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1 Allgemeine Angaben

1.1 Objektart - Kurzbeschreibung

Das Grundstiick hat eine Gesamtflache von 1.200 m2, schmales und tiefes Grundstiick,
Breite ca. 14 Meter, Tiefe ca. 86 m. Der 6stliche Teil, ca. 462 m2, wird als Wohnbauflache genutzt
und ist mit einem Wohnhaus und einem angebauten Schopf tiberbaut.

Die westliche Teilflache ist eine Griinflache und dient als Hausgarten, ca. 738 mz
Grundstiicksflache.

Wohnhaus mit zwei nicht abgeschlossen Wohneinheiten und Schopfanbau, Baujahr ca. 1946,
Aufstockung 1965, Wohnflache tberschlaglich ca. 140 mz2,

Das Wohnhaus wurde als nicht unterkellertes, in Massivbauweise errichtetes zweigeschossiges
Wohnhaus mit nicht ausgebautem Satteldach, errichtet.

Nach Westen ist ein Wohnhausanbau als Zwischenbauteil und ein landwirtschaftlichen
Schopfgebaude angebaut, das die Grundstiicksbreite nahezu vollstandig Uberbaut.

Das Wohnhaus befindet sich in einem mittleren Unterhaltungszustand, die Fenster wurde mit
Dreifachverglasung im Jahr 2020 erneuert, das Wohnhaus wird Uber eine Holzeinzelofenheizung
beheizt, das Bad und das WC sind im Altzustand. Guter Unterhaltungszustand von Fassade und
Bedachung des Wohnhauses, Altzustand der Haustechnik, desolater Altzustand des
Nebengebaudes.

Eine Innenbesichtigung war tiberwiegend mdoglich, der Hausgarten und der Schopfanbau konnten
nicht besichtigt werden, Bauunterlagen lagen nicht vor.

Im Erdgeschoss ist ein grof3ziigig dimensioniertes Wohn- und Esszimmer zur Straf3e vorhanden,
ferner Diele mit offener, steiler Holztreppe, Kiiche mit Nebenraum (WC, Waschmaschinenplatz)
und Zugang zum Anbau mit Schlafzimmer, sowie Zimmer zur Hofseite, Wohnflache ca. 80 m2.

Im Dachgeschoss stehen eine kleine offener Klichenbereich, die Diele mit Flur, zwei Wohnraume
und ein Badezimmer zur Verfiigung, ferner ein Balkon zur Hofseite, Wohnflache ca. 60 m2.

Das Schopfgebaude konnte nicht besichtigt werden, erkennbar ist der desolate Altzustand der
Bedachung.

Die AuRenanlagen im Bereich von Hof und umzaunten Vorgarten sind im Altzustand gepflegt,
alteres Betonpflaster und Betonsockel mit Holzzaun als Einfriedigung, ohne Hoftor. Der
Gartenbereich nach Westen konnte nicht eingesehen werden, unter Umstanden naturnaher
Zustand.

1.2 Auftraggeber

Das Amtsgericht Kehl, Vollstreckungsgericht, beauftragte mich schriftlich mit Beschluss vom
11.03.2024, Aktenzeichen K 10/23, ein Verkehrswertgutachten nach § 194 BauGB zu erstatten.
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1.3 Auftragsinhalt (Art des Wertes und Bewertungsstichtaq)

Feststellung des Verkehrswertes nach BauGB § 194, zum Wertermittlungsstichtag: 18.06.2024.

1.4 Verwendungszweck, bzw. Beweisbeschluss

Das Gutachten wird in Sachen XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX, wegen
Zwangsversteigerung, Aktenzeichen K 10/23, Beweis-Beschluss vom 11.03.2024, bendtigt.

1.5 Grundbuchdaten

Aufschrift: Amtsgerichtsbezirk Achern
Gemeinde: Kehl

Grundbuch: Diersheim

Blatt Nr. 102

Flurstick: 420

Wirtschaftsart u. Lage: Hanauer Str. 62, Gebaude- und Freiflache
GrundstiicksgroRie: 1.200 mz
Abteilung II: Annahme: Es bestehen keine wertrelevanten Eintragungen.

1.6 Objektbezogene Arbeitsunterlagen

Informationen bei der Stadt Rheinau:

Planungsrechtliche Gegebenheiten

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis, Bauamt
Auskunft Uber Bodenrichtwerte, Gutachterausschuss
Auskunft tber Kaufpreise, Gutachterausschuss

Es lagen folgende Unterlagen vor:

¢ Baupléne nicht vorhanden
e Veroffentlichung Grundsticksmarktbericht Stadt Achern, gemeinsamer Gutachterausschuss

1.7 Datum und Teilnehmer der Ortsbesichtiqung

Die Ortsbesichtigung wurde am 18.06.2024 durchgefihrt.

Teilnehmer:

- OOOKKXXXXXXXXXXXXXX
- Sachverstandiger Dipl. Ing. H. Scherr
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1.8 Vorbewertungen

Vorbewertungen sind nicht bekannt.

2 Lagebeschreibung

2.1 Ortsangaben

Land Baden-Wirttemberg, rd. 11.280.000 Einwohner, Regierungsbezirk Freiburg i. Breisgau,
2.322.000 Einwohner, Landkreis Ortenau, rd. 442.000 Einwohner.

Die Stadt Rheinau hat mit 9 Ortsteilen insgesamt rd. 11.400 Einwohner und liegt rd. 15 km nérdlich
der Stadt Kehl, an der Bundesstral3e B 36. Verkehrsglinstige Lage zur Autobahn A 5, Entfernung
ca. 7 km zur Anschlussstelle Achern. Entfernung zum Rheinlibergang nach Frankreich ca. 3 km.
Hauptort und Verwaltungszentrum der Stadt Rheinau ist der Ortsteil Freistett.

Verkehrsanbindungen: Busverbindungen, DB-Regionalbahnhof in Kehl/ Achern.
Entfernung nach Achern ca. 10 km, nach Kehl ca. 15 km, nach Offenburg ca. 30 km.

Die Stadt Rheinau liegt rd. 15 km ndrdlich der Stadt Kehl, an der Bundesstral3e B 36. Verkehrs-
glnstige Lage, zur Autobahn A 5 ca. 7 km, Anschlussstelle Achern. Entfernung zum Rheinlbe-
gang nach Frankreich ca. 6 km. Verkehrsanbindungen: Busverbindungen, DB-Regionalbahnhof in
Kehl/ Achern. Entfernung nach Achern ca. 10 km, nach Kehl ca. 15 km, nach Offenburg ca. 30 km.

Infrastruktur: Die Einrichtungen einer 6ffentlichen und privaten Infrastruktur sind der Gré3e der
Gemeinde entsprechend vorhanden. Gymnasium in Rheinbischofsheim vorhanden.

2.2 Angaben zur Wohnlage, Verkehrslage

Ortslage

Das Bewertungsgrundsttick liegt im Ortsteil Diersheim, rd. 6 km stidwestlich des Kernortes
Rheinau-Freistett. Der Ortsteil hat rd. 1.060 Einwohner und ist von landwirtschaftlicher Struktur.
Die Hanauer Strafte im Westen und die HerrenstrafRe im Osten erschlielRen das Gebiet des
Ortsteils von Norden nach Suden, die Bebauung folgt im Wesentlichen diesen Verkehrsachsen,
im Zentrum dazwischen befindet sich beim Mihlbach eine unbebaute teils landwirtschaftliche,
teils Gartenlandflache.

In Diersheim ist ein evangelischer Kindergarten und eine Grundschule vorhanden, Einrichtungen
des taglichen Bedarfs sind der Grol3e des Ortsteils entsprechend nur in geringem Mal3e vorhanden.

Lagequalitat der Wohnlage

Durchschnittliche Wohnlage an der Ortsdurchgangsstrafde, im westlichen Bereich des Ortsteils
Diersheim. Die StralRe wird vom Stral3enverkehr im mittlerem Umfang frequentiert. Die
Umgebungsbebauung ist von Wohnbebauung gepragt, Reihenbebauung zur Stral3e, tiefe
Grundstiicke nach Westen mit Hausgarten.
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3 Grundsticksbeschreibung

3.1 Zuschnitt, Nivellement, Lage

Das Grundsttick hat einen langgestreckten, rechteckigen Grundsttickszuschnitt, Breite an der
Stral3e ca. 14 m, Grundstickslange ca. 86 m, davon ca. 32 m Wohnbauflache im Osten, nach
Westen rund 54 m Grinland.

3.2 Bodenbeschaffenheit

Es wird unterstellt, dass der Baugrund fir die zulassige Ausnutzung des Grundstiicks ausreichend
tragfahig ist, besondere Griindungsmaflinahmen waren fur das Bauwerk nicht erforderlich.

3.3 Oberflachenbeschaffenheit

Das Grundstuck liegt in ebener Lage.

3.4 Entwicklungsstufe des Baulandes

Gebaude- und Freiflache.

