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1 Allgemeine Angaben

1.1 Objektart — Kurzbeschreibung

Die Bewertung erfolgt aufgrund der teilweisen Innenbesichtigung, es konnte lediglich die Wohnung
im Obergeschoss besichtigt werden. Grundrisse von Keller-, Erd- und Dachgeschoss vom
Wohnhaus und Anbau liegen nicht vor.

Das Grundstiick ist mit einem Wohnhaus mit drei Wohneinheiten, Okonomiegebaude und Garage,
Baujahr ca. 1912 bebaut.

Das Grundstiick in ebener Lage liegt in einem Mischgebiet an der OrtsdurchgangstralRe und hat
eine Grundstucksflache von 1.405 m?, das Grundstiick liegt am Bebauungsrand. Der nordliche
Grundstticksteil liegt an der Grenze zum landwirtschaftlichen Auf3enbereich, in der Nachbarschaft
sind entsprechende landwirtschaftliche Betriebe vorhanden.

Zweigeschossiges Wohnhaus mit nicht ausgebautem Satteldach und Keller mit deutlich reduzierter
lichter Raumhohe, Grundstiick mit Vor- und Hausgarten hinter dem Okonomiegebaude.

Weitere Nutzflachen stehen im Okonomiegeb&ude, der Pkw-Garage und dem Geréteraum zur
Verfugung, die Nebengebaude sind jedoch in einem desolaten Gesamtzustand, das
Okonomiegebaude ist aul3er Nutzung.

Das bebaute Teilgrundstiick hat eine Grundstiicksflache von rund 800 m2 und ist mit dem
Wohnhaus mit drei Wohneinheiten gebaut.

Die Wohnung im Erd- und Obergeschoss besteht aus 6 Zimmern, Kiiche und Badezimmer.,
Wohnflache tberschlaglich ca. 130 m2. Das Dachgeschoss ist grundsatzlich zu Wohnzwecken
ausbaufahig.

Im Anbau ist eine Wohnung auf zwei Wohnebenen vorhanden, Wohnflache Gberschlaglich ca.
55 m2,

Nach Angaben der Eigentiimer wurde das Wohnhaus im Jahr 2016 von innen saniert. Es wurde
eine neue Gaszentralheizung mit neuem Rohrsystem und Flissiggastank oberirdisch installiert.
Der zweite Kamin fur die beiden Kachel6fen wurde erhalten, die beiden Kacheléfen wurden neu
aufgemauert. Im Obergeschoss wurde der Estrich insgesamt erneuert und der alte Dielenboden
entfernt. Die Bader in den Wohnungen wurden modernisiert, mit entsprechenden neuen
Sanitdrelementen d.h. Wannen und Duschen. Die Elektroinstallation ist in den Wohnungen
erneuert worden, der Hauptsicherungskasten ist noch zu erneuern. Nach Angaben der Eigentimer
wurden rund 200.000,-- € im Jahr 2016 investiert.

Das Wohnhaus befindet sich in Bezug auf die Fassade, Bedachung und teilweise Treppenhaus im
Altzustand, die (")konomiegebéude sind in einem desolaten Altzustand, eine wirtschaftliche
Ertragsfahigkeit ist nicht mehr gegeben.
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1.2 Auftraggeber

Das Amtsgericht Kehl, Vollstreckungsgericht, beauftragte mich schriftlich mit Beschluss vom
21.02.2024 ein Verkehrswertgutachten in Amtsgericht Kehl, Vollstreckungsgericht,
Aktenzeichen K 9/24, in Sachen XXxXXXXXXXXX .[. XXXXXXXXXXX u.a. wegen Zwangsversteigerung
zur Aufhebung der Gemeinschaft, zu erstellen.

1.3 Auftragsinhalt (Art des Wertes und Bewertungsstichtaq)

Feststellung des Verkehrswertes zum Wertermittlungsstichtag 13.09.2024.

1.4 Grundbuchdaten: Bestand, Abt. l und Il

Amtsgerichtsbezirk: Kehl

Grundbuchamt: Grundbuch von Willstatt

Blatt Nr.: 3933

Flurstiick Nr.: 57/2

Gebaude- und Freiflache: Bahnhofstr. 13, Gebaude- und Freiflache
Grundstiicksgroéi3e: 1.405 mz

Abteilung Il: Annahme: Es bestehen keine wertrelevanten Eintragungen.

1.5 Objektbezogene Arbeitsunterlagen

Es wurden Informationen bei der Gemeinde Willstatt eingeholt:

- Planungsrechtliche Gegebenheiten:

- Angaben Uber Altlasten und Denkmalschutz
- Auskunft zu Grundbuchdaten

- Bauakte

Es standen folgende Unterlagen zur Verfligung:

- Lageplane, Grundrisse OG und Schnitte
- Stadt- und Lageplan Fa. on-geo

- Angebotsdatenerhebung Fa. on-geo

- Bodenrichtwertdaten, Portal BORIS-BW

1.6 Datum und Teilnehmer der Ortsbesichtiqung

Die Ortsbesichtigung wurde am 13.09.2024 durchgeflhrt.

Teilnehmer: Herr xxxxxxxxxxx, Mieter Obergeschoss, Sachverstandiger Dipl. Ing. H. Scherr
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1.7 Vorbewertungen/ Gebdudeversicherungswerte

Vorbewertungen sind mir bekannt, Bewertung Sparkasse Kehl vom 17.10.2023,
Verkehrswert 374.000,-- €.

2 Lagebeschreibung

2.1 Ortsangaben

Land Baden-Wirttemberg, rd. 11.100.000 Einwohner; Regierungsbezirk Freiburg i. Breisgau,
2.277.000 Einwohner; Landkreis Ortenaukreis, rd. 432.500 Einwohner.

Die Gemeinde Willstatt hat knapp 10.000 Einwohner und liegt im Landkreis Ortenaukreis in der
Oberrheinischen Tiefebene. Sie besteht aus den Ortsteilen Eckartsweier, Hesselhurst,
Legelshurst, Sand. Die Gemeinde grenzt im Norden und Westen an die Stadt Kehl, im Osten an
Friesenheim und im Siiden an die Kreisstadt Offenburg. Die BundesstrafRen B 28 (Kehl-UIm) und
B 33 flihren durch Willstatt.

Der Ortsteil Legelshurst ist seit 1973 nach Willstatt eingemeindet und hat rd. 2.400 Einwohner,
der Ort liegt ca. 5 km von Willstatt und 10 km von der Kernstadt Kehl entfernt. RegelméaRige
Busverbindungen nach Kehl und Willstétt. Infrastruktur: Die Einrichtungen einer 6ffentlichen und
privaten Infrastruktur sind der GréRe desOrtes entsprechend in gewissem Umfang vorhanden,
l&ndliche Infrastruktur.

In Willstéatt gibt es eine Gemeinschaftsschule sowie mehrere Kindergarten, in den Ortsteilen
Eckartsweier, Legelshurst und Sand ist jeweils eine Grundschule vorhanden, im Ortsteil
Hesselhurst gibt es ein Sonderpadagogisches Bildungs- und Beratungszentrum, im Ortsteil
Eckartsweier eine Lehranstalt fiir Massage und Krankengymnastik. Weiterfiihrende Schulen
befinden sich in den umliegenden Stadten Kehl, Offenburg und Lahr.

Zu den Autobahnanschlussstellen Appenweier und zum Autobahnkreuz Offenburg der A 5 sindes
jeweils ca. 8 km Entfernung, nach Karlsruhe ca. 75 km, nach Freiburg ca. 70 km, nach Offenburg
ca. 9 km, nach Kehl ca. 11 km, nach Stral3burg in Frankreich ca. 17 km. Der Black Forest Airport in
Lahr und der Airport Stral3burg in Frankreich sind jeweils ca. 28 km entfernt.

2.2 Angaben zur Wohnlage, Verkehrslage, Sonstige Daten zum Standort

Lagequalitat des Grundstiicks

Landliche Infrastruktur in Ortsteillage, die Bahnhofstral3e ist die Ortsdurchgangsstral3e in
Legelshurst. Umgebungsbebauung mit Ein- und Zweifamilienwohnh&auser mit Hof oder Garten
und landwirtschaftlichen Hofstellen. Direkte Nachbarschaft mit landwirtschaftlichem Betrieb mit
Siloanlage und landwirtschaftlichen Geraten, Zufahrt dstlich des Grundstiicks an Grundstiick
vorbei.

Die Wohnlage ist als maximal mittlere Wohnlage einzustufen, Larmimmissionen sind vorhanden,
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Angaben zur Wohnlage, Verkehrslag, Sonstige Daten zum Standort

CityBasics

77731 Willstatt, Bahnhofstr, 13

Basics - Landkrels (Gemeinde)
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Strukturdaten, Quelle: Fa. on-geo GmbH, Open-Street-Map, Statist. Amter des Bundes
und der Lander, Stand 2024
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3 Grundstiicksbeschreibung

3.1 Zuschnitt, Nivellement, Lage

Das Hausgrundstiick liegt in erster Baureihe und hat einen rechteckigen Grundstiickszuschnitt, der
hintere Bereich wird Uber einen Weg erschlossen.

3.2 Bodenbeschaffenheit

Es wird unterstellt, dass der Baugrund fir die zulassige Ausnutzung des Grundstiicks ausreichend
tragfahig ist, besondere Grindungsmafnahmen fir das Bauwerk sind nicht bekannt.

3.3 Oberflachenbeschaffenheit

Das Grundstuck liegt in ebener Lage.

3.4 ErschlieBung und Parkplatzsituation

ErschlieBung: Ortslbliche ErschlieBung des Grundstiicks: Elektro-, Gas- und Wasseranschluss.
Das Grundstiick wird durch das Kanalsystem an die dffentliche Kanalisation angeschlossen.
Annahme: ErschlieBungsbeitrdge und sonstige Abgaben wurden entrichtet.

Parkplatzsituation: Auf dem Bewertungsgrundstiick ist das Parken flir Besucher méglich, das
Parken im o6ffentlichen StraRenraum ist direkt beim Wohnhaus nicht méglich.

4  Artund MaR der baulichen Nutzung

4.1 Planungs- und baurechtliche Situation

Nach Angaben der Gemeinde Willstatt liegt das Bewertungsgrundstiick nicht im Bereich eines
rechtskraftigen Bebauungsplanes. Es gilt zum Stichtag § 34 BGB, die ,Zulassigkeit von Vorhaben
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile®, regelt sich nach den Kriterien, in welcher
Weise sich ein Gebaude in die ,Eigenart der ndheren Umgebung einfligt®, und setzt eine
gesicherte ErschlieRung voraus.

