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1 Ubersicht

Objektadresse: Tal 3 in 77770 Durbach-Durbach
Objektart: Zweifamilienhaus
Wertrelevante Daten: Tag der Wertermittlung:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Grundstucksdaten: Grundbuchblattnummer(n):
Flurstiicksnummer(n):

Objektdaten: Baujahr:
Bewertungsrelevantes Baujahr:
Gesamtnutzungsdauer:
Restnutzungsdauer:
Baualter:

Wertrelevante Flachen: GrundstlicksgroRe:
Bruttogrundflache:
Wohnflache:
Nutzflache:

Daten zur Wertermittlung: Bodenwert:
Vorlaufiger Sachwert:
Vorlaufiger, marktangepasster Sachwert:

Besondere objektspez. Grundstiicksmerkmale:

Sachwert rund:

Verkehrswert:

12.01.2026
12.01:2026
12:01.2026

653
26

vor 1900
1955
80 Jahre
10 Jahre
70 Jahre

143 m?
218 m?
107 m?
100 m?

41.000 €
98.000 €
147.000 €
0€
150.000 €

150.000 €
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2 Allgemeine Angaben
2.1 Vorbericht

Der Gemeinsame Gutachterausschuss Offenburg-Kinzigtal hat auf Antrag von der Ge-
meinde Durbach ein Verkehrswertgutachten gem. §§ 193, 194 ff Baugesetzbuch
(BauGB) i.d.F. vom 23.09.2004 i.V. mit der Immobilienwertermittlungsverordnung (Im-
moWertV) vom 14.07.2021 Gber die nachfolgend angefiihrte Immobilie zu erstatten.

Der Antrag zur Erstattung dieses Gutachtens erfolgte am 25.09.2025.

Gegenstand der Bewertung ist antragsgemal das Flurstlick Nr..26, gefihrtim Grund-
buch Nr. 653 der Gemarkunag Durbach. Eigentimer sind gemaf Abteiluna | des Grund-
buchs

Das Verkehrswertgutachten wird im Rahmen eines Sanierungsverfahrens bendtigt

2.2 Ortsbesichtigung

Das Bewertungsobjekt wurde am 12.01.2026 vom Gutachterausschuss besichtigt.
Grundlage fur die nachstehenden Beschreibungen sind die Erhebunaen im Rahmen
der Ortsbesichtigung sowie vorliegende Bauakten:

varen beim Ortstermin anwesend. Das Bewertungsobjekt konnte voll-
umfanglich von innen und auf3en besichtigt werden.

2.3 Unterlagen
Folgende Unterlagen wurden zur Erstellung des Gutachtens verwendet:

- Grundbuchauszug, Gemarkung Durbach, Blatt Nr. 653 vom 28.11.2025,

- Baulastenauskunft der Auskunft der/des vom Datum,

- Altlastenauskunft des Durbach ‘vom 01.07.2021,

- Denkmalschutzauskunft der Landratsamtes Ortenaukreis vom 01.07.2021,
- ErschlieBungsbeitragsauskunft der Durbach vom 01.07.2021,

- - Auszug aus der Hochwassergefahrenkarte des Durbach vom 01.07.2021,
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Rechtsverhaltnisse am Eigentum
Grundbuch von Durbach Nr. 653
Auszug vom 28.11.2025
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Anmerkung: Einfaches Sanierungsverfahren

3 Lage
3.1 Makrolage
Gemeinde:

Kreis:
Gemeindegliederung:

Einwohnerzahl:

Demographie:

Wirtschaft:

Verkehr:

Durbach
Ortenaukreis
Durbach und Ortsteil -Ebersweier

4.090 Einwohner (Stand: 31.12.2023). Prognose ge-
mal} Bevolkerungsvorausberechnung des Statisti-
schen Landesamtes -Baden-Wurttemberg: 4.220
Einwohner-im Jahr 2045 (prognostizierte Verande-
rung rd.-+3,2%)."

Der-Altersdurchschnitt liegt bei 46,1 Jahren (Jahr
2023). Im.Jahr 2000 lag er bei 40,0 Jahren. Der
Trend ist leicht ansteigend.?

In:Durbach gibt es zwei Gewerbegebiete. Die wirt-
schaftliche Grundlage von Durbach basiert auf dem
Weinbau/der Landwirtschaft, dem Tourismus und
Fachkliniken. Die Wirtschaft ist Uberwiegend von
kleinen und mittelgroRen Unternehmen gepragt.

Die Gemeinde ist Uber die Bundesstralie 3 an das
Uberregionale StraRenverkehrsnetz angebunden.
Uber die BundesstralRe 3 besteht Anschluss an die
Bundesautobahn 5. Durbach ist nicht an das Uberre-
gionale Schienennetz angebunden.

' 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 Grundstucks:

Individualverkehr:

Nahversorgung

Entfernungen:

Lagebeurteilung:

Immissionen:

Art der Bebauung/Nutzung
umliegender Grundstucke:

Gemarkung Durbach, am Rathausplatz
Gute Verkehrslage an der Ortsdurchfahrtsstralle

Geschafte des taglichen Bedarfs und infrastrukturelle
Einrichtungen sind in mittelbarer Distanz:vorhanden.

Stadtzentrum und Rathaus: ca. 0,1 km
Autobahn: ca. 10 km
Bahnhof von Offenburg: ca. 7,5km
Offentlicher Personennahverkehr: ca. 0,1km

Im Dorfzentrum

lagetypisch, ausgehend von der. Ortsdurchfahrts-
stralde

I-1l -geschossige Wohngebaude (Ein- und Zweifami-
lienhduser), Rathaus, Hotel; offentlicher FulRweg,
,Durbach*

4 Beschreibung des Grundstiicks

4.1 Zuschnitt und Form
Zuschnitt:

Grundstuicksform:

Grundstucksgrole:

Topographie:

Grundstucksbreite: ca. 13 m
Grundstuckstiefe: ca. 11 m

nahezu rechteckig

143 m? (gemall Grundbuchauszug und Liegen-
schaftskataster)

Leicht nach Norden ansteigend

4.2 - ErschlieBung und bauliche Nutzung

Art der Stralle:

StralRenausbau:

Hohenlage zur Strale:

Die Erschliefung des zu bewertenden Grundstucks
erfolgt Uber die StralRe mit der Bezeichnung ,Tal".
Dabei handelt es sich um eine Ortsdurchfahrtsstralle.

,r1al“: StralRe ist hergestellt, ca. 4 m Stralkenbreite,
Gehwege vorhanden

Die ErdgeschossfulRbodenhdhe des Gebaudes liegt
leicht etwa 1,4 m Uber dem mittleren Stral3enniveau
der angrenzenden Stral3e.



Gutachten Nr. 86-2025

Gemeinsamer Gutachterausschuss Offenburg-Kinzigtal Seite 9 von 32
Versorgungsleitungen und Telekommunikationsnetz, offentliche Ver.- u. Entsor-
Abwasserbeseitigung: gungsleitungen, Stromanschluss, Gasanschluss in

der ErschlieBungsstralle

Grenzverhaltnisse, nachbarli- Das Grundstlck ist nahezu vollstandig-uberbaut.

che Gemeinsamkeiten: Kleine Mauer im Norden, Stutzmauer zur-Stral3e
Entwicklungszustand: Baureifes Land (§3 ImmoWertV)
ErschlieRungskosten: Gemal schriftlicher Auskunft der Durbach (E-Mail

vom 01.07.2021 sind die bislang entstandenen Er-
schlielungsbeitrage fur das zu bewertende Grund-
stlick bereits vollstandig abgerechnet.

