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1 Allgemeine Angaben

1.1 Objektart - Kurzbeschreibung

Das Grundstick Flst. Nr. 5646 ist mit einem Wohngebaude, einer Werkstatte, einer Garage
und Nebengeb&uden bebaut. Mit notariell beurkundeten Vertrag vom 26.07.1999 wurde
das Grundstiick hach den Bestimmungen des WEG in der Weise aufgeteilt, dass mit jedem
Miteigentumsanteil das Sondereigentum an einer Wohnung samt Nebenrdumen bzw. an
nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen verbunden ist.

Gegenstand der Bewertung ist der gebildete Miteigentumsanteil von 2/3, verbunden mit dem
Sondereigentum an den im Aufteilungsplan mit der Nr. 1 bezeichneten Rdumen. Es sind
dies jeweils eine Wohnung im Erdgeschoss und Obergeschoss mit Speicher, Werkstatt-
gebaude, Garage und sonstigen Nebenraumen.

Das zweigeschossige Wohngebaude mit den im Aufteilungsplan mit der Nr. 1 bezeichneten
Réaumen ist unterkellert, in Massivbauweise errichtet und hat ein nicht ausgebautes
Kruppelwalmdach.

Die mit der Nr. 1 bezeichneten Wohnraume umfassen im EG Wohnraume wie Kiiche, Diele,
Wohnzimmer, Schlafzimmer und Badezimmer mit ca. ca. 91,20 m2 Wohnflache, sowie im
OG die mit der Nr. 1 bezeichneten Wohnraume wie Kiiche, Diele, Wohnzimmer,
Schlafzimmer und Badezimmer mit ca. ca. 98,36 m2 Wohnflache.

Die mit Nr. 1 bezeichneten Wohnraume sind im Wesentlichen nach Stdwesten orientiert.
Diese Wohnrdume wurden friher eigengenutzt. Gegenwartig besteht Leerstand.

Es besteht erheblicher Instandhaltungsstau.

1.2 Auftraggeber

Das Amtsgericht Kehl, Vollstreckungsgericht, beauftragte mich schriftlich mit Beschluss
vom 27.01.2023 in Sachen xxxxxxx ./. Xxxxxxxxx, wegen Aufhebung der Gemeinschatft,
Aktenzeichen: K 14/22, 2/3, Miteigentumsanteil verbunden mit dem Sondereigentum

Nr. 1, OberfeldstralRe 3, 3a, 77866 Rheinau, Ortsteil Freistett, ein Verkehrswertgutachten
nach § 194 BauGB zu erstellen.
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1.3 Auftragsinhalt (Art des Wertes und Bewertungsstichtaq)

Feststellung des Verkehrswertes nach § 194 BauGB, zum Stichtag:

Datum der Ortsbesichtigung: 09.05.2023.

1.4 Grundbuchdaten: Bestand, Abt. lund Il

Amtsgericht: Achern
Gemeinde: Rheinau
Grundbuch von: Freistett
Blatt Nr. 1228
Flurstiick Nr.: 5646

Wirtschaftsart und Lage: Gebéaude- und Freiflache, Oberfeldstralie 3, 3a
Grundstlicksgrofe: 2.288 m2

2/3 Miteigentumsanteil, verbunden mit dem Sondereigentum an
den im Aufteilungsplan mit Nr. 1 bezeichneten Raumen.

Es sind dies eine Wohnung im Erdgeschoss und Obergeschoss
mit Speicher, Werkstattgebdude, Garage und sonstigen Neben-
raumen (gemischtes Wohnungs- und Teileigentum).

Sondernutzungsrechte

Der Sondereigentimer Nr. 1 hat das alleinige und ausschlief3liche
Recht zur Nutzung samtlicher Geb&udeteile an der Werkstatt

und der freistehenden Garage, auch soweit die Gebaudeteile
gemeinschaftliches Eigentum sind. Insoweit steht ihm auch das
alleinige und ausschlief3liche Verwaltungsrecht zu.

Weitere Regelungen, vgl. Inhalt der Teilungserklarung

Abteilung II: Annahme: keine wertrelevanten Eintragungen in Abt. II.
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1.5 Objektbezogene Arbeitsunterlagen

Es wurden Informationen bei der Stadt Rheinau eingeholt:

e Planungsrechtliche Gegebenheiten
e Auskinfte beim Gemeinsamen Gutachterausschuss Achern

Es liegen folgende Unterlagen vor:

¢ Grundbuchangaben
¢ Abgeschlossenheitsbescheinigung mit Aufteilungsplanen
o Karten und Plane, Geoportal-BW

1.6 Datum und Teilnehmer der Ortsbesichtigung

Die Ortsbesichtigung wurde am 09.05.2023 durchgefiihrt.

Teilnehmer:

- OORXXXXXXXXXKX
- OOOXXXXXXXXXKX

- Herr Helmut Scherr, Sachverstandiger, Dipl.-Ing.(FH)
- XXXXXXXXElEKXXXXXXXX

1.7 Gebdudeversicherungswerte

Es liegen keine geeigneten Geb&udeversicherungswerte vor.

2 Lagebeschreibung

2.1 Ortsangaben

Land Baden-Wirttemberg, rd. 11.100.000 Einwohner, im siidbadischen Regierungsbezirk
Freiburg i. Breisgau, rd. 2.300.000 Einwohner, Ortenaukreis, rd. 435.000 Einwohner.

Die Stadt Rheinau, mit neun Ortsteilen hat insgesamt rd. 11.000 Einwohner. Rheinau liegt in
der Oberrheinischen Tiefebene am Rhein, ist die ndrdlichste Kommune des Ortenaukreises
und gehort dem Eurodistrikt Strasbourg-Ortenau an.

Die Stadt grenzt im Norden an die Stadt Lichtenau im Landkreis Rastatt, im Osten an
die Stadt Achern, im Stdosten an die Stadt Renchen, im Suden an die Stadt Kehl und im
Westen an die elsassischen Gemeinden La Wantzenau, Gambsheim und Offendorf.

Die Gemeinde Rheinau liegt rd. 15 km noérdlich der Stadt Kehl, an der Bundesstralie B 36.
Verkehrsglnstige Lage, zur Autobahn A 5 ca. 7 km, zur Anschlussstelle Achern, zum
Rheiniibergang nach Frankreich ca. 3 km.
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Ortsangaben

Verkehrsanbindungen: Busverbindungen, DB-Regionalbahnhof in Kehl/ Achern.
Entfernung nach Achern ca. 12 km, nach Kehl ca. 13 km, zum Stadtteil Kehl-Linx ca. 4 km,
nach Offenburg ca. 30 km, nach Hagenau/ Frankreich ca. 24 km.

Der Ortsteil Freistett, in dem sich das Bewertungsobjekt befindet, ist mit rd. 4.000
Einwohnern der Hauptort der Stadt Rheinau, hat einen landlichen Charakter, im Ortszentrum
teilweise Geschafte des taglichen Bedarfes.

In Freistett gibt es neben einer Realschule auch eine Grund- und Werkrealschule.

Im Zentrum von Freistett gibt es einen Busbahnhof. Der Ort ist durch Buslinien mit Achern,

Lichtenau (Baden), Buhl (Baden), Kehl und Hagenau verbunden.

2.2 Angaben zur Wohnlage, Wohnlagequalitét

Das Bewertungsobjekt befindet sich am westlichen Rand von Freistett in einem Wohngebiet.
Nachbarbebauung tberwiegend mit Ein- und Zweifamilienwohnhéausern.

Lagequalitat und Verkehrslage

Die Wohnlage ist als durchschnittlich einzustufen. Das Bewertungsobjekt ist durch eine
WohnanliegerstralRe erschlossen und ist damit gut an den Verkehr angebunden.
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3 Grundsticksbeschreibung

3.1 Zuschnitt

Das Bewertungsgrundsttick hat einen grob rechteckigen Zuschnitt, Breite an der Straf3e
ca. 19,50m und eine Tiefe von ca. 118 m.

3.2 Bodenbeschaffenheit

Es wird unterstellt, dass der Baugrund fir die zulassige Ausnutzung des Grundstiicks
ausreichend tragfahig ist.

3.3 Oberflachenbeschaffenheit

Das Grundstuick ist weitgehend eben.

34 ErschlieBung und Parkplatzsituation

ErschlieRung:

Ortstibliche ErschlieBung des Grundstiicks: Elektro- und Wasseranschluss.

Das Bewertungsgrundstiick ist durch das Kanalsystem an die dffentliche Kanalisation
angeschlossen.

Die Stadtkdmmerei der Stadt Rheinau teilte mit Schreiben vom 08.05.2023 folgende
Auskunft mit:

Anschlussbeitrage fiir die Abwasserbeseitigung und die Wasserversorgung sind entstanden.
Dabei wurde der Abgabenanspruch fristgerecht per Bescheid geltend gemacht, oder dieser
ist — sofern eine Festsetzung nicht erfolgt ist — heute verjéhrt. Eine offene Forderung gegen
den Eigentiimer besteht nicht.

Sofern fur das Grundstick ein anderes Bauplanungsrecht hergestellt wird (z.B. durch einen
Bebauungsplan), welches eine hthere bauliche Ausnutzung als die derzeitige
bauplanungsrechtliche Ausweisung erlaubt, kann es sein, dass Anschlussbeitréage
nacherhoben werden mussen. Dies wére im Detail zu prifen.

Annahme: ErschlielBungsbeitrdge und sonstige Abgaben sind entrichtet.

