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Gutachten Nr. 87-2024

Objekt: Fist.Nr. 148/4, Hauptstralle 103, 78132 Hornberg

Miteigentumsanteil von 230,731/1.000 am o.g. Grundsztuck verbun-
den mit dem Sonderelgentum an der Wohneinheit/Nr. 4 (Wohnung
im Dachgeschoss und dem dartberliegenden Spltzboden m:t emem
Kellerraum im Kellergeschoss).

Eigentiimer: 1. geb. ,geb.am (0
- Anteil ¥ - N
2 geb. am N
- Anteil %2 -

(RPN
3 A4

) P
N L&
s"::' TAN )t F lr' ’ 4 \-’

Tag der Weitermittlung:  29.01.2025

-\ Wertermitthingsstichtag: 29.01.2025

Qualitatsstichtag: 29.01.2025
Verkehrswert: 65.000 €
Besetzung
Herr Prof. Dr.-Ing. Erwin Drixler  Vorsitzender und ehrenamtiicher Gutachter
Herr Fritz Wohrle stellv. Vorsitzender und ehrenamtlicher Gutachter
Frau Pia Moser ehrenamtliche Gutachterin

Gemeinsamer Gutachterausschuss Offenburg-Kinzigtal Telefon: 0781 82 2323
Postadresse: Hauptstrale 90 | 77652 Offenburg E-Mail: gutachterausschuss@offenburg.de
Dienstsitzz ~ Wilhelmstrae 10 | 77654 Offenburg www.offenburg.de/de/bauen-und-umwelt/gutachterausschuss
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1 Ubersicht

Objektadresse Haupistralie 103 in 78132 Hornbarg

Objektart: Eiganptumswahnung Mr. 4

Wertrelevante Datan: Tag der Wertermittlung:
Werermitlungsstichtag:
Dualitatssbohtag:

Grundsticksdaten: Grundbuehbiatinummer(n) K
Flurstiicksnummer{n) @ 1484
Mitetgentumsanteil: 230,7311.000

Objakidaten Baujahr: %% NS > 1956

Wertrelevante Flachen:  GrundsticksgriRe ' 2 141 m?
Antedlige GErundetibok = 3am?
‘ =% 66 m*
MNutzfische a8

t ) i

o,
Daten zur Wertermittl nen Erragswert: 65000 €
Besonderé objekispez 0
v Ert : 65 000 €
‘

rk B5.000 €
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2 Allgemeine Angaben

2.1 Vorbericht

Der Gemeinsame Gutachterausschuss Offenburg-Kinzigtal hat auf Antrag des Amts-
gerichts Wolfach ein Verkehrswerigutachten gem. §§ 193, 184 ff Baugesetzbuch
(BauGB) i.d.F. vom 23.09.2004 .V, mit der Immnhlhenwerlermutlungiwqrnrdﬁung {lrm-
moWertV) vom 14.07 2021 (iber die nachfolgend angefiihrie 1mmuhll§@amtaﬂen

Der Antrag zur Erstattung dieses Gutachiens erfolgte am 21.10. EQE{ W
> \\
Gegenstand der Bewerfung st antragsgemdll der ﬂ@ilmgﬂnlunﬁaﬁtaﬂ von

230,731/1.000 am Flurstick Nr. 148/4, gefihrt im Wohnu ndb \Nr B79 der
Gemarkung Hornberg, Eigentiimer sind gemak Ablﬂﬂuﬁﬁhﬂ run & Frau

geb. geb. am {Anteil ¥2) u geb. am

(Anteil %) \\\\
> \\\ _\\ »
Das Verkehrswertgutachten wird im Hahmen\e, SL] Vﬁ‘fﬁtagerungsuerfahrena
bendtigt. N \‘\ =
VN ,_\\\ 2 \\\

2.2 Ortsbesichtigung “3\\ @ Q\

\ &~

&,

Grundlage fir die nachstehenden EE;; reibufigen sind dig Erhebungen im Rahmen
der Ortsbesichtigung sowie v::rhqgmda 1k D Eigentimer waren beim ange-
kindigten Ortstermin nicht armﬁsand Es Tnte !EQ‘@&% eine Besichtigung von au-

) RPN
Aen erfolgen { \\\\\}\ Q \\\\

\\\ P \1\\\ :
2.3 Unterlagen 0\;\ \\— N \\

U
Falgende Unteﬂa@n%%rdan 2ur Efsteilung\\das Gutachiens verwendet:

Das Bewertungsobjek! wurde am 1%}:2{325 vnmﬁutamtamusschuss besichtigt.

- Grundb \)szu% Harnl:perg Blatt Nr. 878 vom 23 10,2024,
: Baulastan:auskunﬂ er Stadt Harhberg vom 29.10.2024,

- Alﬂﬂsﬁ.ﬁ\ﬂausk ﬂEE L&n&ra mtes Ortenaukreis vom 23.10.2024,

- 0 Lsnkm%aﬁshunﬂ 3%5 Landratsamtes Ortenaukreis 25.10.2024,

- Ersthli Epng&enragssu&kunft der Stadt Hornberg vom 24.10.2024,

\:\ \Hc:n:hw sergefahrenkarte des LUBW vom 13.01.2025,

£ \‘\}“\_\ E ﬂkﬁ?;\’

. \\ 23 33\3 ngserklarung vom 04 .11 1993
= \n \\



Gutachten Nr. 87-2024

Gemeainsamer Gulachterausschuss Offenburg Hinzigial Seite 7 von 30
3 Lage
3.1 Makrolage

Gemeinde: Homberg

Kreis: Ortenaukreis = g
Gemeindeglederung: Homberg, Niederwasser, Reichenbac

O \ Ny ,\\

Einwohnerzahl: 4 2568 Einwohner (Stand: 31.12; 2ﬂ§§] ngﬁﬁse ge-

mal Bevélkerungsvorausberechnung ‘des-Statisti-

schen Landesamtes Elaﬁ&nér"}urtte iherg:  4.390
Einwohner im Jahr 2!141“& osﬁ%%ie Verande-

rung rd. +3,2 %). ¢ \\5

Demographie: Der AIte:sdurchs&ﬁﬂtt I|egl iﬂrﬁ 1 Jahren (Jahr
2023). Im Jah E%ﬂﬂﬂ |E E i 41 g Jahren. Der
Trend st Iem%(\

stelge N
) _\\ '\‘
Zf’ﬁ twiagand\@h\kiaman und mit-
namenhafien Unternehmen ge-
praj ér Erapnhenschwaapﬂ‘nkl hegt im produzie-

rﬂﬁﬁan GE%‘E&;B. N
Verkehr: \\%ﬂé Sl&d&s\ﬁ bar gilalﬁundesstraﬂe 33 an das lber-
O regmnme"stra tkehrsnetz angebunden. Durch
N Qf\l}\ dig Schwarzwa n ist Hornberg an das Oberregi-

05\\'&\5?‘ Cpff\{@ chnaﬁ@naﬁz angebunden.

Soziale Ini‘rﬂ*a'-trI.Jlf‘r‘:;ir\ﬁ 7% Inh HurnhEg gibt es zwei Kindergérten und eine
) D) ' schule.
O

32 Mikolage 07 0
Lagaﬁﬁg&rundstﬂ{\ﬁs \ \&Emarhung Hornberg, Innenstadt

\w\k

Wirtschaft:

durchsc:l'lnllthche Verkehrslage

Geschafle des taglichen Bedarfs und infrastrukturelle
Einrichtungen sind im Umkreis von 500 m vorhanden.