3.5 Erforderlicher Abbruch-/Erweiterungsmoglichkeiten

Erforderlicher Abbruch: Keine Erfordernisse.

Erweiterungsmdglichkeiten: Im Rahmen des geltenden Baurechtes.

3.6 ErschlieBung und Parkplatzsituation

ErschlieBung: Ortsubliche ErschlieRung des Grundstiicks: Elektro- und Wasseranschluss.
Das Grundsttick ist durch das Kanalsystem an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen.
Anlieger- und ErschlieBungskosten wurden entrichtet.

4 Artund MaR der baulichen Nutzung

4.1 Planungs- und baurechtliche Situation

Nach Auskunft der Stadt Rheinau liegt das Bewertungsgrundstick nicht im Geltungsbereich
eines Bebauungsplanes, es gilt § 34 Baugesetzbuch, 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 einfugt‘ und setzt eine gesicherte
ErschlieBung voraus.

Der Flachennutzungsplan sieht fuir das Grundstiick Flurstiick Nr. 420, bzw. die ganze Baureihe
nach Westen, eine Differenzierung nach Grinfliche und Wohnbauflache vor, siehe
Kartenausschnitt.

Seite 7 von 63



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

Gutachten: Hanauer Str. 62, 77866 Rheinau, Ortsteil Diersheim, FIst. Nr. 420

Planungs- und baurechtliche Situation

Flachennutzungsplan Gemeinde Diersheim
Quelle: Stadt Rheinau

4.2 Denkmalschutz

Belange des Denkmalschutzes sind bei dem Bewertungsobjekt nicht relevant.
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4.3 Baulastenverzeichnis

Definition:

Baulasten sind freiwillig uibernommene offentlich-rechtliche Verpflichtungen, die den Grundstticks-
eigentiimer zu einem, sein Grundstiick betreffendes Tun, Dulden oder Uberlassen verpflichten.

Im Baulastenverzeichnis der Stadt Rheinau sind keine Baulasten registriert.

4.4 Hinweise zu Altlasten

Es wird im Rahmen dieser Bewertung unterstellt, dass keine wertbeeinflussenden Altlasten,
Bodenveranderungen oder Bodendenkmale vorhanden sind, das Grundstick wird
wohnwirtschaftlich genutzt.

Hinweise zu Altlasten auf dem Grundstiick liegen dem Sachverstandigen nach der Orts-
besichtigung nicht vor. Im Rahmen der Wertermittiung wird unterstellt, dass der Einfluss
maglicher Altlasten nicht wertrelevant ist.

5 Gebaudebeschreibung

5.1 Baujahr

Wohnhaus mit zwei nicht abgeschlossenen Wohneinheiten
und Schopfanbau, Baujahr ca. 1946, Aufstockung 1965

5.2 Bauweise, Baukonzeption

Das Grundstlick hat eine Gesamtflache von 1.200 m2, schmales und tiefes Grundsttick,
Breite ca. 14 Meter, Tiefe ca. 86 m. Der 6stliche Teil, ca. 462 m?, wird als Wohnbauflache genutzt
und ist mit einem Wohnhaus und einem angebauten Schopf tiberbaut.

Die westliche Teilflache wurde als gemischte Bauflache eingestuft, ca. 738 m2, Nutzung als
Hausgarten. Die Bebauung ist ortstypisch, die Reihengrundstiicke nach Westen verfligen tber
grof3e Hausgéarten, die nach Westen gelegen sind.

Wohnhaus mit zwei nicht abgeschlossen Wohneinheiten und Schopfanbau, Baujahr ca. 1946,
Aufstockung 1965, Wohnflache tberschlaglich ca. 140 mz2.

Das Wohnhaus wurde als nicht unterkellertes, in Massivbauweise errichtetes zweigeschossiges
Wohnhaus mit nicht ausgebautem Satteldach, errichtet.
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Bauweise, Baukonzeption

Nach Westen ist ein Wohnhausanbau als Zwischenbauteil und ein landwirtschaftlichen
Schopfgebaude angebaut, das die Grundstiicksbreite nahezu vollstandig Uberbaut.

Eine Innenbesichtigung war Uberwiegend maoglich, der Hausgarten und der Schopfanbau konnten
nicht besichtigt werden, Bauunterlagen lagen nicht vor.

Das Wohnhaus wird von einer Familie im Erd- und Dachgeschoss genutzt, die Grundrisslésung
und das Raumangebot sind baujahrestypisch gepréagt, die Ausstattung ist als wenig zeitgeman
einzustufen, Beheizung lber eine Einzelofenheizung, nicht modernisiertes Badezimmer.

Im Erdgeschoss ist ein grof3ziigig dimensioniertes Wohn- und Esszimmer zur Stral3e vorhanden,
ferner Diele mit offener, steiler Holztreppe, Kiiche mit Nebenraum (WC, Waschmaschinenplatz)
und Zugang zum Anbau mit Schlafzimmer, sowie Zimmer zur Hofseite, Wohnflache ca. 80 mz.

Wohnung mit einfachem Wohnwert ohne besondere Ausstattungsmerkmale, bei Nutzung des
Wohnhauses mit zwei Wohneinheiten ist ein Badezimmer noch herzustellen.

Im Dachgeschoss stehen eine kleine offener Kiichenbereich, die Diele mit Flur, zwei Wohnraume
und ein Badezimmer zur Verfligung, ferner ein Balkon zur Hofseite, Wohnflache ca. 60 mz.
Badezimmer mit Badeofen im Altzustand.

Wohnung mit einfachem Wohnwert ohne besondere Ausstattungsmerkmale.
Schopfgebaude in massiver Bauart, Grundflache ca. 82 m2, Lange ca. 11 Meter, Breite ca. 7,5 m.

Das Schopfgebaude ist offensichtlich im Altzustand, erkennbar ist der desolate Altzustand der
Bedachung, ein Abbruch ist denkbar und zur weiteren Grundstiicksnutzung des westlichen
Teilgrundstiickes zweckmalfiig.

Winkelformige Bebauung nach Osten, Hofbereich mit umz&aunten Vorgarten im Altzustand,
alteres Betonpflaster und Betonsockel mit Holzzaun als Einfriedigung, kein Hoftor. Der
Gartenbereich nach Westen konnte nicht eingesehen werden, unter Umstanden naturnaher
Zustand.

Nach der Sachwertrichtlinie betragt die Gesamtnutzungsdauer von landwirtschaftlichen
Betriebsgeb&uden 30 Jahre. Bei Ansatz der Gesamtnutzungsdauer von 30 Jahren ist die
wirtschaftliche und technische Nutzungsdauer des Nebengebéaude erreicht.

Bei einer Modernisierung des Wohnhauses (Sanitar- und Heizungsinstallation) sind - je nach Art
und Umfang - erhebliche Investitionskosten erforderlich.
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5.3 Bauzustand, Bauméangel Bauschaden

Das Wohnhaus befindet sich in einem mittleren Unterhaltungszustand, die Dacheindeckung und
Dachentwasserung, sowie die Fenster wurde mit Dreifachverglasung im Jahr 2020 erneuert, das
Wohnhaus wird tber eine Holzeinzelofenheizung beheizt, die Bader sind im Altzustand. Guten
Unterhaltungszustand von Fassade und Bedachung des Wohnhauses, desolater Altzustand des
Nebengebaudes.

Das Schopfgebaude ist offensichtlich im Altzustand, erkennbar ist der desolate Altzustand der
Bedachung.

Die AuRenanlagen im Bereich von Hof und umz&aunten Vorgarten sind im Altzustand gepflegt.
Der Gartenbereich nach Westen konnte nicht eingesehen werden, unter Umstéanden naturnaher
Zustand.

Erlauterung:

Bei Bauschaden und Bauunterhaltungsriickstau, Modernisierungsriickstau zur Herstellung zeitgemafer
Wohnraume mit Vermietungsoption u.a. besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (boG),
sind die Kosten der Mangelbeseitigung nur ein Indiz fir eine Wertminderung, die Héhe 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 kénnen. Bei einem Immobilienmarkt der durch eine starke Nachfrage bei
geringem Angebot gepragt ist, kbnnen die Mangelbeseitigungskosten im Einzelfall unberiicksichtigt
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 Méngelbeseitigungskosten im Einzelfall unbedingt zu beachten, da Objekte mit M&ngeln in einem
Kaufermarkt auf Kaufinteressenten treffen, die Instandsetzungskosten bertcksichtigen, insbesondere um
eine Vermietung/Nutzung in einem kritischen Marktumfeld zu realisieren.