Parkplatzsituation:

Auf dem Grundstiick sind Parkplatze im Freien bzw. eine Garage vorhanden.

Im offentlichen Stral3enraum beim Bewertungsobjekt ist das Parken begrenzt mdglich.

Seite 8 von 70



Helmut Scherr — Diplom - Bauingenieur - von der Industrie - und Handelskammer Sidlicher
Oberrhein éffentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger fir die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Gutachten: Oberfeldstr. 3, 3a, 77866 Rheinau, Ortsteil Freistett, Flst. Nr. 5646

4  Artund MalR der baulichen Nutzung

4.1 Planungs- und baurechtliche Situation

Das Bauamt der Stadt Rheinau teilte am 10.05.2023 per E-Mail mit, dass das Bewertungs-
grundstiick nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes liegt und deshalb zum
Stichtag 8§ 34 Baugesetzbuch fir das Bewertungsgrundsttick gilt. Nach § 34 Baugesetz-
buch, regelt sich die ,Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile®, nach den Kriterien, in welcher Weise sich ein Gebaude in die ,Eigenart der
naheren Umgebung einflgt®, und setzt eine gesicherte ErschlieRung voraus.

ok

Auszug aus dem Flachennutzungsplan.
Datenquelle: Stadt Rheinau (Homepage)

Auf Anfrage teilte das Bauamt der Stadt Rheinau am 23.05.2023 per E-Mail Folgendes mit:

Die zulassungsfahige Bebauungstiefe richtet sich entsprechend der Umgebungsbebauung
nach den Bestandswohngeb&uden im vorderen Bereich.

Eine Bebauung im riickwartigen Grundstiicksbereich ist somit nicht zulassungsféahig. Das
Bestandsgebaude der Schreinerwerkstatt ist als Nebenanlage zu werten und kann nach
Rucksprache mit der Baurechtsbehorde des Landratsamt Ortenaukreis nicht als Richtwert
fur eine rickwartige Bebauung genutzt werden.
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4.2 Baulastenverzeichnis

Baulasten sind freiwillig iGbernommene 6ffentlich-rechtliche Verpflichtungen, die den
Grundstickseigentimer zu einem, sein Grundstiick betreffendes Tun, Dulden oder
Uberlassen verpflichten.

Das Bauamt der Stadt Rheinau teilte am 10.05.2023 per E-Mail mit, dass im Baulastenbuch
der der Stadt Rheinau fur das Grundstuck FIst.Nr. 5646, Gemarkung Freistett, keine
Baulasten eingetragen sind.

4.3 Denkmalschutz

Am 10.05.2023 teilte das Bauamt der Stadt Rheinau per E-Mail mit, dass das Objekt nicht in
der Liste der Kulturdenkmale BW eingetragen ist.

Annahme: Belange des Denkmalschutzes sind nicht relevant.

4.4 Entwicklungsstufe des Baulandes (nordwestliche Teilflache)

Gebaude- und Freiflache, baureifes Land.

45 Erforderlicher Abbruch-/Erweiterungsmaoglichkeiten

Erforderlicher Abbruch: keine Erfordernisse

Erweiterungsmaoglichkeiten:  Im Rahmen des geltenden Baurechtes.

4.6 Hinweise zu Altlasten

Dem Sachverstandigen sind in Zusammenhang mit dem Bewertungsobjekt keine Altlasten,
schadliche Bodenveréanderungen oder Bodendenkmale bekannt.

Es waren bei der Ortsbesichtigung oberflachig keine negativen Veranderungen sichtbar.
Hinweise zu Altlasten auf dem Grundsttick liegen dem Sachverstandigen nach der
Ortsbesichtigung nicht vor.

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

4.7 Umlegungsverfahren, Sanierungsverfahren oder Entwicklungsmanahme

Das Bauamt der Stadt Rheinau teilte am 10.05.2023 per E-Mail mit, dass das Bewertungs-
grundstiick in kein Umlegungsverfahren, Sanierungsverfahren und keine Entwicklungs-
mal3nahme einbezogen ist.
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5 Gebaudebeschreibung

5.1 Baujahr
Baujahr: Das Wohngebaude wurde vermutlich Anfang des 20. Jahrhunderts gebaut,

anschlieRend mehrere Umbauten u.a. in den 1960er und 1970er Jahren.

Bauweise, Baukonzeption

Das Grundstlck Flst. Nr. 5646, ist mit einem Wohngebaude, einer Werkstatte, einer Garage
und Nebengebauden bebaut ist. Mit notariell beurkundeten Vertrag vom 26.07.1999 wurde
das Grundstuick nach den Bestimmungen des WEG in der Weise aufgeteilt, dass mit jedem
Miteigentumsanteil das Sondereigentum an einer Wohnung samt Nebenrdumen bzw. an
nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen verbunden ist.

Gegenstand der Bewertung ist der gebildete Miteigentumsanteil von 2/3, verbunden mit dem
Sondereigentum an den im Aufteilungsplan mit der Nr. 1 bezeichneten Raumen. Es sind
dies eine Wohnung im Erdgeschoss und Obergeschoss mit Speicher, Werkstattgebaude,
Garage und sonstigen Nebenraumen.

Das zweigeschossige Wohngeb&aude, mit den im Aufteilungsplan mit der Nr. 1 bezeichneten
Réaumen, ist unterkellert, massiv gebaut und hat ein nicht ausgebautes Kriippelwalmdach.

Die mit der Nr 1 bezeichneten Wohnraume umfassen im EG Wohnraume wie Kiche, Diele,
Wohnzimmer, Schlafzimmer und Badezimmer mit ca. ca. 91,20 m2 Wohnflache. Im OG
umfassen die mit der Nr. 1 bezeichneten Wohnraume wie Kiiche, Diele, Wohnzimmer,
Schlafzimmer und Badezimmer mit ca. ca. 98,36 m2 Wohnflache

Die mit der Nr. 1 bezeichneten Wohnraume sind im Wesentlichen nach Sudwesten orientiert.

Das Werkstattgebaude wurde als Schreinereiwerkstattgebéude errichtet und kann nach
Grundinstandsetzung weiterhin als Betriebsgebéude genutzt werden, es ist wird baurechtlich
ein Bestandsschutz unterstellt.

5.2 Bauzustand, Baumangel, Bauschaden

a) Es besteht erheblicher Instandhaltungsstau.

b) Der energetische Standard des Wohnhauses ist als baujahresentsprechend
einzustufen. Damit zumindest teilweise fehlende bzw. nicht ausreichende Dammung.

c) Teilweise Schadlingsbefall an Balken der Dachkonstruktion.
d) Ausblihungen an Teilen der Dacheindeckung des Wohngebéaudes.

e) Ungunstiger Zuschnitt der Grundrisse mit gefangenen Raumen. Die Wohnraume im
EG und OG sind nicht jeweils separat abgrenzbar.

f) Die Dacheindeckung der Werkstatt mit Wellplatten aus Faserzement ist eventuell
asbesthaltig.

Das Objekt ist im derzeitigen Zustand nicht vermietungsféhig, es besteht ein erheblicher
Instandhaltungsriickstau.

Fur den Instandhaltungsstau wurde ein Abschlag von 30.000,-- €, fir den grob Uberschlagig
geschatzten Aufwand, vorgenommen.
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Bauzustand, Baumangel, Bauschéden

Erlduterung:

Bei Bauschaden und Bauunterhaltungsriickstau, Modernisierungsriickstau zur Herstellung zeit-
gemaler 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 Gewéahr-
leistungsanspriche in Anspruch genommen werden kdnnen. Bei einem Immobilienmarkt der durch
eine starke Nachfrage bei geringem Angebot geprégt ist, kdnnen 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
vorhandenem Angebot gepragt ist, sind die Mangelbeseitigungskosten im Einzelfall unbedingt

zu beachten, da Objekte mit Mangeln in einem Kéaufermarkt auf Kaufinteressenten treffen, die
Instandsetzungskosten berticksichtigen, 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 berilicksichtigt nur die durchschnittliche Abnutzung der baulichen
Anlagen; sie setzt eine normale Nutzung und normale Instandhaltung voraus. Bauméangel und
Bauschaden werden nach ImmoWertV wertmindernd bertcksichtigt. Bauliche Anlagen kénnen aber
wegen besonderer Umstande erheblich von dem normalen Zustand abweichen, den vergleichbare
Anlagen gleichen Alters aufweisen, weil bei ihnen Baumangel und Bauschaden vorliegen.

Mafgebend fur die Beurteilung eines normalen Zustandes ist nicht der einwandfreie Zustand der
baulichen Anlagen, sondern der ortsuibliche 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 Uberschlagig schatzen, da

- nur - zerstérungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,

- grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung
eines Bauschadenssachversténdigen notwendig).

- Esist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
auf einer Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme,
Vorplanung und Kostenschatzung 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. Teilbereiche kénnen hiervon
abweichend ausgefiihrt sein. Auftragsgeman wurde nur eine augenscheinliche Uberpriifung der
Bausubstanz vorgenommen. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht angestellt.

Wohnhaus

Fundamente: Streifenfundamente

Wande: Natursteinmauerwerk (z.B. KG), Backsteinmauerwerk,
Riegelwande mit Ausfachungen

Decken: Kappendecke, Hohlkérperdecke, Holzbalkendecke u.a.