4.3 Baurechtliche Situation

Das Bewertungsobijekt liegt nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebau-
ungsplans.
Die Bauvorschriften nach §34 BauGB sind zu beachten.

Das Grundstiick liegt in dem Sanierungsgebiet ,Ortsmitte”. Es handelt sich um ein
einfaches Sanierungsverfahren

4.4 Altlasten/Kontaminierung

Bei der Gemeinde Durbach 'sind keine Hinweise auf Altlasten fir das Bewertungs-
grundstuck bekannt. Naher Auskunfte erteilt das Landratsamt Ortenaukreis, Amt fur
Wasserwirtschaft und Bodenschutz

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

Das Baulastenverzeichnis der Gemeinde Durbach enthalt zu dem Grundstick
FIst.Nr. 26, Gemarkung Durbach folgende Eintragung.

Transkription:

Verfligung des bad. Bezirksamts: Offenburg vom 30. Oktober 1931.

Der Eigentiimer des Baugrundstticks Lgb. Nr. 26 des Franz Xaver Ziegler in Durbach hat unterm

23. Oktober 1931 zu Protokoll des Biirgermeisteramts Durbach die baurechtliche Verpflichtung (ber-
nommen in dem neu erbauten-Zimmer gegen Osten ein.Fenster zu errichten, sobald dem jetzigen
Fenster auf der Nordseite-gegenliber auf-dem Nachbargrundstiick in geringerer Entfernung als

3,60 Meter ein Gebédude-errichtet werden sollte.

Die eingetragene Baulast ist nach Auffassung des Gutachterausschusses nicht wert-
relevant.

4.6 Hochwassergefahren

Das Bewertungsobjekt ist in der Hochwassergefahrenkarte (HWGK) Baden-Wirttem-
berg als betroffenes Gebiet HQ 100 ausgewiesen.

Die in den HWGK dargestellten HQ100-Gebiete (= Gebiete mit der Gefahr eines 100-
jahrlichen Hochwassers) werden gemal § 65 Landeswassergesetz als Uberschwem-
mungsgebiete eingestuft.

Die vorhandene Hochwassergefahrdung wird beim Sachwertfaktor bericksichtigt.
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5 Beschreibung der Gebaude und AuBRenanlagen

Das bewertungsrelevante Grundstlck ist mit einem Zweifamilienhaus bebaut. Das
Zweifamilienhaus verfugt uber zwei Vollgeschosse, ein nicht ausgebautes Dachge-
schoss und ist teilunterkellert.

Die Gebaude- u. Grundsticksbeschreibung enthalt Ausstattungsmerkmale und Zu-
stande, welche im Rahmen der Ortsbesichtigung ersichtlich waren. Angaben Uber 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 bertcksichtigt. Die Einhaltung offentlich-rechtlicher
Bestimmungen (einschlieBlich Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen u. desgl.) wurde
nicht Uberpruft. Es wird unterstellt, dass die formelle und materielle Legalitat hinsicht-
lich Bestand und Nutzung der baulichen Anlagen gegeben-ist.

5.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Zweifamilienhaus: - zweigeschossig, teilunterkellert, mit
ausgebautem Dachgeschoss; freistehend

Wohnflache: rd. 107 m?

Mietverhaltnisse: selbstgenutzt

Baujahr: vor 1900

Denkmaleigenschaft: Gemal} schriftlicher -Auskunft der Landratsamtes Orten-

aukreis-(E-Mail vom 01.07.2021) ist das Bewertungsob-
jekt nicht als:Denkmal eingestuft.

Modernisierungen/ Einfacher Gebaudeunterhalt durchgefuhrt
Sanierung/Umbauten:

Energieausweis: Es liegt kein Energieausweis vor. Der energetische Stan-
dard entspricht in etwa dem der Bauzeit.

Auflenansicht: uberwiegend verputzt und gestrichen

5.2 Gebaudekonstruktion

Konstruktionsart: Massivbauweise

Grindung: Streifenfundamente
Umfassungswande: Mauerwerk, Bruchsteine im Keller
Innenwande: Mauerwerk

Geschossdecken: Holzbalkenlage
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Treppen:

Hauseingangsbereich:

Terrassen/Balkone:

Dach:

Aulen: Betonstufen
Innen: Innentreppe: Steile Holztreppe mit Teppichbe-
lag, Metallhandlauf

Holzeingangstur mit Glasausschnitten
Zur Haupteingangstuire fuhren sechs Stufen.

Balkon als Holzkonstruktion mit Glasdach

Konstruktion: Holz
Form: Satteldach mit Widerkehr
Eindeckung: Dachziegel,.ohne Warmedammung

5.3 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:
Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizungsinstallation:

Warmwasserversorgung:

5.4 Raumaufteilung

Kellergeschoss:
Hohe: ca. 1,4 m bis 1,8 m

Erdgeschoss:
Hoéhe: ca. 2,1 m

Obergeschoss:
Hohe: ca: 2,0.m bis 2,4 m

Spitzboden:

Grundrissgestaltung:

vorhanden
vorhanden

Eher geringe Anzahl an Steckdosen, Lichtschaltern, Un-
terverteilung

Nachtspeicherofen

Dezentral Uber Warmwasserboiler (elektrisch)

Kellerraum / Kriechkeller

2 Zimmer, Bad, Kiche mit Zugang zum Anbau (Schup-
pen)

2 Zimmer, Kuche, Bad, Abstellraum, Balkon, Treppenraum
mit Zugang zum Schuppen

Abstellflache, Uber Nebengebaude zuganglich

nicht mehr zeitgemal, gefangene Zimmer mit geringen
Raumhdhen, Fullboden mit Schwellen.
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3.9 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Uberwiegend einfache bis mittlere Geb4udeausstattung

FuRbdden: Uberwiegend Holzbdden mit PVC belegt
Fliesenbelage in den Sanitarraumen und tellweise in
den Kichen

Wande: Uberwiegend mit Tapeten mit Anstrich,

die Badezimmer sind raumhoch gefliest

Decken: Decken uberwiegend mit Tapeten und Anstrich, teil-
weise als Paneelendecken

Tlren: Holzeingangstur,
Holzzimmertlren und:Holzzargen

Fenster: Uberwiegend Holzisolierglasfenster

Sanitare Installation: EG: Bad: WC, Dusche mit  Kunststoffkabine,
Waschbecken mit Unterschrank
OG: Badewanne mit Duschwand, WC, Waschbe-
cken mit Unterschrank

5.6 Besondere Bauteile/Einrichtungen, Gebaudezustand

Besondere Bauteile: Kleiner Holzschuppen unter dem Holzbalkon im ndrdli-
chen Grundstucksbereich, als Holzbalkenkonstruktion
mit Holzverschalung

Besondere Einrichtungen: - nicht vorhanden
Besonnung/Belichtung: Balkon mit Nordausrichtung

Bauschaden und Bau- Im Kellergeschol} sind mehrere Holzbalken an den Mau-
mangel: erauflageflachen marode.
An der sudwestlichen Gebaudeecke sind deutliche Fas-
sadenrisse zu erkennen, die bis ins Gebaudeinnere
durchgehen. Diese wurden teilweise notdurftig ausge-
bessert und Uberstrichen.