Die Wertminderung wegen Alters bericksichtigt nur die durchschnittliche Abnutzung der baulichen
Anlagen; sie setzt eine normale Nutzung und normale Instandhaltung voraus. Bauméngel und Bauschaden
werden nach ImmoWertV wertmindernd bericksichtigt. Bauliche Anlagen kdnnen aber wegen besonderer
Umstande erheblich von dem normalen Zustand abweichen, den vergleichbare Anlagen gleichen Alters
aufweisen, weil bei ihnen Baumangel und Bauschaden vorliegen. Mal3gebend fiir 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 Bewertungssachverstandige kann i.d.R.
die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur tiberschlagig
schatzen, da

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

Es ist ausdricklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein auf einer
in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, Vorplanung und
Kostenschatzung beruhen.
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5.4 Gesamt- und Restnutzungsdauer, Wertminderungsfaktoren

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage

bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet tiblicherweise wirtschatftlich
genutzt werden kann; im Unterschied dazu kann die technische Standdauer unter Umstanden
wesentlich langer sein. Zur Sicherstellung der Modellkonformitéat (8 10 (1)) ist bei der Wertermitt-
lung dieselbe Gesamtnutzungsdauer zugrunde zu legen, die auch der Ermittlung der verwende-
ten sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten zugrunde lag (vgl. 8 12 Absatz 5 Satz 1).
Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann.

Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der
Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am maf3geblichen Stichtag unter
Bertlicksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durchgefiihrte Instandsetzungen
oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts kénnen
die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2 ergebende Dauer verlangern oder verkurzen.
Dabei ist zu beriicksichtigen, dass durchgefiihrte Modernisierungen die Restnutzungsdauer
verlangern kdnnen (vgl. ImmoWertV, Anlage 2). Unter Modernisierungen sind dabei Mal3nahmen
zu verstehen, die eine wesentliche Verbesserung der Wohn- oder sonstigen Nutzungsverhaltnisse
und/ oder wesentliche Einsparungen von Energie oder Wasser bewirken. Anlage 2 der
ImmoWertV enthélt ein Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer, das im Rahmen der
Ermittlung der sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen Daten bei Modernisierungen von
Wohngebauden anzuwenden ist. Das Modell soll einer nachvollziehbaren Berlicksichtigung von
Modernisierungsmafinahmen dienen. Die Modernisierungspunkte kbnnen dabei entweder
aufgrund einer Punktevergabe fur durchgefiihrte MalRnahmen oder aufgrund einer Zuordnung zu
einem Modernisierungsgrad ermittelt werden.

Anlage ¥
2u § 12 Apsatz & Satz
Modelansatze tur de Gesamtnutzungsdaver
Zir Festlegung dur Casaminuizungsdause sind b Ermittiung der scnstigen K dm Warermittiung erierdeeictar
Datan die rachiciganden Modelansazo zugrunde 2y leger
At o bmdichen Ak | Gesseertningacaum

framishence [in- und Zwertarmiientauser, Doppebauser, Hahechimer 80 Jabre
Mercfamburhirmer T &0 dahra
Wehrbaiae mil Machnuzug | 20 Jabvw
Goschaftshduoe [ 20 Jahvo
B r;.;-r.r.."— 4-.‘;;\-- o0 Jshmw
Garmwindngertren, Saslbautun Veranstntungegsbucs 40 Jahre
Kndergartun, Schubn | =0 Jabvn
Wohrhame, ka0 wnd Plogehsire 50 Jahvo
Krankarinduser, Tageskinien | 10 Jahre
Beberbergungsstatien, Verpflegungseenchtunpen A0 Jahre
Sporttalen. Frucei®ide l}ul @ ber A0 Jadwe
Verbrauchemirite, Autohluser 30 Jave
Kaut- und Warerhauner 50 Jahve
Einzsigarngen | &0 Jahre
Thed- uret Hochgaragon sls Emzethmsserk | 40 Jalye
Betuta Nerhatallon, Proctklomgetdude | 40 dahve
Lagoe - und Versandgebdude {0 Jahve
Lancw rischafticne Batrmbagebaduds | W0 Jahre
Fir nicht aufgetltete Arten biedicher Arfagen ot e Gesaminuizungsdauer sus der Cesaminuazungsdauer vet
Jechtars bautcrer Anbagen sz unfen

Auszug aus der ImmoWertV 21, vom 14.07.2021, Anlage 1
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Gesamt- und Restnutzungsdauer, Wertminderungsfaktoren

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

Das 1965 errichtete Wohnhaus wurde in Teilbereichen geringfuigig modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunéchst
in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sachwertrichtlinie) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 3 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten), diese wurden wie folgt ermittelt:

Modernisierungsmal3nahmen Punkte Begriindung
durchgefuihrte Modernisierungsmafnahmen

Einbau isolierverglaster Fenster 2,0

Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, Fu3béden und 1,0

Treppenraum

Summe 3,0

Ausgehend von den 3 Modernisierungspunkten ist dem Gebaude der Modernisierungsstandard ,nur
geringfiigig im Rahmen der Ublichen Instandhaltung® zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2024 — 1965 = 59 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 59 Jahre =) 21 Jahren

e und auf Grund des Modernisierungsstandards ,nur geringfiigig im Rahmen der Ublichen Instandhaltung®
ergibt sich fur das Gebaude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 26 Jahren.

Aus der Uiblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (26 Jahre)
ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (80 Jahre — 26 Jahre =) 54 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter
ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2024 — 54 Jahren =) 1970.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebaude in der Wertermittlung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 26 Jahren und
¢ ein fiktives Baujahr 1970

zugrunde gelegt.

Fazit: Durchschnittliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer bei ordnungsgemaéanier
Instandhaltung (ohne Modernisierung) von Ein-, Zwei- und Mehrfamilienhdusern, Anlage 1,
ImmoWertV 21: Wohnhaus mit Gesamtnutzungsdauer = 80 Jahre, Restnutzungsdauer

26 Jahre, siehe Berechnung.

Okonomiegebaude, Restnutzungsdauer 0 Jahre.

Anwendung Alterswertminderung: linear
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5.5 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 enthommen.

Teilbereiche konnen hiervon abweichend ausgeflhrt sein. Auftragsgemaf wurde nur eine
augenscheinliche Uberprifung der Bausubstanz vorgenommen. Zerstérende Untersuchungen wurden
nicht angestellt.

Wohnhaus

Rohbau:

Fundamente: Streifenfundamente

AuRenwande: Mauerwerkskonstruktion

Innenwande: Mauerwerkskonstruktion

Geschossdecken: vermutlich Holzbalkendecken

Dacheindeckung: Betondachsteine erneuert

Dachkonstruktion: in zimmermannsgemaller Holzdachkonstruktion

AuRenwandflachen:  AuBenputz

Ausbau:
Treppen: Holztreppe mit Tritt- und Setzstufen
Fenster: Uberwiegend Kunststoffisolierverglasung aus 2020 mit Dreifachverglasung
Turen: Hausture in Kunststoff, mit Glaseinsatz
Innentdren: Fertigtiren
Bodenbeléage: Uberwiegend Fliesenbelage, einzelne Raume mit Laminat im Altzustand
Wande/Decken: Innenputz, gestrichen, Tapezierung, Fliesen, im Badezimmer raumhoch
Heizung: Einzelofenheizung mit Holz u.a.
Sanitarinstallation: Bad: Stand- WC mit Drucksptiler, Waschbecken, Einbauwanne,
Badeofen, WC im EG in Altausstattung
Elektroinstallation: Altausstattung
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Baubeschreibung

Okonomiegebaude

Mauerwerkskonstruktion mit Satteldach in Holzkonstruktion, Holztor, Ziegeleindeckung im
Altzustand.

5.6 AulRenanlagen

AulRenanlagen im Bereich von Hof mit Betonverbundsteinpflaster und umzaunten Vorgarten,
Mauer mit Betonsockel und Holzlatten als Einfriedigung, ohne Hoftor. Der Gartenbereich nach
Westen konnte nicht eingesehen werden, unter Umstanden naturnaher Zustand.
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6 Energetische Bauqualitat

Der Sachverstandige erhielt keinen Energieausweis fiir das Wohngebaude.

Der Endenergiebedarf wurde im Rahmen der Gutachtenerstattung mit dem Tool
~Sanierungsrechner” der KfW-Bank zum Zweck der Wertermittlung Gberschlaglich berechnet.

Der Endenergiebedarf liegt mit ca. 230 kWh Primarenergie je gm und Jahr im Bereich nicht
energieeffizienter Wohngebaude. Nach heutiger Verkehrsauffassung ist ein negativer Einfluss auf
die kinftige Entwicklung der Immobilie anzunehmen. Nicht sanierte Wohngebaude der
Baujahresgruppe um 1900-1977 liegen bei tiber 200 bis 300 kWh pro Jahr und Quadratmeter.

Der Energieverbrauch ist vermutlich der Gebaudeklasse G - | nach der IWU-Typologie
zuzuordnen.