Dachkonstruktion: zimmermannsmafige Holzdachkonstruktion als Kriippelwalmdach,

Dacheindeckung mit Flachdachpfannen
Dachentwasserung: auf3enliegende Dachrinnen mit Fallrohren

AuBenwandflachen:  Aulenputz, gestrichen

Treppen: Massive Aul3entreppe mit Belag, Holztreppen
Fenster: Holzfenster mit Isolierverglasung tiberwiegend mit Rollladen
Turen: Haustire: Holzrahmenture mit Glaseinsatz,

Innentiiren: Holztiren an Holzzargen
Wand-/ Bodenbelage: Naturboden (KG), Bodenfliesen, Holzparkett, Holzdielenboden

Heizung: Pelletheizung, Zentralheizung Gber Radiatoren

Werkstatt

Eingeschossige, nicht unterkellerte Holzkonstruktion mit Satteldach. Dacheindeckung mit
Wellplatten aus Faserzement. Der Boden besteht aus einem Holzdielenboden. Als Fenster
sind u.a. Holzfenster, auch Holzverbundfenster und Kunststofffenster mit Isolierverglasung
eingebaut. Nach Angaben des Eigentiimers ist der Ofen fir Festbrennstoffe in der Werkstatt
stillgelegt.
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Baubeschreibung

5.5 AuRenanlagen

Die AuBenanlagen bestehen inshesondere aus den Anschliissen an die Ver- und
Entsorgungsleitungen, den befestigten Flachen, dem Bewuchs und der Einfriedigung.

Die Hofflachen sind mit Betonverbundpflaster befestigt, au3erdem Grinflachen mit Blischen
und Baumen sowie Einfriedungen.

5.6 Gesamt- und Restnutzungsdauer, Wertminderungsfaktoren

Alterswertminderung (8 38 ImmoWertV): Die Wertminderung der Geb&aude wegen Alters
(Alterswertminderung) wird Ublicherweise nach dem linearen Abschreibungsmodell auf der
Basis der sachverstandig geschatzten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer (RND) des
Gebaudes und der jeweils Ublichen Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude
ermittelt, grundsatzlich kdnnen auch andere Alterswertminderungsmodelle verwendet
werden. Restnutzungsdauer (8 4 ImmoWertV):

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen
(und sonstigen) Anlagen bei ordnungsgemaRer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraus-
sichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kdnnen. Sie ist demnach auch in der vorrangig
substanzorientierten Sachwertermittiung entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom
technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des Gebéudes bzw. der Gebaude-
teile abhangig.

Als Gesamtnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen
Anlagen bei ordnungsgemalier Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich wirt-
schaftlich genutzt werden kdnnen, es ist hier die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer
gemeint, nicht die technische Standdauer, die wesentlich l&anger sein kann, eine
Gebaudeinstandhaltung ist in regelmafRigen Abstanden erforderlich.
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Gesamt- und Restnutzungsdauer, Wertminderungsfaktoren

Anlage 1
(zu § 12 Absatz 5 Satz 1)
Modellansétze fur die Gesamtnutzungsdauer
Zur Festlegung der Gesamtnutzungsdauer sind bei Ermittlung der sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen
Daten die nachfolgenden Modellansétze zugrunde zu legen,

Ant der baulichen Anlage Gesamtnutzungsdauer
freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, Doppelhiiuser, Reihenhduser B0 Jatwe
Mehrfamilienhauser 80 Jahre
Wohnhauser mit Mischnutzung 80 Jahre
Geschéftshiuser 60 Jahre
Birogebaude, Banken 60 Jahre
Gemeindezentren, Saalbauten, Veranstaltungsgebiude 40 Jahre
Kindergérten, Schulen 50 Jahre
Wohnheime, Alten- und Pflegeheime 50 Jahre
Krankenh&user, Tageskliniken 40 Jahre
Beherbergungsstitten, Verpflegungseinrichtungen 40 Jahre
Sporthallen, Freizeitb&der, Heilbader 40 Jahre
Verbrauchermirkte, Autohaduser 30 Jahre
Kauf- und Warenhéuser 50 Jahre
Einzelgaragen 60 Jahre
Tief- und Hochgaragen als Einzelbauwerk 40 Jahre
Betriebs- und Werkstétten, Produktionsgebdude 40 Jahre
Lager- und Versandgebaude 40 Jahre
Landwirischaftliche Betnebsgebiude 30 Jahre

For nicht aufgefiihrte Arten baulicher Anlagen ist die Gesamtnutzungsdauer aus der Gesamtnutzungsdauer ver-
gleichbarar baulicher Anlagen abzuleiten,

Auszug aus der ImmoWertV 21, vom 14.07.2021, Anlage 1

Wohnhauser 60 bis 80 Jahre,
je nach Standardstufe

Gesamt- und Restnutzungsdauer

- Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
- Restnutzungsdauer: 17 Jahre, nach sachverstandiger Einschatzung

Wahl der Art des Alterswertminderungsfaktors:

Wertminderungstabelle linear nach ImmoWertV
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6 Energetische Bauqualitat

Fur das Bewertungsobjekt lag kein Energieausweis vor. Der Primarenergiebedarf ist
vermutlich der Gebaudeklasse G bis H zuzuordnen.

1 Klassifizierung nach dem Standard des Instituts IWU, Darmstadt

Effizienzklassen fiir den

Primdrenergiebedarf
Standard
o

n AW mPa) Effizienzkiasse ven“ Wol l . Baujaht

i —_ 19601980
> &0 “w —' - ’
>00 . ® ————— ¢ Durchschnitt Deutschland 2002(%]
i Wirmeschutzverordnung (WSVO 77)
;: i :: = Wiirmeschutzverordnung (WSVO 82)
>300 ... 4t H Warmeschutzverordnung (WSVO 95)
>408 .. 500 ——— ; .

» 500 " Niedrigenergiehaus (EnEV 2002)

Heizwirmebedarf
Q,

300 kWh/(m*a)

160 KkWh/(m?-a)
< 250 kWh/(m?*-a)
< 150 kWh/(m?-a)
< 100 kWh/(m?*-a)
< 70 kWh/(m*-a)

A - KfW-Effizienzhaus 70- Standard - rund 30 % energetisch ginstiger 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 fur kompakte Neubauten 2002 - 2007, die die damaligen EnEV- Anforderungen einhalten
oder fir hochwertig modernisierte Altbauten (20 bis 25 cm Dammung und effiziente Heizungsanlage)
E - typisch fur Einfamilienh&user, die die EnEV- 2002 Mindestanforderungen gerade einhalten
(Mehrfamilienh&user meist schon in D), oder fur hoherwertig modernisierte Altbauten

F - typisch fur komplett modernisierte Altbauten
G - typisch fur teilweise modernisierte Altbauten: Warmeschutzmaflnahmen 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 Bestandsgebaude mit Elektro-Nachtspeicherheizung bzw. Elektro-Ofen bzw.
fur Altbauten im Urzustand mit Standardkessel und méafig gedammten Verteilleitungen.

Baujahr

energie-
bedarf

Jahresend-

Durchschnittiicher Endenergiebedarf fir EFH und ZFH nach Baujahresklassen

bis
1910

230

bis bes bis bis bis bis ab
1945 1957 168 | 1977 | 1983 1994 @ 19%5

20 B4 230 | A7 174 163 130 | kWhim'a

1 Quelle: Energieeffizienz — Klassifizierung: Institut Wohnen und Umwelt GmbH (IWU),
Rheinstralle 65, 64295 Darmstadt
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7 Bauzahlen

7.1 Verwendete Unterlagen

Es wurden Baupléane und die digitalen Karten im Geoportal BW direkt ausgewertet.
Abweichungen zum Bestand im Ist-Zustand sind nicht auszuschlie3en.

7.2 Angewandte Berechnungsqrundlagen

Bruttogrundflache: Berechnung in Anlehnung an DIN 277 tberschlaglich. Die Berechnung ist
nur im Rahmen der Grundstiicksbewertung zu verwenden. Abweichungen zur DIN 277
kénnen bestehen, jedoch in einer fur die Wertermittlung vernachlassigbaren
GroRenordnung.

Wohnflache: Die Angaben dienen als Grundlage dieser Grundstiicksbewertung und sind nur
in diesem Zusammenhang zu verwenden.

Die Wohn-/Nutzflachenangaben dienen als tiberschlagliche Grundlage der Wertermittlung,
fur mietrechtliche Belange muss gdfls. eine gesonderte Flachenberechnung durchgefuhrt
werden. Abweichungen zur tatsachlichen Wohnflache kénnen nicht ausgeschlossen werden,
die GrolRenordnung der Wohnflache ist jedoch plausibel.

7.3 Bauzahlen

Bruttogrundflache:

Berechnung in Anlehnung an DIN 277 Uberschlaglich. Die Berechnung ist nur im Rahmen
der Grundsticksbewertung zu verwenden. Abweichungen zur DIN 277 kénnen bestehen,
jedoch in einer fur die Wertermittlung vernachlassigbaren Groenordnung. Die
Bruttogrundflachen (BGF) wurden auf Grund der zur Verfugung gestellten Unterlagen, wie den
Aufteilungspléanen, ermittelt.

BGF Wohnhaus SE Nr. 1 260 m2
BGF Werkstatt SE Nr. 1 131 m?
BGF Garage SE Nr. 1 35 m?

Wohn-/Nutzflachen:

Die Wohnflache wurde auf der Basis der Aufteilungspl&ne mit insgesamt ca. 190 m2
entnommen.

Ferner Nutzflachen in Nebengebduden von ca. 70 m2 und in der Werkstatt von ca. 120 mz.
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8 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Zur Ermittlung des Verkehrswertes kdnnen das Vergleichswertverfahren, das Ertragswert-
verfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren herangezogen werden.
Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des herangezogenen Verfahrens unter Beriicksich-
tigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu bemessen. Sind mehrere Verfahren
herangezogen worden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen der angewandten
Verfahren unter Wirdigung ihrer Aussagefahigkeit zu bemessen.

