
men bzw. wurden.vom Antragsteller tibergeben; insofern wird fir die Ubereinstimmung
aller MaBe und Grundrissaufteilungen mit der Ortlichkeit keine Gewéahr Gbernommen.
Anlasslich der-Besichtigung festgestellte Anderungen sind in den beigeflgten Planko-
pien teilweise nachtraglich einskizziert. Ein 6rtliches Aufmal3 oder anderweitige MaB3-
kontrollen wurden im-vorliegenden Gutachten nicht oder nur teilweise durchgefihrt.

Wertermittlungsstichtag

Samtliche Erhebungen, Beschreibungen und Plane zum Gutachten beziehen sich auf
den Wertermittlungsstichtag, der im Gutachten angegeben ist. Es wird davon ausge-
gangen, dass sich zwischen der Bestandsaufnahme durch die Geschaftsstelle und der
Besichtigung durch den Gutachterausschuss keine Veranderungen ergeben haben.
Die Besichtigung durch den Gutachterausschuss fand am Tag der Bewertung statt.
Die beteiligten Gutachter sind im Gutachten aufgefihrt.

Genauigkeit der Wertanséatze bzw. der Wertermittlung

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

Bodenbeschaffenheit und Baugrund

Boden-, Tragfahigkeits- und Standfestigkeitsuntersuchungen sind nicht Auftragsge-
genstand. Das Erscheinungsbild des Gelandes lasst auf normalen Baugrund schlie-
Ben. Fur die Verkehrswertermittiung werden deshalb ungestérte Baugrundverhaltnisse
angenommen, sofern nicht ausdriicklich im Gutachten anderes erwahnt ist.

Altlasten

Bei der Besichtigung waren nach Augenschein keine Hinweise auf Altlasten erkenn-
bar. Sofern bei der Besichtigung keine Altlasten (z.B. Industrie- und anderer Mll,
Fremdablagerungen, Versickerungen im Erdreich, Kontaminationen durch zerstérte o-
der schadhafte unterirdische Leitungen oder Tanks, Verflllungen; Aufhaldungen) er-
kennbar waren, werden altlastenfreie (Boden-) Verhéltnisse unterstellt. Daher sind
evtl. anfallende Folgekosten nicht erfasst. Altlasten sind dem Gutachterausschuss und
der Geschéftsstelle nur bekannt, wenn Sie im Gutachten ausdricklich erwahnt wer-
den. Eine Untersuchung bzw. Begutachtung durch spezielle Sachverstandige erfolgte
nicht.

Unterirdische Bauwerke und Leitungen

Unterirdische Bauwerke und Leitungen sind.im Verkehrswert nur berticksichtigt, soweit
sie dem Gutachterausschuss und seiner Geschaftsstelle bekannt waren und im Gut-
achten erwahnt sind. Bei dieser Wertermittlung wird ungeprift unterstellt, dass keine
wertmindernden Einflisse vorhanden sind, sofern nicht anders im Gutachten erwahnt.
Grundlage der Zustandserhebungen des Grundstlicks und der baulichen Anlagen sind
die augenscheinliche értliche Besichtigung, die im Gutachten jeweils aufgefihrten Un-
terlagen, Befragungen, sonstige Hinweise sowie der Antrag zur Gutachtenerstellung.
Materialprifungen jeder Art sind nicht Gegenstand dieses Gutachtens. Die Zustands-
beschreibung enthalt die wesentlichen Gegebenheiten und dient der Charakterisie-
rung des Obijekts; in Teilbereichen sind Abweichungen von der Beschreibung mdglich.

Gebaudebeschreibung

Die Gebaudebeschreibung enthalt erkennbare wertbeeinflussende Merkmale und Zu-
stdnde. Angaben:tiber nicht sichtbare Merkmale, unzugangliche Bauteile usw. beruhen
aufvorhandenen Unterlagen, Angaben und Auskinften von Beteiligten oder auf plau-
siblen Annahmen. Deshalb enthélt die im Gutachten vorgenommene Bauwerksbe-
schreibung nicht jedes Detail in ihrer Erfassung und Beschreibung.

