Gutachterausschuss Kehl - Appenweier - Willstatt

GUTACHTEN NR. G2023012
STAND: 25.09.2023

107072028

Tag der Ortsbesichtigung: 10.07.2023
Wertermittlungsstichtag: 10.07.2023
Objekt: Wohnungseigentum Nr.6

In den Morgenackern 9, 77694 Kehl — Goldscheuer
Flurstiicknr. 3195/10

Wohnung Nr. 6 im Dachgeschoss (West)
inkl. Kellerraum Nr.6 und PKW-Stellplatz Nr.6

Miteigentumsanteil: 133,11 /1000

Eigentiimer:

Verkehrswert: 151.000,00 €




- Seite 2 -
Korrigiertes Gutachten G 2023012 = Wohnung Nr. 6 = In den Morgenackern 9 = 77694 Kehl-Goldscheuer

Inhaltsverzeichnis Seite
1. Vorbemerkungen 3
2. Grundstlicksbeschreibung 5
2.1 Tatsachliche Eigenschaften 5
2.2 Gestalt und Form 6
2.3 Erschlielung 6
24 Rechtliche Gegebenheiten 7
3. Beschreibung der Bebauung 8
3.1. Allgemeine Beschreibung 8
3.2 Beschreibung Gemeinschaftseigentum 8
3.3 Beschreibung Aufienanlage 9
4, Wertermittlung

41. Wertermittlungsgrundsatze 10
4.2 Auswahl der Wertermittlungsverfahren 10
4.3 Bodenwertermittlung 11
4.4 Ertragswertermittlung 12
4.5 Verkehrswert 15
5. Informationen zum Bewertungsobjekt

5.1 Plausibilitat 16
5.2 Wert der beweglichen Gegenstande 16
53 Hinweise 16
54 Sonstige Objektinformationen 17
55 Sonstige Feststellungen 17
6. Verzeichnis der Anlagen 18
7. Literaturverzeichnis 19
71 Verwendete Wertermittlungsliteratur 19

7.2 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung 19



- Seite 3 -
Korrigiertes Gutachten G 2023012 = Wohnung Nr. 6 = In den Morgenackern 9 = 77694 Kehl-Goldscheuer

1. Vorbemerkungen

A — Grundlagen der Wertermittlung

Es konnte keine Kontaktaufnahme mit dem Eigentimer — erfolgen. Der Eigentiimer hatte nicht auf
das Anschreiben des Gutachterausschusses mit der Bitte um Angabe der Kontaktdaten und des
Namens des Mieters reagiert. Demnach konnte kein Ortstermin vereinbart werden.

Nach Absprache mit der Vertreterin des Auftraggebers (Amtsgericht Kehl — Frau Wiedemer)
erfolgt aus diesem Grund die Wertermittlung anhand der Ortsbesichtigung von auBen sowie
anhand von Planunterlagen zum Antrag auf Abgeschlossenheitsbescheinigung vom
22.07.2020 sowie zum Bauantrag vom 27.01.1998.

B - Inventar

Die Wohnung konnte nicht besichtigt werden, da mit dem Eigentimer und dem Mieter keine
Vereinbarung zu einer Ortsbesichtigung moglich war.

Aus diesem Grund ist eine Bewertung der beweglichen Gegenstande des
Wohnungseigentums Nr. 6 nicht mdglich.

Auftraggeber: Amtsgericht Kehl
-Vollstreckungsgericht-
Hermann-Dietrich-Str. 6
77694 Kehl

K 2/23
Beschluss vom 05.04.2023

Objekt: Miteigentumsanteil: 133,11/1000 am
Mehrfamilienhaus,
In den Morgenackern 9, 77694 Kehl - Goldscheuer,
Flst. Nr. 3195/10
Wohnung Nr. 6 im Dachgeschoss (West);
Kellerraum Nr. 6 im Kellergeschoss
KFZ-Stellplatz Nr.6

Eigentimer:
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Auftragsumfang:

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsgrundlagen/
Wertermittlungsrichtlinien:

Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Besondere Vorkommnisse:

Wertermittlungsstichtag:

Wertermittlungszeitraum:

Verkehrswert des Wohnungseigentums Nr.6
Zuzugl. Wert der beweglichen Gegenstande (vgl.
Vorbemerkungen)

Verkehrswertermittlung flir Zwangsversteigerung

Baugesetzbuch, Wertermittlungsverordnung,
Ertragswertrichtlinie

10.07.2023

Besichtigung von auf’en und Einsichtnahme in
Planunterlagen und Grundbuch

Mitglieder des Gutachterausschusses:

Christine Nagel-Oechler, Dipl. Ing. Architektur und
Dipl. Wirtsch. Ing. Grundstiicksbewertungen
Jirgen Marz, Immobilienberater

Bernd Leimbach, Architekt

Das Gebaude und die Aulienanlage konnten von
aullen besichtigt werden. Das Gebaudeinnere (somit
auch die Wohnung Nr.6 und Kellerraum Nr. 6) konnten
nicht besichtigt werden.