8.1 Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren eignet sich sowohl fur 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 zeithahen Kaufpreisen vergleichbarer Grundstiicke
ermittelt. Bei der Anwendung des Vergleichswertverfahrens wird durch unmittelbaren
Preisvergleich ein Vergleichswert ermittelt, der als Grundlage zur Bemessung eines
Verkehrswertes dient.

Die materiellen Voraussetzungen zur Anwendung des Vergleichswertverfahrens nach
ImmoWertV liegen hier nicht vor. Vergleichswertobjekte sind nicht in ausreichender Zahl
bekannt.

Bei fehlender Datengrundlage kann auch auf das indirekte Vergleichswertverfahren
zuruickgegriffen werden. Indirekte Vergleichswerte werden aufgrund von Erfahrungswerten
und allgemeinen Kenntnissen des Immobilienmarktes in Bezug auf das Bewertungsobjekt
durch den Sachverstandigen angesetzt.

8.2 Ertragswertverfahren

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 Grundstuck.

Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Maf3geblich fur den (Ertrags)Wert
des Grundstucks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag
abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fir die Bewirtschaftung einschlief3lich
Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten). Das Ertragswert-
verfahren 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 fir ein bebautes Grundstiick sowohl
die Verzinsung fir den Grund und Boden als auch fur die auf dem Grundstiick vorhandenen
baulichen (insbesondere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z.B. Anpflanzungen) darstellt.
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Ertragswertverfahren

Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unvergénglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen
ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich
begrenzt. Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuRenanlagen i.d.R. im
Vergleichswertverfahren (vgl. 8 16 ImmoWertV) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Boden-
werts 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 Grundstlicks
abziglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d.h. Zeit-
rentenbarwertberechnung) 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 objekt-
spezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts
nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem vorlaufigen
Ertragswert sachgemar 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.

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),

e Baumangel und Bauschéaden und

* besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale abzuleiten.

Der Sachwert der Aul3enanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bodenwert-

ermittlung miterfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fir 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 Au3enanlagen
ergibt, ggf. nach der Beriicksichtigung vorhandener und bei der Bodenwertermittlung
sowie bei der Ermittlung der (Zeit)Werte der Gebaude und AuRRenanlagen noch nicht
bertcksichtigter besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale, den vorlaufigen
Sachwert (= Substanzwert) des Grundstuicks.
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Sachwertverfahren

Der rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist abschlieRend hinsichtlich seiner Realisier-
barkeit auf dem ortlichen Grundsticksmarkt 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 Grundstiicks.

Die Marktanpassung ist nicht explizit innerhalb der ImmoWertV-Regelungen zum Sachwert-
verfahren (88 21 — 23 ImmoWertV) genannt. Der Begriff des Sachwertfaktors ist jedoch in

§ 14 Abs. 2 Ziffer 1 ImmoWertV erlautert. Seine Position innerhalb der Sachwertermittiung
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 Grundstlicksmerkmale) angewendet werden.

Erst anschlieRend dirfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu-
bzw. Abschlage am vorlaufigen marktangepassten Sachwert berticksichtigt 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 + Aul3en-
anlagen) den Vergleichsmalfistab bildet.

Im Zusammenhang mit der ImmoWertV wurden die Normalherstellungskosten 2010 im

Okt. 2012 novelliert und stellen das aktuellste Regelwerk dar. Die Normalherstellungs-
kosten 2010 werden mittels des sog. Sachwertfaktors (Marktanpassung) auf die Verhéaltnisse
des ortlichen Grundstiicksmarktes angepasst.

8.4 Begrundung der Verfahrenswahl

Zur Ermittlung des Verkehrswertes wird dem Objekttyp entsprechend das Ertragsverfahren
zugrunde gelegt. Plausibilitatsprifung anhand des Sachwertverfahrens. Vergleichspreise
von vergleichbaren Objekten lagen beim Gutachterausschuss nicht vor.

Der Verkehrswert ist ein stichtagsbezogener sowie ein zukunftsbezogener Wert. Entscheidend
ist, dass der gefundene Wert am Markt Bestand hat und im Rahmen von erzielten Preisen
vergleichbarer Objekte liegt.
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9 Bodenwertermittiung

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. § 24 ImmoWertV) zu ermitteln.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur eine Mehrheit von
Grundstucken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen, er ist bezogen auf den
Quadratmeter Grundstlicksflache. Der veroéffentlichte Bodenrichtwert wurde beztiglich
seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt.

Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenricht-
werts. Abweichungen des Bewertungsgrundstticks von dem Richtwertgrundstick in den
wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen - wie ErschlieBungszustand, abgaben-
rechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Maf3 der baulichen oder sonstigen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt - sind durch entsprechende Anpassungen des
Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

Vom Gemeinsamen Gutachterausschuss Achern wurden folgende Bodenrichtwerte ermittelt:

#01
/ 5698

5704 \ 5700

S705

q,“.g-’

8%’

£ _5-_)‘%

Quelle: BORIS-BW, Bodenrichtwertinformationssystem Baden-Wirttemberg
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9.2 Beurteilung der Bodenrichtwerte

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens flr eine Mehrzahl von
Grundstiicken mit im Wesentlichen gleichen Nutzungsverhaltnissen, eingeteilt in Bodenricht-
wertezonen. Eine Anpassung des Bodenrichtwerts aufgrund individueller Bebauung und
Lagefaktoren wird vorgenommen. Die Lagequalitat und die Grundsticksgrolie, sowie der
Grundstiickszuschnitt sind bei der Bemessung des Bodenwertes beriicksichtigt worden.

Entsprechend den Angaben des Gemeinsamen Gutachterausschusses der Stadt Achern
betragt der Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2022:

- Nordwestliche Teilflache des Bewertungsgrundstiicks 190 €/m?
fur Bauland

- Suddgstliche Teilflache des Bewertungsgrundstiicks 78 €/m?
Hinterland, direkt angrenzend an das Bauland sowie Begiinstigung durch die
Bestandsgebaude (z.B. Werkstatt und Garage) auf dieser Flache. Der
herangezogene Bodenrichtwert von 78 €/m? entspricht ca. 40 % des
Bodenrichtwertes von 190 €/m? fir Bauland und damit einem Abschlag von 60 %
fur Hinterland, was in solchen Fallen Erfahrungswerten entspricht.

9.3 Bodenwertermittlung

Nordwestlich Teilflache — Bauland 580 m2, ME-Anteil 2/3 entspricht 387 m%

Verfahren zur Bodenwertermittlung: Indirekter Vergleich (Richtwert)
Einfluss auf Berechnung: rentierliche Teilflache

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Anpassung fiir
Zeit: 5%

Anpassungsfaktor: 1,05

Bodenwertermittlung:

Richtwert zum 01.01.2022 : 190,00 Euro / m2

Faktor: 1,05

Bodenwert (190,00 Euro / m2 x 1,05) : 199,50 Euro / mz2
Grundstiicksgrofe: 387 m2

Bodenwert (387 m2 x 199,50 Euro / m?): 77.207 Euro
Bodenwert: 77.207 Euro

Seite 22 von 70



Helmut Scherr — Diplom - Bauingenieur - von der Industrie - und Handelskammer Sidlicher
Oberrhein offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Gutachten: Oberfeldstr. 3, 3a, 77866 Rheinau, Ortsteil Freistett, Flst. Nr. 5646

Bodenwertermittiung

Sudostliche Teilflache — Hinterland 1.780 m2, ME-Anteil 2/3 entspricht 1.138 m%

Verfahren zur Bodenwertermittlung: Indirekter Vergleich (Richtwert)
Einfluss auf Berechnung: unrentierliche Teilflache

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Anpassung fur
Zeit: 5%

Anpassungsfaktor: 1,05

Bodenwertermittlung:

Richtwert zum 01.01.2022 : 78,00 Euro / m?

Faktor: 1,05

Bodenwert (78,00 Euro / m2x 1,05) : 81,90 Euro / m2
Grundstiicksgrofe: 1.138 m2

Bodenwert (1.138 m2 x 81,90 Euro / m?): 93.202 Euro
Bodenwert: 93.202 Euro

Bodenwertermittlung Zusammenstellung:

Nordwestlich Teilflache — Bauland 580 m2, ME-Anteil 2/3, 387 m? 77.207 Euro
Sudostliche Teilflache — Hinterland 1.780 m2, ME-Anteil 2/3, 1.138 m? 93.202 Euro
Summe: 1.525 m2 170.409 Euro

gerundet: 170.000 Euro
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10 Berechnung des Sachwertes

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
Berticksichtigung des Ausbaustandards des Gebaudes angesetzt. Die
Normalherstellungskosten basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebaude
mit annahernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie werden

fur die Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zurtickgerechnet.