Entfernungen: Stadtzentrum und Rathaus: ca, 0,1km

Bundesstralle (B33)! ca. 08km
Autobahn (AB1): ca, 31.6km
Bahnhaf van Hornberg: ca, 06km
Offentlicher Personennahverkehr: ca 0,1 km
Beurtariung Wohnlage: zentrale Wohnlage
Immissionen: lagetypisch

' Stichiizgsakiuaiar &bl besn Slafiskschen Lansesami Baden-Wuntembesy, Haglonaidassn
" Stichlzgsaktunlar Abnuf beern Slahstechan Landesaml Baden-Wiilemberg, Regianaldaten
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Art der Bebauung/Nutzung Uberwiegend |l-lll-geschossige Wohn- und Geschafts-
umliegender Grundstiicke: hduser sowie Mehrfamilienhduser, tiw. auch rein ge-
werblich genutzie Objekte

4  Beschreibung des Grundstiicks

41  Zuschnitt und Form RQ*
Zuschnitt Grundstiicksbreite: \\\: ) ca. wAlom
Grundstickstiefe: G Cas \\\14 m
Grundstiicksform: trapezfarmig PRV :\\\L’
2N ‘S\}\J‘”
Grundstlicksgrife: 141 m* (gemal Grundbuchawszig ‘und Liegen-
schafiskataster) (/) &
S
Anteilige Grundsticksgrife: 32 53 m® \_\_
NN~
Topographie: wengehend
4.2 ErschlieBung und baulich \ 7
Art der Strale Diey E hhaﬂ des zu bewertenden Grundsticks
r ct rafie ﬁﬂNBr Bezeichnung Haupt-
: &ﬁe" han es sich um eine Ortsstrafle

Qerkeh thigt):

StraBenausbau: \Q“?\ Hai ﬁmmm, 5.% e ist hergestellt, durchschnittlich
0}\:\?3’ %3;\%11 Straﬂ@:&r&lte GGehwege vorhanden,

Hihenlage zur St% n\ “Die Ergga\ﬂnssfuﬂbudﬂnhnhe des Gebaudes liegt
: N \\\ \ ‘weitgehbiend auf der Hohe des Strallenniveaus der
‘S\ N Héwwraue"

Versalg@gsﬁiﬁﬁtuhd ‘ﬁeﬁéhﬂmmumkatmnsnelz offentliche Ver - u. Entsor-

Abwasserbeseil “hgungsieitungen, Stromanschluss, Gasanschluss,
& \\\\” ‘ kein Glasfaseranschluss
\\\\ o (F :;\‘\‘»
ﬁmhz'u!a\ friisse, nachbarll- Das Grundstiick ist zu den Nachbargrundstiicken
“=the Ge‘ ensamkeiten nicht eingefriedet.
Enmidclungszustand: Baureifes Land (§3 ImmoWerlV)
Erschliefungskosten: Gemal schrifticher Auskunfi der Stadt Hornberg

vom 24 10,2024 sind samtiiche Erschliefungsheai-
trage fur das zu bewentende Grundstlck bereits be-

zahlt worden

Bauaufiagen/behdrdl. Be-
schrankungen & Beanstan-
dungen nicht vorhanden
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4.3 Baurechtliche Situation

Das zu bewertende Grundstick liegt im Geltungsbereich des einfachen Bebauungs-
plans ,Innenstadt”, rechtskraftig seit dem 13.03.1992. Die Art der Nutzung ist als , Karn-
gebiet (MK)" festgesetzl.

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans ist das B@wrtungsgmndgn{:k wie folgt

dargestelit: \\\\
o 4« 3 N
RN N
@ =%
S Nt :
\\L\;' A
(N PR A
.\Q"’T \:;3 j“\‘.\‘r \“:\\\\Q“'
‘\\:\‘:\\ —;; ‘ ~ \ \T\‘\
SN (o ™~
1) Ry
RS N
2 ‘\\\\:
AP, (o
— -
NN U o
Y AT N
(€2 AN ANy
Q ! (© \\p \\\\
O3 N N
= SN I®
" . -
O A §
N\ (N SNy
=N o (24 >
__\ D), AN S\
S (N NG
\\\ ,ﬂ\\:\i: { \\\\
\\\ '\ SRS
LN \) QA
AN o PN
” ..\:,k 0.-\\\ a rg\\.- o, -

4.4 Altlaﬁtﬁnfﬂnn\(mmmemng \\:

Gemak schriftlic Msk unﬁde& Landratsa}nt Ortenaukreis, Amt fir Wasserwirtschaft
und EﬂdEnschu&\ #Eﬁ-m 23.10:2024) handelt es sich bei dem zu bewertenden
Grundstick wim, E%lne A[ﬂ%ﬁtﬁ&ltlastﬁ-wﬂrdachtﬁﬂﬂﬂhe Des Weiteren sind keine schid-
lichen Em@a@ﬁerﬂndem:fgm hekgm

Untemu&ungen au[%'nrhand eﬁte Altlasten pflanzliche oder tierische Schadlinge baw.
au('ﬁ.&menduhgQ-Esundhensschadh:har Baumaterialien sowie Funktionsprifungen
sc:her “sonstiger Einrichtungen wurden nicht vorgenommen, Es wird unter-
) m ttas}édieéhezuglmh keine wertmindernden Einflusse vorhanden sind.

ey \:\‘\‘ ~ \\{\ \\

4.5 “Biutasten

Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Hornberg (E-Mail vom 29.10.2022) sind fir das
das zu bewertende Grundstick keine Baulasten im Baulastenverzeichnis eingetragen.

46 Hochwassergefahren

Gemal Hochwassergefahrenkarte des Landes Baden-Wirttemberg liegt das bewer-
tungsrelevante Grundstick nicht in einem Oberschwemmungsgefahrdeten Gebiet.
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5 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

Die zu bewertenden Eigentumswohnung verflgt Ober 3-Zimmer und befindet sich im
Dachgeschoss des Wohn- und Geschaflshauses. Zur Wohnung gehtrt aullerdem der
Spitzboden und ein Kellerraum im Untergeschoss

Da keine Innenbesichtigung durch den Gutachterausschuss durchgefihrt werden
konnte, wurden die nachfolgenden Beschreibungen auf Basis der vor den Unter-
lagen und den Erkenntnissen der Aulenbesichtigung erstelit. (o™

Y,

Y BN
Die Gebaude- u Grundsticksbeschreilbung enthalt Au*sstattungsr}?\arkmalg gnd Zu-
stande, welche im Rahmen der Ortsbesichtigung ersichtlich aff&m Anggbe\q‘uher wei-
tere Merkmale, unzugangliche Bauteile usw. beruhen auf, w;r ru:ie&ej@hfeﬂagen -
der auf plausiblen Annahmen. Augenscheinlich nicht & ! rﬂ Mangel an der Kon-
struktion, an Rohr- und Elektroleitungen sowie anderen. icht atine Untersuchungen
zu prifenden Bauteilen, sind nicht beriicksichtigt hﬂlm\ ntlich-rechtlicher
Bestimmungen (einschliellich Genehmigungen, ﬁhb?ta men, A gen u. desgl.) wurde
nicht Gberprift. Es wird unterstellt, dass die farmalie und\mﬂteﬁellﬁkLegahmt hinsicht-
lich Bestand und Nutzung der baulichen Anla_g%ﬁvgegehe@lst :\j

51 Beschreibung Wohn- und Ga@haﬂﬁhﬂuh- N

Gebdudeart: Wahn- 'vshaus mlLumErkeHeﬂ dreigeschos-
siges. G&hﬂuﬁe it ausgebautem Dachgeschoss und
nicht. a}.iﬁgah Damapfbl (Spitzboden). Im Waohn-
und f}'&schﬁﬁ& 15 he[m@n sich insgesaml 3 Wohnein-

, \\I'Pﬁ:h&ﬂ unl:t \tﬁ}ewerha@h
Baujahr: & ‘ X,
\“'\;i:‘%\\\ Aasbau E:lnes%m:hraumes 1670
) N ﬁzmhiem Qmeﬁ Dachaufbaus; 2007
7 L N
Dﬁnkmalelggnm:haﬂ \‘ ‘r Gema‘&ischnmmher Auskunfl des Landratsamt Oren-
NS ‘:\ aukﬁkv Baurechtsamt (E-Mail vom 25.10.2024) ist das
\Q\ g =N © Eewartungsubje‘rc! nicht als Denkmal eingestuft
NN

3 erhisierungen/ Durchgefihrte Malfnahmen zur Sanierung/Modernisie-

Sa,. = Ngfumhauten rung sind dem Guiachterausschuss nicht bekannt.