4.2 Denkmalschutz

Belange des Denkmalschutzes sind bei dem Bewertungsobjekt nicht relevant.

4.3 Baulastenverzeichnis

Definition:
Baulasten sind freiwillig tbernommene 6ffentlich-rechtliche Verpflichtungen, die den Grundstiicks-
eigentiimer zu einem, sein Grundstiick betreffendes Tun, Dulden oder Uberlassen verpflichten.

Es bestehen keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis.
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4.4 Entwicklungsstufe des Baulandes

Gebaude- und Freiflache.

4.5 Erforderliche Abbruch-/Erweiterungsmaglichkeiten

Erforderlicher Abbruch: Keine Erfordernisse
Erweiterungsmoglichkeiten: Im Rahmen des geltenden Baurechtes

4.6 Hinweise zu Altlasten

Dem Sachverstandigen liegen konkrete Hinweise zu Altlasten auf dem Grundsttick nach der
Ortsbesichtigung nicht vor.

Es wird im Rahmen dieser Bewertung unterstellt, dass keine wertrelevanten Altlasten,
Bodenveranderungen oder Bodendenkmale vorhanden sind.

5 Gebaudebeschreibung

5.1 Baujahr

Wohnhaus mit drei Wohneinheiten, Okonomiegebaude und Garage
Baujahr ca. 1912, Modernisierung ca. 2016

5.2 Bauweise, Baukonzeption

Die Bewertung erfolgt aufgrund der teilweise Innenbesichtigung, es konnte die Wohnung im
Obergeschoss besichtigt werden.

Das Grundstiick ist mit einem Wohnhaus mit drei Wohneinheiten, Okonomiegebaude und Garage
Baujahr ca. 1912 bebaut.

Einfache Architektur entsprechend der Bauzeit, ehemalige Nutzung als Gewerbebetrieb im
Erdgeschoss (Backerei, laut Planunterlagen). Symmetrische Fassade ohne Besonderheiten,
Satteldach ohne Dachaufbauten.

Das Grundstick in ebener Lage liegt in einem Mischgebiet an der OrtsdurchgangstrafRe und hat
eine Grundstucksflache von 1.405 m?, das Grundstiick liegt am Bebauungsrand.

Der nordliche Grundsticksteil liegt an der Grenze zum landwirtschaftlichen Auf3enbereich in der
Nachbarschaft sind entsprechende landwirtschaftliche Betriebe vorhanden.

Zweigeschossiges Wohnhaus mit nicht ausgebautem Satteldach und Kellergeschoss mit
reduzierter lichter Raumhohe.
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Bauweise, Baukonzeption

Das bebaute Teilgrundstiick hat eine Grundstiicksflache von rund 800 m2 und ist mit dem
Wohnhaus mit drei Wohneinheiten gebaut, der Altbau wurde circa 1912 errichtet und verfligt tGber
einen niedrigen Keller sowie zwei Vollgeschosse.

Die Wohnung im Erd- und Obergeschoss besteht aus 6 Zimmern, Kiiche und Badezimmer.,
Wohnflache lberschlaglich ca. 130 m2. Das Dachgeschoss ist grundséatzlich zu Wohnzwecken
ausbaufahig, zusatzlich sind hier 80 — 90 gm Wohnflache realisierbar.

Wohnhaus mit mittlerem Wohnwert und modernisierter Ausstattung und individueller, Uiberwiegend
der Bauzeit entsprechender Grundrisskonzeption.

Im Anbau ist eine Wohnung auf zwei Wohnebenen vorhanden, Wohnflache Uberschlaglich ca.
55 m2,

Wohnhaus mit einfachem bis mittleren Wohnwert mit einfacher bis mittlerer Ausstattung.

Dis Okonomiegebaude und das Garagengebaude befinden sich in einem desolaten
Gesamtzustand und sind faktisch aufl3er Nutzung. Eine Besichtigung war nicht méglich.

5.3 Bauzustand, Bauméangel, Bauschaden

Das Wohnhaus befindet sich in Bezug auf die Fassade und Bedachung im Altzustand, desolater
Zustand der Fassade mit Rissen und Verschmutzung, eine Sanierung ist erforderlich.

Die Okonomiegeb&ude sind in einem desolaten Altzustand und auRer Nutzung.

Die Fassade und die Bedachung des Wohnhauses sind zu modernisieren, Rissbildung an der
Fassade mit Verschmutzung. Eine energetische Sanierung ist zweckmafig.

Nach Angaben der Eigentiimer wurde das Wohnhaus im Jahr 2016 von innen saniert.

Desolater Zustand des Treppenhauses. Der Keller ist zu einfachen Lagerzwecken noch geeignet.
Es wurde eine neue Gaszentralheizung mit neuem Rohrsystem installiert, ein Erdtank ist im
Bereich Vorgarten vorhanden. . Der zweite Kamin fur die beiden Kacheltfen wurde erhalten, die
beiden Kacheltfen wurden neu aufgemauert.

Im Obergeschoss wurde der Estrich insgesamt erneuert und der alte Dielenboden entfernt.

Die Bader in den Wohnungen wurden modernisiert, mit entsprechenden neuen Sanitarelementen
d.h. Wannen und Duschen.

Die Elektroinstallation ist in den Wohnungen erneuert worden, der Hauptsicherungskasten ist noch
zu erneuern.

Nach Angaben der Eigentimer wurden rund 200.000,-- € im Jahr 2016 investiert.
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Bauzustand, Baumangel, Bauschaden

Okonomiegeb&ude und Garagen sind in einem desolaten Zustand, das Ende der technischen und
wirtschaftlichen Nutzung ist erreicht. Der Restwert des Okonomiegeb&udes und der Garagen
(Griindung, Restmauerwerk wird mit den fiktiven Abbruchkosten gegengerechnet, das
Okonomiegeb&udes wird nicht angerechnet, keine Ertragsfahigkeit.

Die AuBenanlagen befinden sich im Altzustand.

Im Rahmen der Bewertung wird wegen des Instandhaltungsriickstaus (Au3enanlagen, Fassade,
Treppenhaus u.a.) ein anteiliger Wertabschlag in H6he von 150.000,-- € angesetzt.

Erlauterung:

Bei Bauschaden und Bauunterhaltungsriickstau, Modernisierungsrickstau zur Herstellung zeitgemalf3er
Wohnraume sind die Kosten der Mangelbeseitigung nur ein Indiz fur eine Wertminderung, die Hohe der
Wertminderung orientiert sich am Nachfrageindex auf dem Immobilienmarkt, d.h. der Immobilienmarktlage.
Bei einem bestimmten Alter von baulichen Anlagen sind Bauschaden baujahresentsprechend tblich und
keine besonderen Merkmale, wahrend bei neueren baulichen Anlagen sich Bauschaden in der Regel direkt
wertmindernd auswirken, insbesondere wenn keine Versicherungs- oder Gewahrleistungsansprtiche in
Anspruch genommen werden kdnnen.

Bei einem Immobilienmarkt der durch eine starke Nachfrage bei geringem Angebot gepragt ist, kbnnen die
Mangelbeseitigungskosten im Einzelfall unberticksichtigt bleiben, da auch Objekte mit Mangeln in einem
Verkaufermarkt auf Kaufinteressenten treffen.

Bei einem Immobilienmarkt, der durch eine geringe Nachfrage bei vorhandenen Angebot gepragt ist, sind
die Mangelbeseitigungskosten im Einzelfall unbedingt zu beachten, da Objekte mit Mangeln in einem
Kaufermarkt auf Kaufinteressenten treffen, die Instandsetzungskosten berlicksichtigen, insbesondere um
eine Vermietung/Nutzung in einem kritischen Marktumfeld zu realisieren.

Die Immobilienmarktlage ist also, neben dem Objekttyp, das entscheidende Kriterium fir die Bemessung von
Zu- und Abschlagen bei der Wertermittlung.

Die Wertminderung wegen Alters beriicksichtigt nur die durchschnittliche Abnutzung der baulichen Anlagen;
sie setzt eine normale Nutzung und normale Instandhaltung voraus. Bauméangel und Bauschaden werden
nach ImmoWertV wertmindernd beriicksichtigt.

Bauliche Anlagen kdnnen aber wegen besonderer Umstande erheblich von dem normalen Zustand
abweichen, den vergleichbare Anlagen gleichen Alters aufweisen, weil bei ihnen Bauméngel und Bau-
schaden vorliegen. MaRgebend fur die Beurteilung eines normalen Zustandes ist nicht der einwandfreie
Zustand der baulichen Anlagen, sondern der ortsiibliche Zustand vergleichbarer Objekte.

Im Allgemeinen werden auch bei vergleichbaren Objekten leichtere Bauschéden vorhanden sein;

altere Objekte zeigen in der Regel einen gewissen Reparaturbedarf.

Der Bewertungssachverstéandige kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung
eines normalen Bauzustandes nur Uberschléagig schatzen, da

- nur - zerstorungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,
- grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadens- Sachverstandigen notwendig).

Es ist ausdrtcklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein auf einer
in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, Vorplanung und
Kostenschéatzung beruhen.
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5.4 Baubeschreibung

Hinweis:

Bei der Baubeschreibung handelt es sich um keine technisch relevante Beschreibung, sondern um eine
allgemeine Beschreibung der Bausubstanz, die der Wertermittlung dient. Die nachfolgenden Angaben
beziehen sich auf dominierende Ausstattungsmerkmale und sind teilweise der Baubeschreibung der
Feuerversicherung entnommen. Teilbereiche kdnnen hiervon abweichend ausgefihrt sein.

Auftragsgeman wurde nur eine augenscheinliche Uberpriifung der Bausubstanz vorgenommen. Zerstérende
Untersuchungen wurden nicht angestellt.