Allgemeinbeurteilung: Das Wohngebaude befindet sich in einem dem Alter ent-
sprechenden, einfach unterhaltenen baulichen Zustand.
Die Haustechnik ist Gberwiegend veraltet.
Der Tursturz am Kellereingang scheint gebrochen zu
sein.



Gutachten Nr. 86-2025
Gemeinsamer Gutachterausschuss Offenburg-Kinzigtal Seite 14 von 32

3.7 AuBenanlagen

Geringe Flache im nordlichen Grundstlicksbereich mit Betonverbundpflaster befes-
tigt.
Kleiner Vorgarten an der stidostlichen Grundsticksecke als Steingarten angelegt.
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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 gewdbhnlichen Geschéftsverkehr nach.den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsédchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der Werter-
mittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen
wére.

Entsprechend § 6 ImmoWertV sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren
(§§ 24 bis 26) einschliel3lich 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 Berucksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr be-
stehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des: Einzelfalls, insbeson-
dere der zur Verfugung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begrinden. Der
Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder-der herangezogenen Verfahren unter
Waurdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln:

6.1.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Bei dem Bewertungsgegenstand handelt es sich-um das Grundstick Flst. Nr. 26, das
mit einem Zweifamilienhaus bebaut ist. Es liegen aufgrund der individuellen Bauweise
des Gebaudes keine Vergleichspreise vor. Nach Auffassung des Gutachterausschus-
ses steht bei dem Anwesen die Eigennutzung im Vordergrund. Der Gutachteraus-
schuss nimmt daher eine Bewertung, wie bei eigengenutzten Objekten marktublich, im
Sachwertverfahren vor.

6.1.3 Sachwertermittiung

§ 35 ImmoWertV - Grundlagen des Sachwertverfahrens

(1) Im.Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus den vorléaufigen
Sachwerten der.nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus dem Boden-
wert ermittelt.

(2) Der vorldufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch Bildung der Summe
aus

1. dem vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen im Sinne des § 36,

2. dem vorlédufigen Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen im
Sinne des § 37 und

3. dem nach den §§ 40 bis 43 zu ermittelnden Bodenwert.

(3) Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Grundstticks ergibt sich durch Mul-
tiplikation des vorldufigen Sachwerts mit einem objektspezifisch angepassten Sach-
wertfaktor im Sinne des § 39. Nach Mal3gabe des § 7 Absatz 2 kann zusétzlich eine
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschléage erforderlich sein.

(4) Der Sachwert des Grundstiicks ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen
Sachwert und der Berticksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.
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6.1.4 Bodenwertermittlung

§ 40 ImmoWertV - Allgemeines zur Bodenwertermittiung

(1) Der Bodenwert ist vorbehaltlich des Absatzes 5 ohne Beriicksichtigung der vorhan-
den baulichen Anlagen auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren
nach den §§ 24 bis 26 zu ermitteln.

(2) Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach Mal3gabe des § 26 Absatz
2 ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden:

(3) Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder steht-kein geeigneter
Bodenrichtwert zur Verfiigung, kann der Bodenwert deduktiv oder in anderer ge-
eigneter Weise ermittelt werden. Werden hierbei die allgemeinen Wertverhéltnisse
nicht ausreichend beriicksichtigt, ist eine Marktanpassung-durch-markttibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

§ 5 ImmoWertV - Weitere Grundstiucksmerkmale
Unter § 5 ImmoWertV sind alle weiteren Grundstlicksmerkmale, welche zu bertcksich-
tigen sind, zusammengefasst.

§ 5 Weitere Grundstiicksmerkmale

(1) Art und Mal3 der zuléssigen baulichen-oder sonstigen Nutzung 'ergeben sich vor-
behaltlich des Satzes 2 aus den fiir die planungsrechtliche Zuldssigkeit von Vorha-
ben mal3geblichen Vorschriften des:Stadtebaurechts und aus den sonstigen Vor-
schriften, die die Nutzbarkeit betreffen. Wird vom stédtebaulich zuldssigen Mal3 im
Sinne des Satzes 1 in der Umgebung regelmél3ig abgewichen oder wird das Mal3
bei der Kaufpreisbemessung regelméllig abweichend von den fiir die planungs-
rechtliche Zulassigkeit malRgeblichen Vorschriften des Stadtebaurechts bestimmit,
so ist das Mal3 der Nutzung mal3gebend, das auf dem jeweiligen Grundstlicksmarkt
Ublicherweise zugrunde gelegt wird.

(2) Fiir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Verpflichtung zur Ent-
richtung von grundstiicksbezogenen Beitrdgen mal3gebend. Als Beitrdge im Sinne
des Satzes 1.gelten auch: grundstiicksbezogene Sonderabgaben und beitragséahn-
liche Abgaben.

(3) Die Ertragsverhéltnisse ergeben:-sich aus den tatsachlich erzielten und aus den
marktiblich erzielbaren Ertrégen. Marktiiblich erzielbare Ertrége sind die nach den
Marktverhéltnissen am Wertermittlungsstichtag fiir die jeweilige Nutzung in ver-
gleichbaren Féllen durchschnittlich erzielten Ertrége.

(4) Lagemerkmale von Grundtlicken ergeben sich aus der rdumlichen Position des
Grundstiicks und beziehen sich insbesondere auf die Verkehrsanbindung, die
Nachbarschaft, die Wohn- und Geschéftslage sowie die Umwelteinfliisse.

(5) Die Bodenbeschaffenheit umfasste beispielsweise die Bodenglite, die Eignung als
Baugrund und das Vorhandensein von Bodenverunreinigungen.
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6.2 Ermittlung des Bodenwerts
6.2.1 Bodenrichtwert

Der Gutachterausschuss hat fur unbebaute Grundstiicke gem. § 196 Baugesetzbuch
(BauGB) fir den Bereich, in welchem das Bewertungsobijekt liegt, zum Bewertungs-
stichtag 01.01.2025 folgenden Bodenrichtwert ermittelt:

Bodenrichtwert: 260 €/m?
Stichtag: 01.01.2025
beitragsrechtl. Zustand: beitragsfrei
Entwicklungszustand: B - baureifes Land
Art der Nutzung: MI - Mischgebiet
WGFZ: 0,4
Geschosszahl: I
Flache: 540'm?