Eaumﬁ eleausnhé-::len Im Rahmen der Aullenbesichtigung konnten augen-
scheinlich keine Baumangel/Bauschaden fesigestelll
werden. Es wird unterstellt, dass keine Baumdén-
gel/Bauschaden vorhanden sind.

Energiealsweis: Zum Zeitpunkt der Wertermittiung liegt kein Energieaus-
WEIS VOr.

Konsiruktionsart: Massivbauweise

Grindung: Stamptheton

Umfassungswande: Mauerwerk
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Innenwands: thw, Mauenverk und tiw. Leichtbauwande
Geschossdecken Stahlbeton- und Holzbalkendecken

Dach: Mansarddach mit Ziegeleindeckung und Gauben
Aultenansicht: verputzt und gestrichen \RQ\\

Heizung\Warmwasser: Ol-Zentralheizung mit zentraler Warrw(@sﬂrbamwgg

Gemeinschaftseinrichtun- Treppenhaus, Abstellraum fiir Faﬁn%der mnxl.lhterg&

gen: schoss __;\»\;; § \\»;»:\\‘.\
‘w‘» AN
% QC / \ﬁ\
5.2 Beschreibung Eigentumswohnung Nr. 4 \ R
Wohnungseingang: unbekannt ) 3\\:7 N
Grundrissgestaltung: Erschlielung derdinm q?.e:rifralen Flur
Lichte Raumhahe: ca. 2,50 m :g@n uumagﬂiﬁan Piaﬁﬁ@
Bodenbelige: unbekarint s, D
Wandbekleidungen: unbeflapnt < ) o, (£
e N RS
O O /AN
Deckenbekleidung: d i shannt »\\?‘f” \\”\‘Q\\‘
Ny ' WP
Innentiiren: *”\% J]ml:naU 4 @\ \.\
Fenster: \‘\\ %;\ Halzahahman}égsster mit |solierverglasung und Holz-
C N . bplad&ﬂr
s Jl \i\\' \¥ %a
Samtﬂrausstaming R “\DFE.‘ thﬂung verfiigt (ber ein separates WC, Gem. den
A Y Q\ .\ e enden Grundrissplanen ist kein Badezimmer vor-
‘~’.§\\_‘\~\ - n. Im Schlafzimmer befindet sich eine Dusche und
AN > r,\b
X \\i \w f) eir Waschbecken,
\\ N
@ﬁiﬁnn%ﬂﬂ‘%ﬁé geschlossene Loggia
‘hhsmﬂiﬁum 1 Kellerraum im Untergeschoss
Mietverhalinisse: Leerstand

Baumangel/Bauschaden: Aufgrund der Tatsache, dass im Rahmen der Gutachten-
erstattung keine Innenbesichtigung durchgeflhrt werden
konnte, kann der Gutachterausschuss keine Aussage zu
Baumangeln/Bauschaden innerhalb der Eigentumswoh-
nung treffen. Es wird unterstelll, dass Abnutzungser-
scheinungen und Gebrauchsspuren in einem fiur das
Baualter Ublichen Umfang vorhanden sind und diese im
Ansatz zur Restnutzungsdauer hinreichend berlicksich-

tigt sind
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Besondere Bauteile/Be- unbekannt
sondere Einrichtungen:

Beureilung: Insgesamt wird im vorliegenden Bewerfungsfall ein
durchschnittiicher Ausstattungs- und 1nstandhalmngszu
stand unterstelll. se ¢

R

53 Beschreibung AuBenanlagen \\

Stellplatze: Zur bewertungsrelevanten Wohneinheit-gehéren keine
Stellplatze. -\e:f 0

\

Freiflachen-'Gartenge- Das zu bewertende Grundsti i‘nmmm.

staltung: Die nicht Uberbauten FLac rsiernen be-
festigt. @ ,\

Einfriedungen: Das Grundstick ist %ﬂ Haﬂl@fgrundammen richt

eingefriedet. N
\);
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B Wertermittiung
6.1 Grundsitze
6.1.1 Definition Verkehrswert (Marktwert)

§194 BauGB Verkehrswerl

Der Verkehrswert (Markiwert) wird durch den Prais bestimmt, der in rE&:r]JunHr

auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschafsve “nach den
rechilichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschafien, der sar n Beschaf-
fenheil und der Lage des Grundsticks oder des sonstigen Gage 1ds ot P\bfaﬂar—

mittlung ohine Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche mmaw m.sse au %?zaeﬂen
wire, i \\ N

\Q : N

(! SRR
Entsprechend § 6 ImmoWertV sind zur Wertermittiung Qaf‘&"élglalﬁh%mmrerfahren
(§§ 24 bis 26) einschiieBlich des Verfahrens zur Boden ung (5§ 40 bis 45),

das Ertragswertverfahren (5§ 27 bis 34), das Sach \mreﬂah\e% § 35 bis 39) oder
mehrere dieser Verfahren heranzuziehen, Die "u"wf$an slné%ch der Art des Wer-

termittlungsobjekts unter Berlicksichtigung dmm@mu licher Geschéftsverkehr be-
stehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umsm des EFH:&IfaIIs insbeson-
dere der zur Verfiigung stehenden Date w.ahian, ahl m\zy begriinden. Der
Verkehrswert st aus dem Ergebnis ﬁeﬁﬁér der ngezug@&n Verfahren unter
Wiirdigung seines oder ihrer Auﬂsag&(ﬂh{gh&ﬂ zu Er‘mﬂtem = (L

6.1.2 Wabhl des Wermunitﬂungsﬁhﬂahg\rm

Bai dem Eeweﬂungsrgegenst@rt \handelt es sich uf&\\ﬂ'ﬂ‘lﬂﬂ 230, 731/1.000 Miteigen-
tumsanteil an dem Grunds.t(mk}'ﬁtsl Nr. J@ﬂfd m;@tug\ﬂen mit dem mit dem Sonderei-
gentum an der im Auﬂml Hg.'s;lian mﬁQﬁr 4 haz hpeten Wohneinheit
\\ \ — < %

quentums.wuhnungetﬁ\\kfemlen i ﬂﬁr auf dem Grundstiicksmarkt in Abhangig-
keit von ihrer Lage Grofe, Ausstartung und Alter zu Preisen gehandelt, die auf den
Quadratmeter ;&:hﬁﬂﬂ Erhéﬂ}gen rarden. Dementsprechend ist das Vergleichs-
wertverfahren/das vorra &nzqwq ende Verfahren bei der Werermittlung von Ei-
gentumswﬁ(@ngen J\mLtheggﬁﬁsn Bewertungsfall liegen jedoch keine ausrai-
chende Anzahl von, Qanfpremem{é;glemhharer Objekte vor, weshalb das Ertragswert-
varfahrgﬁ\iur Ermﬁﬁ;ng des: "\.!' }kahrswErtes der Eigentumswohnung herangezogen
'IMTdL\ e \ QN

LD \\
‘ii;-.A'E‘\:.“!\S Emﬁﬁamrmlﬂlung

27 m\i{uﬁvmv Grundiagen des Ertragswertverfahrens

(1) Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiblich erziel-
barer Ertrage ermittelf. Soweit die Erfragsverhéitrusse mit hinrerchender Sicherhedt auf-
grund konkreter Talsachen wesentlichen Verdnderungen unterliegen oder wesenllich
von den marktiblichen erzielbaren Ertragen abweichen, kann der Erfragswert aufl der
Grundiage perodisch unterschiedlicher Ertrdge ermittell werden.

(2) Der vorldufige Ertragswert wird auf der Grundlage des nach den §§ 40 bis 43 zu
ermittelnden Bodenwerts und des Reinertrags im Sinne des § 31 Absalz 1, der Rest-
nutzungsdaver im Sinne des § 4 Absalz 3 und des obyekispezifisch angepassten Lie-
genschaftszinssalzes im Sinne des § 33 ermitteil.

\\

(3) Der marktangepasste vorldufige Erragswert entsprncht nach Malflgabe das § 7 dem
varldufigen Erragswert.
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(4) Der Ertragswert ergibl sich aus dem marktangepassien voriaufigen Erfragswerd und
der Beriicksichtigung vorhandener besonderer objekispezifischer Grundstiicksmerk-
maite des Werermiitiungsobjektas.

(5) Fiir die Ermittiung des Ertragswerts stehen folgende Verfahrensvarianten zur Ver-
fiigung:

1. das allgameine Erfragswerfverfaliren
2. das vereinfachte Ertragswertverfahren
3. das periodische Erfragsweriverfahren

§ 28 ImmoWertV - Allgemeines Ertragswertverfahren BN
Im Allgemeinen Ertragswertverfahren wird der vorldufige Ertragsw

Bildung und Summe aus N ‘
1. dem kapitalisierten jahrichen Hmneﬂr*ags&nferfn‘er& i fQﬂEﬂ Arria%ﬂum Werter-
mithungsstichtag, der unter Abzug des Bodenwertverzin sbetrags ermittell wurde

(vortdufiger Ertragswert der baulichen Anlagen), und. () &
2. dem Bodenwert. “\\ QP

Der Ermittlung des Boden wem'emnsungsbeﬁﬁgﬁ um:l' ﬂ%«#fﬁpﬁf@&mmng das jahrii-
chen Reinertragsanteds der baulichen .ﬂ.niagen st ;em% Heme&ig,&bjekfspeﬂﬁsch
angepassie Liegenschaftszinssalz zugn)}l{iu Fu le qima Hﬂpr{ﬂﬁ‘ﬁramngsdauer ent-
spricht der Restnutzungsdauer der b\\iufre&\n Antager 7

- o’ A
™, - «_x,

§ 29 ImmoWertV — FnﬂudlschmvE(Qa‘gswadghgahr&n

(1) im penodischen Edragsweriverialiren d]a.r Emagswed arimittel! wer-
den durch Bildung der Sumim \qu' "

1. Den zu addierenden ungf@ﬂd&n éﬁenmrﬂ ?mhtag abgezinsten, aus gasi-
cherten Daten abge!eﬁsmﬂﬁeme ra‘gén der F!g[ en innerhalb des Betrachtungs-
Zeitraums und

2. dem lber den EE }ungsz&!@um a%ﬁaﬁ Wertermittiungsstichtag abgezinsian
Restwert des Grd%ﬁsﬁﬁi‘:ks q :\‘ .

(2) Der B&frac:h!@n‘gé‘“z&r ﬂ'r dﬂnﬁﬂ pﬂdud:scn unferschiedlichen Errdge ermit-
telt werden, st sg.2u wél Héhe der im Betrachtungszeitraum anfallenden
Ertrage m;:mnm:han‘qr .< mi\emﬂeu werden kann, hierbel sollen zehn Jahre
nicht Gb ritten W@rhhn DerAbzinsung st in der Regel der abjekispezifisch ange-
pﬂssféﬁhgenschﬁ@zmssa?z\: runde zu legen,

r\\ ﬁ e B.an@ﬂ ‘des Reinertrags der Restperiode und
SN :E Hem‘gbﬁw die Reslperiode abgezinsten Bodenwert,

Dia Hﬂsmenuda 15t die um den Betrachtungszeifraum reduzierte Restnutzungsdauer.
Die Kapitalisierung des Reinerirags der Reslpenode erfolgl tber die Daver der Resi-
paerode. Der Kapitalisierung und der Abzinsung ist jeweils derselbe objektspezifisch
angepassfe Liegenschafiszinssatz zugrunde zu legen.
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6.1.4 Bodenwertermittiung

§ 40 ImmoWertV - Allgemeines zur Bodenwertermittlung

(1) Der Bodenwert ist varbehallich des Absatzes 5 ohine Beriicksichligung der varharn-
den baulichen Anfagen auf dem Grundsiick vamrangig im Vergleichsweriverfahren
nach den §§ 24 bis 26 zu ermitteln. PN

{2) Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach Mallgsbe dé Eﬁ Ahsatz
2 ein objekispezifisch angepasster Bodenrichiwert verwendet werde, \

{3) Steht keine ausreichende Anzahi von Vergleichspreisen oder {rqﬁt Tl g\eeggnerer
Bodenrichtwert zur Verfiigung, kann der Bodenwert dedultiv oder: #@ﬂd&rﬁ igne-
ter Waise ermittelt werden. Werden hierbei die allgemeinen. Waﬂvarﬁa{mr it
ausreichend bericksichtigt, ist eine Marktanpassung durch q!{gfﬁ'mbﬂcmg\i'g{—*ndﬂr Al-
schidge erforderlich. \S\n \\7 \_‘\\:\

§ § ImmoWertV - Weitere Grundstiicksmarkmale \*» G =

Unter § & ImmoWertV sind alle weiteren G‘rundsmck&(]ﬁﬁmm%\ﬁ&krhe zu bertcksich-
tigen sind, zusammengefasst. (& ,

\\Jk A N \ &
§ 5 Weitere Grundsticksmerkmale NS \\‘~ N,
(1) Art und Mall der zuldssigen batlich Qﬂ'&r son Nu.l‘mﬂb\ﬁfgeb&n sich vor-
behalllich des Satzes 2 aus den ftr cr‘re r:rgsrﬂrm he Eum@gkeat von Vorhabern
maligeblichen Vorschriften des St .-mr:hrs ordaus derl Sonstigen Vorschriften,
die die Nulzbarkeit betreffen. Wird srad: baulich zulgssigen Mald im Sinne des
Salzes 1 in der Umgebung rege;mﬂﬂtg b\%z; en oderwird das Mall bei der Kauf-
den

preishemessung regeiméalig abweich n fiit.the’ planungs-rechifiche Zulas-
sigkeil malfigebiichen Fnr&cnqﬁ\aﬁ ebaure bestimmt, so st das Mali der
Nutzung mafigebend, dﬂ&\g\:}i’* dem 4&%?]':95:1\ stiicksmarkt dblicherweise zu-

grunde gelegt wird, o &) N e

(2) Fir den beilrags fiichen &ﬂb}@m' de&iﬂ‘}hndsmcks ist die Verpflichiung zur Ent-
rchtung van grundsti bezugan‘éﬁ Bei maligebend. Als Beitrdge im Sinne des
Saltzes 1 gellen au%ﬁgmnds@ak&bezugan onderabgaben und beitragséhniiche Ab-
gaben. A ﬁ\ < NXOQ R

(3) Die Em@eemaﬂmm}?\mys \§;r|:h aus den talsdchlich erzielten und aus den
mar&tﬂbimh\ﬁ ielba Eﬂrﬂgﬂﬁ\ ritiblich erzielbare Ertrdge sind die nach den
Mﬂﬂ!f&&ﬂn;&ﬂmﬂ Warfenm?:fungsshchrag fiir die jeweilige Nutzung in vergleich-
baren Faflen @:@ﬁnrmﬂh erzialten E rfrdge

{4KL§‘gemerk@t‘e van Grundfdcken ergeben sich aus der rdumfichen Position des
I s und beziehen sich inshesondere auf die Verkehrsanbindung, die Nach-
e Wohn- und Geschaftsiage sowie die Umwelleinfiiisse

#

‘TE,J Dfe: ! “dﬂnbeschaﬁanhsrt umfasste beispielsweise die Bodengdte, die Eignung als

Baugrund und das Vorhandensein von Bodenverunreinigungen.
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6.2 Ermittlung des Bodenwerts

6.2.1 Bodenrichtwert

Der ehemalige Gutachterausschuss der Stadt Hornberg hat fur unbebaute Grundsti-
cke gem. § 196 Baugesetzbuch (BauGB) fur den Bereich, in welchem das Bewertungs-
objekt liegt, zum Bewertungsstichtag 01.01.2023 folgenden Endenrichb.geﬂ ermittelt;

Bodenrichtwert: 120 ﬂm'\\\x\
Stichtag 0.0 w& \\ ~
beitragarscht]. Justand: l:ueﬂragsl’?@ - \\
Entwicklungszustand haurﬂgraﬁ_aﬂd A ;ﬁ
Art der Nutzung

6.2.2 Anpassungen des Bodenrichtwerts \_

a) Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts {I"'*'«‘s;? ! \\t»

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf den Etrchia {“ﬁm 2!]2&3%15-:#1&r1 dem Erhe-
bungsstichtag und dem Weﬁﬂrrnlttlungsstlchlﬁ\gs}g& 1.20 ﬁﬂ‘l\ﬁhﬂm sich die immabi-
lienwirtschaftlichen Rahmenbedingungen nich mfﬁcan ndmtxﬂraher bedarf es

keiner zeitlichen Anpassung des Endenrl&‘@rﬁﬂﬁ \ '—\\ \\\ 2
\

\ A\ e

b) Weitere Anpassungen B OF <
Unter § 5 ImmoWertV sind alle weite \Gmnd ksrnerhmﬁia weh:he zu bericksich-
tigen sind, zusammengefasst. Nac HHE-E\EIJ!’BQ‘ 5 Gutaéhtemusschuaﬁﬂs entspricht
das Bewertungsgrundstlck derd{at snhn\lﬁiig:hen La\g&sﬂms dem Nutzungspotential
der oben angefiihrten Bad&n@l}ﬂsﬂzmﬁe\ S

N
6.2.3 Berechnung dgs@ﬁ&nwli@ X

Der Gutachteraussch \\Iegl bevs‘m\ﬁer Wmltrum fur das zu bewertende Grund-

stlick, den Bode rt zu ﬁruﬁde Enrﬁq\Ergmt sich folgender marktkonforme Bo-

denwert; _\¥ ‘

\\\ = !
Budlnwnnumihﬁm i5 Jlﬁr-y Betrag
Flst M1 uaﬁ\@autand]i N\ LSRN 141 m* x  120€m* = 16.920 €
Gesamtbodeawert < = . ) rd. 16.920 €

. N2 a7 ™

Anteiliger Bmﬁt&i@ﬁ' Betrag
m\ﬁhﬁlu&m\mﬂ 230,731 000 16820 € X 02307 = 3803 €
e ﬁl’ﬂfﬂllrgg;‘;@ﬂaﬂmﬂ r 3900 €

gj;?:&\ =0
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6.3 Allgemeines Ertragswertverfahren
6.3.1 Reinertrag und Rohertrag

Der Rohertrag leitet sich aus den marktublichen Ertragen, bei ordnungsgemaier Be-
wirtschaftung und zulassiger Nutzung, ab. Dabei sind die tatsdchlichen Ertrage zu-
grunde zu legen, wenn sie marktlblich erzielbar sind. S
oA

Das Bewertungsobjekt steht zum Zeitpunkt der Wertermittiung leer, g Stadt Horn-
berg verdffentlicht keinen Mietspiegel, Fir Homberg konnten iulg&qqa Maet&nm\ghm—
chiert werden'

\:' ) é: pA! ‘\ )
Mietrecherche Hornberg : m;:url\k J hiQ\ N o]
Markimietspiagel {ibb-Institut) &, Dnds.rtm N 12 U&% 8,00 &/m?
Homeday Praisatias Y 7,70 E/m®
Angebotamieten Immopartale ,ﬁﬁ%m i, D[ﬁ:’?rn 8,00 &/m*
Interne Datenbank Gutachierausschuss ~ﬁ D0-€/m? ‘m\vﬁﬂ £ime F.a0 Efm®

> \\\ -~
Unter Berlicksichtigung der vorstehend reqﬁefehm an Iyﬁelans#tza sowie der
zentralen Lage in der Innenstadt, der Wuhn\uﬁ:igsgri;%ﬂnd dea\ﬂurc:hschmtthch
untersteilten Ausstattungs- und Instandhaltungszustandes WFF’ajm vorliegenden
Bewertungsfall ein Mietansatz in Hm\ewun 7 Dﬁfﬁn* Wﬁ \&\Fs_;markmhlmh und
angemessen beurteilt, N o ! 2\

\9), “\k\} {\\\\

6.3.2 Eewirlschnﬁungskmtam j, ' s\\\;;‘

Die Bewirtschaftungskosten g\h@r&ch&nﬁﬁﬂ fur &mﬁ}mnungsgamaﬂa Bewirtschaf-
tung und zuldssige Nutzuni ﬂ\'%atehehglén re E:hiﬁ{i’.ugen Aufwendungen, die nicht
durch Umlagen oder E,ungf‘ ostep amahmta\m edeckt sind. Sie untergliedarn sich
in Uemaltungsknst&m\lﬁgﬂndhalmﬁgs nsteﬁ\\yhetausfallwagms und nicht umlagefa-
hige Betriebskoste &\h e-.r-urté-nhﬁﬁunggguﬁten wurden gemal Anlage 3 (zu § 12
Absatz 5 Satz 2) Lrn Wert"u" BPM"II[’[EI‘I .

\\ — : Q\\:
6.3.3 Liagqﬁs.ﬁhaftsz' 1583 \\\\\x
Der Llegaméﬁmﬁszi !s.t mmp:mlnsnemngsansﬂm mit dem der Verkehrsweart

a1y E%m{rd@tuchem ﬂaﬂh\[iruhdstudqsart marktiiblich verzinst wird. Die Liegen-
schaﬂszmaas %en nach den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens nach §§
2?%1534 Imi‘l@iﬂ&rw auf Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den thnen ent-

rﬁ&em en Fﬁeﬁnenr&gen ermittelt. Zur Ermittiung des objekispezifisch angepassien
, inssatzes ist der nach § 21 Absatz 2 ImmoWertV ermittelte Liegen-
inssatz auf seine zu prifen und bei etwaigen Abweichungen nach Malgabe
des§9 Absatz 1 Satz 2 und 3 ImmoWertV an die Gegebenheilen des Wenermittiungs-

ohjekis anzupassen.

Der ehemalige Gutachterausschuss der Stadt Hormberg veroffentlicht keine Liegen-
schaftszinssatze. Im Immabilienmarktbericht 2021/2022 des Gutachterausschusses
Offenburg sind fur Eigentumswohnungen mit einem Bodenrichiwert von 260 €/m? Lie-
genschaftszinssatze innerhalb einer Spanne von -0,10% bis 2,50% und einem Mittel-
wert von 1,90% veroffentiicht.
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N
NS QN
&7 O
Ausgehend von der Lage in Homberg mit entsprechand ahmﬁ@:bndar ﬂé\iﬂqtsﬂuatrﬂn
wird fir den Liegenschaflszinssatz von der oberen Epa\nrm@h 2, EL%%uﬁgegangen
Des Weiteren wird aufgrund der Wohnungsgrifie und S.als nittlich unter-
steliten Ausstattungs- und Instandhaltungszustands emﬂ* npass von +0,50% var-
genommen. Somit wird ein Liegenschaftszinssatz ubi@i 00% im verliegenden Bewer-
tungsfall als marktiblich und angemessen bﬂudﬁ‘iﬁ und i |r] Mﬂragsmrtarrn|tﬂung
entsprechend berlicksichtigt, \‘\\‘\x \
NI S S n
(22n : :\Q\\ N \"‘ ;‘>
6.3.4 Restnutzungsdauer }f\\ b) { \%) C SN
Die Restnutzungsdauer ergibt sich aus de d\ef D|ﬁerén$ VO Eemﬁﬁtnutzun-gﬁdauer und
dem Alter des Gebaudes zum Wertemﬁtlung ::.htag Sie- Eﬂtﬂpnﬂh‘t dem Zeitraum,
in dem das Bewertungsobjekt bﬁfg&iﬁun:_vv Rer Emliriﬁtﬁ::haﬁung voraussichtlich
noch wirtschaftlich genutzt werd )&ann (¥ set aﬁlu Hestnul.aungsdauer‘,l Bei der
Gesamtnutzungsdauer hand&ﬁs sich, L:Qa\ﬂfnﬂ grofie. Fur Gebaude, die mo-
dermisiert wurden, kann 'u't:h Biner langeren wi E@ﬂllch&n bzw. modifizierten Rest-
nutzungsdauer ausgagang%n ward \Hmrﬁu ka auf die Anltage 2 (zu § 12 Absatz §
Satz 1) ImmoWertV ,‘ e;ag rden Mntenmsenen Instandhaltungen kann
sich die Restn utzg\“\ Ok er ;tes nu@nb;ekts auch entsprechend verkirzen.
Die E%ammumﬁnhhda@@gi gem Mﬂ!ﬂge 1 (zu § 12 Abs. 5 Satz 1) ImmoWertV/
fiar Mﬂhﬁamjli&nﬁﬁusﬂr Jah . “Das Bewertungsobjekt wurde im Jahr 1956 er-
richtet, | ationen: é.:rchg hhﬂen Malnahmen zur Sanerung/Modernisierung
Iiegerk e\ lac zﬂ%;n : uss\meht vor. Unter Berlicksichtigung der Feststellungen
im Hahm der fk nbesichtiging und der vorliegenden Unteﬂagen sowie der ge-
’m:r nen Annakimen wird zum Zeitpunkt der Wertermittiung eine wirtschaftiche Rest-
gsd\aue\r\nn 20 Jahren als marktablich und angemessen beurteilt,
5\
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6.3.5 Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts

Hinsichtlich der vorstehenden Erlduterungen ergibt gich der vorldufige Ertragswenr fr
das Bewertungsobjekt wie folgt:

Marktiiblicher Rohertrag Eirbeit E/Einheit  pro Monal  pro Jahr
Ewgentumswohnung Nr. 4 68,00 m* FOOEM®  46200€ “ B544€
Marktiiblicher Rohertrag insgesamt -!B%Rﬁs 5544 €
Bewirtschaftungskosten (§ 32 immoWertV) R \\ “ Betrag
Betriebskosten 1.00% vom Roherrag (5 54400€) (. - 55€
Verwaltungskastan \Wohnung 373,00 € pra Waohneinheil (1 WE‘I \Q\;\“— aT3E
instandnaltungskostan Wohnung 12.21€ pro.m* Wi (85, ) \;_\\\““ B0G €
Mietalisfallwagnis 2.00% vom Huh&gﬁ 400 E‘:l\\ 111 E
Bewirtschaftungskosten insgesamt (24,26 %% des Jahmmhﬂﬂi‘iﬁsl ‘;_\\ 1.5 €
Q\i\\b

Ermittlung des varldufigen Edragswerts (5 31 bis 34 Irﬂjﬁnﬁmﬂfl ; NN Betrag
Jahresrohertrag N®) _‘\\\ﬁfrj? S 5544 €
Bewirtschaftungskosten . N N £NE - 1345 €
Jahresreinerirag p \\ ) _On 4199 €
Bodenwertverzinsung (3 500 € x 3,00%) \37_7 \‘:‘\}i}ﬁ N (IS < - 1MT €
Gebaudeertragsanteil pro Jahr NG (o 4.082 €
Barwertfaktor gem. § 34 Immo\WertV (3, ua@ 20 Jﬁhiﬁ}\\ S8 5% 14,8775

Voraufiger Ertragswen oer baul .ﬁ.nl@\qn ) \\\w;iw ) BOL730 €
Bodenwert N O N +  3900€
Vorlaufiger Eriragswert ¢ "\\ N\ \ ) \ B4 BI0E
Vorldufiger Ertragswert | (2 o N rd.  65.000€

\)\X\S g@\ \?‘\

6.4 Allgemeine ﬁiﬁh&sunﬂeﬂ} h@i&pez. Grundstiicksmerkmale
6.4.1 Lasten u n%esnhr:ﬁkﬂngen [ﬁnﬂht_ Il des Grundbuchs
)

In Abteilung, Ii&ﬂh& Gru 5 5fhﬁ§i.=.m Sanierungsvermerk sowie ein Vermerk zur
Hnnrdnung_lj\af?wan ';,ﬁﬁahu ﬁzw Zwangsversteigerung eingetragen. Die Ein-
tragun,gan‘\éh ﬁl uﬁlff\ r Wertermittiung keinen Einfluss auf die Nutzung
und dm\}?z}tragﬁ er zu bﬁwertendan Einheit und somit auch keinen Einfluss auf

deny t.igmehrgwerb )
P - ‘\ ‘7

\\ y
& Zs‘(q{jilgememe und besondere objektspez. Grundstiicksmerkmale

‘%nsgeaaﬁ{fg\ibt es im vorllegenden Bewertungsfall keine aligemeinen oder besonderen
objektspezifischen Grundsticksmerkmale, die wertmalBige berlcksichtigl werden
missten.
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7 Verkehrswert (§ 194 BauGB)

Die Lage sowie die allgemeine Markisituation wurden durch die in Ansatz gebrachten
Mietertrége sowie den Liegenschaftszinssatz ausreichend beriicksichtigt, weshalb
eine weitergehende Marktanpassung nicht erforderlich ist. Somit ergibt slch E|EI'F Ver-
kehrswert flr das Bewerlungsobjekt wie folgt: v

S
Verkehrswertermittiung : \Q? Boetrag
Varlaufiger Ertragswert W7\ sg\.u-uﬁ“if
Besondere objekispez. Grundsticksmeromale (§ 8 ImmoWerfy) 2 - “~>\\;~ 0€
Verkehrawert KN 65000 €
Verkehrswert ié& { \a@\ 65.000 €
N SR

Ergebnisplausibilisierung: In der I{aufprmssamrnlun%\l:aa utag raussl:husaﬁs.
konnte fir Wohnungseigentum mit einem Baujahr zu&ﬂﬁ: n 1950 und 1960 fir die
Jahre 2023 und 2024 Kaufpreise innerhalb einer B 1

: ite v “G00 €/m? Wi, und
rd. 1.500 €/m* Wil recherchiert werden. Der Ennitie_ ‘J&rlﬂiﬁ%wn liegt mir rd. B85

— . \ \
(e \ . :_E\\‘\ ,}\\:\\‘;‘\"
\ ‘\\'\\ ,v't \ AV m Ay \\:\
( \} “ \\ <4 Nt
M \"' < r \\“:“ ~, f Nz &

"\\‘:‘w = e
. Dr.- Ing. Erwin [Q\ N N

orsitzender) A \\N Uf:?;?? WA
S L\k".,::" N, V-
NC “ o N
O ¥ @
N A N
(o ™ NS LR .
RN N Ly .7’\;\\:"“
AN ‘2\ (% ‘ i‘\ NS
AN "‘Q\ \;\;\\ ‘;7\:\‘\‘>
AN = )
AN NV 4
A oY
. R R .
Q" \@
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8 Allgemeine Hinweise

Urheberrecht

Das Gutachten ist urhebemrechtlich geschitzt und dient ausschlieBlich dem internen
Gebrauch des Aufiraggebers bzw. Eigentlimers, Eine Vierwendung durch Dritte oder
fir einen anderen als den angegebenen Zweck bedirfen der schrftlichen Zustimmung
der Bewertungsstelle, d.h. die Weitergabe des Gutachtens an Dritie da \is\lq mit schrift-
licher Einwilligung der Bewertungsstelle erfolgen. Fir das Verbol der % rgabe Ubar-
nimmt der Auftraggeber/Eigentimer die persanliche Haftung. Damit’ 'h?erden scha-
densersatzanspriiche g&g&nuher Dritten ausgeschlossen, Das Glﬂ“@:hlﬂﬂ datf weder
ganzlich noch auszugsweise, noch im Wege der Bezugnahme. ;!thnze Fal slmlmﬁng des

Gutachterausschusses vervielfaltigt oder verdffentlicht werclgs\ , N\ \\
Q\,\ \ ﬁ \ \;\
Haftung und Ausschliisse N O
Samtiiche Zahlenwerte wurden nach bestem Wissen UMEEME n aufgnmd von Be-
rachnungsmethoden, Ansatzen und Schatzungen adf der Gru von Erfahrungs-

werten und Sachverstand ermittell. Eine Haftung 'Ellr \spruf:ha\‘uﬂd Farderungen wird
auf Vorsatz und grobe Fahridssigkeit beschranki-ame R@h!ﬂhﬂzlmng Kann aus die-
ser Wertermittiung nicht entstehen Jegilch&.ﬁ.ﬁ\mn Unt Euchur@@nund Prifungen
in technischer Hinsicht sind nicht Gegenst@mﬂ des, Guota tenauﬂmjgs Eine Haftung
fir nicht augenscheinlich erkennbare oder wrdﬂ:;l-:ta mﬁngal aberaiich fir Mangel an
nicht zuganglichen Bauteilen wird dﬂher ﬂuadr[ickrrcn ausgestktbﬂssen

\k

“\ M : \\\ _\\\\\ b

Unterlagen ‘
Der Gutachlerausschuss setzt dﬁﬁlﬂhhgkﬁﬁﬂnd "u"nﬂﬁtéﬁmgheal der seiner Geschafls-
stelle Obaergebenen Unlerlag@t Eusammansteliu srund Auskinfte voraus. Sofern
nicht anders erwahnt, wu:tte\{.e\om Aﬂtrags’lfeiler im Antrag noch bei der Orishe-
sichtigung auf Eesundaﬂﬁelten hin emmaem nfmh sind solche der Geschafissielle
bzw, dem Gutachtarabﬁ\ﬂmss ayse Errl-@rﬁrékhauung bekannt oder von diesem aus
den allgemeinen 4ln den zu #Eﬂnutem\ﬁﬂrenhnungﬂn der Bruttogrundfidche ba-
sieren auf den Bauakien. DuePiﬁne sing dEn Bauakten der Baurechtsbehtrde entnom-
men bzw, wurdenvom Ahmaﬁﬂaﬂar libergeben: insofern wird fiir die Ubereinstimmung
aller Malke umi (\Smndr@%uﬁe:run umit der Ortlichkeit keine Gewahr Ubernommen.
Anlasslich de\r\Eemchﬁglihg fest lite Anderungen sind in den beigefugten Planko-
pien tejweise nachﬁ%ﬁbh ainskizziert Ein Griliches Aufmall oder anderweitige Mali-
h:nmrn!léhwmdem m\mrhegenden Gutachten nicht oder nur teilweise durchgeflhrt

wgﬁerm&mumsﬂ:htag
Sﬁmtlrghe\ﬁhehungwl Beschreibungen und Plane zum Gutachten beziehen sich auf

\ﬁen Wﬁeﬁhlmungsﬂichtag, der im Gutachten angegeben ist. Es wird davon ausge-
gangen, dass sich 2wischen der Bestandsaufnahme durch die Geschéfisstelle und der
Besichtigung durch den Gutachterausschuss keine Verdnderungen ergeben haben
Die Besichtigung durch den Gutachterausschuss fand am Tag der Bewertung statt.
Die beteiligten Gutachter sind im Gutachten aufgefihrt

Genauigkeit der Wertansatze bzw. der Wertermittiung

Die Berechnungen durch das Kalkulationsprogramm werden mit mehreren Nachkom-
mastelien durchgefUhrt, Sowohl die Zwischenergebnisse als auch der Verkehrswert
werden automatisch auf- oder abgerundet. Dies fuhrt teilweise zu scheinbaren Re-
chendifferenzen, die fir das Ergebnis jedoch ohne Bedeutung sind. For die Verkehrs-
wertermittiung sind u.a. das Baualter, die Konstruktions- und Ausstatiungsmerkmale
sowie der Allgemeinzustand von entscheidender, wertbeeinflussender Bedeutung,
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Feststellungen zum Zustand des Grundstiicks und der baulichen Anlagen werden mit
der Genauigkeit gelroffen, wie sie fur die Werarmmittiung und die jeweiligen Wertermitt-
lungsverfahren von erkennbarer Bedeutung sind. Samtliche Weransatze und Para-
meter wurden nach bestem Wissen und Gewissen bestimmt.

Bodenbeschaffenheit und Baugrund 4
Boden-, Tragfahigkeits- und Standfestigkeitsuntersuchungen sind n@(kl\\g.uftragﬁge-
genstand. Das Erscheinungsbild des Gelandes lasst auf normalen Bﬁqgrund schiie-
Ren. For die Verkehrswertermittiung werden deshalb ungestorte Ba qmnduarhﬁ@mse
angenommen, sofern nicht ausdriicklich im Gutachten anderes Fw: nt |5t,

= ._',"' Y
(€ A< —
A’ 1) \-\ .\\\

Altlasten AN
Bei der Besichtigung waren nach Augenschein keine Hir i 0 auhﬁ;iﬁés‘tﬂn erkenn-
bar, Sofern bei der Besichligung keine Altlasten {LB-\E% stne und’ anderer MUl
Fremdablagerungen, Versickerungen im Erdreich, Hﬂh‘tﬁ!‘ﬂmatmg\mdumh zerstire o-
der schadhafte unterirdische Leifungen oder Taniﬁ\\'gerfullunggh“ Aufhaldungen) er-
kennbar waren, werden altlastenfraie {EndeQ—]»i@mﬁlmi se onterstelit. Daher sind
evil. anfallende Folgekosten nicht erfasst Altla hslnd d%iﬁmac.mErausschuss und
der Geschéfisstelle nur bekannt, wenn Sie-im Gutac auadmcki\mh erwahnt wer-
den. Eine Untersuchung bazw. Eegulachlﬁ]ﬂgﬂumh \Eggtz el Sacmémtﬂndlge erfolgte
micht. \\\ \\\ : | S\ 7: : (¢

Unterirdische Bauwerke und Leiﬂm\gan p \\\ \\

Unterirdische Bauwerke und Laﬂungbn smmg.remagmmﬁ nur bericksichtigl, soweit
sia dem Gutachiterausschuss Qnﬁ sainer Ge haﬁsﬁk—?ﬂe bekannt waren und im Gut-
achten erwdhnt sind. Bei Etrgs“g}Wartﬁrmﬁﬂung \lgepruﬂ unterstellt, dass keine
wertmindernden Elnﬁﬁssmbhandamﬁmd sufe&\m ht anders im Gutachten ervahnt.
Grundlage der Zustar ﬁe@mhu ngend \q\es Gnmggtuchs und der baulichen Anlagen sind
die augenﬂcharnhﬁaﬁﬁmhﬁ Bes th?rgun dis im Gutachten jeweils aufgefiihrien Un-
lerlagen, Eefraguﬂ}em snnﬁhgg rnweme w:-e der Antrag zur Gutachtenerstellung
Materialprifungen jeder .er_mﬂ nicht GEgEnstand dieses Gutachtens. Die Zustands-
bes:;hremungJ halt die. ntlmraé{l Gegebenheiten und dient der Charakterisie-
rung des Dhjglfm i Te@thﬁml-:hen smﬁ Abweichungen von der Beschreibung maghich.

A OWa\
Gebau@b&:hm@ng AN ,\
Die Gebaudebesehieibung enthalt erkennbare weribeeinflussende Merkmale und Zu-
stﬁHQE Angab‘ﬂh‘:ﬂhsr nicht sichtbare Merkmale, unzugéngliche Bauteile usw. beruhen
“ﬁi‘-‘EQL-lf\\)'DrhaN-\[kenEn Unterlagen, Angaben und AuskUnften von Beteiligten oder auf plau-
-~ siblen riﬁhrnen Deshalb enthalt die im Gutachten vorgenommene Bauwerksbe-

“schreibiu g nicht jedes Detail in ihrer Erfassung und Beschreibung,

Bausubstanz

Es wird die Einhaltung der jeweils zu Bauzeit geltenden Vorschriflten 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 gemall den geltenden Vorschriften kann
nicht beurteilt werden. Sofemn nach Augenschein Mangel erkennbar waren, werden im

Gutachten hierzu Hinweise gegeben.
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Bauphysik

Das Gutachten erflllt nicht den Zweck einer bauphysikalischen oder bautechnischen
Beurteilung der baulichen Anlagen. Der Gutachterausschuss geht bel seinen Uberle-
gungan von einem unbedenklichen Zustand aus. Dig Prifung von Schallschutz, War-
meschulz, Brandschulz ist nicht Gegenstand dieses Werlgutachtens, )
Innenausbau \ \\

Van Mietern, Pachlermn oder anderen vorgenommens verﬂndemngenégﬁ im ermittel-
ten Wert nicht enthalten, sofern im Gutachten nicht ausdriicklich anders Emah% Die
Eluahtat der .ﬂ.usfuhmrbg wwd mLr hazhgllch I-h rer Auswirkung auf, :;EEWE rkﬂh it be-

Technischer Ausbau (Heizung, Liftung, Sanitar, Elg ot
Untersuchungen hinsichl]inh Bun:iesimrnjss'rnnsschu :

z iEMS@EE} Energre&m—

' \\\ NP
Bauschaden und Bauméngel (dry>
Dieses Wertgutachten ist kein Eauaubstanzgm@:“len thé—famspe\aﬁsche Untersu-
chung etwaiger Bauschaden oder Baumange|, Eﬁ‘ﬂiglE iﬁ@ér nicﬁLS\u‘l’Ern im Gutach-
len Angaben dber Kosten von Eami%&ma . \ader Weriminderungen wegen
Bauschaden oder Baumangeln enthalten sind, beruhen dieée-auf iberschlagig ge-
schatzten, durchschnittlichen Husten{ﬂﬁhﬂwertﬂn Eine Untgrsm:hung bzw. Begutach-
tung durch spezielle Sachverstandige erolgte: ﬁtem Unierggchungen auf Befall pfianz-
licher oder tierischer Echadllngmbi.w auﬁh(ﬂ@mndunggésundhmtsschaﬂhcher Bau-
materialien sind nicht Gegen tgmﬂ dh&&&&Gl}tach Der ausgewiesene Verkehrs-
wert ist ggfs. um die Aufwem ﬂﬁg@r‘r fura:ﬂ no Untersuchungen bzw. Entsor-
gung nicht umweltuertrﬁg} Materﬁllen zu rm
\\ :-‘\7 \\:\ . \\ ‘
Bauliche Nutzun \Q\\ G
Die Grund- und Ge ﬁhhssﬂamﬂ |st auf dé‘r\ﬁrundlaga der dem Gutachterausschuss
vorliegenden N\ded\g\lﬁtﬂﬂch den. Gepflogenheiten der Verkehrewertermittiung
bei der Stadt Offeriburg. miﬁqﬁahnuhgbn die Baunutzungsverordnung ermittelt. In den
Geschnssﬂéqnahzahlaﬁ@hﬁﬂ auch-dig’wertrelevanten Geschossfidchen, die nach der
Baunutzur ﬁvamrdngnﬁ‘\auﬂer §Su.at:h1 bleiben kdnnen, berlicksichtigt. Die Flachen-
ante:lé*d\éf maﬂgab@m Gﬂm stiicksteilfidchen, evtl. Baulandmehrfliche u.a. ent-
sprechend den.bau und planrechtlichen Feslsetzungen unter Berlicksichltigung ge-
b&lﬁy}:ﬁrsﬂhatmrkmam
\ﬂﬂun \?nl:htli{:hu und privat-rechtliche Bestimmungen
“Die Pri g auf Einhaltung Gffentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschliaftlich Ge-
nehmtgungen. Abnahmen, Auflagen u.a.) ist nicht Gegenstand des Gutachtens. Es
wird vorausgesetzt, dass die formelle und matenelle Legalitat hinsichthich Bestand und
MNutzung der baulichen Anlagen gegeben ist; d h. es wird unterstellt, dass notwendige
Baugenehmigungen und sonstige Genehmigungen fir die baulichen Anlagen erteilt
wurden bzw. ggfs. erteit werden. Fir evtl. Auflagen wird deren Erfillung angenom-
men. Baurechtliche und sonstige rechtliche Ausklnfte zu den bestehenden baulichen
Anlagen, die Gber die ausdricklich erwahnten Erkundigungen hinausgehen, wurden
nicht eingeholt. Rechte und Belastungen (privat- und &ffentlich-rechtl.) sind im Ver-
kehrswert nur berGcksichtigt, soweit sie dem Gutachterausschuss und seiner Ge-
schaftsstelle bekannt waren und im Gutachten aufgefilhrt sind. Es wird davon ausge-
gangen, dass das zu bewenende Grundstick frei von nicht im Grundbuch eingetrage-
nen Rechten/Belastungen ist, die dessen Wert beeinflussen Konnten
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10 Anlagen
10.1 Fldchenaufstellung

Waohnflache (WHL) nach vorliegenden Bauakten

Dachgeschoss Waohnen
Schiafen

Kiiche ;\\\“ 4,31

e Ef?\”&:

Flur AN
Arbeiten P
geschlossene Loggia AN &)

Zwischansumme ok

abagl 3.00% Putz 00 o WP

Q»{\:\;lvh S 68,03

Waohnfidche insgeszamt ‘_3%4‘ &,

Wohnfliche insgesamt rund AN NP

P 12
7 FN" O

. g N & ~,
Nutzflache (Nfl.) nach vorliegenden Bauakten (7 AN AN’

Dchepl Soeden O )
Mutzfiache insgesamt QA = ) ?'&:rf

Mutzfiiche insgesamt rund
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10.2 Ansichten/Schnitt

I
v

Siidansicht



Gutachten Nr. 87-2024

Gamaingamer Gulachterausschiss Offentkerg-Kinzigial

i

——

250
L0 1%,

| i Sl

2.80

.80

\/

£ BALKon

Seite 27 von 30

—+

FLUR

S T '.

scHLAFER I )

ISEHE

KELLER

Schnitt

ELLER



Gutachten Nr. 87-2024

Gomeinsamar Gutachierausschuss Dfenburg-Kinzigtal

Seite 28 von 30

10.3 Grundriss
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10.5 Bilder