Wohnhaus
Rohbau:
Fundamente:
Bodenplatte KG:
Auf3enwande:
Innenwande:
Geschossdecke:
Dachkonstruktion:

Dacheindeckung:

Dachentwasserung:

AulRenwandflachen:

Ausbau
Treppen:
Fenster:

Taren:

Wande/ Decken:
Bodenbelage:

Heizung:

Streifenfundamente

Stahlbetonbodenplatte

Mauerwerk

Mauerwerk d= 11,5 - 24 cm

Massiv- und Holzbalkendecke

Satteldach, Holzdachstuhl in zimmermannsgemafer Holzdachkonstruktion,
Tondachziegeleindeckung

Blechdachrinnen mit Fallrohren

Putzfassade

Geschosstreppe: Holztreppe mit Tritt- und Setzstufen, Holzgelander
Uberwiegend Isolierglasfenster

Haustiure: Kunststoffrahmentir mit Glaseinsatz
Innentidren: furnierte Holztliren

Wande und Decken mit Tapeten, Innenputz, Fliesen u.a.
Holzdielen, Parkett- und Fliesenbelage

Gaszentralheizung mit Kompaktheizkdrper, Brennwertgerat 2016 installiert,
Flissiggastank oberirdisch
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Baubeschreibung

Wohnhaus
Sanitarinstallation: Bad OG: WC: Einbauwanne, Dusche, wandh&ngendes WC
Elektroinstallation: modernisierte Installation, Sicherungskasten im Altzustand

Okonomiegebaude

Okonomiegebaude tiberwiegend in Bruchsteinmauerwerk, Dachkonstruktion als Satteldach in
zimmermannsmaRiger Holzdachkonstruktion.

Garage
Mauerwerkskonstruktion mit Satteldach, Garagenanbau in Fertigteilbauweise im Altzustand.

5.5 AuRenanlagen

Das Grundstuick ist als Gartengrundstiick angelegt, naturnah angelegter Gartenbereich mit
Rasen/Wiese, Baumen und Buschen.

Seite 13 von 62



Helmut Scherr — Dipl.- Bauingenieur FH —
von der Industrie- und Handelskammer Sudlicher Oberrhein 6éffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gutachten: Bahnhofstr. 13, 77731 Willstatt, Ortsteil Legelshurst, Fist. Nr. 57/2

5.6 Gesamt- und Restnutzungsdauer, Wertminderungsfaktoren

Alterswertminderung (8 23 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird tblicherweise nach
dem linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der sachversténdig geschétzten wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils tiblichen Gesamtnutzungsdauer (GND)
vergleichbarer Gebaude ermittelt. Grundsatzlich kdnnen auch andere
Alterswertminderungsmodelle verwendet werden, z. B. das Modell von Ross.

Restnutzungsdauer (8§ 6 Abs. 6 ImmoWertV)

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und
sonstigen) Anlagen bei ordnungsgemafer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch
wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie ist demnach auch in der vorrangig substanzorientierten
Sachwertermittlung entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des
Objekts, nachrangig vom Alter des Gebaudes bzw. der Gebaudeteile abhangig.

Gesamtnutzungsdauer

Wie auch bei der Restnutzungsdauer ist hier die Gbliche wirtschaftliche Nutzungsdauer =
Gesamtnutzungsdauer (GND) gemeint - nicht die technische Standdauer, die wesentlich langer
sein kann. Die Gesamtnutzungsdauer ist objektartspezifisch definiert, nach der vorherrschenden
Meinung, wird z.B. die wirtschaftliche GND von Wohngeb&uden und Wohnh&user mit
Mischnutzung auf 80 Jahre begrenzt. Entsprechend den obigen Ausfiihrungen wird die
Restnutzungsdauer geman dem Alter der baulichen Anlagen und der wirtschaftlichen
Gesamtnutzungsdauer zum Wertermittlungsstichtag ermittelt.

Durchschnittliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer bei ordnungsgemaéafer Instandhaltung
(ohne Modernisierung, Anlage 1, ImmoWertV 21, vom 14.07.2021:

Wohnhaus 80 Jahre
Restnutzungsdauer, gewichtet = 32 Jahre

Wahl der Art des Alterswertminderungsfaktors: Wertminderungstabelle linear nach ImmoWertV
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Gesamt- und Restnutzungsdauer, Wertminderungsfaktoren

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fur das Gebaude: Wohnhaus

Das ca. 1912 errichtete Gebaude wurde modernisiert.
Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in

ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sachwertrichtlinie®) eingeordnet.
Hieraus ergeben sich 8 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Modernisierungsmal3nahmen (vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Begriindung
durchgefiihrte Modernisierungsmafinahmen

Einbau isolierverglaster Fenster 1,0
Verbesserung der Leitungssysteme (Strom, Wasser, Abwasser, Gas 2,0
etc.)

Einbau einer zeitgemafRen Heizungsanlage 2,0
Modernisierung von Badern / WCs etc. 2,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, Fu3béden und 1,0
Treppenraum

Wesentliche Anderung und Verbesserung der Grundrissgestaltung 0,0
Summe 8,0

Ausgehend von den 8 Modernisierungspunkten ist dem Geb&ude der Modernisierungsstandard ,teilweise

modernisiert* zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2024 — 1912 = 112 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 112 Jahre =) 0 Jahren

e und auf Grund des Modernisierungsstandards ,teilweise modernisiert* ergibt sich fir das Gebaude eine
(modifizierte) Restnutzungsdauer von 32 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (32 Jahre)
ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (80 Jahre — 32 Jahre =) 48 Jahren. Aus dem fiktiven Geb&audealter
ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2024 — 48 Jahren =) 1976.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Geb&ude in der Wertermittlung

e eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 32 Jahren und
o ein fiktives Baujahr 1976

zugrunde gelegt.
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6 Energetische Bauqualitt

Ein Energieausweis liegt vor, Endenergiebedarf 267,2 kwh Endenergie je gm und Jahr, gultig bis
zum 21.06.2026.

Der Endenergiebedarf wurde im Rahmen der Gutachtenerstattung mit dem Tool
»oanierungsrechner® der KfW-Bank zum Zweck der Wertermittlung tiberschlaglich plausibilisiert.

Der Endenergiebedarf liegt mit 290 kwh Endenergie je gm und Jahr im Bereich nicht
energieeffizienter Wohngebaude. Nach heutiger Verkehrsauffassung ist ein negativer Einfluss auf
die kiunftige Entwicklung der Immobilie anzunehmen.

Der Endenergiebedarf von Wohngebauden liegt bei ca. 170 kwh pro Jahr in Deutschland im
statistischen Mittelwert. Regenerative Energien werden durch eine Solaranlage verwendet.

Das Wohnhaus ist vermutlich dem Geb&udebestand der Effizienzklasse G zuzuordnen.
Klassifizierung nach dem Standard des Instituts IWU, Darmstadt

Effizienzklassen fUr den
Primarenergiebedart Standard Heizwirmebedarf
nda o,
o
indiie il ahlasss unsaniertes Wohnhaus, Baujahr -
o E— 1960-1980 WO RV =)
>4 -~ W —. 3 .
~on_ 3 Durchschnitt Deutschland 20020%] 160 kWh/(m*-a)
e C— Wirmeschutzverordnung (WSVO 77) <250 kWhi(m*-a)
RIS ——— Wiarmeschutzverordnung (WSVO 82) < 150 kWh/(m?-a)
» 00 e )
2300 . 48 - Ty Wiarmeschutzverordnung (WSVO 95) < 100 kWh/(m?*-a)
'“:w‘“ — . - Niedrigenergiehaus (EnEV 2002) < 70 kWh/(m?*-a)
e ———————

A - KfW-Effizienzhaus 70- Standard - rund 30 % energetisch gunstiger als die EnEV 2009
(vormals Energiesparhaus 40)

B — EnEV 2009 — Standard (vormals KfW-Energiesparhaus 60)

C - Niedrigenergiehauses: 55 bis 70 kWh Heizwarmebedarf pro m2 Wohnflache

D - typisch fir kompakte Neubauten 2002 - 2007, die die damaligen EnEV- Anforderungen
einhalten oder fir hochwertig modernisierte Altbauten (20 bis 25 cm DaAmmung und effiziente
Heizungsanlage)

E - typisch fur Einfamilienh&user, die die EnEV- 2002 Mindestanforderungen gerade einhalten
(Mehrfamilienhduser meist schon in D), oder fur héherwertig modernisierte Altbauten

F - typisch fur komplett modernisierte Altbauten

G - typisch fur teilweise modernisierte Altbauten: Warmeschutzmalnahmen an Teilflachen
und/oder neue effizientere Zentralheizung

H - typisch fur Altbauten mit Isolierverglasung und erneuerter Heizung

| - typisch fir Altbauten im Urzustand mit Einfachverglasung und ineffizienter Zentralheizung
J - typisch fur Bestandsgeb&ude mit Elektro-Nachtspeicherheizung bzw. Elektro-Ofen bzw. fiir
Altbauten im Urzustand mit Standardkessel und maRig gedammten Verteilleitungen.

Quelle: Energieeffizienz — Klassifizierung: Institut Wohnen und Umwelt GmbH (IWU), Rheinstral3e 65, 64295 Darmstadt
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7 Flachen- und Massenangaben

7.1 Angewandte Berechnungsgrundlagen

Bruttogrundflache/ Bruttorauminhalt: Berechnung in Anlehnung an DIN 277 tberschlaglich. Die
Berechnung ist nur im Rahmen der Grundsticksbewertung zu verwenden. Abweichungen zur DIN
277 kbnnen bestehen, jedoch in einer fur die Wertermittlung vernachlassigbaren Gréf3enordnung.
Wohn-/ Nutzflache: Wohn- und Nutzflachenaufstellung in Anlehnung an die
Wohnflachenverordnung.

7.2 Verwendete Unterlagen oder ortliches AufmaR

Bruttogrundflache/ Bruttorauminhalt

Grundrisspléne lagen teilweise vor. Als Grundlage zur Ermittlung der Bruttogrundflache/ des
Bruttorauminhalts sind die Planunterlagen ausreichend. Die Bauplanung kann in Teilbereichen
abweichend ausgefiihrt worden sein. Die Berechnungen dienen als Grundlage dieser
Grundstuicksbewertung und sind nur in diesem Zusammenhang zu verwenden. Ein ortliches
Aufmalfd wurde nicht durchgefiihrt.

Wohn-/ Nutzflache

Berechnung der Wohn-/ Nutzflache anhand der Berechnungen des Auftraggebers.

Die Wohn-/Nutzflachenberechnung dient als Grundlage der Wertermittlung, fir mietrechtliche
Belange muss ggfls. eine gesonderte Flachenberechnung durchgefiihrt werden. Abweichungen zur
tatsachlichen Wohn-/ Nutzflache nicht ausgeschlossen werden, die GroRenordnung der
Wohnflache ist jedoch m.E. plausibel.

7.3 Bauzahlen

Bruttogrundflache (BGF),

It. Gberschlaglicher Darstellung anhand der Planunterlagen, siehe Anlage Gutachten

Wohnhaus m m m2
EG,0G,DG ca. 17,20 | x ca. 10,00 | x 3

KG 0,5

Wohnhaus-

anbau m m m2

KG,EG,0G ca. 7,0 x ca.55]|x 3

BGF rd. 717

Wohnflachenaufstellung,
It. Berechnung und Planunterlagen und Plausibilisierung durch den Sachverstéandigen anhand der
Unterlagen, siehe Anlage

EG ca. 17,20 | x ca. 10,00 | x 0,75 130,00
EG,0G,DG ca. 17,20 | x ca. 10,00 | x 0,75 130,00
EG,0G,DG ca. 7,0| x ca. 55| x 2x0,75 55,00
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8 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Der Verkehrswert (8 194 BauGB) wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewothnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatséachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf
ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind grundsatzlich das Vergleichswertverfahren, das
Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (vgl.
8§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 21). Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts
unter Berucksichtigung der im gewothnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheit und
der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden
Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begrinden (vgl. 8 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21).

8.1 Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren eignet sich sowohl fir die Wertermittlung unbebauter als auch
bebauter Grundstiicke. Es wird regelmafig verwendet um Bodenwerte unbebauter Grundstlicke
zu ermitteln. Beim Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert eines Wertermittiungsobjektes
aus den zeitnahen Kaufpreisen vergleichbarer Grundstiicke ermittelt.

Bei der Anwendung des Vergleichswertverfahrens wird durch unmittelbaren Preisvergleich ein
Vergleichswert ermittelt, der als Grundlage zur Bemessung eines Verkehrswertes dient. Um einen
unmittelbaren Preisvergleich durchfiihren zu kénnen bedarf es vergleichbarer Objekte, deren
Vergleichspreise entsprechend den Zustandsmerkmalen (Lage, Grol3e, Ausstattung etc.) des
Bewertungsobjekts angepasst werden missen.

Das Vergleichswertverfahren wird vor allem bei der Wertermittlung von Wohnungseigentum
angewendet, da hierzu meist eine ausreichende Zahl von Kaufpreisen vergleichbaren
Wohneigentums vorhanden ist, die hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden Merkmale hinreichend
Ubereinstimmen bzw. mittels Vergleichsfaktoren angepasst werden kénnen.

Die materiellen Voraussetzungen zur Anwendung des Vergleichswertverfahrens nach ImmoWertV
liegen hier nicht vor.

Die Gemeinde Willstatt/ Gutachterausschuss Kehl hat keine Vergleichspreise von Wohnh&usern
ermittelt.
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8.2 Ertragswertverfahren V

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den 88 17 - 20 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den markttblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als
Rohertrag bezeichnet. Mal3geblich fiir den (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der
Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abztglich der Aufwendungen, die der
Eigentumer flr die Bewirtschaftung einschlie3lich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss
(Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fut auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer
verbleibende Reinertrag aus dem Grundstlck die Verzinsung des Grundstickswerts (bzw. des
daflir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch
Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung
fur den Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen
(insbesondere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z.B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und
Boden gilt grundsétzlich als unverganglich (bzw. unzerstdrbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche)
Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Aul3enanlagen i.d.R. im Vergleichswert-
verfahren (vgl. 8 16 ImmoWertV) grundséatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn
das Grundstuick unbebaut wére.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit
dem Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate
des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz
»(Gesamt)Reinertrag des Grundstiicks“ abzlglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens".

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d.h.
Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter
Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert” und ,Wert der baulichen
und sonstigen Anlagen® zusammen.

Gdgf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus
dem vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu bertcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des
marktiblich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.

Seite 19 von 62



Helmut Scherr — Dipl.- Bauingenieur FH —
von der Industrie- und Handelskammer Sudlicher Oberrhein 6éffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gutachten: Bahnhofstr. 13, 77731 Willstatt, Ortsteil Legelshurst, Fist. Nr. 57/2

8.3 Sachwertverfahren

Der Sachwert der Gebaude (Normgebaude zzgl. eventuell vorhandener besonderer Bauteile und
besonderer Einrichtungen) ist auf der Grundlage der (Neu)Herstellungskosten unter
Berticksichtigung der jeweils individuellen Merkmale:

* Objektart,

* Ausstattungsstandard,

* Restnutzungsdauer (Alterswertminderung),

* Baumangel und Bauschéaden und

* besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale abzuleiten.

Der Sachwert der Auf3enanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bodenwertermittlung mit
erfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fur die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage
von Ublichen Herstellungskosten oder als Zeitwert aufgrund von Erfahrungssatzen abgeleitet.

Die Summe aus Bodenwert, Sachwert der Gebaude und Sachwert der AuRenanlagen ergibt, ggf.
nach der Berucksichtigung vorhandener und bei der Bodenwertermittlung sowie bei der Ermittlung
der (Zeit)Werte der Gebaude und AulRenanlagen noch nicht berticksichtigter besonderer
objektspezifischer Grundstiicksmerkmale, den vorlaufigen Sachwert (= Substanzwert) des
Grundsticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist abschlieRend hinsichtlich seiner
Realisierbarkeit auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen und an die Marktverhaltnisse
anzupassen. Zur Berucksichtigung der Marktgegebenheiten ist ein Zu- oder Abschlag vom
vorlaufigen Sachwert vorzunehmen. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die Lage
auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt mittels des sog. Sachwertfaktors (vgl. § 14 Abs. 2 Ziffer 1
ImmoWertV) fuhrt im Ergebnis zum marktkonformen Sachwert des Grundstlcks.

Die Marktanpassung ist nicht explizit innerhalb der ImmoWertV-Regelungen zum
Sachwertverfahren (88 21 — 23 ImmoWertV) genannt. Der Begriff des Sachwertfaktors ist jedoch in
§ 14 Abs. 2 Ziffer 1 ImmoWertV erlautert. Seine Position innerhalb der Sachwertermittlung regelt §
8 Abs. 2 ImmoWertV. Diese ergibt sich u.a. aus der Praxis, in der Sachwert-
(Marktanpassungs)faktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden.
Umgekehrt muss deshalb auch bei der Bewertung der Sachwert-Marktanpassungsfaktor auf den
vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne
Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet werden. Erst
anschliel3end durfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw.
Abschlage am vorlaufigen marktangepassten Sachwert beriicksichtigt werden. Durch diese
Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modelltreue beachtet.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Aul3enanlagen)
den Vergleichsmalfistab bildet.

8.4 Begriindung der Verfahrenswahl

Zur Ermittlung des Verkehrswertes wird dem Objekttyp Wohnhaus mit 3 Wohneinheiten
entsprechend das Sachwertverfahren zugrunde gelegt. Plausibilitdtsprifung anhand des
Ertragswertverfahrens. Der Verkehrswert ist ein stichtagsbezogener sowie ein zukunftsbezogener
Wert.
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9 Bodenwertermittlung

9.1 Bodenrichtwerte

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom
Ertragswert der baulichen Anlagen i.d.R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im
Vergleichswertverfahren (vgl. 816 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn
das Grundstiick unbebaut ware. Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kbénnen diese
zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl. 8 16 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von
Grundstucken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéaltnisse vorliegen.

Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitét
Uberprift und als zutreffend beurteilt.

Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts.
Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den
wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen - wie ErschlieBungszustand, abgabenrechtlicher
Zustand, Lagemerkmale, Art und MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt - sind durch entsprechende Anpassungen des
Bodenrichtwertwerts berticksichtigt.

Der Bodenrichtwert betragt laut Auskunft der Datenplattform Boris-BW:
125,-- €/m2?, einschlief3lich ErschlieBungskosten, Stand: 31.12.2023.

9.2 Beurteilung der Bodenrichtwerte

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine Mehrzahl von
Grundstiicken mit im Wesentlichen gleichen Nutzungsverhéltnissen, eingeteilt in
Bodenrichtwertezonen. Eine Anpassung des Bodenrichtwerts aufgrund individueller Bebauung und
Lagefaktoren wird vorgenommen.

Es wird ein Bodenrichtwert von 125,-- €/m? fur die Bewertung des Ist-Zustandes gewabhilt, guter
Zuschnitt des Grundstiicks, unter Berticksichtigung einer tblichen Flachengrof3e fur
Wohnbauflachen von 800 m2.

Die Differenzflache wird mit 50 % angesetzt, Teilflache von 605 m?, Nutzung mit
landwirtschaftlichen Charakter am Rand des AulRenbereiches nach § 35 BauGB.
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Beurteilung der Bodenrichtwerte

oop e L 125 €/m? X

Gemelnde \Wihistatt
Postieltzanl  //711 -
|
markungsname  Legulsh t
|

Gemarkungsnurmemer 034/
|

Bodenwichtwertnummer i
Bodenrichtwert 12560 | o
ermincbte Bauflhche e
| -
| >
: |

Stichtug des (11,01 f

Bodenrichtwer tes

Boderwichtwettronenname  gemischie B:
Ertwicklungsaustand  Bourelfes Lar -
l ; ‘

Beitragsrachtiicher beitragsire '
\

Lustand

Artder Nutzung Mischgebiet

Auszug aus der Bodenrichtwertekarte, Quelle: Portal BORIS-BW, Stand 01.01.2023

9.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks — bebautes Teilgrundstiick

Der Bodenrichtwert betragt 125,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2023.

Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:
Entwicklungsstufe
Art der baulichen Nutzung
abgabenrechtlicher Zustand

=  Dbaureifes Land
W (Wohnbauflache)
= frei

Beschreibung des Bewertungsgrundsticks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungszustand

Art der baulichen Nutzung
abgabenrechtlicher Zustand
Grundsticksflache

= 13.09.2024
baureifes Land
W (Wohnbauflache)

= frei
= 800,00 m2, bebautes Teilgrundstiick
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Bodenwertermittlung

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundsticks - bebautes Teilgrundstiick

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
13.09.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlauterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei) = 125,00 €/m?

abgabenfreier Bodenrichtwert = 125,00 €/m?

(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2023 13.09.2024 x 1,00

Ill. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 125,00 €/m?

Flache (m2) 800,00 x 1,00

Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00

Art der baulichen | W (Wohnbauflache) | W (Wohnbauflache) x 1,00

Nutzung

Zuschnitt lagelblich lagelblich x 1,00

angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 125,00 €/m?

Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt

noch ausstehende Abgaben — 0,00 €/m?

abgabenfreier relativer Bodenwert = 125,00 €/m?

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung

abgabenfreier relativer Bodenwert = 125,00 €/m?

Flache x 800,00 m2

abgabenfreier Bodenwert = 100.000,00 €
rd. 100.000,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 13.09.2024 insgesamt 100.000,00 €.
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10 Berechnung des Sachwertes Verkehrswert

10.1 Ermittlung der Normalherstellungskosten zum Stichtag

Es werden die durchschnittlichen Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010, Anlage 1) auf der
Basis des Bruttorauminhaltes/ der Bruttogrundflache nach DIN 277 unter Beriicksichtigung des
Ausbaustandards des Geb&udes angesetzt.

Die Normalherstellungskosten basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fur Gebaude mit
anndhernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie werden fur die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die vorhandene Ausstattung wird entsprechend

den Ausstattungsmerkmalen der Normalherstellungskosten NHK 2010 eingeordnet und gewichtet.

10.2 Angaben zu Baunebenkosten und Umsatzsteuer

Die Baunebenkosten und die Umsatzsteuer sind bereits in den Normalherstellungskosten 2010
(SW-RL, Punkt 4.1.1.1. Absatz 3) enthalten.

10.3 Bewertung der Au3enanlagen

Als AulRenanlagen werden die Anschlussleitungen vom Gebaude zur Grundstiicksgrenze, die
befestigten Freiflachen und die Einfriedung pauschal mit 3,00 % des Gebaudesachwerts
bertcksichtigt.
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10.4 Berechnung Sachwert

Gebaudebezeichnung

Wohnhaus mit drei Wohneinheiten

Berechnungsbasis
o Brutto-Grundflache (BGF)

717,00 m?

Baupreisindex (BPI) 13.09.2024 (2010 = 100)

182,0

Normalherstellungskosten
e NHK im Basisjahr (2010)

¢ NHK am Wertermittlungsstichtag

711,00 €/m? BGF
1.326,78 €/m? BGF

Herstellungskosten

¢ Normgebaude 951.301,26 €
e Zu-/Abschlage
e besondere Bauteile
e besondere Einrichtungen
Gebaudeherstellungskosten (inkl. BNK) 951.301,26 €
Alterswertminderung
e Modell linear
o Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 32 Jahre
e prozentual 60,00 %
e Betrag 570.780,76 €
Zeitwert (inkl. BNK)
e Gebaude (bzw. Normgebaude) 380.520,50 €
Gebéaudewert (inkl. BNK) 380.520,50 €
Geb&audesachwerte insgesamt 380.520,50 €
Sachwert der Aulenanlagen + 7.610,41 €
Sachwert der Gebdude und AulRenanlagen = 388.130,91 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 100.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 488.130,91 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 1,00
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 488.130,91 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 112.000,00 €
(marktangepasster) Sachwert = 376.130,91 €
rd. 376.000,00 €
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Berechnung Sachwert

Herstellungskosten

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fur das

Gebéaude: Einfamilienhaus
Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%0] 2 3 4 5
AuRenwéande 23,0 %
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AulRentiiren 11,0% 1,0
Innenwande und -tiren 11,0% 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0% 1,0
FulZbdden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 230% | 37,0% | 40,0% 00% | 0,0%

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

AulRenwénde

Standardstufe 1

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit
Faserzementplatten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten; kein oder
deutlich nicht zeitgemaRer Warmeschutz (vor ca. 1980)

Dach

Standardstufe 2

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemale
Dachddmmung (vor ca. 1995)

Fenster und AulRentliren

Standardstufe 3

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustlr mit zeitgemaliem
Warmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwéande und -tliren

Standardstufe 2

massive tragende Innenwande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B.
Holzstanderwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tlren, Stahlzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 2

Holzbalkendecken mit Fillung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in
einfacher Art und Ausfihrung

FuRRboden

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfuhrung, Fliesen,
Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen,
raumhoch gefliest
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Berechnung Sachwert

Heizung

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder

Standardstufe 3 Brennwertkessel

Sonstige technische Ausstattung

zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)

Standardstufe 3 mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Geb&aude:
Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudeart: KG, EG, OG, n. ausg. DG

Berlicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%0] [€/m? BGF]
1 570,00 23,0 131,10
2 635,00 37,0 234,95
3 730,00 40,0 292,00
4 880,00 0,0 0,00
5 1.100,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 658,05
gewogener Standard = 2,3

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen
die tabellierten NHK.

Bertucksichtigung der erforderlichen Korrekturfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 658,05 €/m? BGF
Korrekturfaktoren gemafR Sachwertrichtlinie
- 2/3. Wohneinheit x 1,08
NHK 2010 fur das Bewertungsgebaude = 710,69 €/m2 BGF
rd. 711,00 €/m? BGF

AulRenanlagen

AuRRenanlagen Sachwert (inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 2,00 % der Gebaudesachwerte 7.610,41 €

insg. (380.520,50 €)

Summe 7.610,41 €
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Berechnung Sachwert

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertbeeinflussung insg.

Unterhaltungsbesonderheiten

Instandhaltungsrickstau (Auf3enanlagen, Fassade, -150.000,00 €
Treppenhaus u.a.)

gemischte Bauflache, zweite Baureihe: 38.000,00 €
1.405 m2 - 800 m? = 605 m? x 62,50 €/m? = 37.813,-- €,

ger. 38.000,-- €

-112.000,00 €

Summe

Sachwertfaktoren/Marktanpassung (8 14 Absatz 2 Nummer 1 ImmoWertV)

-112.000,00 €

Die Nachfrage ist in Bezug auf Altbauobjekte mit Sanierungsbedarf unterdurchschnittlich. Der gemeinsame
Gutachterausschuss der Stadt Kehl fihrt konkreten Auswertungen zu Sachwertfaktoren. Sachwertfaktoren —

Mittelzentrum Kehl und Umlandgemeinden:

Marktanpassungsfaktoren 2019/2020
Laguklasse 1,0 - Stadtgebiot Kehl - NHK 2010
33 ausgewertete Vertrige - 1 u. 2-Fam, hauser
Stand 01.09,2021

MO0E  MO000 3085 TWIL0 MG TADINE R0 TLOQ00 MO0 MR

Sachwert in €

Marktanpassungsfaktoren 2019/2020
Lagokiasse 2,0 - Ortstelle Kehl - NHK 2010
S0 ausgewertete Vertrage - 1 w. 2-Fam hduser
Stand 01,09.2021

3

i

Faktar @ 1,3910
Kaudpreis/Sachwert
g

Auszug: Grundsticksmarktbericht 2019/20, Stadt Kehl
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Berechnung Sachwert

Sachwertfaktoren/Marktanpassung (8 14 Absatz 2 Nummer 1 ImmoWertV)

S gp Dumpady

Auszug: Grundstiicksmarktbericht 2021/2022, Stadt Kehl

Die Kapitalmarktzinsen liegen aktuell deutlich hdher als das Zinsniveau, dass die Immobilienmarktlage
2021/2022 reprasentiert hat, die Zahlen des Gutachterausschusses sind daher nicht ohne sachverstandige
Wirdigung anzuwenden, da sich der Immobilienmarkt erheblich veréndert hat. Die Baukosten sind seit 2021
ebenfalls deutlich gestiegen, dies erschwert die weitere Modernisierung.

Marktentwicklung seit Feb. 2022: deutlicher Anstieg der Bauzinsen im Jahr 2022
Copyright © 1996-2022 by Finanzpartner.DE GmbH
Im Rahmen des Sachwertverfahrens wird sachverstandig ein Marktanpassungszuschlag auf den

vorlaufigen Sachwert NHK 2010 - aufgrund der aktuellen Immobilienmarktlage - bzw. ein
Sachwertfaktor von 1,00 angesetzt.
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Berechnung Sachwert

1S24 Kaufpreise fiir Wohnimmobilien

77731 Wilistatt, Bahnhofstr. 13

Auswertungszeitraum: Juli 2023 bis Juni 2024
Auswertungsgebiete: PLZ-Bezirk 77731 / Kreis Ortenaukreis
Produktauspragung: einfache Auswertung

1§
 Anzahl alle Angebote (auch unvollstandige)

| 97_ | 4,442
~Anzahl vollstandige Angebote* | 97 _ I 4,394
|Anzahl Gesuche** 15.322 | 42,239
| Durchschnittiiche Verweildauer (in Tagen) | 40 } 39
Index Durchschnittliche Verwelldauer (in Tagen) ‘ 83 91
(Bund= 100)
|Anzahl der Exposé-Ansichten ‘ 73.492 ‘ 2.938.794
Anzahl Exposé-Ansichten je Angebot 1 758 | 662
|Anzahl| Exposé-Ansichten je Angebot je Laufzeittag I 18 - 17
|Nachfrageindex (Bund= 100) | 148 | 122
Index Anzahl Exposé-Ansichten je Angebot je ‘ 170 ‘ 152

Laufzeittag (Bund= 100)

* Die vollsthcfigan Angebote sing mr Angebote, bel decen volistandige und schiussige Prass- und Flacherscdonmationen varhanden sing
“*Die Anzald Cesoche barechnet sich Ak Samme aler Gacacha in don anthaltenen wad siginfihant angeachaittandn Postisltaahigebiatan

Ortsiibersicht PLZ-Bezirk 77731 / Kreis Ortenaukreis

© OpenStreetMap Contributars © OpenSireetMap Contributars
PLZ-Bezirk 77731 Krels Ortenaukreis

Vergleichsdaten zu Kaufpreisen, Quelle: Fa. on-geo GmbH
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Berechnung Sachwert

1S24 Kaufpreise fiir Wohnimmobilien

77731 Willstatt, Bahnhofstr, 13

geoport

—
Alle Angebote | 97 3.066 € 1.557 € - 4,805 € 15.322
<=70 m?
oo 4 (4,1%) 3.015¢€ 2.596 € - 4.200€ | 3.613 (23,6%)
>70 - 120 m?
Robrs 24 (24,7%) 2.848 € 2.123€-3.510€ | 3.727 (24,3%)
>120 m? ,
Wohvisg \ 2 (2,1%) 2582 | 2.331€-2833¢€ | 3.079(20,1%)
<=;:35'”' L 9(a.3%) 4.058 € 2.727€-5427¢€ | 9.121 (59,5%)
>0 2
oo 58 (59,8%) 3.022¢€ 1.320€-4.607C | 9.609 (62,7%)

Marktilbersicht PLZ-Bezirk 77731
{ S e

@;. obrbeds o . chniribuio .
Nachfrageindex (Bezug Bund= 100)= 148 Durchschnittliche m?-Angebotspreise (in €)= 3148

Legende fur den Nachfrageindex (Index Exposé-Ansichten je Angebot je Laufzeittag (Bund= 100)):

120 - 160

< 40 80 - 120
Shark presecurchmch Urtsrdurchmch, Nachirage Carchacn Nachiruge srdorchech) Nachirage Sark Uberdurchinch
tackirage Hachirage

Vergleichsdaten zu Kaufpreisen, Quelle: Fa. on-geo GmbH
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Gutachten: Bahnhofstr. 13, 77731 Willstatt, Ortsteil Legelshurst, Fist. Nr. 57/2

Berechnung Sachwert

1S24 Kaufpreise fir Wohnimmobilien @

77731 Willstatt, Bahnhofstr. 13 geoport

Kaufpreise in der Kreis Ortenaukreis

Alle Angebote 5,396 3.236 € 1.613€-4.940 € 42.239
<=70 m? ' ' '
vl 437 (9,9%) 3.000 € | 1.750€-4.629€ | 11.612(27,5%)
>70 - 120 m?

P Wohnuna | 7STU7.2%) 3307€ | 1.907€-4.947€ | 12.244(29%)
>120 m? 0 2
S=li 161 (3,7%) | 3.034¢€ | 1.454€-4992€ | 10.250(24,3%)

";:33’“’ 466 (10,6%) 3.993C | 1.600€-5.570€ | 24.583 (58,2%)
>1l-12aou;“2 2.575 (58,6%) 3.431¢€ 1.538€-4.866 € | 25.434 (60,2%)

Marktiibersicht Kreis Ortenaukreils

2.2
‘I ',/
/.
l’
b
Nachfrageindex (Bezug Bund= 100)= 122 Durchschnittliche m?-Angebotspreise (in €)= 3251

Legende fur den Nachfrageindex (Index Exposé-Ansichten je Angebot je Laufzeittag (Bund = 100)):

120 - 160

<40
Stark unterdurchwch Unterdurchesh, Nachirags Dursbach. Nastifrage Uberdarsinci. Nachirage Stk Chmrdurchset
Nochfrage Nachirage

Vergleichsdaten zu Kaufpreisen, Quelle: Fa. on-geo GmbH
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11 Ertragswertverfahren

11.1 Darstellung des Mietbeqriffes

Als Miete wird die marktlblich erzielbare Miete als Nettokaltmiete fiktiv angesetzt, nach
ImmoWertV, 8 17. Die nachhaltig erzielbare Miete ist nach § 18 ImmoWertV definiert als
Rohertrag, der bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung nachhaltig
erzielbaren Einnahmen.

11.2 Jahresrohertrag (8 18 ImmoWertV)

Der Rohertrag (markttblich erzielbare Miete) wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten, bzw.
Erfahrungswerten des Sachverstandigen, fir mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar
genutzte Grundstiicke, festgesetzt. Der zugrunde liegende Mietwert entspricht heute Uberwiegend
der sog. Netto-Kalt-Miete, das ist der Mietwert ohne samtliche, auf den Mieter zusatzlich zur
Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

11.3 Tatsachliche Mietertrage, Angaben zu mietvertraglichen Bindungen

Das Wohnhaus ist vermietet, die Miethohen sind nicht bekannt.

11.4 Marktublich erzielbare Mietertrége

Der Rohertrag wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten fir mit dem Bewertungsgrundstiick
vergleichbar genutzte Grundstiicke angesetzt. Die markttblich erzielbare Miete wird entsprechend
der Lage, der Ausstattung und der Nutzung des Gebaudes sowie der Zustandsmerkmale der
Mieteinheiten bemessen. Bei der Bemessung der Miete wird von einem ordnungsgemaln instand
gehaltenen Grundstiick ausgegangen.

Die Gemeinde Willstatt hat keinen Mietspiegel fir Wohnraummieten von Wohnh&usern aufgestellt.
Durchschnittliche Mietwerte betragen gemal der Datenanalyse der Fa. on-geo GmbH als
Mittelwert fir Wohneinheiten ab 120 m2 ab 6,60 €/m? Wfl. es handelt sich hier um die Auswertung
von Angebotsdaten, siehe Grafik.

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl| marktublich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
6-Zi.-Whg. Wohnen EG 130,00 6,00 780,00 9.360,00
6-Zi.-Whg. Wohnen OG 130,00 6,00 780,00 9.360,00
Maisonette-Whg. Wohnen 55,00 7,00 385,00 4.620,00
EG/OG
Summe 315,00 - 1.945,00 23.340,00

Seite 33 von 62




Helmut Scherr — Dipl.- Bauingenieur FH —

von der Industrie- und Handelskammer Sudlicher Oberrhein 6ffentlich bestellter und vereidigter

Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Marktiblich erzielbare Mietertrage

77731 Wilistatt, Bahnhofstr. 13

Auswertungszeltraum: Juli 2023 bis Juni 2024

Produktauspriagung: einfache Auswertung

1S24 Mietpreise fiir Wohnimmobilien

Auswertungsgebiete: PLZ-Bezirk 77731 / Kreis Ortenaukreis

(Anzahl alle Angebote {auch unvollistandige) 40 2.970
‘Anzahl vollsténdige Angebote® 40 2.960
‘Anzahl Gesuche** 14,572 51.972
Durchschnittliche Verweildauer (Iin Tagen) 15 17
Index Durchschnittliche Verweildauer (in Tagen) 79 89
{Bund= 100)

(Anzahl der Exposé-Ansichten 41.112 3.903.810
Anzahl Exposé-Ansichten Je Angebot 1.028 1.314
|Anzahl Exposé-Ansichten je Angebot je Laufzeittag 69 77
Nachfrageindex {Bund= 100) 91 112
Index Anzahl Exposé-Ansichten je Angebot je 120 135
Laufzeittag (Bund= 100)

© OpenStreotap Contributors.
PLZ-Bezirk 77731

Ortsilbersicht PLZ-Bezirk 77731 / Kreis Ortenaukreis

© OpenStreetiap Contnbutors
Krels Ortenaukreis

*Die volistandgen Angetote sing nur Angebcbe, el denen velistandge und schlussge Freks- und Facheninformationesn vurhanden sind,
**Diw Anzatl Genactie barachemt sich ale Surmeme sllnr Gesurhe in den snthaltensn und siginfant angeschnittensn Postisftzabigabisten

Vergleichsdaten zu Angebotsmieten, Quelle:

Fa. on-geo GmbH
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Gutachten: Bahnhofstr. 13, 77731 Willstatt, Ortsteil Legelshurst, Fist. Nr. 57/2

Marktiiblich erzielbare Mietertrage

IS24 Mietpreise fiir Wohnimmobilien

77731 Willstatt, Bahnhofstr. 13

geoport

Miotpreise: PLZ-Bezirk 77731
Alle Angebote 40 10,21 € 7,06€-1458¢C 14.572
<=30 m?2 - - 4 - 10.606 (72,8%)
>30-860 m?2 11 (27,5%) ' 10,14 € 597€-11,86€ 11,667 (80,1%)
>60 - 90 m2 22 (55%) 961cC 7.25€C-12,16€ 11,956 (82%)
>90 - 120 m? 2 (5%) 11,29€ 8,00€-1458¢€C 11.249 (77,2%)
>120 m? 5(12,5%) 1261¢€ 8,75€C-27,34¢€ 10.888 (74,7%)

Marktiibersicht PLZ-Bezirk 77731

& Opeti W

Nachfrageindex (Bezug Bund= 100)= 91 Durchschnittiiche m2-Angebotsmiete (in €)= 11

Legende fir den Nachfrageindex {Index Exposé-Ansichten je Angebot je Laufzeittag (Bund= 100)):

< 40 ‘ 120 - 160

S e turchach, Wit chacth, Nachirage Durthact Nactfsage Ubrdurchact, Nachheoe Stark ubedurcaeh
Nachivage Nochfisau

Vergleichsdaten zu Angebotsmieten, Quelle: Fa. on-geo GmbH

Seite 35 von 62



Helmut Scherr — Dipl.- Bauingenieur FH —
von der Industrie- und Handelskammer Sudlicher Oberrhein 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gutachten: Bahnhofstr. 13, 77731 Willstatt, Ortsteil Legelshurst, Fist. Nr. 57/2

Marktiiblich erzielbare Mietertrage

1S24 Mietpreise fir Wohnimmobilien

77731 Willstatt, Bahnhofstr. 13

geoport

Mietpreise In der Krels Ortenaukrels

IAD Clfee SRR € | A A NN (TN ) 1] ] AP Do ATy =S e T

Alle Angebote 2.965 7 51.972
<=30 m? 61 (2,1%) 17,46 € 9,33€-30,00€ | 39.672 (76,3%)
>30 - 60 m? 690 (23,3%) 11,00 € 7,89€C-1500€ | 43.181 (83,1%)
>60 - 90 m2 1,136 (38,3%) 10,47 € 7,26 C- 14,21 € | 44.124 (84,9%)
>90-120m? | 728 (24,6%) - 10,43 € 7,30€- 13,87 € | a1.424 (79,7%) 1
>120 m? 350 (11,8%) 10,24 € 6,60 €-14,29€ | 40.175 (77,3%)

Marktiibersicht Kreis Ortenaukreis

Nachfragelndex (Bezug Bund= 100)= 112 Durchschnittliche m2-Angebotsmiete (in €)= 10,99

Legende fUr den Nachfrageindex (Index Exposé-Ansichten je Angebot je Laufzeittag (Bund = 100)):

80 -120

< 40 ' 120 - 160

Stark urmsrdurchach. Unterdurchsch. Nachfrage Durchscate Nachhrage Lt Curcesch. Nachfrage Stark Uberdurchach
Macttrage Nachiysge

Vergleichsdaten zu Angebotsmieten, Quelle: Fa. on-geo GmbH
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Gutachten: Bahnhofstr. 13, 77731 Willstatt, Ortsteil Legelshurst, Fist. Nr. 57/2

11.5 Darstellung und Begriindung Liegenschaftszinssatz Verkehrswertermittlung

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrtf3e im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage flr mit dem
Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den
Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 14 Nr. 3 Satz 2
ImmoWertV). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittlung im
Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes
Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht. Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der
Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn werden die allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise
bertcksichtigt sind.

Der Gutachterausschuss der Stadt Kehl hat keine Liegenschaftszinssatze fir
Ein- und Zweifamilienwohnh&user veroffentlicht, nur fur Eigentumswohnungen mit einem Mittelwert
von 2,80 %.

Der IVD (Bundesverband der Immobilienberater, Makler, Verwalter, friher RDM) gibt den
Liegenschaftszinssatz von freistehenden Einfamilienhausern mit 1,5 bis 3,5 % an, je nach
Baualter, Lage und Zustand.

Spanne der Liegenschaftszinsen, Gesamtnutzungsdauer und Bewirtschaftungskosten

Empfehlung des immobilienverbands IVD Bundesverband

Objektart mittlere Spanne Liegen- mittlere Spanne Ge- mittlere Spanne Bewirt-
schaftszinssitze saminutzungsdauer schaftungskosten
A 1 Villa, grofles Einfamillonhaus (EFM) 10-30% 10 - 90 Jahre 18- 30 %

A 7 freistshendes EFH 15-35M% 3l) - 80 Jaht

A 3 nicht freistehendes EFH, Doppel-/Reihenhatis 1.5.40% &0 - 80 Jahrn 18 -30%
A 4 Eigentumswohnung 1,545 0 - 80 Jahr

A 5 EFH mit EinBiegerwohnung bis Dres-Familienhaus 20-45% &0 - 80 Jahre 18-35W
8 1 Vierfamillonhaus bis Mehrfamilionhaus 3

8 2 WG Hauser, bis 20 % Gewwrbeflichenantei 40-65% 60 - 80 Jatue 20-35%
8 3 W+G Hausar, 20 % - 80 % Gewerbefischenanteil 10-70 0 -7 hre 2

C 1 Blro- und Gaschaftshiuser 45-75% A0 - 60 Jalve 20-35%
C 2 Verbrauchermiirkte 55-80 20 - 40 Jahre

C 3 Lager- und Produktionshatien 6,0 -80% 20+ 40 Jahww 15-30%
C 4 industrieobjekte

C 5 Sport- und Freizettaniagon FO-90% 20 - 40 Jahrw 15-30%
D 1 Offentl. Gebaude mit Drittverwendungsmaglichkeit 5 65% 50 -8 e

D 2 Offentl. Gebdude ohne Drittverwendungsmgfich- 60-75% 40 « 80 fahre 15-30%
koit

Erkiarungen: Die empfohlenen Werte sind dann anzuwenden, wenn keine konkreteren Marktdaten bekannt sind. Die Einordnung inner
halb dor Spannen hat unter Berlcksichtigung des konkreteren Bewertungsgegenstandes zu erfolgen, Der Liegenschaftszinssatz langfristig
vermieteter Wohnobjekte (A 1 - A S) ist ca. 25 % hoher festzusetzen, Die Gesaminutzungsdavern beziehen sich auf konventionelle Bauwei
sen; Denkmale und Grinderzeitimmobilien sind Individuell enzustuten

Liegenschaftszinssatze
Quelle: IVD, Bundesverband der Immobilienberater, Makler, Verwalter
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Darstellung und Begriindung Liegenschaftszinssatz

Zum Vergleich Veroéffentlichung Gutachterausschuss Stadt Offenburg (Daten von 2021/2022)

durchschnimichur| mistiure mitiarey | e MIII®  |otiore Miase|  MIMere rdonds

Grundstiickenutzung | Wertspanne Anzan! WohnSsche |Gewerbefache il [
Ligenschaftszing | RND Fakder n s ©m’ Vowsa [ VervieMaitiger|

Min | Max
Wohnen
[

120152018 0,2 36 1,3} 37 103 0.1 150 5 05 6% 2.8
¢ 02 31 15 35 89 0.1 _156 8,99 2% 2.9
201972020 0ol 37 1 g’: Y 156 0.1 0 7,50 19% 3.0
(20712022 24 7 1.8 38 56 0,2 M 8,82] 7% %8

Wahl und Begriindung des Liegenschaftszinssatzes

Es wird ein Liegenschaftszinssatz von 2,00 % sachverstandig festgesetzt.

- objektspezifischer Liegenschaftszinssatz fiir das Wohnhaus mit Sanierungsbedarf und hohen
Investitionskosten

- Objekt im mittleren Kaufpreissegment in fiir die Nutzung geeigneter, mittlerer
Wohnlage, bei mittlerer Nachfrage
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11.6 Bewirtschaftungskosten ( 8 19 ImmoWertV)

Bewirtschaftungskosten nach § 19 ImmoWertV sind die Abschreibung, die bei gewdhnlicher
Bewirtschaftung nachhaltig entstehenden Verwaltungskosten, Betriebskosten,
Instandhaltungskosten und das Mietausfallwagnis. Die durch Umlagen gedeckten Betriebskosten
bleiben unbertcksichtigt. Die Abschreibung ist durch Einrechnung in den Vervielféltiger
bertcksichtigt.

Verwaltungskosten sind die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks erforderlichen
Arbeitskréafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht sowie die Kosten fur die Prufung des
Jahresabschlusses und der Geschaftsfiihrung.

Mietausfallwagnis ist das Wagnis einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche
Mietriickstande oder Leerstehen von Raum, der zur Vermietung bestimmt ist, entsteht. Es dient
auch zur Deckung der Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Ra&umung. Betriebskosten sind die Kosten, die durch das Eigentum am
Grundstick oder durch den bestimmungsgemalen Gebrauch des Grundstiicks, sowie seiner
baulichen und sonstigen Anlagen laufend entstehen.

Instandhaltung sind Kosten, die infolge Abnutzung, Alterung und Witterung zur Erhaltung des
bestimmungsgemalen Gebrauchs der baulichen Anlagen wéahrend ihrer Nutzung aufgewendet
werden mussen. Betriebskosten: komplett umlageféahig auf die Mieter.

Bewirtschaftungskosten Marktwertermittlung

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil

[% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 4,00 933,60
Instandhaltungskosten 14,00 4.410,00
Schonheitsreparaturen ----
Mietausfallwagnis 2,00 466,80
Betriebskosten
Summe 5.810,40
(ca. 25 % des Rohertrags)
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11.7 Ertragswertermittiung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl| marktublich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
6-Zi.-Whg. Wohnen EG 130,00 6,00 780,00 9.360,00
6-Zi.-Whg. Wohnen OG 130,00 6,00 780,00 9.360,00
Maisonette-Whg. Wohnen 55,00 7,00 385,00 4.620,00
EG/OG
Summe 315,00 - 1.945,00 23.340,00

Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung)

jahrlicher Reinertrag
Reinertragsanteil des Bodens

2,00 % von 100.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert)

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen

Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV)
bei p= 2,00 % Liegenschaftszinssatz
und n = 32 Jahren Restnutzungsdauer

Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Ertragswert
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

23.340,00 €

- 5.810,40 €
17.529,60 €

- 2.000,00 €
15.529,60 €

x 23,468
364.448,65 €
+ 100.000,00 €
464.448,65 €
- 112.000,00 €
352.448,65 €
rd. 352.000,00 €

Wertbeeinflussung insg.

Unterhaltungsbesonderheiten
Instandhaltungsrickstau (AufRenanlagen, Fassade,
Treppenhaus u.a.)

gemischte Bauflache, zweite Baureihe: 1.405 m2 -

800 m? = 605 m? x 62,50 €/m* = 37.813,-- €, ger.
38.000,-- €

-150.000,00 €

38.000,00 €

-112.000,00 €

Summe

-112.000,00 €
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12 Verkehrswert

Der Verkehrswert ( 8 194 BauGB ) wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf
ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

12.1 Beurteilung zum Verkehrswert

Der Verkehrswert ist ein aus den Marktverhaltnissen abzuleitender objektivierter Wert.
Verkehrswert und Kaufpreis sind nicht zwangslaufig identisch. Ein Kaufpreis ist der durch die
individuellen Wertvorstellungen des jeweiligen Kaufers, aber auch des Verkaufers sich ergebende
Tauschpreis.

Die subjektive Risikobereitschaft des Kaufers entscheidet tber den Kaufpreis, jedoch auch die
Angebotsdauer am Immobilienmarkt und andere Faktoren.

Die Verkehrswertermittlung orientiert sich am gewdhnlichen Grundstiicksverkehr (z.B. bewertet
der Verkaufer den Grundstiickswert héher, als der potentielle Kaufer).

12.2 Berucksichtigung der Lage auf dem Grundsticksmarkt

Die Werte wurden mit grundstiicksmarktgerechten Wertansatzen ermittelt, eine Anpassung an
die Lage am Grundstiicksmarkt ist entsprechend ImmoWertV vorzunehmen.

Die Immobilienmarktlage ist in Willstatt in Bezug auf Wohnhauser mit drei Wohneinheiten im
Altbaustandard in mittlerer Preisklasse und mittlerer Wohnlage als durchschnittlich zu beurteilen,
Ende der Niedrigzinsphase.

Wohnhaus mit mittlerem Wohnwert und modernisierter Ausstattung und individueller, iberwiegend
der Bauzeit entsprechender Grundrisskonzeption.

Beurteilungsgrundlage ist der Sachwert, der ermittelte, marktangepasste Sachwert als Basis des
Verkehrswertes steht in einem adaquaten Verhaltnis zum ermittelten Ertragswert, der
Bodenwertanteil betragt rd. 37 % des Sachwertes.

Es wurde zum Wertermittlungsstichtag ein Sachwertfaktor nach dem Modell NHK 2010 auf den
ermittelten vorlaufigen Sachwert in Hohe von 1,00 sachversténdig angesetzt.

Das Bewertungsobjekt hat eine Wohnflache von tberschlaglich rd. 315 m? und wurde mit
rd. 1.200,-- €/ m? Wohnflache bewertet, bezogen auf die Baujahresgruppe, die Ausstattung, die
GrundstuicksgroRe und dem Objektzustand mit Sanierungsbedarf eine plausible GroRRenordnung.
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12.3 Ableitung des Verkehrswertes

Zusammenfassung

Verkehrswert:

Bodenwertanteil, rd. = € 138.000,--
Sachwert = € 376.000,--
Ertragswert = € 352.000,--

12.4 Angabe des Verkehrswertes

Verkehrswert
Ausgangswert- Sachwert = € 376.000,--

Wertabschlag wegen nicht erfolgter Innenbesichtiqung

Es wird ein Wertabschlag in Héhe von ca. 10 % des Sachwertes des bebauten Teilgrundstiicks
angesetzt, da wesentliche Bereiche nicht besichtigt werden konnten, mit dem Abschlag wird das
Immobilienrisiko wie verborgene Baumangel oder Bauschaden in angemessener Weise
bertcksichtigt.

Wertabschlag: - 36.000,-- €
Verkehrswert: 340.000,-- €

in Worten: Dreihundertvierzigtausend €

13 Datum, Stempel, Unterschrift

Freiburg, 28.11.2024 Dipl.- Ing. FH Scherr
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14 Besondere Bemerkungen

14.1 Urheberrecht

Das Gutachten/ die Stellungnahme ist urheberrechtlich geschutzt und dient ausschlief3lich dem internen Gebrauch des
Auftraggebers bzw. Eigentumers Eine Verwendung durch Dritte oder fur einen anderen als den angegebenen Zweck
bedarf der schriftlichen Zustimmung der Bewertungsstelle, d.h. die Weitergabe des Gutachters an Dritte darf nur mit
schriftlicher Einwilligung der Bewertungsstelle erfolgen. Fiir das Verbot der Weitergabe tibernimmt der
Auftraggeber/Eigentiimer die personliche Haftung. Damit werden Schadensersatzanspriiche gegeniiber Dritten
ausgeschlossen. Das Gutachten darf weder ganzlich noch auszugsweise, noch im Wege der Bezugnahme ohne
Zustimmung des Sachverstandigen vervielfaltigt oder veroffentlicht werden.

14.2 Haftung und Ausschliisse

Samtliche Zahlenwerte wurden nach bestem Wissen und Gewissen aufgrund von Berechnungsmethoden, Ansétzen und
Wertfeststellungen auf der Grundlage von Erfahrungswerten und Sachverstand ermittelt.

Eine Haftung fiir Anspriiche und Forderungen wird auf Vorsatz und grobe Fahrléassigkeit beschrankt; eine
Rechtsbeziehung kann aus dieser Wertermittlung nicht entstehen.

Jegliche Art von Untersuchungen und Priifungen in technischer Hinsicht sind nicht Gegenstand des Gutachterauftrags.
Eine Haftung fiir augenscheinlich nicht erkennbare oder verdeckte Mangel, aber auch fiir Mangel an nicht zuganglichen
Bauteilen wird daher ausdriicklich ausgeschlossen.

14.3 Unterlagen/ Sonstiges

Der Gutachter setzt die Richtigkeit und Vollsténdigkeit der Ubergebenen Unterlagen, Zusammenstellungen und
Auskunfte voraus. Sofern nicht anders erwahnt, wurde vom Antragssteller weder im Auftrag noch bei der
Ortsbesichtigung auf Besonderheiten hingewiesen, noch sind solche dem Gutachter aus eigener Anschauung bekannt
oder von diesem aus den allgemeinen Umsténden zu vermuten. Ein ortliches Aufmaf? oder anderweitige MaR3kontrollen
wurden im vorliegenden Gutachten nicht oder nur teilweise durchgefihrt.

17.4 Wertermittlungsstichtag

Samtliche Erhebungen, Beschreibungen und Plane zum Gutachten beziehen sich auf den Wertermittlungsstichtag, der
im Gutachten angegeben ist.

145 Bodenbeschaffenheit und Baugrund

Boden-, Tragfahigkeits- und Standfestigkeitsuntersuchungen sind nicht Auftragsgegenstand. Das Erscheinungsbild lasst
auf normalen Baugrund schlieen. Fur die Verkehrswertermittiung werden deshalb ungestdrte Baugrundverhaltnisse
angenommen, sofern nicht ausdriicklich im Gutachten anderes erwahnt ist.

14.6 Bauliche Anlagen

Bei dieser Wertermittlung wird ungepriift unterstellt, dass keine wertmindernden Einfliisse vorhanden sind, sofern nicht
anders im Gutachten erwahnt. Grundlage der Zustandserhebungen des Grundstiicks und der baulichen Anlagen sind die
augenscheinliche drtliche Besichtigung, die im Gutachten jeweils aufgefiihrten Unterlagen, Befragungen, sonstige
Hinweise sowie der Antrag zur Gutachtenerstellung. Materialprifungen jeder Art sind nicht Gegenstand des Gutachtens.
Die Zustandsbeschreibung enthélt die wesentlichen Gegebenheiten und dient der Charakterisierung des Objekts; in
Teilbereichen sind Abweichungen von der Beschreibung mdglich.

14.7 Gebaudebeschreibung

Die Gebaudebeschreibung enthalt erkennbare wertbeeinflussende Merkmale und Zustande. Angaben Uber nicht
sichtbare Merkmale, unzugangliche Bauteile usw. beruhen auf vorhandenen Unterlagen, Angaben und Auskiinften von
Beteiligten oder auf plausiblen Annahmen. Deshalb enthalt die im Gutachten vorgenommene Bauwerksbeschreibung
nicht jedes Detail in ihrer Erfassung und Beschreibung.
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Besondere Bemerkungen

14.8 Bausubstanz

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

14.9 Standsicherheit und Statistik

Die Standsicherheit der baulichen Anlagen geméaR den geltenden Vorschriften wird vorausgesetzt. Sofern nach
Augenschein Mangel erkennbar waren, werden im Gutachten hierzu Hinweise gegeben.

14.10 Bauphysik

Das Gutachten erfillt nicht den Zweck einer bauphysikalischen oder bautechnischen Beurteilung der baulichen Anlagen.
Der Gutachterausschuss geht bei seinen Uberlegungen von einem unbedenklichen Zustand aus.
Die Prifung von Schallschutz, Warmeschutz, Brandschutz ist nicht Gegenstand dieses Wertgutachtens.

14.11 Innenausbau

Von Mietern, Pachtern oder anderen vorgenommene Veranderungen sind im ermittelten Wert nicht enthalten, sofern im
Gutachten nicht ausdriicklich anders erwéahnt. Die Qualitat der Ausfiihrung wird nur bezulglich ihrer Auswirkungen auf
den Verkehrswert beurteilt. Die Gebaudebeschreibung bezieht sich auf den unmdblierten Zustand.

14.12  Technischer Ausbau (Heizung, Liftung, Sanitar, Elektrik...)

Untersuchungen hinsichtlich Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), Energiesparverordnung (EnEV),
Trinkwasserverordnung usw. werden nicht vorgenommen. Funktionspriifungen technischer oder sonstiger Einrichtungen
sind nicht Gegenstand dieses Gutachtens. Verwendete Materialien wurden nicht auf ihre Umweltvertraglichkeit Gberprift.

14.13  Bauschaden und Bauméngel

Diese Stellungnahme ist kein Bausubstanzgutachten; eine fachspezifische Untersuchung etwaiger Bauschaden oder
Baumangel erfolgte daher nicht. Sofern im Gutachten Angaben tiber Kosten von Baumaf3nahmen oder Wertminderung
wegen Bauschaden oder Bauméangeln enthalten sind, beruhen diese auf Giberschléagig geschéatzten, durchschnittlichen
Kosten(richt)werten. Eine Untersuchung bzw. Begutachtung durch spezielle Sachverstandige erfolgte nicht.
Untersuchungen auf Befall pflanzlicher oder tierischer Schadlinge bzw. auf Verwendung gesundheitsschadlicher
Baumaterialien sind nicht Gegenstand dieses Gutachtens.

17.14  Rechtliche Aspekte

Die Prufung auf Einhaltung 6ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlie3lich Genehmigungen, 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 fur die baulichen Anlagen erteilt wurden bzw. ggf. erteilt werden. Fur evtl. Auflagen wird
deren Erfullung angenommen. Baurechtliche und sonstige rechtliche Auskiinfte zu den bestehenden baulichen Anlagen,
die Uber die ausdricklich erwahnten Erkundigungen hinausgehen, wurden nicht eingeholt.

Rechte und Belastungen (privat- und 6ffentlich — rechtlich) sind im Verkaufswert nur berticksichtigt, soweit sie dem
Sachversténdigen bekannt waren und im Gutachten aufgefiihrt sind. Es wird davon ausgegangen, dass das zu
bewertende Grundstiick frei von nicht im Grundbuch eingetragenen Rechten/Belastungen ist, die dessen Wert
beeinflussen konnten.

14.15 Rechtsgrundlagen

BauGB, BauNVO, BGB, DIN 277, DIN 283, LBO, ImmoWertV, Il. BV — in der zum Wertermittlungsstichtag /
Wertermittlungsstichtag gultigen Fassung.
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17 Bauplane

Schnitt, Aug. 1911
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Bauplane

Schnitt und Grundriss Obergeschoss, Aug. 1911
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18 Fotodokumentation

™

Bild 1: Blick von Siiden zum Hofanwesen

Bild 2: Wohnhaus, Westfassade
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Fotodokumentation

Bild 4: Flussiggastank, Nebengebaude

Seite 51 von 62



Helmut Scherr — Dipl.- Bauingenieur FH —
von der Industrie- und Handelskammer Sudlicher Oberrhein 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gutachten: Bahnhofstr. 13, 77731 Willstatt, Ortsteil Legelshurst, Fist. Nr. 57/2

Fotodokumentation

Bild 5: Ostflugel, Zufahrt

Bild 6: Wohnhaus, Ostfassade, Hof
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Fotodokumentation

Bild 7: Detail Ostfassade, Riss

Bild 8: Detail Ostfassade, Feuchtigkeitsschaden
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Fotodokumentation
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Bild 10: Okonomiegeb&ude, Westfassade
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Fotodokumentation

Bild 12: Blick zur Nachbarbebauung
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Fotodokumentation

Bild 13: Wohnhaus, Hauseingang

Bild 14: Hauseingangsbereich
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Fotodokumentation

Bild 15: Treppenhaus

Bild 16: Wohnung OG, Eingangsbereich, Diele
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Fotodokumentation

Bild 18: Wohnung OG, Wohnzimmer
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Fotodokumentation

Bild 19: Wohnung OG, Kiche

Bild 20: Wohnung OG, Badezimmer
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Fotodokumentation

Bild 22: Treppenhaus DG
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von der Industrie- und Handelskammer Sudlicher Oberrhein 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gutachten: Bahnhofstr. 13, 77731 Willstatt, Ortsteil Legelshurst, Fist. Nr. 57/2

Fotodokumentation

Bild 23: Dachspeicher

Bild 24: KG, Kellertreppe, Kellerraum
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Helmut Scherr — Dipl.- Bauingenieur FH —
von der Industrie- und Handelskammer Sudlicher Oberrhein 6ffentlich bestellter und vereidigter
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Gutachten: Bahnhofstr. 13, 77731 Willstatt, Ortsteil Legelshurst, Fist. Nr. 57/2

Fotodokumentation

Bild 26: KG, Kellergeschoss, Gasheizung mit WW-Speicher
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