6.2.2 Anpassungen

a) Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf den Stichtag 01.01.2025. Im Zeitraum zwischen
dem Erhebungsstichtag und dem Wertermittlungsstichtag (12.01.2026) haben sich die
immobilienwirtschaftlichen Rahmenbedingungen nicht signifikant verandert. Daher be-
darf es keiner zeitlichen Anpassung des Bodenrichtwerts.

b) Anpassung MaB der baulichen Nutzung / GrundstlicksgroRe

Nach Kleiber ,Verkehrswertermittlung von Grundsticken® ist in Ein- und Zweifamilien-
hausgebieten mit einer lagetypischen.GFZ < 0,8, .eine Abhangigkeit des Bodenwerts
von der GFZ in aller. Regel nicht nachweisbar.:Das zulassige Mal3 der baulichen Nut-
zung bleibt bei groReren-Grundstucken regelmaldig unausgeschopft und eine Umrech-
nung des Bodenwerts in Abhangigkeit von der GFZ kann entfallen; im Einzelfall muss
jedoch die Abhangigkeit-des Bodenwerts von der Grundstiucksgrolie berlcksichtigt
werden.? Diesen:Untersuchungen folgend verzichtet der Gutachterausschuss im vor-
liegenden Bewertungsfall auf eine Wertanpassung wegen Abweichungen bezuglich
des Malles der baulichen Nutzung bei dem Bewertungsgrundstiick gegenuber dem
Richtwertgrundstuck:.

Die GrundstlucksgroRe des Bewertungsobjektes liegt mit 143 m? wesentlich unter der
ortsublichen GrundstlicksgroRe. Entsprechend den Gepflogenheiten auf dem Grund-
stucksmarkt werden fur kleiner Grundstuicke in der Regel hohere Bodenpreise bezahlt.

Zur Berucksichtigung der unterdurchschnittlichen Grundstlcksgrofe bringt der Gut-
achterausschuss einen Wertzuschlag von 10 % am Bodenrichtwert in Ansatz.

Bodenwert 260 €/m? zzgl. 10 % Zuschlag aufgrund der Grundstiicksgréfie: 286 €/m?
rd. 290 €/m?

3 Vgl. Kleiber; Seite 1468; Syst. Darst. Vergleichswertverfahren; Rd. Nr. 228
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c) Weitere Anpassungen

Unter § 5 ImmoWertV sind alle weiteren Grundstliicksmerkmale, welche zu berlcksich-
tigen sind, zusammengefasst. Nach Auffassung des Gutachterausschusses entspricht
das Bewertungsgrundstlick der durchschnittlichen Lage sowie dem Nutzungspotential
der oben angefuhrten Bodenrichtwertzone.

6.2.3 Berechnung des Bodenwertes

Der Gutachterausschuss legt bei seiner Wertermittlung fur das zu bewertende Grund-
stick den (angepassten) Bodenrichtwert zu Grunde. Somit ergibt sich folgender markt-
konforme Bodenwert:

Bodenwertermittlung (§ 40 - 45 ImmoWertV) Betrag
Fist. Nr. 26 (Bauland) 143 m? x 290 €/m?: = 41470 €
Gesamtbodenwert rd. 41.000 €

6.3 Ermittlung des Sachwerts (§§ 35 bis 39 ImmoWertV)
6.3.1 Basis der Sachwertermittlung

Der Sachwert wird mittels der durchschnittlichen-Herstellungskosten (NHK), Basis
2010, ermittelt. Diese enthalten neben Kostenkennwerten fir die jeweilige Gebaudeart
auch weitere Angaben wie Baunebenkosten, Korrekturfaktoren und weitere Erlaute-
rungen. Flachengrundlage der Berechnung-ist die Bruttogrundflache des/der Ge-
baude(s) nach der DIN 277/87. Die Berechnungen kdnnen jedoch teilweise von der
DIN abweichen und sind deshalb:lediglich als Grundlage fur diese Wertermittlung ver-
wendbar.

6.3.2 Gebaudekategorisierung

Das Zweifamilienhaus ist gem. der Gebaudekategorisierung der NHK 2010 aufgrund
seiner Bauweise fur den nicht unterkellerten Teilbereich als Zweifamilienhaus des Ge-
baudetyps 1.1:2 (unterkellert, EG ausgebaut, Dachgeschoss nicht ausgebaut) und fur
den unterkellerten Teilbereich des Gebaudetyps 1.0.2 (nicht unterkellert, EG ausge-
baut, Dachgeschoss nicht ausgebaut) einzustufen.

6.3.3° Ermittlung der wertrelevanten Standardstufe

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 werden in €/m? Brutto-Grundflache (BGF) ange-
geben. Sie enthalten auRerdem die Ublichen Baunebenkosten sowie die Umsatz-
steuer. Des Weiteren wird bei den Gebaudearten zwischen verschiedenen Standard-
stufen unterschieden. Fur die bewertungsrelevanten Gebaudetypen 1.1.2 und 1.0.2
gibt es die Standardstufen 1 (niedrigster Standard) bis 5 (héchster Standard). Alle
wertrelevanten Standardmerkmale sind entsprechend sachverstandig einzustufen.
Dabei ist eine Mehrfachnennung maoglich, wenn die verwendeten Bauteile, Merkmale
mehrerer Standardstufen aufweisen. Unter Berucksichtigung des bei der Ortsbesichti-
gung festgestellten Ausstattungsstandards ist das Zweifamilienhaus wie folgt einzu-
stufen:
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Merkmal Standardstufe Wagungs-

1 2 3 4 5 anteil
Auflenwénde 1,00 0,00 0,00 0,00 0,00 23,0%
Dacher 1,00 0,00 0,00 0,00 0,00 15,0%
AuBentliren/Fenster 1,00 0,00 0,00 0,00 0,00 11,0%
Innenwande/Tliren 1,00 0,00 0,00 0,00 0,00 11,0%
Deckenkonstruktion/Treppen 1,00 0,00 0,00 0,00 0,00 11,0%
FuRbdden 1,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5,0%
Sanitareinrichtungen 0,50 0,50 0,00 0,00 0,00 9,0%
Heizung 1,00 0,00 0,00 0,00 0,00 9,0%
Sonstige techn. Ausstattung 1,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6,0%
Kostenkennwert Typ 1.1.2 570 635 730 880 1.100 €/m? BGF
Merkmal Standardstufe Wagungs-

1 2 3 4 5 anteil
AuRenwande 1,00 0,00 0,00 0,00 0,00 23,0%
Dacher 1,00 0,00 0,00 0,00 0,00 15,0%
Auflentlren/Fenster 1,00 0,00 0,00 0,00 0,00 11,0%
Innenwande/Tiren 1,00 0,00 0,00 0,00 0,00 11,0%
Deckenkonstruktion/Treppen 1,00 0,00 0,00 0,00 0,00 11,0%
FulRbdden 1,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5,0%
Sanitareinrichtungen 0,50 0,50 0,00 0,00 0,00 9,0%
Heizung 1,00 0,00 0,00 0,00 0,00 9,0%
Sonstige techn. Ausstattung 1,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6,0%
Kostenkennwert Typ 1.0.2 545 605 695 840 1.050 €/m? BGF

Basierend auf den vorstehenden Tabellen und der entsprechenden Gewichtung, ergibt
sich fur den-nicht unterkellerten Teilberiech ein objektspezifischer Kostenkennwert in
Hohe von' 573 €/m? BGF bzw. eine objektspezifische Standardstufe von 1,0 und flr
den unterkellerten Teilbereich ein objektspezifischer Kostenkennwert in Hohe von 548
€/m? BGF bzw. eine objektspezifische Standardstufe von 1,0. Die detaillierte Ermittlung
ist der Anlage 11.2 zu entnehmen. Die NHK fir das Lagergebaude liegen bi 350/€/m?
BGF.