1 Klassifizierung nach dem Standard des Instituts IWU, Darmstadt

Effizienzklassen fur den
Prim#renergiebedarf Standard Heizwirmebedarf
o 7 Q,

s e ‘ e Wohnhaus, Baujahr 300 kWh/(m* a)
e _— Durchschnitt Deutschland 20020%] 160 kWhi/(m?-a)
s - Wirmeschutzverordnung (WSVO 77) < 250 kWh/(m?-a)
»130 ... M0 — - Wiarmeschutzverordnung (WSVO 82) < 150 kWh/(m?*a)
e n Warmeschutzverordnung (WSVO 95) < 100 kWh/(m*-a)
S —_— Niedrigenergiehaus (EnEV 2002) <70 kWh/(m*-a)

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 Heizwéarmebedarf pro m2 Wohnflache

D - typisch fur kompakte Neubauten 2002 - 2007, die die damaligen EnEV- Anforderungen einhalten oder
fur hochwertig modernisierte Altbauten (20 bis 25 cm Dammung und effiziente Heizungsanlage)
E - typisch fur Einfamilienh&auser, die die EnEV- 2002 Mindestanforderungen gerade einhalten
(Mehrfamilienhduser meist schon in D), oder fiir hdherwertig modernisierte Altbauten

F - typisch fur komplett modernisierte Altbauten

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

H - typisch fur Altbauten mit Isolierverglasung und erneuerter Heizung

| - typisch fur Altbauten im Urzustand mit Einfachverglasung und ineffizienter Zentralheizung

J - typisch fiir Bestandsgeb&ude mit Elektro-Nachtspeicherheizung bzw. Elektro-Ofen bzw.

fur Altbauten im Urzustand mit Standardkessel und maRig gedammten Verteilleitungen.

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

7.1 Angewandte Berechnungsgrundlagen

Wohn-/ Nutzflachen

Berechnungen der Wohn-/ Nutzflachen in Anlehnung an die Wohnflachenverordnung DIN 283
liegen nicht vor. Abweichungen zur tatsachlichen Wohn- und Nutzflache kénnen bestehen,
jedoch ist die Abweichung im Rahmen dieser Wertermittlung zu vernachlassigen.

7.2 Verwendete Unterlagen oder ortliches Aufmafl

Wohn-/ Nutzflachen

Die Wohn- und Nutzflachen wurden anhand der Unterlagen Uberschlaglich ermittelt, Anwendung
einer Uberschlagsformel, bzw. Recherche beim Eigentliimer.

Die Wohn- und Nutzflachenberechnung dient als Grundlage der Wertermittlung, flr mietrechtliche
Belange muss eine gesonderte Flachenberechnung durchgefiihrt werden.

7.3 Bauzahlen

Bruttogeschossflache des Wohnhauses, tberschlaglich:

(27,00 m x 6,50 m) x 2 = 221,00 m?
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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 gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegeben-
heiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grund-
stiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewéhnliche
oder personliche Verhéltnisse zu erzielen wéare. Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind grund-
satzlich 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 Berticksichtigung der im gew6hnlichen
Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheit und der sonstigen Umstéande des Einzelfalls,
insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu
begrinden (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21).

8.1 Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren eignet sich sowohl fiir die Wertermittlung unbebauter als auch
bebauter Grundstiicke. Es wird regelmafig verwendet um Bodenwerte unbebauter Grundstiicke
zu ermitteln. Beim Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert eines Wertermittlungsobjektes
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 kdnnen bedarf es vergleichbarer Objekte,
deren Vergleichspreise entsprechend den Zustandsmerkmalen (Lage, Grol3e, Ausstattung etc.)
des Bewertungsobjekts angepasst werden missen.

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

Beim Vergleichswertverfahren wird ein Mittelwert aus den Kaufpreisen vergleichbarer
Grundstuicke der Ermittlung des Verkehrswertes zugrunde gelegt.

Dabei sollten folgende Punkte beachtet werden:

Ausreichende Zahl geeigneter Kaufpreise.

Kaufpreise missen eindeutig und zuverlassig sein.

Die wertbildenden Faktoren missen hinreichend Ubereinstimmen.

Unterschiede in den maf3geblichen Wertfaktoren miissen durch angemessene
Zu- und Abschlage bertcksichtigt werden.

e Sachgerechte Vergleichsmalistabe miissen zugrunde gelegt werden.

¢ Preisanderungen bis zum Wertermittlungsstichtag missen bertcksichtigt werden.

Die Stadt Rheinau hat keine Kaufpreise mitgeteilt.

Die materiellen Voraussetzungen zur Anwendung des Vergleichswertverfahrens nach
ImmoWertV liegen vor, Vergleichswertobjekte sind bekannt.
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8.2 Ertragswertverfahren

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

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

Das Ertragswertverfahren fuRt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer
verbleibende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des
dafir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch
Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur 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 grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstérbar). 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
Vergleichswertverfahren (vgl. 8 16 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware. 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* abziglich ,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. Ggf. bestehende besondere objektspezifische
Grundstiucksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts nicht bertcksichtigt
wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem vorlaufigen Ertragswert sachgemani zu
bertcksichtigen.

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

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den 8§ 35 — 39 ImmoWertV
21 beschrieben. Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen
Sachwerten der auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bau-
liche AuRenanlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. 8 35 Abs. 2 ImmoWertV
21) und ggf. den Auswirkungen der zum Qualitatsstichtag vorhandenen besonderen objekt-
spezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet. Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der
baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren nach den 8§ 24 — 26 Immo-
WertV 21 grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundsttick unbe-
baut ware. Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer
(Betriebs-) Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher
Herstellungskosten unter Beriicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objek-
tart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der Auf3enanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst
worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fur die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von
durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige
Schatzung (vgl. 8 37 ImmoWertV 21) ermittelt. Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert
der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der baulichen Auf3enanlagen und sonstigen
Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks. Der so rechnerisch ermittelte vor-
laufige Sachwert ist anschliel3end hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem ortlichen Grund-
stiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berticksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse)
isti. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbe-
wertungen, d. h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese
Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Markt-
anpassung” des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen Grundsticksmarkt fuhrt

im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstticks und stellt damit
den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermittlung dar. Das Sachwertverfahren ist
insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei dem vorrangig
der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Auf3enanlagen + sonstige Anlagen) den
Vergleichsmal3stab bildet. Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen
Sachwert nach Beriicksichtigung ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicks-
merkmale (vgl. & 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

8.4 Begrundung der Verfahrenswahl

Zur Ermittlung des Verkehrswertes wird das Sachwertverfahren herangezogen.
Das Ertragswertwertverfahren wird zur Plausibilitatskontrolle durchgefthrt.

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 Er-
tragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im
Vergleichswertverfahren (vgl. 8 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben
wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware. Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so
koénnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl. 8 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).
Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens flir eine Mehrheit von
Grundstucken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den
Quadratmeter Grundstiicksflache. Der vertffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner
absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberprift 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 ErschlielBungszustand, beitragsrechtlicher
Zustand, Lagemerkmale, Art und Malf3 der baulichen oder sonstigen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des
Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungs-
grundstiick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgeman zu
bertcksichtigen.

Dazu zahlen insbesondere:

¢ besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),
e Baumangel und Bauschaden,

e grundsticksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundstucks fur Werbezwecke und

e Abweichungen in der Grundstiicksgrol3e, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig
verwertbar sind.

Der Bodenrichtwert fir GE (gewerbliche Bauflache) betragt laut Angaben im
Bodenrichtwertinformationssystem Baden-Wiurttemberg, BORIS-BW:

Wohnbauflache
einschlie3lich ErschlieBungskosten, Stand: 01.01.2023: 180,-- €/m?
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9.2 Beurteilung der Bodenrichtwerte

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine Mehrzahl von Grund-
sticken mit im Wesentlichen gleichen Nutzungsverhaltnissen, eingeteilt in
Bodenrichtwertezonen. Eine Anpassung des Bodenrichtwerts aufgrund individueller Bebauung
und Lagefaktoren wird vorgenommen. Die Lagequalitat und die Grundsticksgrolie, sowie der
Grundsttickszuschnitt sind bei der Bemessung des Bodenwertes berlicksichtigt worden.

Es wird ein lagetypischer Bodenrichtwert von 180,00 €/m? fur die gewerbliche Bauflache
angesetzt, der Bodenwert entspricht der Lagequalitat und der relativen Grundstiicksflache.

Es wurden keine weiteren BezugsgrofRen vom Gutachterausschuss ermittelt, wie GFZ,
BezugsgréRe des Richtwertgrundstiickes etc. ermittelt.

9.3 Ermittlung des Bodenwertes der Wohnbaufldche

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 175,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2023.

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
abgabenrechtlicher Zustand = frei

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 18.06.2024

Entwicklungszustand =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
abgabenrechtlicher Zustand = frei

Grundstucksflache = 462,00 m2 - Anteil Wohnbauflache

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundsticks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
18.06.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlauterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei) = 180,00 €/m?
abgabenfreier Bodenrichtwert = 180,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2023 18.06.2024 x 1,02
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Ermittlung des Bodenwertes der Wohnbauflache

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 183,75 €/m?

Flache (m2) 462,00 x 1,00

Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00

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

Nutzung

Zuschnitt lagelblich lageiblich x 1,00

angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 183,75 €/m?

Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt

noch ausstehende Abgaben — 0,00 €/m?

abgabenfreier relativer Bodenwert = 183,75 €/m?