Bausubstanz

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

Standsicherheit und Statik

Die Standsicherheit der baulichen Anlagen geméai den geltenden Vorschriften kann
nicht beurteilt werden. Sofern nach Augenschein Mangel erkennbar waren, werden im
Gutachten hierzu Hinweise gegeben.
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Bauphysik

Das Gutachten erfiillt nicht den Zweck einer bauphysikalischen oder bautechnischen
Beurteilung der baulichen Anlagen. Der Gutachterausschuss geht bei seinen Uberle-
gungen von einem unbedenklichen Zustand aus. Die Prifung von Schallschutz, War-
meschutz, Brandschutz ist nicht Gegenstand dieses Wertgutachtens.

Innenausbau

Von Mietern, Pachtern oder anderen vorgenommene Veranderungen sind.im ermittel-
ten Wert nicht enthalten, sofern im Gutachten nicht ausdrticklich anders erwahnt. Die
Qualitat der Ausfihrung wird nur bezlglich inrer Auswirkung auf den-Verkehrswert be-
urteilt. Die Gebaudebeschreibung bezieht sich auf den unmaéblierten Zustand.

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

Bauschaden und Baumangel

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

Bauliche Nutzung

Die Grund- und Geschossflache ist auf der Grundlage der dem Gutachterausschuss
vorliegenden Gebaudedaten nach den Gepflogenheiten der Verkehrswertermittiung
bei der Stadt Offenburg in-Anlehnung an die Baunutzungsverordnung ermittelt. In den
Geschossflachenzahlen sind auch die wertrelevanten Geschossflachen, die nach der
Baunutzungsverordnung-aulB3er Betracht bleiben kdnnen, berlcksichtigt. Die Flachen-
anteile der mafgeblichen Grundsticksteilflachen, evil. Baulandmehrflache u.a. ent-
sprechend den.bau: und planrechtlichen Festsetzungen unter Bertcksichtigung ge-
bietstypischer Merkmale.

Offentlich-rechtliche und privat-rechtliche Bestimmungen

Die Prafung auf Einhaltung offentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlieBlich Ge-
nehmigungen, Abnahmen, Auflagen u.a.) ist nicht Gegenstand des Gutachtens. Es
wird vorausgesetzt, dass die formelle und materielle Legalitat hinsichtlich Bestand und
Nutzung der baulichen Anlagen gegeben ist; d.h. es wird unterstellt, dass notwendige
Baugenehmigungen und sonstige Genehmigungen fiir die baulichen Anlagen erteilt
wurden bzw. ggfs. erteilt werden. Far evtl. Auflagen wird deren Erflllung angenom-
men. Baurechtliche und sonstige rechtliche Auskinfte zu den bestehenden baulichen
Anlagen, die Uber die ausdrlcklich erwahnten Erkundigungen hinausgehen, wurden
nicht eingeholt. Rechte und Belastungen (privat- und &ffentlich-rechtl.) sind im Ver-
kehrswert nur bericksichtigt, soweit sie dem Gutachterausschuss und seiner Ge-
schaftsstelle bekannt waren und im Gutachten aufgefiihrt sind. Es wird davon ausge-
gangen, dass das zu bewertende Grundstick frei von nicht im Grundbuch eingetrage-
nen Rechten/Belastungen ist, die dessen Wert beeinflussen kdénnten.
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10 Anlagen

10.1 Flachenaufstellung

Wohnflache (Wfl.) nach vorliegenden Bauakten Flache

3. Obergeschoss Kiche 7,22 m2
Esszimmer 7,18 m?2
Bad 3,58 m?2
WC 1,32 m2
Diele 4,92° m2
Flur 3,29 m?
Abstellraum 0,85 m?2
Wohnzimmer 20,34 m?
Zimmer 1 12,68 m?
Zimmer 2 15,08 m?
Loggia 2,88 m?

79,34 m?2

- 3,00 % Putz 2,38 m2

Wohnflache insgesamt 76,96 m?2

Wohnflache insgesamt rund 77,00 m2
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10.2 Ansichten/Schnitt
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10.3 Grundriss
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IlLageplan zum Gutachten Nr. 75-2025

Gemeinde: Gengenbach

Gemarkung: Gengenbach

[FIst.Nr.: 1507/1
StraBe: HansjakobstraBe 5
Flache: 2.141 m?
Malistab 1: 1000 ALKIS-Datenstand 0472025

2F0172026

Reith, Caraling
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10.5 Bilder
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