6.3.4 Korrekturfaktor gem. NHK 2010

In den NHK 2010 werden teilweise Korrekturfaktoren angegeben, die eine Anpassung
des Kostenkennwerts aufgrund von speziellen Merkmalen des Bewertungsobjekts er-
lauben. Fur den vorliegenden Gebaudetyp erfolgt zur Berucksichtigung des Zweifami-
lienhauses eine Korrektur mit dem Faktor 1,05. (siehe NHK 2010).

6.3.5 Baupreisindex

Die aus den Kostenkennwerten der NHK 2010 ermittelten Herstellungskosten missen
auf den Wertermittlungsstichtag bezogen werden. Dafur ist der zum Wertermittlungs-
stichtag aktuelle und fur die Gebaudeart zutreffende Preisindex fur die Bauwirtschaft
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des Statistischen Bundesamtes* (Baupreisindex) heranzuziehen. Der Baupreisindex
ist zum Wertermittlungsstichtag wie folgt umzubasieren:

Umbasierung Baupreisindex von Basisjahr 2021=100 auf 2010=100 Quartal Index
Baupreisindex 2021 = 100 3/2024 189,6
durchschnittlicher Baupreisindex 2021 = J 2010 70,8
100
Baupreisindex Wohngeb. Basis 2010 = 3/2024 1,896
100

6.3.6 Alterswertminderung

Zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen; ohne bauliche Au-
Renanlagen, sind die durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem Alterswertminde-
rungsfaktor zu multiplizieren. Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhalt-
nis der Restnutzungsdauer (RND) zur Gesamtnutzungsdauer (GND). Bei der Gesamt-
nutzungsdauer handelt es sich um eine ModellgroRe. Die Restnutzungsdauer ergibt
sich aus der Differenz von Gesamtnutzungsdauer und dem Alter des Gebaudes zum
Wertermittlungsstichtag. Sie entspricht dem Zeitraum, in dem das Bewertungsobjekt
bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt wer-
den kann (wirtschaftliche Restnutzungsdauer). Fur Gebaude, die modernisiert wurden,
kann von einer langeren wirtschaftlichen bzw. modifizierten. Restnutzungsdauer aus-
gegangen werden. Hierflr kann auf die Anlage 2 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1) ImmoWertV
herangezogen werden. Bei unterlassenen-Instandhaltungen kann sich die Restnut-
zungsdauer des Bewertungsobjekts auch entsprechend verkirzen.

Die Gesamtnutzungsdauer liegt gemafl Anlage1 (zu § 12 Abs. 5 Satz 1) ImmoWertV
fur freistehende Ein--und Zweifamilienhauser, Doppelhauser, Reihenhauser bei 80
Jahren. Das Bewertungsobjekt wurde im Jahr vor 1900 errichtet. Somit ergibt sich un-
ter Berucksichtigung des Wertermittlungsstichtags im Jahr 2025 ein Baualter von 125
Jahren. Es wurden keine wesentlichen wertbeeinflussenden Sanierungs- bzw. Moder-
nisierungsmafnamen durchgefuhrt. Somit ergibt sich eine Restnutzungsdauer von 10
Jahren und. ein Alterswertminderungsfaktor von 0,1250. Dies entspricht einer Min-
destrestnutzungsdauer von noch nutzbaren Wohngebauden.

6.3.7 Bauliche AuBRenanlagen und sonstige Anlagen

Zu den baulichen Aullenanlagen gehoren beispielsweise befestigte Wege und Platze,
Ver- und Entsorgungseinrichtungen sowie Einfriedungen. Zu den sonstigen Anlagen
zahlen insbesondere Gartenanlagen. Ein Ansatz in Hohe von 6,00% wird im vorliegen-
den Bewertungsfall als marktkonform beurteilt.

4 siehe https://www.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/Konjunkturindikatoren/Preise/bpr110.html#241648
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6.3.8 Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts

Unter Berucksichtigung der vorstehenden Erlauterungen ergibt sich der vorlaufige

Sachwert wie folgt:

Ermittlung vorl. Sachwert der baul. Anlagen (§ 36 ImmoWertV) Betrag
Zweifamilienhaus Gebaudetyp 1.1.2 (unterkellert)

Objektspezifischer Kostenkennwert gem. NHK 2010 in €/m? BGF 573 €
Korrekturfaktor Zweifamilienhaus gem. NHK 2010 x 1,050 602 €
Baupreisindex gem. Stat. Bundesamt (3/2024 / Wohngeb.) X 1,896 1.141 €
Korrigierter und indexierter Kostenkennwert gem. NHK in €/m? BGF 1.141 €
Bruttogrundflache X218 m?
Geb&audeherstellungswert inkl. Baunebenkosten 248.738 €
Alterswertminderungsfaktor (10 Jahre RND / 80 Jahre GND) x 0,1250
Gebaudesachwert nach Alterswertminderung Typ 1.1.2 (unterkel- 31.092 €
lert)

Zweifamilienhaus Gebaudetyp 1.0.2 (nicht unterkellert)

Objektspezifischer Kostenkennwert gem. NHK 2010 in €/m2 BGF 548 €
Korrekturfaktor Gebaudeart gem. NHK 2010 X ~1,050 575 €
Baupreisindex gem. Stat. Bundesamt (3/2024 / Wohngeb.) x. 1,896 1.091 €
Korrigierter und indexierter Kostenkennwert. gem.-NHK in €/m2 BGF 1.091 €
Bruttogrundflache X 69 m?
Gebaudeherstellungswert inkl. Baunebenkosten 75.279 €
Alterswertminderungsfaktor (10 Jahre RND!/ 80 Jahre GND) x 0,1250
Gebaudesachwert nach Alterswertminderung Typ.1.0.2 (nicht unterkel- 9.410 €
lert)

Lagergebdude

Objektspezifischer Kostenkennwert gem. NHK 2010 in-€/m? BGF 350 €
Korrekturfaktor Gebaudeart.gem. NHK 2010 x 1,000 350 €
Baupreisindex gem. Stat. Bundesamt (/) x 1,896 664 €
Korrigierter und indexierter Kostenkennwert- gem. NHK in €/m2 BGF 664 €
Bruttogrundflache X 45 m?
Geb&audeherstellungswert inkl. Baunebenkosten 29.880 €
Alterswertminderungsfaktor ( Jahre RND / Jahre GND) x 0,1250
Gebaudesachwert nach Alterswertminderung Typ 16 3.735 €
Gebdudesachwert nach Alterswertminderung insgesamt 44.237 €
AuBenanlagen/sonstige Anlagen (§ 37 ImnmoWertV) Betrag
Zeitwert Balkon mit Uberdachung und Schopf 10.000 €
Auflenanlagen (ca. 6,00 % des Gebaudewerts) inkl.Treppe und Anschlisse 2.654 €
Aulenanlagen und sonstige Anlagen insgesamt 12.654 €
Vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen (44.237 € + 12.654 €) 56.891 €
Ermittlung des vorldufigen Sachwerts Betrag
Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (§ 36 ImmoWertV) 56.891 €
Bodenwert (§ 40 ImmoWertV) + 41.000 €
Vorlaufiger Sachwert 97.891 €
Vorlaufiger Sachwert rd. 98.000 €
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6.4 Allgemeine und besondere objektspezifische Grundstiicksmerk-
male

Fur das Bewertungsobjekt sind keine Lasten und Beschréankungen im Grundbuch ein-
getragen. Dariliber hinaus bestehen keine allgemeinen und besonderen objektspezifi-
schen Grundstiicksmerkmale welche als wertrelevant eigestuft werden.