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 Aulenanlagen werden die Anschlussleitungen vom Geb&ude zur Grundstiicksgrenze,
befestigte Freiflachen, Bewuchs, Einfriedungen - entsprechend dem Umfang und der
Grundstiicksgréi3e - prozentual berticksichtigt.
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10.4 Sachwertermittlung

10.5

Daten Sachwertberechnung SE Nr. 1 Wohnhaus

Auswahl Bezugseinheit: BGF
Berechnungsgrundlage: NHK 2010
Typ: Einfamilienhauser freistehend, Keller-, Erd-,
Obergeschoss, Dachgeschoss nicht
ausgebaut
Ausstattung: berechnet
Ausstattungsstandard:
Kostengruppe: AulRenwéande
Wagungsanteil: 23 %
NHK: 134,09 Euro
Beschreibung: Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz,
Verkleidung mit Faserzementplatten, Bitumenschindeln
oder einfachen Kunststoffplatten; kein oder deutlich nicht
zeitgemalRer Warmeschutz (vor ca. 1980)
NHK: 570,00 Euro (Standardstufe 1)
Anteil: 0,80
Beschreibung: ein-/zweischaliges Mauerwerk, z. B. Gitterziegel oder
Hohlblocksteine; verputzt und gestrichen oder
Holzverkleidung; nicht zeitgemaler Warmeschutz (vor
ca. 1995)
NHK: 635,00 Euro (Standardstufe 2)
Anteil: 0,20
Kostengruppe: Dach
Wagungsanteil: 15%
NHK: 95,25 Euro
Beschreibung: einfache Betondachsteine oder Tondachziegel,
Bitumenschindeln; nicht zeitgemalle Dachddmmung
(vor ca. 1995)
NHK: 635,00 Euro (Standardstufe 2)
Anteil: 1,00
Kostengruppe: Fenster und Aul3entiren
Wagungsanteil: 11 %
NHK: 69,85 Euro
Beschreibung: Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustlr mit nicht
zeitgemaRem Warmeschutz (vor ca. 1995)
NHK: 635,00 Euro (Standardstufe 2)
Anteil: 1,00
Kostengruppe: Innenwénde und -ttren
Wagungsanteil: 11 %
NHK: 72,98 Euro
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Daten Sachwertberechnung SE Nr. 1 Wohnhaus

Beschreibung: massive tragende Innenwéande, nicht tragende Wande in
Leichtbauweise (z. B. Holzstanderwande mit Gipskarton),
Gipsdielen; leichte Tiren, Stahlzargen

NHK: 635,00 Euro (Standardstufe 2)
Anteil: 0,70
Beschreibung: nicht tragende Innenwande in massiver Ausfiihrung bzw.

mit Dammmaterial gefiillte Stdnderkonstruktionen;
schwere Turen, Holzzargen

NHK: 730,00 Euro (Standardstufe 3)
Anteil: 0,30
Kostengruppe: Deckenkonstruktion und Treppen
Wagungsanteil: 11 %
NHK: 69,85 Euro
Beschreibung: Holzbalkendecken mit Fillung, Kappendecken; Stahl oder
Hartholztreppen in einfacher Art und Ausfiihrung
NHK: 635,00 Euro (Standardstufe 2)
Anteil: 1,00

Kostengruppe: FuRbdden
Wagungsanteil: 5%

NHK: 40,25 Euro
Beschreibung: Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer
Art und Ausfuhrung, Fliesen, Kunststeinplatten
NHK: 730,00 Euro (Standardstufe 3)
Anteil: 0,50
Beschreibung: Natursteinplatten, Fertigparkett, hochwertige Fliesen,
Terrazzobelag, hochwertige Massivholzbdden auf
gedammter Unterkonstruktion
NHK: 880,00 Euro (Standardstufe 4)
Anteil: 0,50
Kostengruppe: Sanitéreinrichtungen
Wagungsanteil: 9%
NHK: 57,15 Euro
Beschreibung: 1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand-
und Bodenfliesen, teilweise gefliest
NHK: 635,00 Euro (Standardstufe 2)
Anteil: 1,00
Kostengruppe: Heizung
Wagungsanteil: 9%
NHK: 62,28 Euro
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Daten Sachwertberechnung SE Nr. 1 Wohnhaus

Beschreibung: Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung,
einzelne GasaulRenwandthermen, Nachtstromspeicher-,
FuRbodenheizung (vor ca. 1995)

NHK: 635,00 Euro (Standardstufe 2)
Anteil: 0,40
Beschreibung: elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung,
Niedertemperatur- oder Brennwertkessel
NHK: 730,00 Euro (Standardstufe 3)
Anteil: 0,60
Kostengruppe: Sonstige technische Ausstattung
Wagungsanteil: 6 %
NHK: 40,38 Euro
Beschreibung: wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen
NHK: 635,00 Euro (Standardstufe 2)
Anteil: 0,60
Beschreibung: zeitgemalRe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen,

Zahlerschrank (ab ca. 1985) mit Unterverteilung und
Kippsicherungen

NHK: 730,00 Euro (Standardstufe 3)
Anteil: 0,40
Gesamtnutzungsdauer interpoliert: 65 Jahre
NHK errechnet: 642,08 Euro
NHK gewahilt: 642,08 Euro/m?
Baunebenkosten:
inkl. Baunebenkosten laut NHK : 17,00 %
Ausgangswert: 642,00 Euro/m2
Indexermittlung:
Gebaudeart: insgesamt
Index zum Stichtag (Mai 2023): 158,90

Umbasierungsfaktor 2010/ 2015 : 0,901
158,90/0,901 = 176,360
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Daten Sachwertberechnung SE Nr. 1 Wohnhaus

Wertminderung wegen Alter:

Baujahr: 1960
Stichtag: 2023
Alter zum Stichtag: 63 Jahre
bei einer Lebensdauer von: 80 Jahre
Berechnung fur Restnutzungsdauer: einfach
Restnutzungsdauer rechn.: 17 Jahre
Restnutzungsdauer angen.: 17 Jahre
Berechnungsauswanhl: linear
Minderung / Alter: 78,8 %
Berechnung:
BGF(m?) /BRI(m3) x NHK X Index =
260 X 642,00 Euro/m? x 1,7636 =

Herstellungskosten der baulichen Anlagen:
Alterswertminderung (78,8 %)
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen:

Sachwert der baulichen Au3enanlagen (2,00 % vom Sachwert):

Summe
294.380,11 Euro

294.380,11 Euro
231.971,53 Euro
62.408,58 Euro

5.887,60 Euro

Alterswertminderung, sofern aus Herstellungskosten ermittelt (78,8 %): 4.639,43 Euro

vorlaufiger Sachwert der baulichen AuZenanlagen:

vorlaufiger Sachwert (ohne Bodenwert):

10.6 Daten Sachwertberechnung SE Nr. 1 Abstellr.

vorlaufiger Sachwert (ohne Bodenwert) geschéatzt:

10.7 Daten Sachwertberechnung SE Nr. 1 Werkstatt

1.248,17 Euro

63.656,75 Euro

4.000,00 Euro

Auswahl Bezugseinheit: BGF
Berechnungsgrundlage: NHK 2010
Typ: Betriebs- / Werkstatten, eingeschossig
Ausstattung: 3
NHK gewahilt: 970,00 Euro/mz
Baunebenkosten:
inkl. Baunebenkosten laut NHK : 19,00 %
Ausgangswert: 970,00 Euro/m2
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Daten Sachwertberechnung SE Nr. 1 Werkstatt

Indexermittlung:
Gebaudeart: Werkstatt
Index zum Stichtag (Mai 2023): 161,60

Umbasierungsfaktor 2010 / 2015 : 0,897
161,60/0,897 = 180,156

Wertminderung wegen Alter:

Fiktives Baujahr: 1960
Stichtag: 2023
Alter zum Stichtag: 63 Jahre
bei einer Lebensdauer von: 80 Jahre
Berechnung fur Restnutzungsdauer: einfach
Restnutzungsdauer rechn.: 17 Jahre
Restnutzungsdauer angen.: 17 Jahre
Berechnungsauswanhl: linear
Minderung / Alter: 78,8 %
Berechnung:

BGF(m?) / BRI(m3) X NHK X Index = Summe

131 x 970,00 Euro/m?2 x 1,8016 = 228.929,31 Euro
Herstellungskosten der baulichen Anlagen: 228.929,31 Euro
Alterswertminderung (78,8 %) 180.396,30 Euro
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen: 48.533,01 Euro
Sachwert der baulichen AuRenanlagen (2,00 % vom Sachwert): 4.578,59 Euro

Alterswertminderung, sofern aus Herstellungskosten ermittelt (78,8 %): 3.607,93 Euro
vorlaufiger Sachwert der baulichen Auf3enanlagen: 970,66 Euro

vorlaufiger Sachwert (ohne Bodenwert): 49.503,67 Euro
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10.8 Daten Sachwertberechnung SE Nr. 1 Garage
Auswahl Bezugseinheit: BGF
Berechnungsgrundlage: NHK 2010
Typ: Einzelgaragen / Mehrfachgaragen
Ausstattung: 3
NHK gewahilt: 245,00 Euro/m?
Baunebenkosten:

inkl. Baunebenkosten laut NHK :
Ausgangswert:

12,00 %
245,00 Euro/mz?