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung

abgabenfreier relativer Bodenwert = 183,75 €/m?

Flache x 462,00 m2

abgabenfreier Bodenwert = 84.892,50 €
rd. 84.893,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 18.06.2024 insgesamt 84.893,00 €.

180 €/m*

i L]

Wohnbauflache entlang der Stral’e mit Abgrenzung nach Westen

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte, Quelle: Portal BORIS-BW, Stand 01.01.2023
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9.4 Ermittlung des Bodenwertes des Hausgartens

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 180,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2023.
Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = Wohnbauflache
abgabenrechtlicher Zustand = -

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 18.06.2024

Entwicklungszustand =  Hausgarten, Grinland,

Art der baulichen Nutzung = nach Flachennutzungsplan keine Bauflache
abgabenrechtlicher Zustand = -

Grundsticksflache = 738,00 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
18.06.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlauterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei) = 180,00 €/m?

abgabenfreier Bodenrichtwert = 180,00 €/m?

(Ausgangswert fur weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2023 18.06.2024 x 1,02
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Ermittlung des Bodenwertes des Hausqgartens

Ill. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen
lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 183,75 €/m?
Flache (m2) 738,00 x 1,00 Anteil
Hausgarten
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
Art der baulichen | W (Wohnbauflache) Hausgarten x 0,15 guter Nutzwert
Nutzung beim Wohnhaus
Zuschnitt lageblich lageiblich x 1,00
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 27,56 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Abgaben — 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert = 27,56 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
= 27,56 €/m?
Flache x 738,00 m?
abgabenfreier Bodenwert = 20.339,28 €
rd. 20.300,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 18.06.2024 insgesamt 20.300,00 €.
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10 Berechnung des Sachwertes

10.1 Angaben zu den Normalherstellungskosten

Es werden die durchschnittlichen Normalherstellungskosten 2010 auf der Basis des Brutto-
rauminhaltes/ der Bruttogrundflache nach DIN 277 unter Bertlicksichtigung des Ausbau-
standards des Gebaudes angesetzt.

Die Normalherstellungskosten basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fur Gebaude
mit annahernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie werden fur die Wertermittlung
auf ein einheitliches Index-Basisjahr zurtickgerechnet.

Eine Gewichtung der vorhandenen Ausstattung wird entsprechend den Ausstattungsmerkmalen
der Normalherstellungskosten NHK 2010 eingeordnet und gewichtet.

10.2 Angaben zu Baunebenkosten und Umsatzsteuer

In der Fachliteratur und den NHK 2010 werden fur Einfamilienwohnhduser durchschnittliche
Baunebenkosten in H6he von 14 — 17 % angegeben, die Baunebenkosten sind in den NHK
(Normalherstellungskosten) 2010 enthalten.

10.3 Bewertung der Au3enanlagen

Als Aulienanlagen werden die Anschlussleitungen vom Gebaude zur Grundstiicksgrenze,
die befestigten Freiflachen und die Einfriedung pauschal mit 7,00 % des Gebaudesachwerts
bertcksichtigt.
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10.4 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

Wohnhaus mit zwei
Wohneinheiten

Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF)

221,00 m?

Baupreisindex (BPI) 18.06.2024 (2010 = 100)

181,3

Normalherstellungskosten
¢ NHK im Basisjahr (2010)

¢ NHK am Wertermittlungsstichtag

772,00 €/m? BGF
1.399,64 €/m? BGF

Herstellungskosten

e Normgebaude 309.320,44 €

e Zu-/Abschlage

e besondere Bauteile

e besondere Einrichtungen

Gebéaudeherstellungskosten (inkl. BNK) 309.320,44 €

Alterswertminderung

e Modell linear

o Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 26 Jahre

e prozentual 67,50 %

e Betrag 208.791,30 €

Zeitwert (inkl. BNK)

e Gebéaude (bzw. Normgebaude) 100.529,14 €

e besondere Bauteile

e besondere Einrichtungen

Gebaudewert (inkl. BNK) 100.529,14 €

Gebaudesachwerte insgesamt 100.529,14 €

Sachwert der Au3enanlagen + 7.037,04 €

Sachwert der Geb&ude und Aulienanlagen = 107.566,18 €

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 84.893,00 €

vorlaufiger Sachwert = 192.459,18 €

Sachwertfaktor (Marktanpassung) x 1,20

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 230.951,02 €

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale + 20.000,00 €

(marktangepasster) Sachwert = 250.951,02 €
rd. 251.000,00 €

Seite 27 von 63



Helmut Scherr — Dipl.-

Bauingenieur FH —

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

Sachverstandiger fur di

Gutachten: Hanauer St

e Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

r. 62, 77866 Rheinau, Ortsteil Diersheim, FIst. Nr. 420

Sachwertberechnung

Herstellungskosten

Ermittlung der Norm
Gebaude: Einfamilie

alherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fur das
nhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%0] 1 2 3 4 5
AuRenwéande 23,0% 1,0
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
FulRbdden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 90% |[580% | 220% |11,0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewéhlten Standardstufen

Aullenwande

Standardstufe 2

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und
gestrichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaler Warmeschutz (vor ca. 1995)

Dach

Standardstufe 2

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemaRe
Dachdammung (vor ca. 1995)

Fenster und AuRentliren

Standardstufe 4

Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas, aufwendigere Rahmen, Rollladen (elektr.);
héherwertige Turanlage z.B. mit Seitenteil, besonderer Einbruchschutz

Innenwénde und -tiiren

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwénde in massiver Ausfihrung bzw. mit Dammmaterial gefiillte
Standerkonstruktionen; schwere Tiren, Holzzargen

Deckenkonstruktion u

nd Treppen

Standardstufe 3

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender
Estrich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe,
Trittschallschutz

FuBbodden

Standardstufe 2

| Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden einfacher Art und Ausfihrung

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 2

1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen, teilweise
gefliest
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Gutachten: Hanauer Str. 62, 77866 Rheinau, Ortsteil Diersheim, FIst. Nr. 420

Sachwertberechnung

Herstellungskosten

Heizung

Standardstufe 1 | Einzeldfen, Schwerkraftheizung

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2 |wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fur das Gebé&ude:
Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: freistehend
Gebaudeart: EG, OG, n. unterkellert, n. ausg. DG

Berlicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebéaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebéaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%0] [€/m2 BGF]
1 620,00 9,0 55,80
2 690,00 58,0 400,20
3 790,00 22,0 173,80
4 955,00 11,0 105,05
5 1.190,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 734,85
gewogener Standard = 2,4

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

Berticksichtigung der erforderlichen Korrekturfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 734,85 €/m? BGF
Korrekturfaktoren gemaR Sachwertrichtlinie
- Zweifamilienhaus X 1,05
NHK 2010 fur das Bewertungsgebaude = 771,59 €/m? BGF
rd. 772,00 €/m? BGF

AulRenanlagen

AuRRenanlagen Sachwert (inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 7,00 % der Gebaudesachwerte insg. 7.037,04 €
(100.529,14 €)

Summe 7.037,04 €
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Sachwertberechnung

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten 20.000,00 €
Bodenwertanteil Hausgarten

2.000,00 €

Summe

Reqgionalfaktor/Sachwertfaktor/Marktanpassung (8 21 Absatz 3 ImmoWertV 21)

Der Regionalfaktor betragt wurde vom Gutachterausschuss mit 1,00 festgesetzt, der Sachwertfaktor
betragt zu 2021 und 2022 beim vorlaufigen Sachwert von 200.000,-- € rd. 1,30.

= Geschattsstade des Gemainsamen Gutachierausschusses Achem

10.5.2 Sachwertfaktoren Ein- und Zweifamilienhduser - 2

Verwendbar fir die Mitgliedskommunen Rhelnau und Sa
sh
und bodingt auch fiir Seebach {3 Werto) R

Sachwertfaktoren 2021 - 2022 fir Eln- und ZweifamilienhBuser
(frelstehond sowie Doppel- und Reihenhiduser)
) in Rhelnau mit Stadtteilen, sowie in den
Gemeinde Sasbachwalden und bedingt auch in Seebach
(47 Worte sind in dip Lhagrammmsia!ung engeflosson)
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Tabelle Sachwertfaktoren, Stand 2023
Grundstiicksmarktbericht fir Rheinau, hier Sachwertfaktor Gemeinsamer Gutachterausschuss Achern 2023.
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Sachwertberechnung

Reqgionalfaktor/Sachwertfaktor/Marktanpassung (8 21 Absatz 3 ImmoWertV 21)

Entwicklung der Bauzinsen 2008 - 2022
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Jan-2008  Jan-2010  Jan-2012  Jan-2014  Jan-2016  Jan-2018  Jan-2020  Jan-2022

Marktentwicklung seit Feb. 2022: deutlicher Anstieg der Bauzinsen im Jahr 2022 und 2023
Copyright © 1996-2022 by Finanzpartner.DE GmbH

Begriindung Sachwertfaktor:

Die Nachfrage nach Ein-/ Zweifamilienwohnh&ausern in mittlerer Wohnlage ist als durchschnittlich zu
beurteilen. Die Kaufpreise sind stagnierend bis ruicklaufig, das Ende der Niedrigzinsphase mit Anstieg der
Hypothekenzinsen seit dem 2. Quartal 2022 und der Anstieg der Baukosten sind wertbeeinflussende
Faktoren, die zur Zeit die Immobilienmarktlage bestimmen, siehe auch die Grafik.

Es wird ein Sachwertfaktor von 1,20 im Rahmen des Sachwertverfahrens auf den vorlaufigen
Sachwert in diesem Kaufpreissegment angesetzt.
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Gutachten: Hanauer Str. 62, 77866 Rheinau, Ortsteil Diersheim, Flst. Nr. 420

10.5 Allgemeine Daten zu Vergleichskaufpreisen der Fa. on-geo GmbH

Gemal der Datenanalyse der Fa. on-geo GmbH wurden folgende Vergleichskaufpreise fir Wohn-
hauser mit Datenstand von Januar 2023 bis Méarz 2024 ermittelt. Es handelt sich hier um die Auswertung
von Angebotsdaten, die nicht zwingend mit den tatsachlich gezahlten Mietpreisen Ubereinstimmen.

Die Daten dienen der allgemeinen Informationen und sind unverbindlich.

IS24 Kaufpreise fiir Wohnimmaobilien

77866 Rheinau , Baden, Hanauer Str. 62

Auswertungszeitraum: Januar 2023 bis Marz 2024
Auswertungsgebiete: PLZ-Bezirk 77866 / Kreis Ortenaukreis
Produktausprigung: einfache Auswertung

Anzahi alle Angebote (auch unvollstandige) | 165 | ~4.975
Anzahl vollstandige Angebote* | 161 | 4.928
Anzahl Gesuche** | 17.362 | 44,197
Durchschnittliche Verwelldauer (in Tagen) | 46 | 35
Index Durchschnittiiche Verweildauer (in Tagen) 112 9s
(Bund= 100)

Anzahl der Exposé-Ansichten | 63.885 | 2.250.477
Anzahl Exposé-Ansichten je Angebot | 387 | 452
Anzahl Exposé-Ansichten je Angebot je Laufzeittag | 8 | 12
Nachfrageindex (Bund= 100) . 69 . 120
Index Anzahl Exposé-Ansichten je Angebot je 106 146
Laufzeittag (Bund= 100)

*Dig volssangigon Angabiote sind or Angodote, bl danan wWilstandige undd schilssips Preis- und Rachannfonmationes vormanden snd.

**Dim Anzabd Gosuche Serechmet peh als Scmrre alnr Gasuthe in den enthalessn und signifivant angsschrttensn Postietzahigetbieten

Ortsibersicht PLZ-Bezirk 77866 / Kreis Ortenaukreis

@ OpenSirseiMap Contributors © OpenStreetMap Contributors.
PLZ-Bezirk 77866 Kreis Ortenaukreis

Quelle: on-geo GmbH
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Allgemeine Daten zu Vergleichskaufpreisen der Fa. On-geo GmbH

Der statistische Mittelwert der Kaufpreise / m? Wohnflache fir Wohnhauser > 120 m? (bei insgesamt
101 Angeboten) im PLZ-Bezirk 77866 liegt bei 2.986 €/m?, Bandbreite von 1.533 €/m? bis 4.655 €/m? WH.

Die Nachfrage im PLZ-Bezirk 77866 wird als unterdurchschnittlich eingestuft.

1S24 Kaufpreise filr Wohnimmobilien

77866 Rheinau , Baden, Hanauer Str. 62

geoport

GroBe  Anzahl Angebote  Kaufpreis/ m? ,M’“mm | Anzahl Gesuche

Alle Angebote 161 3.252€ \ 1.646 € - 4,675 € 17.362

<=70m? | - ' .

gl 8 (5%) | 3.983€ { 2.739€-4.648€ | 4.035 (23,2%)
>70 - 120 m? ‘ )

Wohrone 23 (14,3%) J 4121 € J 2869€-4677€ | 4.157(23,9%)

>120 m? g

Wotmng 7(83%) | 3.248 € \ BOBC-4.861€C | 3.448(19,9%)

el 22 (13,7%) | 3.306 € | 1.737€-4754C | 10.382(59,8%)

* fﬂou;f 101 (62,7%) | 2.986 € [ 1.533€-4.655€ | 10.904 (62,8%)

Marktibersicht PLZ-Bezirk 77866

Nachfrageindex (Bezug Bund= 100)= 89 Durchschnittliche m2-Angebotspreise (In €)= 3532

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

< 40 120 - 160 > 160
Stark urterduthach Ustardurchech. Nacrfvoge Durchech. N Uberthrchsch. Nachérape Stark (derqurchsch
Nacnfrage Nachitrage

Quelle: on-geo GmbH

Seite 33 von 63



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: Hanauer Str. 62, 77866 Rheinau, Ortsteil Diersheim, Flst. Nr. 420

Allgemeine Daten zu Vergleichskaufpreisen der Fa. On-geo GmbH

Der statistische Mittelwert der Kaufpreise / m? Wohnflache fir Wohnimmobilien > 120 m?
im Ortenaukreis liegt bei 3.156 €/m?, Bandbreite von 1.537 €/m? bis 4.904 €/m? Wohnflache.

Die Nachfrage im Ortenaukreis wird als Uberdurchschnittlich eingestuft.

I1S24 Kaufpreise fiir Wohnimmobilien

77866 Rhelnau , Baden, Hanauer Str, 62

geoport

Alle Angebote 4.932 3,285 € 1,600 € - 4.961 € 44.197
<=70m: | 515 (10,4%) . 2.961 € | 1466¢-4614¢| 12 096 (27,4%)
Wohnung : | : | ; > =

>70.- 120 m* 853 (17,3%) 3338 ¢ 1,950 €-4.938¢€ | 12.730 (28,8%)
Wehaung ! :
>120 m? 208 (4,2%) 3.011¢€ 1,360 € -4.918 € | 10.646 (24,1%)
Wehnung ! ! . L] ; : :
<=120 m? 537 (10,9%) 4296 € 1.625€-5819€ | 25.685 (58,1%)

Haus ‘ , : [ L : : ‘
’faf::" 2.819 (57,2%) 3,156 € 1.537€-4.904 € | 26.580 (60,1%)

Marktibersicht Kreis Ortenaukreis

Nachfrageindex (Bezug Bund= 100)= 120 Durchschnittliche m2-Angebotspreise (In €)= 3332

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

120 - 160

< 40 ) - 80
ftard wterdurchisch Uegerdurctinch. Nuchirsge Durctach, Nactirage Ubsrdhurchmch, Nectirage Stars ctwrdurchach
Nachfrage Nachirage

Quelle: on-geo GmbH
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11 Ertragswertverfahren

11.1 Darstellung des Mietbegriffes

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

11.2 Jahresrohertrag

Der Rohertrag (marktiblich erzielbare Miete) wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten,
bzw. Erfahrungswerten des Sachverstandigen, fir mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar
genutzte Grundstlicke, 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 Marktublich erzielbare Mietertrége

Der Rohertrag wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten fir mit dem Bewertungsgrundstiick
vergleichbar genutzte Grundstiicke angesetzt. Die marktiblich 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
ordnungsgemal instand gehaltenen Grundstiick ausgegangen. Nach Angaben der Gemeinde
Rheinau Kehl wird kein Mietpreisspiegel gefiihrt.

Die Nettokaltmieten wurden nach sachverstandigem Ermessen/Erfahrungswerten angesetzt.

Marktiblich erzielbare Nettokaltmiete zum Stichtag, je nach Standard und Grof3e:

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl [ marktlblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m2) (Stck.) (€/m2) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
3-Zi.-Whg. EG 80,00 7,00 560,00 6.720,00
2-Zi.-Whg. DG 60,00 7,00 420,00 5.040,00
Summe 140,00 - 980,00 11.760,00
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Gutachten: Hanauer Str. 62, 77866 Rheinau, Ortsteil Diersheim, Flst. Nr. 420

11.4 Allgemeine Daten zu Vergleichsmietpreisen der Fa. on-geo GmbH

Gemal der Datenanalyse der Fa. on-geo GmbH wurden folgende Vergleichsmieten fir Wohnh&user
mit Datenstand von Januar 2023 bis Marz 2024 ermittelt. Es handelt sich hier um die Auswertung
von Angebotsdaten, die nicht zwingend mit den tatsachlich gezahlten Mietpreisen tbereinstimmen.
Die Daten dienen der allgemeinen Informationen und sind unverbindlich.

1S24 Mietpreise fiir Wohnimmobilien

77866 Rheinau , Baden, Hanauer Str, 62

Auswertungszeitraum: Januar 2023 bis M&rz 2024
Auswertungsgebiate: PLZ-Bezirk 77866 / Kreis Ortenaukreis

Produktausprigung: einfache Auswertung

Anzahl zlle Angebote (auch unvolistandige) | 42 | 3.479
Anzahl volistdndige Angebote® | 42 ! 3.461
Anzahi Gesuche** 15.580 | 53,932
Durchschhittliche Verwelldauer (In Tagen) | 1 | 17
Index Durchschnittliche Verwelldauer (In Tagen) 85 85
(Bund= 100)

Anzahl der Exposé-Ansichten | 15.736 | 3.152.216
Anzahl Exposé-Ansichten je Angebot | 375 | 3086
Anzahl Exposé-Ansichten je Angebot je Laufzeittag 22 | 53
Nachfrageindex (Bund= 100) | 48 | 120

Index Anzahl Exposé-Ansichten je Abqebol je
Laufzeittag (Bund= 100)

DA wSUNSgE Anyessatie kind nur Asgetoti, bes diren velstandge ond schilosige 1res- Und #lcheninfosmaticnes vorlimedion whd
Db Anzatd Gesiene herpstost sich als Saamme alier Gesiche 1 dent emtraliren (e 9pnificant sgescimtttene Yostietzahipetrrte

62 150

Ortsiibersicht PLZ-Bezirk 77866 / Kreis Ortenaukreis

® OpanStreetMap Contributars ® QpanStreaiMap Contributors
PLZ-Bezirk 77866 Krels Ortenaukrels

Quelle: on-geo GmbH
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Allgemeine Daten zu Vergleichsmietpreisen der Fa. On-geo GmbH

Der statistische Mittelwert der Nettokaltmieten / m? Wohnflache fir Wohnhauser > 120 m? (bei insgesamt
5 Angeboten) im PLZ-Bezirk 77866 liegt bei 9,68 €/m?, Bandbreite von 8,47 €/m? bis 10,60 €/m? Wil.

Die Nachfrage im PLZ-Bezirk 77866 wird als unterdurchschnittlich eingestuft.

IS24 Mietpreise fiir Wohnimmobilien

77866 Rheinau , Baden, Hanauer Str, 62

geaport

Gréfe  AnzahiAngebote  Kaitmiete/ m  SUSMOSE. | | Anzohi Gesuche
Alle Angebote 42 10,68 € 6,67€-1517C 15,580

<=30m? ' 1(2,4%) ' 9,33 € . - 11,254 (72,2%)
>30 - 60 m* | 7 {16,7%) ‘ 10,59 € | 667C-1460C 12,418 (79,7%)
>60 - 90 m* 16 (38,1%) V 10,29 € | 6,14€-13,75¢€ 12.735 (81,7%)
>90 - 120 m* ‘ 13 {30,9%) 11,71 € 619€-1550C 11.967 (76,8%)

>120 m* 5(11,9%) . 9,68 € . 8,47C-1060C 11.575 (74,3%)

Marktiibersicht PLZ-Bezirk 77866

Nachfrageindex (Bezug Bund= 100)= 48 Durchschnittliche m*-Angebotsmiste (in €)= 10.75

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

< 40 80 - 120 120 - 160 > 160

Slam urterdarchech LIS IOUIEhHacn, Nacldraps QuUIEHecn. Mty uge Ubsrthurrnath. Nactiftags BIAMN uberdurnotach
Nachirage Wachitrage

Quelle: on-geo GmbH
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Allgemeine Daten zu Vergleichsmietpreisen der Fa. On-geo GmbH

Der statistische Mittelwert der Nettokaltmieten / m? Wohnflache fir Wohnimmobilien > 120 m?
im Ortenaukreis liegt bei 10,34 €/m?, Bandbreite von 6,37 €/m? bis 15,59 €/m? Wohnflache.

Die Nachfrage im Ortenaukreis wird als Gberdurchschnittlich eingestuft.

IS24 Mietpreise fiir Wohnimmobilien

77866 Rheinau , Baden, Hanauer Str, 62

Miatpreisa in der Krois Ortenaukreis :
GréBe ‘Anzahl Angebote  Kaltmiste/ m3  FHSSIPSE | Anzahl Gesuche
Alie Angebote 3.468 10,60 € 7,20€-1500C 53.932
<=30 m= 74 (2,1%) 16,68 C 7,00€-31,82¢C 40.848 (75,7%)
>30-60m? | 764'(2-2-%“) . 10‘,”97 € 4 7;69 €-15,08¢C 44.538 (82,6%;).
>60-90 m? | 1.340 (38,6%) 1 10,26 € 7,24C-1364C I 45,610 (B4,6%)
>90 - 120 m? - 879 (25,4%) 10,42 C 739€-1464C 42.738 (79,2%)
>120 m= . 411 (11,8%) - 10,34 C . 6,37€-1559C 7 41.422 (76,8%)

Marktiibersicht Kreis Ortenaukreis

- O Openireethben
Nachfrageindex (Bezug Bund= 100)= 120 Durchschnittliche m#*-Angebotsmiete (In €)= 10.95

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

120 - 160

< 40

St umerduicnscn UErdurnach. NADge Curcroch, N age Uberdurcnsen,. Nachfage SR charduichech
Nactrrupe Nachhuge

Quelle: on-geo GmbH
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11.5 Tatsachliche Mietertrage, Angaben zu mietvertraglichen Bindungen

Eigennutzung, keine Vermietung.

11.6 Darstellung und Begriindung des Liegenschaftszinssatzes

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofe im Ertragswertverfahren, er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem
Bewertungsgrund-stiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstticke nach den
Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 14 Nr. 3 Satz 2
ImmoWertV). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fiir 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
Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise
bertcksichtigt sind. Der IVD (Bundesverband der Immobilienberater, Makler, Verwalter, friiher

RDM) gibt Liegenschaftszinssatze wie folgt an:

Spanne der Liegenschaftszinsen, Gesamtnutzungsdauer und Bewirtschaftungskosten

Empfehlung des Immobillenverbands IVD Bundesverband

Objektart mittlere Spanne Liegen- mittlere Spanne Ge- mittlere Spanne Bewirt-
schaftszinssitze samtnutzungsdauer schaftungskosten

A 1 Vilka, grofies Einfamilleniaus (EFM} 1.0-30% 70 -« 90 Jahre 13-30N

A 2 freistehendes EFH 1.5 5 g 0 Jahre

A ) nicht heistehendes EFH, Doppel-/Refhenhaus 15-40 G0 - 80 lahre 1 10"

A 4 Eigentumswaohnung 1.5- 40

A 5 EFH mit Einlegerwohnung bis Drel-familienhaus 20.45% G0 - 80 Labre

8 1 Vierfamilienhaus bis Mehrfamillonhaus

B2 WG Hiluper, bis 20 % Gewerbeflichenaniwil 40-65 &0 - 80 Jahte 20 - 3¢

B 3 WG Hiluser, 20 % - B0 % GewerbeNichenantsl

C 1 Baro- und Goachartahiuser 8575 80 - &8 Jahre 20-35%

€ 2 Verbrauchermirkte

C 3 Lager- und Produktiomhalien 6,081 20 - 40 labre 15-30%

C 4 Industricobjekie

C 5 Sport- und Froasstanlagen J0-90% 200 - 40 lahry 15-30%

D 1 Offentl, Gebaude mit Orittverwendungsmbglichkeit

D 2 Offent], Gebdude ohne Deittverwendungsmoglich .0+« 7.5 20 - 80 Jahre 15-30

helt

Erkk'mmgen: Die empiohlenen Werte sind dann anzuwenden, wenn keine konkretesen Marktdaten bekannt sind. Die Emordnung inner
halb der Spannen hat unter Bertcksichtigung des konkretaren Bewertungsgegenstandes zu erfoigen, Der Liegenschaftszinssatz langfristig
vermieteter Wohnobjekte (A 1 < A 5] ist ca. 25 % hoher festzusetzen, Die Gesaminutrungsdauern beziehen sich auf konventionelle Bauwel
sen; Denkmale und Granderzeitimmabilien sind individuell sinzustufen

Liegenschaftszinsséatze, Quelle: IVD, Bundesverband der Immobilienberater, Makler, Verwalter

Wahl und Begrindung des Liegenschaftszinssatzes

Es wird ein Liegenschaftszinssatz von 2,00 % sachverstandig festgesetzt, Wohnhaus mit

baulicher Altkonzeption, in fir die Nutzung geeigneter Lage.
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11.7 Bewirtschaftungskosten ( 8 18 WertV bzw. 8 19 ImmoWertV)

Bewirtschaftungskosten nach § 19 ImmoWertV sind die Abschreibung, die bei gewdhnlicher
Bewirtschaftung nachhaltig entstehenden Verwaltungskosten, Betriebskosten, Instandhaltungs-
kosten und das Mietausfallwagnis. Die durch Umlagen gedeckten Betriebskosten bleiben
unbertcksichtigt.

Verwaltungskosten sind die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks erforderlichen
Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht sowie die Kosten fiir die Prufung des
Jahresabschlusses und der Geschéftsfiihrung.

Mietausfallwagnis ist das Wagnis einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche
Mietriickstdnde oder Leerstehen von Raum, der zur Vermietung bestimmt ist, entsteht. Es dient
auch zur Deckung der Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhéaltnisses oder Raumung.

Betriebskosten sind die Kosten, die durch das Eigentum am Grundstiick 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 missen.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil

[% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 5,00 588,00
Instandhaltungskosten 15,00 2.100,00
Schoénheitsreparaturen
Mietausfallwagnis 2,00 235,20
Betriebskosten
Summe 2.923,20
(ca. 25 % des Rohertrags)
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11.8 Ertragswertermittiung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl [ marktlblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m2) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
3-Zi.-Whg. EG 80,00 7,00 560,00 6.720,00
2-Zi.-Whg. DG 60,00 7,00 420,00 5.040,00
Summe 140,00 - 980,00 11.760,00

Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens

2,00 % von 84.893,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert)

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen

Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV)
bei p= 2,00 % Liegenschaftszinssatz
und n = 26 Jahren Restnutzungsdauer

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

vorlaufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Ertragswert

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

11.760,00 €

- 2.923,20 €
= 8.836,80 €

- 1.697,86 €
= 7.138,94 €

X 20,121
143.642,61 €

84.893,00 €
228.535,61 €

20.000,00 €
248.535,61 €
rd. 249.000,00 €

+

+

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten 20.000,00 €
Bodenwertanteil Hausgarten

Summe 2.000,00 €
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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 Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegeben-
heiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grund-
stiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewéhnliche
oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

12.1 Beurteilung zum Verkehrswert

Der Verkehrswert ist ein aus den Marktverhéltnissen 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 Giber den Kaufpreis, jedoch auch die
Angebotsdauer am Immobilienmarkt und andere Faktoren.

Die Verkehrswertermittlung orientiert sich am gewohnlichen Grundstiicksverkehr (z.B. bewertet
der Verkaufer den Grundstickswert hoher, als der potentielle Kaufer).

12.2 Beriucksichtigung der Lage auf dem Grundsticksmarkt

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

Die Gemeinde Rheinau gilt als beliebter Wohnort in [&andlichen Raum, gute Verkehrsanbindung
nach Offenburg lber die Autobahn A 5.

Wohnhaus in mittlerer Wohnlage im Stadtteillage von Rheinau, Baukonzeption der 1960er Jahren
mit Altzustand der Haustechnik, mit groRem Grundstick.

Eine Nachfrage nach Bestandsimmobilien besteht bei marktadaquaten Preisvorstellungen in
mittlerem Umfang, das Ende der Niedrigzinsphase und die Eurokrise sind preisindizierende
Nachfrageindikatoren.

Diese Immobilienmarktentwicklung wurde mit Hilfe eines objektspezifischen Liegenschafts-
zinssatzes von 2,0 % und mit einem marktadaquaten Sachwertfaktor in Hohe von 1,20 auf den
vorlaufigen Sachwert entsprechend berticksichtigt.

Beurteilungsgrundlage ist der Sachwert, der ermittelte Ertragswert steht in einem adaquaten
Verhaltnis zum Sachwert.

Der Bodenwert betragt rd. 42 % des Sachwertes, der Ertragswert liegt auf Hohe des Sachwertes.
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12.3 Ableitung des Verkehrswertes

Zusammenfassung

Bodenwertanteil, rd. = € 105.000,--
Ertragswert = € 249.000,--
Sachwert = € 251.000,--

12.4 Angabe des Verkehrswertes

Der Verkehrswert wird auf der Grundlage des Sachwertes festgesetzt.

Ausgangswert- Sachwert € 251.000,--
Verkehrswert: = € 250.000,--
in Worten: Zweihundertfunfzigtausend €

13 Datum, Stempel, Unterschrift

Lahr, 24.06.2024 Dipl.- Ing. FH Scherr
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14 Besondere Bemerkungen

14.1 Urheberrecht

Das Gutachten/ die Stellungnahme ist urheberrechtlich geschiitzt und dient ausschlie3lich dem internen Gebrauch des
Auftraggebers bzw. Eigentiimers Eine Verwendung durch Dritte oder fiir 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 Gibernimmt der
Auftraggeber/Eigentiimer die persdnliche Haftung. Damit werden Schadensersatzanspriiche gegeniber Dritten
ausgeschlossen. Das Gutachten darf weder ganzlich noch auszugsweise, noch im Wege der Bezugnahme ohne
Zustimmung des Gutachterausschusses vervielfaltigt oder verdffentlicht werden.

14.2 Haftung und Ausschlisse

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

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

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

14.3 Unterlagen/ Sonstiges

Der Gutachter setzt die Richtigkeit und Vollstandigkeit der Ubergebenen Unterlagen, Zusammenstellungen und Auskiinfte
voraus. Sofern nicht anders erwdhnt, 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 drtliches Aufmalf3 oder anderweitige Maf3kontrollen wurden im
vorliegenden Gutachten nicht oder nur teilweise durchgefihrt.

14.4 Wertermittlungsstichtag

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

14.5 Bodenbeschaffenheit und Baugrund

Boden-, Tragfahigkeits- und Standfestigkeitsuntersuchungen sind nicht Auftragsgegenstand. Das Erscheinungsbild
lasst auf normalen Baugrund schlieRen. Fiir die Verkehrswertermittlung werden deshalb ungestérte Baugrund-
verhéltnisse angenommen, sofern nicht ausdrucklich im Gutachten anderes erwahnt ist.

14.6 Bauliche Anlagen

Bei dieser Wertermittlung wird ungeprtift unterstellt, dass keine wertmindernden Einflisse 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. Materialpriifungen 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 méglich.

14.7 Gebaudebeschreibung

Die Gebaudebeschreibung enthélt erkennbare wertbeeinflussende Merkmale und Zustdnde. Angaben Uber nicht
sichtbare Merkmale, unzugéngliche Bauteile usw. beruhen auf vorhandenen Unterlagen, Angaben und Auskinften 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 gemaR den geltenden Vorschriften wird vorausgesetzt. Sofern nach
Augenschein Mangel erkennbar waren, werden im Gutachten hierzu Hinweise gegeben.

14.10 Bauphysik

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

14.11 Innenausbau

Von Mietern, Pachtern oder anderen vorgenommene Verénderungen sind im ermittelten Wert nicht enthalten, sofern
im Gutachten nicht ausdrucklich anders erwahnt. Die Qualitat der Ausfiihrung wird nur beziglich ihrer Auswirkungen
auf den Verkehrswert beurteilt. Die Gebaudebeschreibung bezieht sich auf den unméblierten Zustand.

14.12  Technischer Ausbau (Heizung, Liiftung, Sanitéar, 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 tberpriift.

14.13  Bauschaden und Bauméngel

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

14.14  Rechtliche Aspekte

Die Priifung auf Einhaltung 6ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlie8lich Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen
u. a.) ist nicht Gegenstand des Gutachtens. Es wird vorausgesetzt, dass die formelle und materielle Legalitat hinsicht-
lich Bestand und Nutzung der baulichen Anlagen gegeben ist; d. h. es wird unterstellt, dass notwendige Baugenehmi-
gungen und sonstige Genehmigungen fiir die baulichen Anlagen erteilt wurden bzw. ggf. erteilt werden. Fir evtl.
Auflagen wird deren Erfullung angenommen. Baurechtliche und sonstige rechtliche Auskiinfte zu den bestehenden
baulichen Anlagen, die tber die ausdrucklich erwdhnten Erkundigungen hinausgehen, wurden nicht eingeholt.

Rechte und Belastungen (privat- und 6ffentlich — rechtlich) sind im Verkaufswert nur berlicksichtigt, soweit sie dem
Gutachterausschuss und seiner Geschéftsstelle 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 kdnnten.

14.15 Rechtsgrundlagen

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

Ui

Bild 1: Blick zum Bewertungsobjekt

Bild 2: Nachbarbebauung in nérdlicher Richtung
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Fotodokumentation

Bild 3: Wohnhaus mit Schopfanbau, Stidost-/ Stidwestfassade

Bild 4: Nordostfassade
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Fotodokumentation

Bild 6: Hof, Schopf
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Fotodokumentation

Bild 8: Schopf
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Fotodokumentation

Bild 9: Wohnhausanbau, Schlafzimmerfenster

Bild 10: Wohnhaus mit Balkon
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Fotodokumentation

Bild 12: EG, Eingangsbereich
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Fotodokumentation

Bild 13: EG, Diele, Geschosstreppe

Bild 14: EG, Wohn-/ Esszimmer
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Bild 15: EG, Wohn-/ Esszimmer, Einzelofen

Bild 16: EG, Kiiche
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Fotodokumentation

Bild 17: EG, Zimmer

Bild 18: EG, Anbau, Blick vom Hof zum Schlafzimmer
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Fotodokumentation

Bild 19: EG, Flur

Bild 20: EG, Badezimmer, Badeofen
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