7 Verkehrswert (§ 194 BauGB)

Entsprechend den Marktuntersuchungen (Immobilienmarktbericht 2023/2024) des
Gutachterausschusses werden eigengenutzte Wohngebdude mit einem:vorldufigen
Sachwert von rd. 98.000 € in einer Bodenrichtwertzone ‘bis 260 €/m?.zu einem Ver-
kehrswert gehandelt, der etwa 75,00% Uber dem jeweiligen-Sachwert liegt. Unter Be-
ricksichtigung der geringen Restnutzungsdauer sowie der Hochwassergefahrdung
setzt der Gutachterausschuss im vorliegenden Bewertungsfall einem objektspezifisch
angepassten Sachwertfaktor von 1,50 an. Somit ergibt sich der-Verkehrswert fir das
Bewertungsobjekt zum Wertermittlungsstichtag-12.01.2026 wie folgt:

Verkehrswertermittiung Betrag
Vorlaufiger Sachwert 98.000 €
Sachwertfaktor 1,50

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 147.000 €
Besondere objektspez. Grundsticksmerkmale (§ 8 ImmoWertV) + 0€
Verkehrswert 147.000 €
Verkehrswert rd. 150.000 €

Ergebnisplausibilisierung:

Es liegen in der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fir die Jahre 2023-
2025 Vergleichspreise fur Ein-/Zweifamilienhduer in vergleichbaren Lagen vor. Diese
weisen folgende Merkmale auf: Baujahr zwischen 1964 und 1968, Wohnflache zwi-
schen 130 m? und 260 - m?, Bodenrichtwerte zwischen 260 €/m? und 350 €/m? und einer
Standardstufe zwischen 2,0 und 3,0. Die Kaufpreise liegen innerhalb einer Bandbreite
von.rd. 1.240 €/m? Wfl. und rd. 2.550 €/m? WHfl., mit einem Mittelwert von rd. 1.750
€/m? Wfl. Das Bewertungsobjekt weist einen Verkehrswert von rd. 1.400 €/m?Wfl. auf.
Dieser liegt eher im unteren Bereich Vergleichskaufpreise und ist aufgrund des Alters
und des Gesamtzustands des Bewertungsobjekts als plausibel einzustufen.
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8 Allgemeine Hinweise

Urheberrecht

Das Gutachten ist urheberrechtlich geschutzt und dient ausschliel3lich dem internen
Gebrauch des Auftraggebers bzw. Eigentumers. Eine Verwendung durch Dritte oder
fur einen anderen als den angegebenen Zweck bedurfen der schriftlichen Zustimmung
der Bewertungsstelle, d.h. die Weitergabe des Gutachtens an Dritte darf nur mit schrift-
licher Einwilligung der Bewertungsstelle erfolgen. Fur das Verbot der Weitergabe uber-
nimmt der Auftraggeber/Eigentimer die persoénliche Haftung. Damit werden Scha-
densersatzanspruche gegenuber Dritten ausgeschlossen. Das Gutachten darf weder
ganzlich noch auszugsweise, noch im Wege der Bezugnahme ohne Zustimmung des
Gutachterausschusses vervielfaltigt oder veroffentlicht werden.

Haftung und Ausschlisse

Samtliche 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 flr Anspriche und Forderungen wird
auf Vorsatz und grobe Fahrlassigkeit beschrankt; eine Rechtsbeziehung kann aus die-
ser Wertermittlung nicht entstehen. Jegliche Art:von Untersuchungen und Prufungen
in technischer Hinsicht sind nicht Gegenstand des Gutachtenauftrags. Eine Haftung
fur nicht augenscheinlich erkennbare oderverdeckte Mangel, aber auch fur Mangel an
nicht zuganglichen Bauteilen wird daher ausdrucklich ausgeschlossen.

Unterlagen

Der Gutachterausschuss setzt die Richtigkeit und Vollstandigkeit der seiner Geschafts-
stelle Ubergebenen Unterlagen, Zusammenstellungen und Auskinfte voraus. Sofern
nicht anders erwahnt, wurde vom Antragsteller weder im Antrag noch bei der Ortsbe-
sichtigung auf Besonderheiten hingewiesen, noch sind solche der Geschéaftsstelle
bzw. dem Gutachterausschuss aus eigener Anschauung bekannt oder von diesem aus
den allgemeinen Umstanden zu vermuten. Berechnungen der Bruttogrundflache ba-
sieren auf den Bauakten. Die Plane sind den Bauakten der Baurechtsbehorde entnom-
men bzw. wurden vom Antragsteller (ibergeben; insofern wird fiir die Ubereinstimmung
aller MaRe und Grundrissaufteilungen mit der Ortlichkeit keine Gewahr Ubernommen.
Anlasslich der Besichtigung festgestellte Anderungen sind in den beigefiigten Planko-
pien teilweise nachtraglich einskizziert. Ein ortliches Aufmal} oder anderweitige Mal3-
kontrollen:wurden im-vorliegenden Gutachten nicht oder nur teilweise durchgeflhrt.

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 aufgefuhrt.

Genauigkeit der Wertansatze bzw. der Wertermittiung

Die Berechnungen durch das Kalkulationsprogramm werden mit mehreren Nachkom-
mastellen durchgeflhrt. Sowohl die Zwischenergebnisse als auch der Verkehrswert
werden automatisch auf- oder abgerundet. Dies fuhrt 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.
Feststellungen zum Zustand des Grundstucks und der baulichen Anlagen werden mit
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der Genauigkeit getroffen, wie sie fur die Wertermittlung und die jeweiligen Wertermitt-
lungsverfahren von erkennbarer Bedeutung sind. Samtliche Wertansatze 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-
Ren. Fur die Verkehrswertermittiung werden deshalb ungestorte Baugrundverhaltnisse
angenommen, sofern nicht ausdricklich 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 Mull,
Fremdablagerungen, Versickerungen im Erdreich, Kontaminationen durch zerstoérte o-
der schadhafte unterirdische Leitungen oder Tanks, Verfullungen, Aufhaldungen) er-
kennbar waren, werden altlastenfreie (Boden-) Verhaltnisse unterstellt. Daher sind
evtl. anfallende Folgekosten nicht erfasst. Altlasten sind dem Gutachterausschuss und
der Geschéftsstelle nur bekannt, wenn Sie im: Gutachten ausdrucklich 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 ungepruft 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 ortliche Besichtigung, die im:Gutachten jeweils aufgefihrten Un-
terlagen, Befragungen; sonstige Hinweise sowie der Antrag zur Gutachtenerstellung.
Materialprufungen jeder Art sind nicht Gegenstand dieses Gutachtens. Die Zustands-
beschreibung enthalt die wesentlichen Gegebenheiten und dient der Charakterisie-
rung des Objekts;.in Teilbereichen sind Abweichungen von der Beschreibung moglich.