10.07.2023

Die Recherchen bezuglich der wertrelevanten
Merkmale wurden am 25.09.2023 abgeschlossen
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2. Grundstiuicksbeschreibung

2.1 Tatsachliche Eigenschaften

Flursticknummern: 3195/10

Ort und Einwohnerzahl: Kehl — Ortsteil Goldscheuer
Einwohner:  Kehl Ca. 37000

Goldscheuer Ca. 5700

Entfernungen: Verkehrsanschlisse (PKW):
Offenburg Ca. 12km
Freiburg Ca. 69 km
Karlsruhe Ca. 81 km
Landstrale L 75 direkter Anschluss
B 33 Ca. 9,5km
B3 (Nord-Sud Richtung) Ca. 11,5 km
BAB A5 (Basel — Frankfurt) Ca. 7,5km
OPNV-Anschlus: Fusslaufig
Ortsmitte: Fusslaufig
Stadtmitte Kehl: Ca. 12,0 km

Bahnanschliisse:
Rheintalstrecke Haltestelle Kehl: Ca. 11km
Verkehrsanschliusse Flughafen:

Stral’burg - Entzheim Ca. 20km

Baden Airport Ca. 57km

Basel/Mulhouse Ca. 134 km

Stuttgart: Ca. 150 km

Hafen:

Rheinhafen Kehl: Ca. 12km
Lage Bewertungsgrundstick: Ortsteil Goldscheuer, sudostliches Wohngebiet
Wohnlage: Gute Wohnlage

Nutzungen und Zustande in der )
naheren Umgebung: Uberwiegend zwei- bis dreigeschossige
Wohngebdude und Kindergarten

Topografie: Nahezu eben

Immissionen: Keine
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2.2 Gestalt und Form

Grundstlicksgrofien:

Gestalt:

Mittlere Tiefe:

Mittlere Breite:

StralRenfront:

2.3 ErschlieBung

StralRenart:

Anschlisse an Versorgungsleitungen:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser
(soweit ersichtlich):

1137 m?

Nahezu quadratische Form
Das Grundstlck grenzt im Norden an einen Weg und
im Suden an einen Grinstreifen

Ca. 3500 m

Ca. 32,50 m

Ca. 32,50 m

Verkehrsberuhigte Wohnstralie, asphaltiert, Gehweg
(Pflasterbelag)

Wasser, Abwasser, Strom, Telekommunikation, Gas

Keine

Augenscheinlich gewachsener, normal
tragfahiger Baugrund
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2.4 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuch:

Wohnungsgrundbuch von Goldscheuer,

Nr.5600

Miteigentumsanteil: 133,11/1000 an

In den Morgenackern 9, 77694 Kehl-Goldscheuer
Wohnungseigentum Nr. 6

inklusive Kellerraum Nr. 6 im KG

Sondernutzungsrecht KFZ-Stellplatz Nr. 6
im AuRenbereich

Grundbuchrechtlich gesicherte Belastung: In Abt. Il des Grundbuchs sind folgende Eintragungen

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Nicht eingetragene Rechte
und Belastungen:

Umlegungs-, Flurbereinigungs-,
Sanierungsverfahren:

Denkmalschutz:

Entwicklungszustand:

vorhanden:
Laufende Nr. 2 der Eintragungen:
,Die Zwangsanordnung ist angeordnet...”

Laufende Nr. 3 der Eintragungen:
,Die Zwangsversteigerung ist angeordnet...”

Die eingetragenen Rechte wirken sich nicht
wertbeeinflussend auf den Verkehrswert aus.

Anmerkung:

Schuldverhaltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abt. llI
verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten
nicht bertcksichtigt. Es wird davon ausgegangen,
dass diese ggf. beim Verkauf geléscht oder durch
Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen bzw.
bei Beleihungen bericksichtigt werden.

Keine Eintragungen

Es wurden auf keinerlei weitere eingetragenen Rechte
und Belastungen hingewiesen, demzufolge wird
Lastenfreiheit unterstellt. Es wurden keine weiteren
Nachforschungen angestellt.

Eine Einbeziehung des Grundstlicks in ein Boden-
ordnungsverfahren oder in stadtebauliche
MaRnahmen liegt nicht vor.

Keine Einstufung als Kulturdenkmal

Baureifes Land
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Rechtliche Festsetzungen: Das Bewertungsgrundstuck befindet sich im
Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Herrenfeld 11
Art der baulichen Nutzung:
Allgemeines Wohngebiet (WA)
Mal der baulichen Nutzung:
GRzZ=0,4/GFZ=0,8
Zahl der Vollgeschosse: I

3. Gebaudebeschreibung

Anmerkung:

Die Beschreibungen des Grundstiicks und der AuBenansicht basieren auf der
Ortsbesichtigung vom 10.07.2023.