Indexermittlung:

Gebaudeart: Garage
Index zum Stichtag (Mai 2023): 158,90
Umbasierungsfaktor 2010/ 2015 : 0,901
158,90/0,901 = 176,360
Wertminderung wegen Alter:
Fiktives Baujahr: 1960
Stichtag: 2023
Alter zum Stichtag: 63 Jahre
bei einer Lebensdauer von: 80 Jahre
Berechnung fur Restnutzungsdauer: einfach
Restnutzungsdauer rechn.: 17 Jahre
Restnutzungsdauer angen.: 17 Jahre
Berechnungsauswahl: linear
Minderung / Alter: 78,8 %
Berechnung:
BGF(m?) / BRI(m3)  x NHK X Index = Summe
35 X 245,00 Euro/m? x 1,7636 = 15.122,87 Euro

15.122,87 Euro
11.916,82 Euro
3.206,05 Euro

Herstellungskosten der baulichen Anlagen:
Alterswertminderung (78,8 %)
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen:

Sachwert der baulichen AuRenanlagen (2,00 % vom Sachwert): 302,46 Euro
Alterswertminderung, sofern aus Herstellungskosten ermittelt (78,8 %): 238,34 Euro
vorlaufiger Sachwert der baulichen Auf3enanlagen: 64,12 Euro

vorlaufiger Sachwert (ohne Bodenwert): 3.270,17 Euro
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10.9 Zusammenstellung der Sachwerte

Summe vorlaufiger Sachwert (ohne Bodenwert) 120.430,59 Euro
Bodenwert (rentierlicher Anteil) : 77.206,50 Euro
vorlaufiger Sachwert: 197.637,09 Euro
Sachwertfaktor: x 0,950 =
marktangepasster vorlaufiger Sachwert: 187.755,24 Euro
Minderung / Baumangel und Schaden: -30.000,00 Euro
individuell (16,0 %)
Summe Sachwert gesamt: 157.755,24 Euro
zzgl. Bodenwert (unrentierlicher Anteil): 93.202,20 Euro
Summe Sachwert gesamt (gerundet): 250.000,00 Euro
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10.10 Erlauterung zu den Wertansétzen der Sachwertberechnung

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

Der zustandige Gemeinsame Gutachterausschuss der Stadt Achern hat nachfolgende
Auswertungen zu Sachwertfaktoren in seinem Immobilienmarktbericht veréffentlicht:

Sachwertfaktoren 2020 - 2021 fiir freistehende Ein- und
Zweifamilienhduser in Rheinau mit Stadtteilen,
sowie in der Gemeinde Sasbachwalden
(36 Werte sind in die Diagrammdarstellung eingeflossen)
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Erlduterung zu den Wertanséatzen in der Sachwertberechnung

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

Die Kapitalmarktzinsen sind 2023 stark angestiegen. Die Kapitalmarktzinsen liegen aktuell deutlich
héher als das Zinsniveau, dass die Immobilienmarktlage 2019/2020 reprasentiert hat.
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Marktentwicklung seit Feb. 2022: deutlicher Anstieg der Bauzinsen im Jahr 2022

Copyright © 1996-2022 by Finanzpartner.DE GmbH, Gneisenaustral3e 10, 53721 Siegburg, Region Kéln / Bonn, Deutschland

Im Rahmen des Sachwertverfahrens wird sachverstandig zur Marktanpassung auf den
vorlaufigen Sachwert NHK 2010 - aufgrund der aktuellen Immobilienmarktlage - ein
Sachwertfaktor von 0,95 angesetzt.
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11 Ertragswertverfahren

11.1 Darstellung des Mietbegriffes

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 zuléassiger Nutzung nachhaltig
erzielbaren Einnahmen.

11.2 Jahresrohertrag (8 18 ImmoWertV)

Der Rohertrag (markttiblich 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 umlageféahigen
Bewirtschaftungskosten.

11.3 Marktiblich erzielbare Mietertrége

Der Rohertrag wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten fir mit dem Bewertungs-
grundstlick vergleichbar genutzte Grundstlicke angesetzt. Die marktiblich erzielbare Miete
wird entsprechend der Lage, der Ausstattung und der Nutzung des Geb&audes sowie der
Zustandsmerkmale bemessen.

Bei der Bemessung der Miete wird von einem ordnungsgeman instandgehaltenen Objekt
ausgegangen. Unter Beriicksichtigung der gegebenen Sachverhalte und Besonderheiten
wird fur die Wertermittlung von folgenden marktiblich erzielbaren Mieten pro Monat
ausgegangen:

5,50 €/m? WAl. im EG Wohnhaus SE Nr. 1

3,50 €/m? Wfl. im OG Wohnhaus SE Nr. 1

1,50 €/m? Nfl. Abstellr. SE Nr. 1

1,00 €/m? Nfl. Werkstatt SE Nr. 1

1,00 €/m? Nfl. Garage SE Nr. 1

11.4 Tatsachliche Mietertrdge, Angaben zu mietvertraglichen Bindungen

Das Bewertungsobjekt wurde friiher eigengenutzt. Gegenwartig besteht Leerstand.
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11.5 Statistik zu Bestandsmieten

F+B - Mietauskunft mit zeitlicher Entwicklung
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Mietdaten fiir Bestandsmieten
Quelle: on-geo
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11.6 Darstellung und Begrindung Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengréf3e im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit

dem Bewertungsgrundstick 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 Ertragswert-
verfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht. Der
Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhéaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst,
soweit diese nicht auf andere Weise bericksichtigt sind.

Liegenschaftszinssatz und Bewirtschaftungskosten

Spanne der Liegenschaftszinsen, Gesamtnutzungsdauer und Bewirtschaftungskosten
Empfehlung des Immobilienverband Deutschland IVD Bundesverband

Objektart ' mittlere Sp?nns mittlere Spanne r.nittlere Spanne
Liegenschaftszinssdtze Gesamtnutzungsdauer Bewirtschaftungskosten
A 1 Villa, groRes Einfamilienhaus (EFH) 1,0-35% 70 - 90 Jahre 18-30%
A 2 freistehendes EFH 1,5-40% 60 - 80 Jahre 18-30%
A 3 nicht freistehendes EFH, Doppel-/Reihenhaus 15-45% 60 - 80 Jahre 18-30%
A 4 Eigentumswohnung 1,5-45% 60 - 80 Jahre 18-35%
A 5 EFH mit Einliegerwohnung bis Drei-Familienhaus 15-45% 60 - 80 Jahre 18-35%
B 1 Vierfamilienhaus bis Mehrfamilienhaus 25-55% 60 - 80 Jahre 20-35%
B 2 W+G Hauser, bis 20 % Gewerbefidchenanteil 35-70% 60 - 80 Jahre 20-35%
B 3 W+G Hiuser, 20 % - 80 % Gewerbeflachenanteil 40-75% 50-70 Jahre 20-35%
C 1 Biiro- und Geschiftshduser 40-8,0% 40 - 60 jahre 20-35%
C 2 Verbrauchermarkte 6,0-85% 20 - 40 Jahre 10-20%
C 3 Lager- und Produktionshallen 45-85% 20 - 40 Jahre 15-30%
C 4 Industrieobjekte 65-95% 20 - 40 Jahre 15-30%
C 5 Sport- und Freizeitanlagen 65-95% 20 -40 Jahre 15-30%
D 1 Offentl. Gebdude mit Drittverwendungsmdoglichkeit 6,0-75% 50 - 80 Jahre 15-30%
D 2 Offentl. Gebdude ohne Drittverwendungsmoglichkeit 70-85% 40 - B0 Jahre 15-30%
E 1 Klinik und Pflege, Sozialimmobilien 6,0 -8,0% 30 - 60 Jahre 20-35%
E 2 Hotels 50-85% 40 - 60 Jahre 20-35%

Erkldrungen: Die empfohlenen Werte sind dann anzuwenden, wenn keine konkreteren Marktdaten bekannt sind. Die Einordnung innerhalb
der Spannen hat unter Berdcksichtigung des konkreteren Bewertungsgegenstandes zu erfolgen. Der Liegenschaftszinssatz langfristig
vermieteter Wohnobjekte (A 1 — A 5) ist ca. 25 % hoher festzusetzen. Die Gesamtnutzungsdauern beziehen sich auf konventionelle
Bauweisen; Denkmale und Grinderzeitimmobilien sind individuell einzustufen,

Hinweis: Nachdruck und Veroffentlichung nur mit Quellennachweis (IVD) gestattet. Stand: Januar 2023

Seite 36 von 70



Helmut Scherr — Diplom - Bauingenieur - von der Industrie - und Handelskammer Sidlicher
Oberrhein éffentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger fir die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Gutachten: Oberfeldstr. 3, 3a, 77866 Rheinau, Ortsteil Freistett, Flst. Nr. 5646

Darstellung und Begriindung Liegenschaftszinssatz

Im Immobilienmarktbericht 2022des Gemeinsamen Gutachterausschusses Achern sind
fur Mehrfamilienhauser nachfolgende Liegenschaftszinssatze mit der Spanne von

1,18 bis 3,26 % veroffentlich worden. Fir direkt mit dem Bewertungsobjekt vergleichbare
Objekte liegen keine Liegenschaftszinsatze vor.

Geschaftssielle des Gemeinsamen Gutachterausschusses Achern

10.3.3 Liegenschaftszinssatz Mehrfamilienhduser

Aufgrund der geringen Datenmenge (insgesamt lediglich 9 auswertbare Kauffalle, aus Achern,
Rheinau und Sasbach) erfolgt keine Diagramm-Darstellung des Liegenschaftszinssatzes fir Mehr-
familienwohnhauser.

Bei diesen 9 Objekten lag der durchschnittliche Liegenschaftszinssatz (Median-Wert) bei
ca. 2,0 (Spanne 1,18 — 3,26) und die durchschnittliche Restnutzungsdauer bei 26 Jahren
(Spanne 19 - 30 Jahre).

Fir die anderen Mitgliedskommunen standen keine aussagefahigen Daten zur Verfigung.
Entsprechend konnte in diesem Bereich keine differenzierte Auswertung erfolgen.

10.3.4 Modell zur Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes

Der Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes liegt folgendes Modell zugrunde:

Rohertrag (RO): marktlblich erzielbare Nettokaltmieten i.S.v. § 31 Abs. 2
ImmoWertV, fir die Auswertung lagen Mietspannen von
4,75 bis 10,00 Euro pro m? Wohnflache zu Grunde

Wahl des Liegenschaftszinssatzes:

Unter Beriicksichtigung der Sachverhalte und der Marktsituation zum
Wertermittlungsstichtag wird ein Liegenschaftszinssatz von 3,00 % fiir das
Bewertungsobjekt sachverstandig festgesetzt.
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11.7 Bewirtschaftungskosten ( § 19 ImmoWertV)

Bewirtschaftungskosten nach § 19 ImmoWertV sind die Abschreibung, die bei gewdhn-
licher Bewirtschaftung nachhaltig entstehenden Verwaltungskosten, Betriebskosten,
Instandhaltungskosten und das Mietausfallwagnis. Die durch Umlagen gedeckten Betriebs-
kosten bleiben unberticksichtigt. Die Abschreibung ist durch Einrechnung in den Vervielfaltiger
berlcksichtigt.

Verwaltungskosten sind die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks erforderlichen
Arbeitskréafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht sowie die Kosten fir die Prifung
des Jahresabschlusses und der Geschéftsfuhrung.

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 Raumung. Betriebskosten sind die Kosten, die durch das Eigentum
am Grundsttick oder durch den bestimmungsgemafen Gebrauch des Grundstiicks, sowie
seiner baulichen und sonstigen Anlagen laufend entstehen.

Instandhaltung sind Kosten, die infolge Abnutzung, Alterung und Witterung zur Erhaltung
des bestimmungsgemalien Gebrauchs der baulichen Anlagen wéahrend ihrer Nutzung
aufgewendet werden muissen. Betriebskosten: komplett umlageféhig auf die Mieter.
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11.8 Ertragswertermittlung

ME-Anteil 2/3
Zahlenwerte: jahrlich
Nutzungsart durchschn. | Wohn/ Mietertrag / Mietertrag / Liegen-
Miete / m2 Nutzflache Monat Jahr schaftszins
in Euro in m2 in Euro in Euro in %
Wohnung EG 5,50 91,20 501,60 6.019,20 3,00
Wohnung OG 3,50 98,36 344,26 4.131,12 3,00
Abstellraume 1,50 70,41 105,61 1.267,32 3,00
Werkstatt 1,00 120,44 120,44 1.445,28 3,00
Garage 1,00 29,47 29,47 353,64 3,00
Zwischensumme: 13.216,56 Euro

Summe angemessene Miete:

Bewirtschaftungskosten:
Instandhaltungskosten: 13,00% 4,19 Euro / W-/NFL
Verwaltungskosten: 5,00% 1,61 Euro/ W-/NFL

Mietausfallwagnis / Sonstiges: 2,00% 0,64 Euro/ W-/NFL
Miet-Reinertrag: 25,80 Euro / W-/NFL 10.573,25 Euro

Miet-Reinertrag:
Miet-Reinertrag rund:

Liegenschaftszins:

Nutzung Zins [%]
Wohnung EG 3,00 %
Wohnung OG 3,00 %
Abstellraume 3,00 %
Werkstatt 3,00 %
Garage 3,00 %

Ertragswertberechnung:
Liegenschaftszins i. Mittel: 3,00 %
Ertragswertverfahren nach § 28 ImmoWertV
Bodenertragsanteil (rentierlicher Anteil): 77.206,50 Euro

Gebaudeertragsanteil: (rentierlicher Anteil)

Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Fiktives Baujahr: 1960
Stichtag: 2023

13.216,56 Euro

1.718,15 Euro
660,83 Euro
264,33 Euro

10.573,25 Euro
10.573,00 Euro

2.316,20 Euro

8.256,80 Euro
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Ertragswertermittlung

mittlere Restnutzungsdauer: 17 Jahre
Zinssatz: 3,00 %
Vervielfaltiger: 13,17
Gebaudeertragswert:

zzgl. Bodenwert:
Ertragswert:
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert:

Minderung / Baumangel und Schaden:
individuell (21,5 %)

Ertragswert gesamt (gerundet):

108.742,06 Euro
170.408,70 Euro
279.150,76 Euro
279.150,76 Euro

-30.000,00 Euro

250.000,00 Euro
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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
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittiung ohne Ruicksicht
auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen wére.

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 Uiber den Kaufpreis, jedoch auch die Angebotsdauer am
Immobilienmarkt und andere Faktoren.

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

12.2 Bericksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt

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

Die Immaobilienentwicklung wurde mit Hilfe eines objektspezifischen Liegenschaftszinssatzes
von 3,00 % und mit einem marktadaquaten Sachwertfaktor in Hoéhe von 0,95 auf den
vorlaufigen Sachwert entsprechend beriicksichtigt, der Bodenwertanteil betragt ca. 77 %
des Sachwertes.

Seite 41 von 70



Helmut Scherr — Diplom - Bauingenieur - von der Industrie - und Handelskammer Sidlicher
Oberrhein offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Gutachten: Oberfeldstr. 3, 3a, 77866 Rheinau, Ortsteil Freistett, Flst. Nr. 5646

12.3 Ableitung des Verkehrswertes

Zusammenfassung

Bodenwertanteil = € 170.000,--
Sachwert = € 250.000,--
Ertragswert = € 250.000,--

12.4 Angabe des Verkehrswertes

Der Verkehrswert flir das Bewertungsobjekt, 2/3 Miteigentumsanteil, verbunden mit dem
Sondereigentum an den im Aufteilungsplan mit Nr. 1 bezeichneten Raumen: eine Wohnung
im Erdgeschoss und Obergeschoss mit Speicher, Werkstattgebaude, Garage und sonstigen
Nebenrdumen (gemischtes Wohnungs- und Teileigentum), wird festgestellt mit:

Verkehrswert: = € 250.000,--
in Worten: Zweihundertfiinfzigtausend €

13 Datum, Stempel, Unterschrift

Freiburg, den 05.06.2023 Dipl.- Ing. (FH) Scherr
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Gutachten: Oberfeldstr. 3, 3a, 77866 Rheinau, Ortsteil Freistett, Flst. Nr. 5646

14 Besondere Bemerkungen

14.1 Urheberrecht

Das Gutachten/ die Stellungnahme ist urheberrechtlich geschutzt und dient ausschlieBlich dem internen
Gebrauch des Auftraggebers bzw. Eigentimers 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. Fur das Verbot der
Weitergabe ubernimmt der Auftraggeber/Eigentimer die personliche Haftung. Damit werden Schadensersatz-
anspriche gegeniber 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 Ausschlisse

Samtliche Zahlenwerte wurden nach bestem Wissen und Gewissen aufgrund von Berechnungsmethoden,
Ansatzen 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 Prifungen in technischer Hinsicht sind nicht Gegenstand des
Gutachterauftrags.

Eine Haftung fur augenscheinlich nicht erkennbare oder verdeckte Méngel, aber auch fur Méngel an nicht
zugéanglichen Bauteilen wird daher ausdriicklich ausgeschlossen.

14.3 Unterlagen/ Sonstiges

Der Gutachter setzt die Richtigkeit und Vollsténdigkeit der ibergebenen Unterlagen, Zusammenstellungen

und Auskiinfte voraus. Sofern nicht anders erwéhnt, 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 Umstanden zu vermuten. Ein értliches Aufmal® oder anderweitige
MafRkontrollen wurden im vorliegenden Gutachten nicht oder nur teilweise durchgefihrt.

14.4 Wertermittlungsstichtag

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

145 Bodenbeschaffenheit und Baugrund

Boden-, Tragfahigkeits- und Standfestigkeitsuntersuchungen sind nicht Auftragsgegenstand. Das
Erscheinungsbild l&asst auf normalen Baugrund schlieRen. Fir die Verkehrswertermittiung werden deshalb
ungestdrte Baugrundverhaltnisse angenommen, sofern nicht ausdriicklich im Gutachten anderes erwahnt ist.

14.6 Bauliche Anlagen

Bei dieser Wertermittlung wird ungeprift unterstellt, dass keine wertmindernden Einfliisse vorhanden sind, sofern
nicht anders im Gutachten erwéahnt. Grundlage der Zustandserhebungen des Grundstticks und der baulichen
Anlagen sind die augenscheinliche 6rtliche 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 Gebéaudebeschreibung

Die Gebaudebeschreibung enthalt erkennbare wertbeeinflussende Merkmale und Zustande. Angaben Uber nicht
sichtbare Merkmale, unzugéngliche Bauteile usw. beruhen auf vorhandenen Unterlagen, Angaben und Aus-
kiinften von Beteiligten oder auf plausiblen Annahmen. Deshalb enthdlt die im Gutachten vorgenommene
Bauwerksbeschreibung nicht jedes Detail in ihrer Erfassung und Beschreibung.
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Gutachten: Oberfeldstr. 3, 3a, 77866 Rheinau, Ortsteil Freistett, Flst. Nr. 5646

Besondere Bemerkungen

14.8 Bausubstanz

Es wird die Einhaltung der jeweils zur Bauzeit geltenden Vorschriften und Standards, ein dem Alter
entsprechender Zustand, Freiheit von Schéadlingen 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 erfllt nicht den Zweck einer bauphysikalischen oder bautechnischen Beurteilung der baulichen
Anlagen. Der Sachversténdige 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 Veranderungen sind im ermittelten Wert nicht enthalten,
sofern im Gutachten nicht ausdriicklich anders erwéhnt. Die Qualitat der Ausfuhrung wird nur beziglich ihrer
Auswirkungen auf den Verkehrswert beurteilt. Die Geb&udebeschreibung bezieht sich auf den unméblierten
Zustand.

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

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

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 Baumalnahmen oder
Wertminderung wegen Bauschéden oder Bauméangeln enthalten sind, beruhen diese auf Uberschlagig
geschatzten, 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.

14.14  Rechtliche Aspekte

Die Priufung auf Einhaltung 6ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlieBlich 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 fir die baulichen Anlagen erteilt wurden bzw.
ggf. erteilt werden. Fur evtl. Auflagen wird deren Erfillung angenommen. Baurechtliche und sonstige rechtliche
Auskiinfte zu den bestehenden baulichen Anlagen, die tUber die ausdriicklich erwéhnten Erkundigungen hinaus-
gehen, wurden nicht eingeholt.

Rechte und Belastungen (privat- und 6ffentlich — rechtlich) sind im Verkaufswert nur beriicksichtigt, soweit sie
dem Sachverstandigen bekannt waren und im Gutachten aufgefihrt sind. Es wird davon ausgegangen, dass das
zu bewertende Grundstick 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
gultigen Fassung.
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Gutachten: Oberfeldstr. 3, 3a, 77866 Rheinau, Ortsteil Freistett, Flst. Nr. 5646
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Gutachten: Oberfeldstr. 3, 3a, 77866 Rheinau, Ortsteil Freistett, Flst. Nr. 5646

17 Luftbilder

Luftbilder mit Markierung der Lage
Quelle: LGL, www.lgl-bw.de unmaf3stablich
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Gutachten: Oberfeldstr. 3, 3a, 77866 Rheinau, Ortsteil Freistett, Flst. Nr. 5646

18 Bauunterlagen

Verz. Nr.: 98035443/4

Bescheinigung

aufgrund des § 7 Abs. 4 Nr. 2 des Wohnungseigentumsgesetzes

d pie in dem beiljiegenden Aufteilungsplan
mit Nummer | bis 2 bezeichneten Wohnungen
mit Nummer 1 bis - bezeichneten nicht zu
Wohnzwecken dienenden
Raume

in dem bestehenden + zu errichtenden +) Gebdude auf dem Grund
stiick in 77866 Rheinau-Freistett, OberfeldstraBe 3

i Flurstiick Nr.: 5646
Grundbuch von: Rheinau
Band:

Heft/Blatt:

sind in sich abgeschlossen.

~

5ie entsprechen daher dem Erfordernis des § 3 Abs. 2 des Woh-
nungseigentumsgesetzes.

Bei der Erteilung dieser Bescheiniqung war die bebauungsrechtli-
che (bauplanungsrechtliche) Zulassigkeit der zu errichtenden
oder errichteten R3ume und ihrer Nutzung von Rechts wegen nicht
zu prifen.

e

-
(]

77652\ Offenburg, 10.05.99 (Siegel)

Macher

Abgeschlossenheitsbescheinigung
Quelle: Grundbuchamt Achern
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Gutachten: Oberfeldstr. 3, 3a, 77866 Rheinau, Ortsteil Freistett, Flst. Nr. 5646

Bauunterlagen

Lageplan
Quelle: Grundbuchamt Achern — unmal3stablich
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Gutachten: Oberfeldstr. 3, 3a, 77866 Rheinau, Ortsteil Freistett, Flst. Nr. 5646

Bauunterlagen
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Aufteilungsplan, Grundriss EG (nordwestlicher Teil)
Quelle: Grundbuchamt Achern — unmal3stéblich
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Gutachten: Oberfeldstr. 3, 3a, 77866 Rheinau, Ortsteil Freistett, Flst. Nr. 5646
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Aufteilungsplan, Grundriss EG (suddstlicher Teil)
Quelle: Grundbuchamt Achern - unmaf3stablich
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Gutachten: Oberfeldstr. 3, 3a, 77866 Rheinau, Ortsteil Freistett, Flst. Nr. 5646

Bauunterlagen
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Aufteilungsplan, Grundriss OG (nordwestlicher Teil)
Quelle: Grundbuchamt Achern — unmal3stéblich
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Gutachten: Oberfeldstr. 3, 3a, 77866 Rheinau, Ortsteil Freistett, Flst. Nr. 5646

Bauunterlagen

Aufteilungsplan, Grundriss OG (suddstlicher Teil)
Quelle: Grundbuchamt Achern - unmaf3stablich
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Gutachten: Oberfeldstr. 3, 3a, 77866 Rheinau, Ortsteil Freistett, Flst. Nr. 5646

Bauunterlagen
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Aufteilungsplan, Grundriss DG (nhordwestlicher Teil)
Quelle: Grundbuchamt Achern - unmaf3stablich

Seite 54 von 70



Helmut Scherr — Diplom - Bauingenieur - von der Industrie - und Handelskammer Sidlicher
Oberrhein offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten

und unbebauten Grundstiicken

Gutachten: Oberfeldstr. 3, 3a, 77866 Rheinau, Ortsteil Freistett, Flst. Nr. 5646

Bauunterlagen

Aufteilungsplan, Grundriss DG (sudéstlicher Teil)
Quelle: Grundbuchamt Achern - unmaf3stablich
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Gutachten: Oberfeldstr. 3, 3a, 77866 Rheinau, Ortsteil Freistett, Flst. Nr. 5646
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Gutachten: Oberfeldstr. 3, 3a, 77866 Rheinau, Ortsteil Freistett, Flst. Nr. 5646
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Gutachten: Oberfeldstr. 3, 3a, 77866 Rheinau, Ortsteil Freistett, Flst. Nr. 5646

18 Fotodokumentation

Bild 1: Blick aus Richtung Westen auf das Bewertungsobjekt

Bild 2: Nord- und Ostfassade des Wohngebaudes
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Gutachten: Oberfeldstr. 3, 3a, 77866 Rheinau, Ortsteil Freistett, Flst. Nr. 5646

Fotodokumentation

Bild 3: Zufahrt zum Bewertungsgrundstiick von der Oberfeldstral3e

Bild 4: Stidfassade des Wohngeb&udes
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Gutachten: Oberfeldstr. 3, 3a, 77866 Rheinau, Ortsteil Freistett, Flst. Nr. 5646

Fotodokumentation

Bild 6: Sondereigentum Nr. 1, EG Eingangsbereich mit Flur
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Gutachten: Oberfeldstr. 3, 3a, 77866 Rheinau, Ortsteil Freistett, Flst. Nr. 5646

Fotodokumentation

Bild 7: Sondereigentum Nr. 1, KG, Lagerkeller

Bild 8: Sondereigentum Nr. 1, EG Kiiche
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Gutachten: Oberfeldstr. 3, 3a, 77866 Rheinau, Ortsteil Freistett, Flst. Nr. 5646

Fotodokumentation

Bild 9: Sondereigentum Nr. 1, EG Wohnzimmer

Bild 10: Sondereigentum Nr. 1, EG Badezimmer
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Gutachten: Oberfeldstr. 3, 3a, 77866 Rheinau, Ortsteil Freistett, Flst. Nr. 5646

Fotodokumentation

Bild 11: Sondereigentum Nr. 1, EG Badezimmer (weitere Ansicht)

Bild 12: Sondereigentum Nr. 1, EG Schlafzimmer
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Gutachten: Oberfeldstr. 3, 3a, 77866 Rheinau, Ortsteil Freistett, Flst. Nr. 5646

Fotodokumentation

Bild 14: Sondereigentum Nr. 1, OG Kuche
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Gutachten: Oberfeldstr. 3, 3a, 77866 Rheinau, Ortsteil Freistett, Flst. Nr. 5646

Fotodokumentation

Bild 15: Sondereigentum Nr. 1, OG Badezimmer

Bild 16: Sondereigentum Nr. 1, OG Badezimmer (weitere Ansicht)

Seite 65 von 70



Helmut Scherr — Diplom - Bauingenieur - von der Industrie - und Handelskammer Sidlicher
Oberrhein éffentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger fir die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Gutachten: Oberfeldstr. 3, 3a, 77866 Rheinau, Ortsteil Freistett, Flst. Nr. 5646

Fotodokumentation

Bild 18: Sondereigentum Nr. 1, OG Balkon
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Gutachten: Oberfeldstr. 3, 3a, 77866 Rheinau, Ortsteil Freistett, Flst. Nr. 5646

Fotodokumentation

Bild 19: Sondereigentum Nr. 1, DG Speicher

Bild 20: Sondereigentum Nr. 1, DG Speicher
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Gutachten: Oberfeldstr. 3, 3a, 77866 Rheinau, Ortsteil Freistett, Flst. Nr. 5646

Fotodokumentation

Bild 22: Gemeinschaftseigentum, Heizraum im EG (Pelletheizung)
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Gutachten: Oberfeldstr. 3, 3a, 77866 Rheinau, Ortsteil Freistett, Flst. Nr. 5646

Fotodokumentation

Bild 23: Sondereigentum Nr. 1, Werkstattgebaude

Bild 24: Sondereigentum Nr. 1, Innenansicht des Werkstattgeb&audes
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Gutachten: Oberfeldstr. 3, 3a, 77866 Rheinau, Ortsteil Freistett, Flst. Nr. 5646

Fotodokumentation

Bild 25: Sondereigentum Nr. 1, Dacheindeckung Wohngebaude, Ausblihungen

o i

I

Bild 26: Sondereigentum Nr. 1, Fenster als Beispiel fur den Instandhaltungsstau
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