Gebaudebeschreibung

Die Gebaudebeschreibung enthalt erkennbare wertbeeinflussende Merkmale und Zu-
stande. Angaben ber nicht sichtbare Merkmale, unzugangliche Bauteile usw. beruhen
auf vorhandenen Unterlagen, Angaben und Auskunften von Beteiligten oder auf plau-
siblen Annahmen. Deshalb enthalt 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 gemal 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 erfullt nicht den Zweck einer bauphysikalischen oder bautechnischen
Beurteilung der baulichen Anlagen. Der Gutachterausschuss geht bei seinen Uberle-
gungen von einem unbedenklichen Zustand aus. Die Prufung 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 ausdricklich anders erwahnt. Die
Qualitat der Ausfuhrung wird nur bezuglich ihrer Auswirkung auf den Verkehrswert be-
urteilt. Die Gebaudebeschreibung bezieht sich auf den unmdblierten Zustand.

Technischer Ausbau (Heizung, Luftung, Sanitar, 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 uUber Kosten von Baumalinahmen oder. Wertminderungen wegen
Bauschaden oder Baumangeln enthalten-sind, beruhen diese auf tUberschlagig 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 evil.-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 Verkehrswertermittlung
bei der Stadt Offenburg in Anlehnung an die Baunutzungsverordnung ermittelt. In den
Geschossflachenzahlen sind auch die wertrelevanten Geschossflachen, die nach der
Baunutzungsverordnung aufder Betracht bleiben kdnnen, berlcksichtigt. Die Flachen-
anteile der-mal3geblichen Grundstucksteilflachen, evtl. Baulandmehrflache u.a. ent-
sprechend den bau--und planrechtlichen Festsetzungen unter Berlcksichtigung ge-
bietstypischer Merkmale.

Offentlich-rechtliche und privat-rechtliche Bestimmungen

Die Priufung auf Einhaltung 6ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschliel3lich 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 fir die baulichen Anlagen erteilt
wurden bzw. ggdfs. erteilt werden. Fur evtl. Auflagen wird deren Erfullung angenom-
men. Baurechtliche und sonstige rechtliche Auskiinfte zu den bestehenden baulichen
Anlagen, die Uber die ausdrucklich erwahnten Erkundigungen hinausgehen, wurden
nicht eingeholt. Rechte und Belastungen (privat- und o&ffentlich-rechtl.) sind im Ver-
kehrswert nur berucksichtigt, soweit sie dem Gutachterausschuss und seiner Ge-
schaftsstelle bekannt waren und im Gutachten aufgeflhrt sind. Es wird davon ausge-
gangen, dass das zu bewertende Grundstuck frei von nicht im Grundbuch eingetrage-
nen Rechten/Belastungen ist, die dessen Wert beeinflussen kdnnten.
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10 Anlagen
10.1 Flachenaufstellung

Brutto-Grundflache (BGF) nach vorlie- Flache
_genden Bauakten
Zweifamilienhaus (unterkellert) Untergeschoss 54,54 m?
Erdgeschoss 54,54 m?
Obergeschoss 54,54 m?
Dachgeschoss 54,54 m?
Brutto-Grundflache (BGF) insgesamt 218,16 m?
Brutto-Grundflache (BGF) insgesamt 218,00 m?
rund
Brutto-Grundflache (BGF) nach vorlie- Flache
genden Bauakten
Zweifamilienhaus (nicht unterkellert) Erdgeschoss 23,03 m?
Obergeschoss 23,03 m?
Dachgeschoss 23,03 m?
Brutto-Grundflache (BGF) insgesamt 69,09 m?
Brutto-Grundflache (BGF) insgesamt 69,00 m?
rund
Wohnflache (Wfl.) nach vorliegenden Flache
Bauakten/ groben AufmaR
Erdgeschoss Bad 7,52 m?
Zimmer 14,63 m?
Zimmer 11,39 m?
Kliche 15,58 m?
Obergeschoss Zimmer 18,70 m?
Zimmer 11,26 m?
Bad 519 m?
Kiche 9,48 m?
Abstellraum 8,33 m?
Balkon (1/2 Anrechnung) 5,09 m2?
Wohnflache insgesamt 107,17 m?
Wohnflache insgesamt rund 107,00 m?
Nutzflache (Nfl.) nach vorliegenden Flache
Bauakten
KG Wohnhaus 41,90 m?
Lager EG 38,256 m?
Lager DG 19,53 m?
Nutzflache insgesamt 99,68 m?

Nutzflache insgesamt rund 100,00 m?
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10.2 Erganzenden Erlauterungen zur Sachwertermittiung

Ermittlung gewichteter, objektspezifischer Kostenkennwert (Typ 1.1.2)

Merkmal Ermittlung gewichteter Kostenkennwert

Auflenwande (1 x23,00% x 570 €/m?) + (0 x 23,00% x 635) + (0 x 23,00% x 131,10 €/m?
730 €/m?) + (0 x 23,00% x 880 €/m?) + (0 x 23,00% x 1.100
€/m?) =

Dacher (1 x15,00% x 570 €/m?) + (0 x 15,00% x 635) + (0 x 15,00% X 85,50 €/m?
730 €/m?) + (0 x 15,00% x 880 €/m?) + (0 x 15,00% x 1.100
€/m?) =

Aufdentiiren u. Fenster (1 x11,00% x 570 €/m?) + (0 x 11,00% x 635) + (0-x 11,00% x 62,70 €/m?
730 €/m?) + (0 x 11,00% x 880 €/m?) + (0 x 11,00% x 1.100
€/m?) =

Innenwéande u. Turen (1 x11,00% x 570 €/m?) + (0 x 11,00% % 635) + (0'x 11,00% x 62,70 €/m?
730 €/m?) + (0 x 11,00% x 880 €/m?) + (0-x.11,00% x 1.100
€/m?) =

Deckenkonstr. & Treppen (1 x11,00% x 570 €/m? + (0 x 11,00% x 635) + (0.x 11,00% x 62,70 €/m?
730 €/m?) + (0 x 11,00% x 880 €/m?) + (0 x 11,00% % 1.100
€/m?) =

FuRbdden (1 x5,00% x 570 €/m?) + (0 x-5,00% x 635).+(0'x 5,00% x.730 28,50 €/m?
€/m?) + (0 x 5,00% x 880€/m?) + (0 x 5,00% x 1.100 €/m?) =

Sanitéreinrichtungen (0,5 x9,00% x 570 €/m?)-+ (0,5.x 9,00% x 635) +(0:x 9,00% x 54,23 €/m?
730 €/m?) + (0%.9,00% x 880 €/m?)+(0 x 9,00% x.1.100 €/m?)

Heizung (1 x9,00% x 570€/m?) + (0x9,00% x 635)+ (0 x 9,00% x 730 51,30 €/m?
€/m?) + (01x 9,00% x 880 €/m?) + (0 x 9,00% x 1.100 €/m?) =

Sonstige techn. Ausstattung (1 x6,00% x 570 €/m?).+ (0 x 6,00% x635) + (0 x 6,00% x 730 34,20 €/m?
€/m?) +(0-x 6,00% x-880 €/m?) +(0x6,00% x 1.100 €/m?) =
Gewichteter Kostenkennwert = 572,93 €/m?
Gewichteter Kostenkennwert gerundet = 573,00 €/m?