Die Innenausstattungen der Wohnung Nr. 6 und des Kellerraums Nr. 6 sowie die
Gemeinschaftsraume sind nicht bekannt (es konnte keine Ortsbegehung stattfinden).

3.1 Allgemeine Beschreibung

Zustand zum

Wertermittlungsstichtag: Mehrfamilienhaus in Massivbauweise,
2 />—-geschossig, unterkellert mit Teilausbau,
ausgebautes Dachgeschoss, Satteldach.
Nutzung:
EG bis DG: Wohnen (insgesamt 9 Wohneinheiten)
KG: Kellerraume

Grundrissanordnung: EG bis DG:  Zweispanner — je 2 Wohneinheiten auf
den Geschossebenen EG, 1. OG und DG:
Jeweils 3-Zimmer-Wohnungen, Kiiche, Bad/WC,
Gaste-WC, Flur, Abstellraum, Balkon.
Untergeschoss:
3 Wohneinheiten; jeweils 1 Zimmer mit Kochnische,
Flur, Bad/WC (Wohnung Nr.8 zuzlgl. mit
Abstellraum).
Desweiteren Kellerabteile, Wasch- und Trockenraum,
Heizraum, Flur.

3.2 Beschreibung Gemeinschaftseigentum Grundstiicksteil Flurstiicknummer 3195/10:

Baujahr: 1998/ 1999

Modernisierungen: Annahme auf Grund der vorhandenen Besichtigung
von aufden und durch Planunterlagen:
Seit 20 Jahren kleine Modernisierungen — u.a.
Anbringen einer AulRen-Warmedammung

AuRenansicht: Aulenputz, Sockelputz, Vorbaurollladen farbig,
Auldenleuchte, Dachrinnen in Zink
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Konstruktion/ Ausstattung:

Bauschaden/ Baumangel:

3.3 Beschreibung AuBenanlage:

Beschreibung:

Befestigte Flachen:

Einfriedung:

Begrinung:

Uberwiegend Mauerwerk, Stahlbetondecken,
Satteldach, Ziegeldeckung, Dachgauben (Satteldach-
Einzelgauben.)

Dachgauben:

Kleine Satteldachgauben mit Blechverkleidung an
Fassade und Dach.

Grolde Gaube (Sudseite) mit Ziegeldeckung und
Wandputz.

Balkone mit Stahlbetondecken und Stahlgelander
(Brustungselemente Lochblech farbig)
Hauseingangstur:

Kunststofftir mit Lichtausschnitten und Seitenteil.
Uberwiegend Kunststofffenster mit Isolierverglasung
und Vorbau-Rollladen. Kellerfenster (Nebenrdume) in
Stahl mit Einfachglas.

Gemal Bauantrag: Gas-Zentralheizung

In den Planunterlagen ist kein Aufzug im Gebaude
dargestellt.

An einem sehr kleinen Teilbereich der AuRenfassade
fehlt die Warmedammung. Die Kosten fiir die
Erneuerung des Warmedammverbundsystems an
dieser Flache ist im Ansatz der Restnutzungsdauer
berlcksichtigt.

Das Gebaudeinnere konnte nicht besichtigt werden —
deshalb ist nicht bekannt, ob in RGumen oder an
Flachen Bauschaden vorhanden sind.

Es wird normaler Instandhaltungsstau unterstellt.

Nordlicher Grundsticksbereich:

Zugang zum Gebaude und Zufahrt zu Stellplatzen und
Mdallplatz

Norddstlicher Grundstiicksbereich:

KFZ-Stellplatze

Sudlicher und stdostlicher Grundstiicksbereich:
Gartenflache

Westlicher Grundstlicksbereich:

Uberwiegend KFZ-Stellplatze

Zufahrt und Mullplatz mit Pflastersteinen, KFZ-Stellplatze mit
Rasengittersteinen.

Uberwiegend Hecken, Straucher und Baume,
Maschendrahtzaun

Uberwiegend Rasen, Baume, Hecken und Straucher
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4 Wertermittlung
4.1 Wertermittlungsgrundsitze

Nach der Verordnung uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von
Grundstiicken (Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV ) vom 01.07.2010 sind die
allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstliicksmarkt zu beriicksichtigen. Wertbeeinflussend
ist hierbei insbesondere die Lage des Grundstiicks, der Wert und die mégliche Nutzung der
baulichen Anlagen, wobei ungewohnliche und personliche Verhaltnisse auller Betracht bleiben.
Fur die Preisbildung von Grundstlicken ist insoweit die im gewohnlichen Geschaftsverkehr
bestehende Regelung wie Angebot und Nachfrage, die allgemeine Wirtschaftssituation und der
Kapitalmarkt im Bewertungszeitraum maf3gebend.

Verkehrswert

Die Legaldefinition des § 194 Baugesetzbuch (BauGB) beschreibt den Verkehrswert als den
Preis, der im Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks ohne Ruicksicht auf ungewdhnliche oder
personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Bei der Verkehrswertermittlung geht es darum, festzustellen, was jedermann, d.h., was der
wirtschaftlich handelnde Marktteilnehmer, flir das entsprechende Grundstiick im Durchschnitt zu
zahlen bereit ware.

Fur die Ermittlung des Verkehrswertes kann man folgende Wertermittlungsverfahren zu Grunde
legen:

1. Vergleichswertverfahren (nach § 15 ImmoWertV)

2. Bodenwertermittlung (nach § 16 ImmoWertV)

3. Ertragswertverfahren (nach § 17 ImmoWertV)

4. Sachwertverfahren (nach § 21 ImmoWertV)

Das Vergleichswertverfahren leitet den Verkehrswert aus den Kaufpreisen von Grundstiicken ab,
die hinsichtlich der ihren wertbeeinflussenden Merkmalen (z.B. Lage, Art, Mal3 der baulichen
Nutzung, Grolde, Ausstattung und Alter) mit dem Wertermittlungsobjekt hinreichend
Ubereinstimmen (§ 15 ImmoWertV). Da flr das Wertermittlungsobjekt keine ausreichende Zahl
von vergleichbaren Objekten vorhanden ist, scheidet die Anwendung des
Vergleichswertverfahrens hier aus.

Lediglich fur die Bodenwerte kénnen die veréffentlichten Bodenrichtwerte des Gutachter-
Ausschusses fur Grundstlicksbewertung, die nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt wurden,
verwendet werden.

Das Sachwertverfahren ist bei der Wertermittlung von bebauten Grundstiicken anzuwenden, bei
denen die Eigennutzung im Vordergrund steht. In der Regel ist bei eigen genutzten Ein- und
Zweifamilienhausgrundsticken ein nach den Herstellungskosten zu errechnender Sachwert
ausschlaggebend.

Das Ertragswertverfahren wird vorzugsweise angewendet, wenn der aus einem bebauten
Grundstlick nachhaltig erzielbare Ertrag von vorrangiger Bedeutung fir den Wert des Grund-
sticks ist. Dies trifft z.B. bei vermieteten Mehrfamilienhdusern und gewerblich oder gemischt
genutzten Grundstlicken zu.

4.2 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr wird das
Wertermittlungsverfahren nachfolgenden Kriterien ausgewahit:

Im gewohnlichen Geschaftsverkehr ist der Verkehrswert von Grundsticken mit der Nutzbarkeit
des Bewertungsobjektes vorrangig mit Hilfe des Ertragswertverfahrens zu bewerten.

Im Ertragswertverfahren steht bei der Kaufpreisbildung der nachhaltig erzielbare Ertrag im
Vordergrund.

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen Anlage.
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4.3 Bodenwertermittlung

Bodenwert
Der Bodenwert (Nr. 4.4 SW-RL) wurde nach den Grundsatzen des § 16 ImmoWertV und der
Vergleichswertrichtlinie (Nr. 9 VW-RL) ermittelt.

Der Bodenwert ist in der Regel durch Preisvergleich zu ermitteln (§16 ImmoWertV). Liegen aus
dem Gebiet, in dem das Grundstuck sich befindet, nicht gentigend Kaufpreise von gleich
geeigneten Grundstlicken vor, kdnnen neben und an Stelle von Preisen auch geeignete
Bodenrichtwerte herangezogen werden.

Vergleichskaufpreise fiir den Bereich der Wertzone liegen nicht vor. Daher wird nachfolgend
der Bodenwert auf Grundlage des Bodenrichtwerts flir vergleichbare Grundstlicke in der
Gemarkung Kehl ermittelt.

Bodenrichtwerte:

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von
Grundstucken, die zur Bodenrichtwertzone zusammengefasst sind, fur die im Wesentlichen
gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstlicksflache. Der Bodenrichtwert bezieht sich auf ein Richtwertgrundstiick, dessen
wertbeeinflussende Umstande fiir diese Bodenrichtwertzone typisch sind. (§12 Abs.6
Gutachterausschussverordnung). Abweichungen eines einzelnen Grundstlickes vom
Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Umstanden (Art und MalR der baulichen
Nutzung, spezielle Lage, ErschlieBungszustand, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt)
bewirken entsprechende Abweichungen seines Verkehrswertes vom Bodenrichtwert.

Bodenrichtwertzone: Wohnbauflachen Goldscheuer (Zonennr. 46832450)
Bodenrichtwert: 175,00 €/m? erschlieBungsbeitragsfrei
Richtwertgrundstick: Art der baulichen Nutzung:

Allgemeines Wohngebiet

Bodenwert:

Die zulassige Art und Mald der baulichen Nutzung entspricht der Nutzung dieser
Bodenrichtwertzone.

Unter Berilicksichtigung der Lage, Grolie und Topographie des Bewertungsgrundstiicks sowie des
regionalen Grundsticksmarkts zum Wertermittlungsstichtag wird folgender Bodenwert festgesetzt:
Angesetzter Bodenwert: 175,00 €/m?

Grundstick 3195/10 — Miteigentumsanteil: 133,11/1000:
GroRRe des Grundstlicks: 1137 m?
Miteigentumsanteil Nr.6: 133,11/1000

Bodenwert: 175,00 €/m?
Bodenwert: 1137 m?2 x 175,00 €/m? =198.975,00 €
Anteiliger Bodenwert (133,11/1000): = 26.485,56 €

Anteiliger Bodenwert des zu bewertenden Wohnungseigentums Nr.6
am Wertermittlungsstichtag einschl. ErschlieBung: gerundet = 26.486,00 €




- Seite 12 -
Korrigiertes Gutachten G 2023012 = Wohnung Nr. 6 = In den Morgenackern 9 = 77694 Kehl-Goldscheuer

4.4 Ertragswertermittlung nach § 17 ImmoWertV

Grundlage fir die Ermittlung des Ertragswerts bilden die marktiblichen erzielbaren Einnahmen
aus dem Grundstlick. Einnahmen gelten als markttblich, wenn sie am Wertermittlungsstichtag
durchschnittlich und ortsiblich erzielbar sind oder waren.

Im Allgemeinen wird eine Miete je Quadratmeter Wohn- oder Gewerberaumflache angesetzt.
Nutz-/Wohnflachenangaben beruhen auf groben Schatzungen und sind ohne Gewabhr;
MaRabweichungen sind mdglich. Die Ermittlung der Wohn- und Nutzflachen erfolgt mit einem far
die Wertermittlung ausreichenden Mal der Genauigkeit.

Anmerkung:

Auf Grund der fehlenden Ortsbegehung der Wohnung Nr. 6 beruht die Wertermittlung auf
Annahmen der Ausstattung im Vergleich mit dhnlichen Objekten sowie aus
sachverstandiger Sicht.

Wohnflache
Aus Flachenberechnung der Teilungserklarung: 76,45 m?

Mietverhaltnisse
Es ist nicht bekannt, ob die Wohnung vermietet ist. Bei der Ortsbesichtigung von aulen hatte es
den Anschein, dass die Wohnung bewohnt ist.

Marktibliche erzielbare Mieten pro Monat

Fir die Festsetzung der marktiblichen erzielbaren Miete zum Wertermittlungsstichtag flr mit dem
Bewertungsobjekt bzw. den Nutzungseinheiten vergleichbare Flachen werden folgende
Bewertungskriterien zu Grunde gelegt:

- GrolRe,

- Ausstattung,

- Lage im Gebadude (Geschossigkeit)

- Lage des Grundstlicks

- Weiterverwendung

- Abgeschlossenheit

- Situation auf dem regionalen Grundstiicksmarkt

- Weiche Faktoren (Larm, Nachbarschaft...)

Unter Berlcksichtigung der Lagemerkmale werden zum Wertermittlungsstichtag fur das
Bewertungsobjekt folgende nachhaltig erzielbare monatliche Mieten festgesetzt:

Wohnflache Wohnung Nr.6
KFZ-Stellplatzflache Nr.6:

8,00 €/m?
30,00 €/Stiick

Der Kellerraum Nr. 6 ist im Mietansatz pauschal als Zubehdrraum zu Wohnung Nr. 6
berlcksichtigt.

Bewirtschaftungskosten (§19 ImmoWertV)

Als Bewirtschaftungskosten sind die fir eine ordnungsgemale Bewirtschaftung und zulassige
Nutzung marktiblich entstehenden jahrlichen Aufwendungen zu berticksichtigen, die nicht durch
Umlagen oder sonstige Kostenlibernahmen gedeckt sind.

Nach Abs. 1 berlicksichtigungsfahige Bewirtschaftungskosten sind

1. die Verwaltungskosten; sie umfassen die Kosten der zur Verwaltung des Grundstlicks
erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht, den Wert der vom
Eigentimer persdnlich geleisteten Verwaltungsarbeit sowie die Kosten der Geschaftsfihrung.
2. die Instandhaltungskosten; sie umfassen die Kosten, die infolge von Abnutzung oder
Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen
Anlage wahrend ihrer Restnutzungsdauer aufgewendet werden mussen.




- Seite 13 -
Korrigiertes Gutachten G 2023012 = Wohnung Nr. 6 = In den Morgenackern 9 = 77694 Kehl-Goldscheuer

3. das Mietausfallwagnis; es umfasst das Risiko von Ertragsminderungen, die durch
uneinbringliche Riickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch
voribergehenden Leerstand von Raum entstehen, der zur Vermietung, Verpachtung oder
sonstigen Nutzung bestimmt ist; es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer
Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung

4. die Betriebskosten

Angesetzte Bewirtschaftungskosten gemaRn der Ertragswertrichtlinie (ErtragswertR):

Instandhaltungskosten: Wohnungen: 13,49 €/m? (Wohnflache)
Instandhaltungskosten: Stellplatz: 101,25 €/ Stellplatz
Verwaltungskosten: Wohnungen: 412,00 €/ Eigentumswohnung
Verwaltungskosten: KFZ-Stellplatz: 45,00 €/ Stellplatz
Mietausfallwagnis: 2% des Jahresrohertrags

Gesamtnutzungsdauer (GND)

Gemal der ImmoWertV (Anlage 1) und unter Bertcksichtigung der Nutzung des
Bewertungsobjekts sowie unter dem Aspekt der technischen und wirtschaftlichen Lebensdauer
der Gebaudeteile wird folgende Gesamtnutzungsdauer angesetzt:

Angesetzt: GND = 80 Jahre (Mehrfamilienhauser)

Restnutzungsdauer (RND)

Wohngebaude:

Fertigstellung Ca. 1998
Gebaudealter: 25 Jahre
GND: 80 Jahre

Modernisierungen:  unbekannt — geschatzt: kleiner Modernisierungsgrad

— Modifizierte RND: Angesetzt = 55 Jahre

Liegenschaftszinssatz

Unter Bericksichtigung der Lage, der Nutzung, des wirtschaftlichen Risikos und der
Beschaffenheit des Bewertungsobjektes wird der Liegenschaftszinssatz zum
Wertermittlungsstichtag auf

p =3,00 % angesetzt.

Kapitalisierungsfaktor

Unter Berlicksichtigung der Restnutzungsdauer und des Liegenschaftszinssatzes ergibt sich
folgender Kapitalisierungsfaktor:

RND = 55 Jahre, p =3,0 % KF = 26,77
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Werteinfluss sonstiger besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

Die Wertermittlung basiert auf der Einschatzung einer mangel- bzw. schadensfreien

Wohnungsausstattung in einfacher Ausstattung.

Da jedoch nicht sicher ist, in welchem tatsachlichen Zustand sich sowohl die Wohnung Nr. 6 als
auch die Gemeinschaftsraume im Gebaudeinnern und der Kellerraum Nr. 6 befinden, wird ein
Risikoabschlag fiir eventuelle Bauschaden vorgenommen.
Angesetzter Risikoabschlag: 10 % des vorlaufigen Ertragswerts

Gebaude-Ertragswert (gem. Nr. 4.1 EW-RL allgem. Ertragswertverfahren)

Nutzung Flache/ Einheit Mietansatz

Monatliche Miete

Jahres-Netto-
Kaltmiete

Wohnung Nr.6 76,45 gm 8,00 €/gm

611,60 €

7.339,20 €

KFZ-Stellplatz
Nr.6

1 Stiick 30,00 €/St

30,00 €

360,00 €

Jahres-
Rohertrag

7.699,20 €

Jahresrohertrag:

abzlglich nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten
(Lt. Anl. 1 zu EW-RL)

. Instandhaltungskosten
Angesetzt:

Wohnung 76,45 m? a 13,49 €/m?
Stellplatz

. Verwaltungskosten
Angesetzt:

412,00 €/ Eigentumswohnung
Stellplatz

. Mietausfallwagnis
Angesetzt: 2 % aus 7.966,08 €

1.031,31 €
101,25 €

412,00 €
45,00 €

= 153,98 €

Jahresreinertrag

abziigl. Bodenwertanteil am Jahresreinertrag

(zu verzinsender Bodenwert x Liegenschaftszinssatz)
26.486,00 € davon 3,00 %

Gebaudeanteil am Jahresreinertrag:

wirtschaftl. Restnutzungsdauer:

angesetzte RND = 55 Jahre

Liegenschaftszinssatz: 3,0 %

Kapitalisierungsfaktor: 26,77

(Barwertfaktor zur Kapitalisierung nach Anl. 1 ImmoWertV)

Vorlaufiger Gebaude-Ertragswert:
5.161,08 € x 26,77

Zusammenstellung:
Bodenwertanteil
Gebaude-Ertragswert
Summe:

26.486,00 €
138.162,00 €
164.648,00 €

Gerundet

Vorlaufiger Ertragswert der zu bewertenden Miteigentumsanteile:

7.699,20 €

- 1.743,54 €
= 5.955,66 €

- 794,58 €
= 5.161,08 €

138.162,11 €
138.162,00 €

164.648,00 €
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Vorlaufiger Ertragswert der zu bewertenden Miteigentumsanteile: 164.648,00 €

Marktanpassung:
(§ 8 Abs. 2 Nr. 1 ImmoWertV/Nr. 12 EW-RL)

Zu-/Abschlag fur die Bertcksichtigung der Lage

auf dem Grundstiicksmarkt: (Beim Ertragswertver-
fahren ist die Nachfrage bereits durch den Ansatz
marktiblicher Ertragsverhaltnisse und eines an-
gemessenen und nutzungstypischen Liegenschafts-
zinses berucksichtigt. Eine zusatzliche Marktanpassung
ist im Regelfall nicht notwendig)

Besondere objektspezifische Merkmale:

(§ 8 Abs. 2 Nr. 2 und Abs. 3 ImmoWertV/Nr. 11 EW-RL)
Pauschaler Risikoabschlag auf Grund eventuell vorhandenen
Bauschaden und unbekanntem Ausstattungsstandard.

10% aus 138.162,00 € - 13.816,20 €
Ertragswert = 150.831,80 €
\ Ertragswert am Wertermittlungsstichtag -gerundet-: 151.000,00 €

4.5 Verkehrswert (ohne Beriicksichtigung von Rechten)

Verfahrensergebnis:
Ertragswert 151.000,00 €

Vergleichspreise flr mit dem Bewertungsgrundstick hinreichend vergleichbare Immobilien sind in
der Region nicht in ausreichender Zahl vorhanden, um den Wert des Objekts mit Hilfe des
Vergleichswertverfahrens zu ermitteln.

Alternativ werden Grundstiicke auf dem lokalen Grundstlicksmarkt mit der Nutzbarkeit des
Bewertungsobjekts am Wertermittlungsstichtag tUblicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich
ausschlieBlich am Ertragswert orientieren.

Wertung
In Anlehnung an den zum Wertermittlungsstichtag ermittelten Ertragswert und unter

Beachtung aller sonstigen wertbeeinflussenden Faktoren (Vergleichbarkeit hinsichtlich der
Lagemerkmale: Lage, GrofRe, Topografie, Baugrund, Immissionen, Verkehrsanbindung) sowie
hinsichtlich der Marktsituation auf dem lokalen Grundstiicksmarkt wird zum
Wertermittlungsstichtag folgender Verkehrswert des zu bewertenden Grundstlicks geschatzt:

Verkehrswert am Wertermittlungsstichtag
ohne Beriicksichtigung von eingetragenen Rechten: 151.000,00 €
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5.0 Informationen zum Bewertungsobjekt/ Nachweise/ Hinweise

5.1 Plausibilitat

Kaufpreis / Jahresrohertrag: 151.000,00 € / ca. 7.699,- € =ca. 19,6 - fach
Kaufpreis / Wohnflache: 151.000,00 €/ ca. 76,00 m* = ca. 1.987,- €/m?

5.2 Wert der beweglichen Gegenstande (Bestandteile/ Zubehor)

Die zu bewertende Wohnung konnte nicht besichtigt werden, da keine Kontaktaufnahme mit
Eigentimer und Mieter moglich war. Aus diesem Grund konnte eine Einschatzung des Werts der
beweglichen Gegenstande nicht erfolgen.

5.3 Hinweise

1. In jungster Zeit ist feststellbar, dass in der Region Kehl Wohn-Immobilien zu Preisen
erworben werden, die im Ausnahmefall weit Gber den bisher Ublichen Marktwerten liegen kénnen.
Dieser Umstand ist fir den Gutachterausschuss nicht kalkulierbar und liegt im spekulativen
Bereich.

2. Es besteht im Rahmen der Gutachtenerstellung kein Anlass, samtliche verwendeten
Materialen und Gewerke im Einzelnen aufzulisten.

Zum einen wirde dies den Rahmen des Gutachtens sprengen, zum anderen kommt es fir die
Wertermittlung und die Einordnung in die vorgegebenen Bewertungskriterien nur darauf an,
welche Ausstattungsmerkmale vorliegen, nicht aber, wie diese in allen Details ausgestaltet sind.
Auflistungen Uber Bauteile und Baustoffe, die nicht sichtbar sind, basieren auf Angaben aus vor-
liegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins oder auf Annahmen auf Grund des
Baujahrs entsprechenden Konstruktionen und technischen Standard.

Augenscheinlich erkennbare Baumangel und Bauschaden sind berucksichtigt. Weitere Mangel
oder Schaden, die erst durch ein Abdecken oder Zerstéren von Bauteilen erkennbar waren,
bleiben fur die Wertermittlung unbertcksichtigt.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile, Installationen und Anlagen wurde nicht gepruft. Fur die
Wertermittlung wird Funktionsfahigkeit unterstellit.

Evtl. Altlasten

Im Gutachten sind evtl. vorhandene toxische Baustoffe sowie Altlasten im Boden (z.B. Industrie-
und anderer Mill, Fremdablagerungen, Versickerungen im Erdreich, Kontamination durch
Zerstorung bzw. schadhafter unterirdische Leitungssysteme und Tanks, Verfullungen,
Aufhaldungen usw.) nicht berlicksichtigt.

Das Erscheinungsbild des Gelandes lasst auf keine negativen Untergrundverhaltnisse fiir
Bauwerke schlieRen.
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5.4 Sonstige Objektinformationen:

a)
Beschreibung der Verkehrs- und Geschéftslage:
Vgl. Seite 5

b)

Beschreibung des baulichen Zustands (und evtl. Reparaturen):

Vgl. Seiten 8-9

Anmerkung:

Nach Auskunft der frGheren Besitzergruppe ,“ sind keine Bauschaden bekannt. Es gab laut
Bericht des Vertreters der ,, lediglich eine kleine Undichtigkeit an einer Dachgaube. Nach
Informationen des Vertreters soll dieser Schaden bereits behoben sein. Bei der Ortsbesichtigung
waren von aufen keine Schaden an Dachgauben erkennbar.

c)
Beschreibung evtl. Bauauflagen/ baubehdérdliche Beschrankungen:
Vgl. Seiten 7- 8

d)

Verdacht auf Hausschwamm:

Das Gebaude konnte nur von auf3en besichtigt werden. Auf Grund der Inaugenscheinnahme der
Fassade ist ein Verdacht auf Hausschwamm nicht gegeben. Es kann jedoch nicht vollstandig
ausgeschlossen werden, ob sich eventuell im Gebaudeinneren Hausfaulepilze befinden.

5.5 Sonstige Feststellungen:

a)
Verdacht auf 6kologische Altlasten:
Vgl.: Hinweise auf Seite 16

b)
Hausverwaltung/Wohngeld:
Zum Wertermittlungsstichtag betragt das Wohngeld monatlich 290,00 €.

c)
Mieter:
Die Adresse des Mieters konnte nicht ausfindig gemacht werden.

d)
Wohnpreisbindung gem. §17 WoBindG:
Nach Aussage der Hausverwaltung ist keine Wohnpreisbindung bekannt.

e)
Gewerbebetrieb:
Das Bewertungsobjekt wird nicht gewerblich genutzt.

f)
Maschinen/ Betriebseinrichtungen:
Es gibt keine betrieblichen Einrichtungen oder Maschinen.
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9)
Energieausweis

Es liegt ein Energieausweis aus dem Jahr 2009 vor. Dieser ist dem Verkehrswertgutachten als
Anlage beigefligt. Ob ein aktuellerer Energieausweis vorhanden ist, konnte nicht festgestellt
werden.

Dieses Gutachten besteht aus 19 Seiten und 18 Anlagen
Es wird in dreifacher Ausfertigung iberreicht.

Zur Beurkundung: 77694 Kehl, 25.09.2023

Vorsitzende des Gutachterausschusses zur
Ermittlung von Grundstickswerten Kehl

Christine Nagel-Oechler

Ausgefertigt: 77694 Kehl, den 25.09.2023

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses zur
Ermittlung von Grundstickswerten Kehl

Christine Nagel-Oechler

6. Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Lagepléane (Ubersicht, Plan 1:500) 2 Seiten
Anlage 2: Planzeichnungen (Grundrisse/ Schnitte) 4 Seiten
Anlage 3: Wohnflachenberechnung: 1 Seite

Anlage 4: Fotos 3 Seiten

Anlage 5: Energieausweis 8 Seiten
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7. Literaturverzeichnis

7.1 Verwendete Wertermittlungsliteratur

Kleiber- Simon- Weyers

Verkehrswertermittiung von Grundsticken, Handbuch zur Ermittlung von Verkehrswerten:

7. Auflage

Sprengnetter
Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen (Loseblattsammlung), Stand IV 2022

Kleiber

GuG Grundstucksmarkt und Grundstickswert (Sachverstandigenkalender), 2023

7.2 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB: Baugesetzbuch

ImmoWertV: Immobilienwertermittlungsverordnung

BauNVO: Baunutzungsverordnung- Verordnung ber bauliche Nutzung der Grundstlicke

WertR Wertermittlungsrichtlinien, Richtlinie fir die Ermittlung der Verkehrswerte
von Grundstucken

BGB: Birgerliches Gesetzbuch
Bau NVO Baunutzungsverordnung
SW-RLSachwertrichtlinie (Bundesministerium fur Verkehr, Bau und Wohnungswesen)

NHK 2010 Normalherstellungskosten 2010 (Erlass des Bundesministerium fir Verkehr,
Bau und Wohnungswesen)

MHG: Miethdhengesetz- Gesetz zur Regelung der Mieththe
Mietwert-Richtlinien

Jeweils in der zum Wertermittlungsstichtag gultigen Fassung



	Verkehrswert: 151.000,00 €