Merkmal Ermittlung gewichtete Standardstufe

Aulenwande (1 x1,0 x23,0%)+(2 x 0,0 x 23,0%) + (3 x 0,0 x 23,0%) + (4 x 0,230
0,0.x 23,0%)+(5x0,0 x 23,0%) =

Dacher (1 x1,0x15,0%) + (2 x 0,0 x 15,0%) + (3 x 0,0 x 15,0%) + (4 x 0,150
0,0x15,0%) + (5 x0,0 x 15,0%) =

AuBentiren u. Fenster (1x1,0x11,0%) + (2x0,0x 11,0%) + (3 x 0,0 x 11,0%) + (4 x 0,110
0,0x11,0%) + (5x 0,0 x 11,0%) =

Innenwande u. Tlren (1x1,0x11,0%) +(2x0,0x11,0%) + (3 x0,0 x 11,0%) + (4 x 0,110
0,0 x11,0%) + (5 x0,0 x 11,0%) =

Deckenkonstr. & Treppen (1x1,0x11,0%) + (2x0,0x11,0%) + (3x 0,0 x 11,0%) + (4 x 0,110
0,0x11,0%) + (5x 0,0 x11,0%) =

FuRbdden (1x1,0x5,0%) +(2x0,0x5,0%)+ (3x0,0x5,0%)+(4x0,0 0,050
x 5,0%) + (5 x0,0 x5,0%) =

Sanitareinrichtungen (1x0,5x9,0%) + (2x0,5x9,0%) + (3x0,0x9,0%) +(4x0,0 0,135
x 9,0%) + (5x 0,0 x9,0%) =

Heizung (1x1,0x9,0%) + (2x0,0x9,0%) + (3x0,0x9,0%) + (4 x0,0 0,090
x 9,0%) + (5 x 0,0 x9,0%) =

Sonstige techn. Ausstattung (1x1,0x6,0%) + (2x0,0x6,0%) + (3x0,0x6,0%) + (4 x0,0 0,060
x6,0%) + (5x0,0 x6,0%) =
Gewichtete Standardstufe = 1,045
Gewichtete Standardstufe gerundet = 1,0
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Ermittlung gewichteter, objektspezifischer Kostenkennwert (Typ 1.0.2)

Merkmal Ermittlung gewichteter Kostenkennwert

Auflenwande (1 x23,00% x 570 €/m?) + (0 x 23,00% x 635) + (0 x 23,00% x 125,35 €/m?
730 €/m?) + (0 x 23,00% x 880 €/m?) + (0 x 23,00% x 1.100
€/m?) =

Dacher (1 x15,00% x 570 €/m?) + (0 x 15,00% x 635) + (0 x 15,00%.x 81,75 €/m?
730 €/m?) + (0 x 15,00% x 880 €/m?) + (0 x 15,00% x 1.100
€/m?) =

Aufdentiiren u. Fenster (1 x11,00% x 570 €/m?) + (0 x 11,00% x 635) + (0 x 11,00% x 59,95 €/m?
730 €/m?) + (0 x 11,00% x 880 €/m?) + (0 x 11,00% x 1.100
€/m?) =

Innenwéande u. Tiren (1 x11,00% x 570 €/m?) + (0 x 11,00% x 635) +(0:x.11,00% x 59,95 €/m?
730 €/m?) + (0 x 11,00% x 880 €/m?) + (0 x.11,00% x 1.100
€/m?) =

Deckenkonstr. & Treppen (1x11,00% x 570 €/m? + (0 x 11,00% x635).+ (0 x 11,00% x 59,95 €/m?
730 €/m?) + (0 x 11,00% x 880 €/m?) + (0 x.11,00% x-1:100
€/m?) =

FuRbdden (1x5,00% x 570 €/m?) + (0 x 5,00% x 635) + (0 x'5;00% x 730 27,25 €/m?
€/m?) + (0 x 5,00% x 880 €/m? +(0x5,00% x 1.100 €/m?) =

Sanitareinrichtungen (0,5 x9,00% x 570 €/m?) + (0,5 x 9,00% x.635) + (0 x 9;00%:x 51,75 €/m?
730 €/m?) + (0 x 9,00% %880 €/m?) + (0 x 9,00% x 1.100€/m?)

Heizung (1 x9,00% x 570-€/m?) + (0 x 9,00% x-635) + (0x.9,00% x 730 49,05 €/m?
€/m?) + (0 x 9,00% x:880 €/m?) + (0 x 9,00%x1.100 €/m?) =

Sonstige techn. Ausstattung | (1 x 6,00% x 570 €/m?) + (0 x-6,00% x-635) +/(0 x 6,00% x 730 32,70 €/m?
€/m?) +,(0x6,00% x 880 €/m?) + (0 x6,00% x 1.100 €/m?) =
Gewichteter Kostenkennwert = 547,70 €/m?
Gewichteter Kostenkennwert gerundet = 548,00 €/m?

Merkmal Ermittlung gewichtete Standardstufe

Aulenwande (1 x1,0%x:23,0%) + (2 x 0;0 x 23,0%) + (3 x 0,0 x 23,0%) + (4 x 0,230
0,0.x.23,0%) + (5 x0,0:x 23,0%) =

Dacher (1.x1,0 x 15,0%) +(2 x 0,0 x 15,0%) + (3 x 0,0 x 15,0%) + (4 x 0,150
0,0x 15,0%) +(5:x 0,0 x 15,0%) =

Aulentlren u..Fenster (1x1,0x11,0%) + (2x0,0x11,0%) + (3 x0,0 x 11,0%) + (4 x 0,110
0,0 x11,0%) + (5x0,0 x 11,0%) =

Innenwéande u. Tlren (1x1,0x11,0%) + (2x0,0x 11,0%) + (3 x 0,0 x 11,0%) + (4 x 0,110
0,0 x11,0%) + (5x 0,0 x 11,0%) =

Deckenkonstr. & Treppen (1x1,0x11,0%) + (2x0,0x11,0%) + (3x 0,0 x 11,0%) + (4 x 0,110
0,0 x11,0%) + (5x 0,0 x11,0%) =

FuRbdden (1x1,0x5,0%) + (2x0,0x5,0%) +(3x0,0x5,0%) + (4 x0,0 0,050
x5,0%) + (5x0,0 x5,0%) =

Sanitéreinrichtungen (1x0,5x9,0%) +(2x0,5x9,0%) + (3x0,0x9,0%) + (4 x0,0 0,135
x 9,0%) + (5 x 0,0 x9,0%) =

Heizung (1x1,0x9,0%) + (2x0,0x9,0%) +(3x0,0x9,0%)+(4x0,0 0,090
x 9,0%) + (5x0,0 x9,0%) =

Sonstige techn. Ausstattung (1x1,0x6,0%)+ (2x0,0x6,0%) +(3x0,0x6,0%) + (4 x0,0 0,060
x6,0%) + (5x0,0 x6,0%) =
Gewichtete Standardstufe = 1,045
Gewichtete Standardstufe gerundet = 1,0
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10.3 Grundrisse

(Vorhandene Grundrisse
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10.4 Lageplan
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10.5 Bilder

Ansicht von Sudwest:




