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Zusammenstellung wertrelevanter Daten der Wertermittiung

Objekt: Einfamilienwohnhaus, Baujahr nicht bekannt,
Umbau mit Aufstockung 1966/1967,
Okonomiegebaudeanbau mit Garageneinbau,
Schuppen mit Uberdecktem Freisitz,
Pkw-Doppelgarage und Pkw-Einzelgarage

\Wertermittlungsstichtag: 27.03.2025

Ortstermin 27.03.2025

Art der Bewertung: Innenbesichtigung

Denkmalschutz: Nein

Nutzung: Wohnnutzung

Wohnflache: Erd- und Dachgeschoss ca. 176 m?

Grundstucksflache, Flst. Nr. 29 1.637 m?

Bodenwert ( relativ ), Bauland, ger. 185,44 €/m?

Bodenwert ( absolut), Bauland, ger.

153.326,-- € bebaute Teilflache + 124.000,—- €
unbebaute Teilflache+ 5.600,-- € Gartenland

Sachwert

\Wert der baulichen Anlage, ger. 166.210,-- €

vorlaufiger Sachwert vor Marktanpassung, ger. 319.535,-- €

Marktanpassung / Sachwertfaktor 0,95

Instandhaltungsriickstau 45.000,-- €

Sachwert 253.000,-- €

Ertragswert

Jahresrohertrag 14.856,-- €

Bewirtschaftungskosten, prozentual, absolut rd. 25 %,-- €, 3.723,-- €

Jahresreinertrag 11.133,--€

Liegenschaftszinssatz 2,00 %

Gesamtnutzungsdauer, Wohnhaus 80 Jahre

Restnutzungsdauer, Wohnhaus 20 Jahre

Instandhaltungsriickstau -

Ertragswert 239.000,--€

IAusgangswert bebaute Teilflache 253.000,-- €

IAusgangswert unbebaute Teilflache 124.000,-- €

Verkehrswert 375.000,-- €

\Vergleichszahlen bebaute Teilflache

\Verkehrswert/ Rohertrag: 253.000,-- € 14.856,-- € 17,0- fache
Rohertrag/ Verkehrswert: 14.856,-- € 253.000,-- € 59%
Reinertrag/ Verkehrswert 11.133,--€ 253.000,-- € 4.4 %
\Verkehrswert/ vermietbare \Wohnflache 253.000,--€ 176 m? 1.438,-- €/m?
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Objektart - Kurzbeschreibung

Gegenstand der Bewertung ist ein Einfamilienwohnhaus, Baujahr nicht bekannt,
Umbau mit Aufstockung 1966/1967 mit Okonomiegebaudeanbau mit Garageneinbau,
Schuppen mit Gberdecktem Freisitz und eine Pkw-Doppelgarage, bzw. Pkw-Einzelgarage.

Die Grundstlcksflache betragt 1.637 m?, ansprechendes Reihengrundstlick in ebener Lage in
einem Bestandswohngebiet mit Haupterschliefung von der Schulstral3e.

Das Grundstick ist in den bebauten Teilbereich und einen unbebauten Teil zu unterteilen, der als
Wohnbauflache zu beurteilen ist. Der bebaute Teilbereich umfasst eine Flache von ca. 60 % des
Gesamtgrundstiick mit ca. 967 m?, die Wohnbauflache hat eine Flache von ca. 670 m?, diese Flache
kann nach Abbruch der Doppelgarage als Wohnbauflache entwickelt werden.

Der Bauzeit entsprechende Architektur des zweigeschossigen Wohnhauses mit ausgebautem
Satteldach ohne Dachaufbauten und Teilkeller, ca. 176 m? Wfl. im Erd-, Ober- und
Dachgeschoss, laut Vorgutachten.

Der Bauunterhaltungszustand des Wohnhauses ist als unterdurchschnittlich zu beurteilen, es
besteht ein Instandhaltungsriickstau. Der Aulienputz ist gealtert und teilweise erheblich
verschmutzt, die Innenausstattung ist teilweise deutlich ,abgewohnt und in die Jahre gekommen.

Durchschnittliche Wohnlage im Zentrum des Ortsteils in zweiter Baureihe zur Dorfstral3e.

1.2 Auftraggeber

Das Amtsgericht Kehl, Vollstreckungsgericht, beauftragte mich schriftlich mit Beschluss vom
22.01.2025, Aktenzeichen K 21/24, ein Verkehrswertgutachten fir das o0.g. Grundsttick zu
erstellen.

1.3 Auftragsinhalt (Art des Wertes und Bewertungsstichtaq)

Feststellung des Verkehrswertes nach BauGB § 194 zum Wertermittlungsstichtag:
Zeitpunkte der Ortsbesichtigung 27.03.2025

1.4 Verwendungszweck, bzw. Beweisbeschluss

Das Gutachten wird in Sachen XxXXXXXXXXXXXXXXXX /. XXXXXXXXXXXXXXXXXXXX U.a.
wegen Zwangsversteigerung zur Aufhebung der Gemeinschaft, erstattet.
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1.5 Grundbuchdaten: Bestand, Abt. I

Gemeinde: Rheinau

Grundbuch von: Helmlingen

Blatt Nr. 234

Flurstick Nr.: 29

GrundstiicksgroRie: 1.637 m?

Wirtschaftsart und Lage: Gebaude- und Freiflache, Dorfstr. 46
Abteilung II: Annahme: keine wertrelevanten Eintragungen

1.6 Objektbezogene Arbeitsunterlagen

Es wurden Informationen bei der Stadt Rheinau eingeholt:

o Planungsrechtliche Gegebenheiten, Bauamt
. Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis, Bauamt
. Auskunft GUber Bodenrichtwerte, Bauamt

Es lagen folgende Unterlagen vor:

. Grundbuchdaten aus dem Beweis-Beschluss, Amtsgericht Offenburg

. Gutachten Stadt Rheinau vom 26.04.2021

o Online-Anbieter, Fa. on-geo GmbH: Auskunft zu Mieten und Kaufpreisen,
Stadtplan, Lageplan

1.7 Datum und Teilnehmer der Ortsbesichtiqung

Feststellung des Verkehrswertes nach BauGB § 194 zum Wertermittlungsstichtag,
Zeitpunkt der Ortsbesichtigung 27.03.2025.

Teilnehmer:

- Herr XXXOXXXXXXXXXXXXXXXXX
- Herr XXXOXXXXXXXXXXXXXXXXX
- Herr XXxXXXXXXXXXXXXXXXXXX
- Frau XxxxxXxXxXxXXXXXXXXXXXXX
- Frau XxxxxXXXXXXXXXXXXXXXX
- Dipl.- Bauing. (FH) Scherr, 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

1.8 Vorbewertungen/ Gebaudeversicherungswerte

Vorbewertungen und Gebaudeversicherungswerte sind nicht bekannt.
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2 Lagebeschreibung

2.1 Ortsangaben

Land Baden-Wirttemberg, rd. 11.280.000 Einwohner, Regierungsbezirk Freiburg i. Breisgau, 2.320.000
Einwohner, Landkreis Ortenau, rd. 444.000 Einwohner.

Die Stadt Rheinau hat mit den neun Ortsteilen Freistett, Diersheim, Hausgereut, Helmlingen, Holz-
hausen, Honau, Linx, Memprechtshofen und Rheinbischofsheim insgesamt rd. 11.300 Einwohner und liec
rd. 15 km ndrdlich der Stadt Kehl, an der Bundesstralle B 36. Verkehrsglnstige 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.

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

Die Stadt Rheinau liegt rd. 15 km nérdlich der Stadt Kehl, an der Bundesstralle B 36. Verkehrs-
gunstige Lage, zur Autobahn A 5 ca. 7 km, Anschlussstelle Achern. Entfernung zum Rheintber-

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.

2.2 Angaben zur Wohnlage

Das Bewertungsgrundsttick liegt im Ortsteil Helmlingen, dem nérdlichsten Ortsteil, ca. 6,5 nordéstlich
des Hauptortes Freistett.

Helmlingen gehdrte bis 1973 zum Landkreis Kehl und ist heute die nordlichste Siedlung des
Ortenaukreises, seit 1975 gehdrt der Ort zur Stadt Rheinau, Helmlingen hat rd. 880 Einwohner.

Im Ortsteil sind ein Kindergarten und Grundschule vorhanden, Einrichtungen des taglichen Bedarfs sind
der GroRRe des Ortsteils entsprechend nur in geringem Malde vorhanden. RegelmaRige Busverbindungen
zum Regional-Haltepunkt Bihl, von dort Regionalverbindungen

der Bundesbahn.

Lagequalitat der Wohnlage

Durchschnittliche Wohnlage im Zentrum des Ortsteils in zweiter Baureihe zur Dorfstralle,
ErschlieBung hauptsachlich von der Schulstral3e.

Die Schulstrae wird vom Anliegerverkehr in mittlerem Umfang frequentiert.
Die Umgebungsbebauung ist von Wohnbebauung im Bestand gepragt.

Die ndrdliche Teilflache des Grundstuicks ist voraussichtlich zusatzlich bebauungsfahig,
gute Wohnlage.

Einstufung ,einfach” nach der Mikrolage, Stufe 7 nach der Tabelle Mikrolage,
Einstufung ,mittel“ nach der Makrolage Stufe 6 nach der Tabelle.
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Angaben zur Wohnlage

Wohnimmobilien Mikrolage

77866 Rheinau , Baden, Dorfstr. 46

MIKROLAGE
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Angaben zur Wohnlage

Wohnimmobilien Makrolage

77866 Rheinau , Baden, Dorfstr, 46
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3 Grundstiicksbeschreibung

3.1 Zuschnitt, Nivellement, Lage

Das Reihengrundstick hat eine unregelmaRige Grundstiicksform in ebener Lage.

3.2 Bodenbeschaffenheit

Es wird unterstellt, dass der Baugrund fiir die zulassige Ausnutzung des Grundstlicks ausreichend
tragfahig ist, besondere Griindungsmalfinahmen fir die Bauwerke sind nicht bekannt.

3.3 Oberflachenbeschaffenheit

Das Grundstuick in erster und zweiter Baureihe, normale Oberflachenbeschaffenheit.

3.4 ErschlieBung und Parkplatzsituation

ErschlieRung:

Annahme: Ortsubliche Erschlielfung des Grundstiicks: Elektro- und Wasseranschluss.

Das Bewertungsgrundstuck ist durch das Kanalsystem an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen.
Annahme: ErschlieBungsbeitrage und sonstige Abgaben sind entrichtet.

Parkplatzsituation:

Das Parken im 6ffentlichen Strallenraum ist beim Grundstick uneingeschrankt maglich.

4 Art und MaR der baulichen Nutzung

4.1 Planungs- und baurechtliche Situation

Nach Angaben der Stadt Rheinau liegt das Bewertungsgrundstiick nicht im Geltungsbereich eines
Bebauungsplans, es gilt zum Stichtag § 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 einflgt* und setzt eine gesicherte Erschlieung
voraus.

Es wird unterstellt, dass die bestehende Bebauung den bau- und planungsrechtlichen Vorschriften
entsprechen und Bestandschutz fur die baulichen Anlagen gilt. Die Legalitat der baulichen Anlagen nach
dem bestehenden Baurecht wird unterstellt.

Das Grundstlick ist in den bebauten Teilbereich und einen unbebauten Teil zu unterteilen, der als
Wohnbauflache zu beurteilen ist. Der bebaute Teilbereich umfasst eine Flache von ca. 60 % des
Gesamtgrundstiick mit ca. 967 m?, die Wohnbauflache hat eine Flache von ca. 670 m?, diese Flache
kann nach Abbruch der Doppelgarage voraussichtlich als Wohnbauflache entwickelt werden.
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4.2 Denkmalschutz

Denkmalschutz ist nicht relevant.

4.3 Baulastenverzeichnis

Definition:

Baulasten sind freiwillig tibernommene, 6ffentlich-rechtliche Verpflichtungen, die den Grundsttickseigentimer
zu einem, sein Grundstick betreffendes Tun, Dulden oder Uberlassen verpflichten.

Baulastenverzeichnis von Helmlingen Flurstlck Nr. 2, Baulastenblatt Nr. 2:

Baulastenverzeichnis von Helmlingen Flurstick Nr. 2, Baulastenblatt Nr. 2:

Eintragungsverfiigung des Landratsamts Offenburg
vom 9.8.1974 O0OZ: 1127/74

Der Eigentimer des Grundstiicks, Flurstiick Nr. 29
tbernimmt fir sich und die Rechtsnachfolger

als Baulast gem, § 108 LBO die Verpflichtung,
sein Grundstiick zu Gunsten des Grundstiicks
Flurstiick Nr. 30in einem Abstand von mindestens
6,00 mwn dem auf diesem geplanten Umbau des Wohnhauses
dauvernd uniiberbaut zu lassen. Ein zusitzlich
erforderlicher Abstand wegen mehr als
2=-geschossiger Bauweise oder wegen weiter-

gehend notwendiger Fensterabstinde bleibt
unberflhrt. § 7 Abs. 3 LBO bleibt unberfihrt.

Die Abstinde werden nach den Vorschriften

der LBO fir Baden-Wirttemberg in der jeweils
giiltigen Fassung gemessen,

Baulastenverzeichnis von Helmlingen Flurstuck Nr. 2, Baulastenblatt Nr. 24:

Die im Baulastenverzeichnis ist fur das Grundstlick registrierten Baulasteneintragung sind fir den
Ist-Zustand der Bebauung als wertrelevant einzustufen und wurden bei der Bemessung des
Bodenwertes berucksichtigt.
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4.4 Entwicklungsstufe des Baulandes

Gebaude- und Freiflache, Gartenland.

4.5 Erforderliche Abbruch-/Erweiterungsmoglichkeiten

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

4.6 Hinweise zu Altlasten

Das Grundstick wird wohnwirtschaftlich genutzt, Hinweise zu Altlasten auf dem Grundstlck
liegen dem Sachverstandigen nach der Ortsbesichtigung nicht vor.

5 Gebidudebeschreibung

5.1 Baujahr

Wohnhaus Baujahr nicht bekannt, Umbau mit Aufstockung 1966/1967, Nebengebaude
vermutlich vor 1960

5.2 Bauweise, Baukonzeption

Gegenstand der Bewertung ist ein Einfa(_nilienwohnhaus, Baujahr nicht bekannt,
Umbau mit Aufstockung 1966/1967 mit Okonomiegebaudeanbau mit Garageneinbau, Schuppen mit
Uberdecktem Freisitz und eine Pkw-Doppelgarage, bzw. Pkw-Einzelgarage.

Die Grundstlcksflache betragt 1.637 m?, ansprechendes Reihengrundstiick in ebener Lage in
einem Bestandswohngebiet mit Haupterschliefung von der Schulstral3e.

Das Grundstiick ist in den bebauten Teilbereich und einen unbebauten Teil zu unterteilen, der als
Wohnbauflache zu beurteilen ist. Der bebaute Teilbereich umfasst eine Flache von ca. 60 % des
Gesamtgrundstiick mit ca. 967 m?, die Wohnbauflache hat eine Gré3e von ca. 670 m?.

Die Wohnbauflache von 967 m? enthalt einen Gartenanteil von ca. 140 m? in Richtung Dorfstral3e,
dieser Bereich wird als reine Gartenflache angesetzt, der Wertanteil der Wohnbauflache reduziert
sich auf 827 m2. Der nordliche Teil des Grundstlicks zur Schulstralle ist als Wohnbauflache
anrechenbar.

Der Bauzeit entsprechende Architektur des zweigeschossigen Wohnhauses mit ausgebautem
Satteldach ohne Dachaufbauten und Teilkeller, ca. 176 m? Wfl. im Erd-, Ober- und
Dachgeschoss.
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Bauweise, Baukonzeption

Lageplanausschnitt: nérdliche Teilflache, diese Flache kann nach Abbruch der Doppelgarage
voraussichtlich als Wohnbauflache entwickelt werden.

Die Baukonzeption des Wohnhauses ist als Baujahres entsprechend einfach zu beurteilen, der
energetische Zustand ist maRig.

Wohnhaus mit einfachem Wohnwert und der Bauzeit entsprechendem Grundriss, teilweise
Durchgangszimmer, teilweise kleinteilige Wohnraume.

Die Wohnung besteht aus insgesamt acht Wohnraumen im EG/OG/DG, einer grof3en
Wohnkiiche, einer nahezu bodenebenen Dusche mit separatem WC im
Erdgeschoss sowie einem Badezimmer mit Einbauwanne im Obergeschoss.

KG: Das Kellergeschoss ist tber die Kiiche erreichbar und besteht aus zwei Raumen mit einer
lichten Raumhohe von circa 1,60 - 1,70 m. Der erste Raum dient als Vorratsraum, im zweiten Raum ist
die Olheizung eingebaut und der dazugehérige Warmwasserpufferspeicher.
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Bauweise, Baukonzeption

EG: Vom Eingangsbereich der Diele schlief3t sich nach links ein Zimmer an, tber dieses Zimmer
erreicht man ein weiteres Zimmer, geradeaus befindet sich die Wohnkiche; von dieser aus
gibt es nach rechts Zugang zu einem grofden Wohn-Esszimmer sowie zu einem Flur und Badezimmer.

Der Zugang zum ékonomischen Gebaude erfolgt u.a. Gber den Flur.

OG: Im Obergeschoss ist eine offene Treppenhausdiele vorhanden, von der Diele und dem
Flur werden insgesamt funf Zimmer erschlossen, davon sind zwei Zimmer als
Durchgangszimmer konzipiert.

DG: Der Zugang zum Dachgeschoss erfolgt iber eine Holztreppe. Der linke Raum (Stdgiebel) wurde
bei der Aufstockung ausgebaut; dieser Raum ist im Zustand von 1967 und entspricht von der
Belichtung noch von der Raumhohe den Ansprichen an einen Wohnraum. Der rechte Raum war nicht
zuganglich, gemaf Angaben vor Ort ist dieser Raum nicht ausgebaut.

Das Okonomiegebaude mit eingebauter Garage, die Pkw-Doppelgarage und die Pkw-Einzelgarage
mit Flachdach sind im Altzustand. Das Okonomiegebaude ist weitgehend auf3er Nutzung.

5.3 Bauzustand, Baumangel, Bauschaden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Der Bauunterhaltungszustand des Wohnhauses ist als unterdurchschnittlich zu beurteilen.

Der AuRenputz ist gealtert und teilweise erheblich verschmutzt. Haarrisse sind im Aulenputz
vorhanden. Der Teilkeller ist evtl. feucht, es sind Putzabplatzungen vorhanden.

Die Innenausstattung ist teilweise deutlich ,abgewohnt” und in die Jahre gekommen.
Die Fenster sind Uberwiegend vor einiger Zeit erneuert worden.

Es wurden verschiedene Modernisierungsmalinahmen durchgeflihrt, u.a. wurden die
Bodenbelage teilweise erneuert, das Duschbad im Erdgeschoss wurde modernisiert,
das Badezimmer im Dachgeschoss ist weitgehend im bauzeitlichen Altzustand.
Altausstattung der Elektroinstallation.

Die Ol-Zentralheizung stammt aus 1991 und ist kurz- bis mittelfristig zu erneuern.

Altzustand der Nebengebdude und Garagen.

Die AuRenlagen sind insgesamt in einem einfachen Zustand, Anlage der
Freiflache als Hof und Wiese.

Seite 14 von 80



Helmut Scherr — Diplom - Bauingenieur - von der Industrie - und Handelskammer Sudlicher Oberrhein
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten
Grundstlicken

Gutachten: Dorfstr. 46, 77866 Rheinau, Ortsteil Helmlingen, Flst. Nr. 29

Bauzustand, Baumangel, Bauschéaden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Erlduterung:

Bei Bauschaden und Bauunterhaltungsriickstau, Modernisierungsrickstau zur Herstellung zeitgemater
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 Ublich und
keine besonderen Merkmale, wahrend bei neueren baulichen Anlagen sich Bauschaden in der Regel direkt
wertmindernd auswirken, insbesondere wenn keine Versicherungs- oder Gewahrleistungsanspriiche in An-
spruch genommen werden kénnen.

Bei einem Immobilienmarkt der durch eine starke Nachfrage bei geringem Angebot gepragt ist, kbnnen die
Mangelbeseitigungskosten im Einzelfall unbertcksichtigt 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
Kaufermarkt auf Kaufinteressenten treffen, die Instandsetzungskosten berilicksichtigen, insbesondere um
eine Vermietung/Nutzung in einem kritischen Marktumfeld zu realisieren.

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

MaRgebend fir 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 Bauschdden 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 Giberschlagig 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

Alterswertminderung (§ 23 ImmoWertV)

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

Restnutzungsdauer (§ 6 Abs. 6 ImmoWertV)

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

Gesamtnutzungsdauer

Wie auch bei der Restnutzungsdauer ist hier die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamt-
nutzungsdauer (GND) gemeint - nicht die technische Standdauer, die wesentlich langer sein kann.
Die Gesamtnutzungsdauer ist objektartspezifisch definiert, nach der vorherrschenden Meinung,
wird z.B. die wirtschaftliche GND von Wohngebauden und Wohnhguser mit Mischnutzung auf

80 Jahre begrenzt. Entsprechend den obigen Ausfliihrungen wird die Restnutzungsdauer gemafn
dem Alter der baulichen Anlagen und der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer zum
Wertermittlungsstichtag ermittelt.

Durchschnittliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer bei ordnungsgeméafer Instandhaltung
(ohne Modernisierung) von Ein-, Zwei- und Mehrfamilienhdusern, Anlage 1, ImmoWertV 21,
vom 14.07.2021:

Gesamtnutzungsdauer = 80 Jahre

Restnutzungsdauer = 20 Jahre
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Gesamt- und Restnutzungsdauer, Wertminderungsfaktoren

Wahl der Art des Alterswertminderungsfaktors: Wertminderungstabelle linear nach ImmoWertV

Auszug aus der ImmoWertV 21, vom 14.07.2021, Anlage 1

Anlage 1
fzu § 12 Absatz 5 Satz 1)
Modellansatze fur die Gesamtrutzungsdaver
{Zur Fastiegung der Gesamtnutzungedause snd bes Ermittiung der sonstigen fir dis Wertermittiung edforderdichen)
Daten de nachfcigenden Modedansdtze zugrunde zu legen
fut der baufichen Ankage Gesaminatzungsiuses
freistehanda Bn- und Zwsitamienhiuser, Doppehduser, Rehanhiuser £0 Jatve
Mebriamilenfduser 80 Jatrs
Wiohnhiszser mit Mischmazung ' &0 Jatrs
Geschifishiuser 60 Jaten
Birogebiude, Barken €0 Jatve
Gemsindezentren, Ssabauten, Veranstallungsgebiode 40 Jatrs
Kindergirten, Schulen S0 Jatre
Wehnhame, Alten- und Plageheme 50 Jatvs
Krankenhduser, Tagesidniven 40 Jatve
Beharbergungsstatian, Verpflegungsennchturgen 40 Jatee
Spertnallsn, Freczedbadse, Haloader 40 Jatrs
Vrbeauchermirts, Autohivser 0 Jates
Kaul- und Warenhiusar 50 Jatve
Ercelgarngen €0 Jalve
Toet- und Hochgaragen als Enzelbauwerk 40 Jahve
Batrishe- urd Werkstitten, Procubtiorsgebiiuce 40 Jahes
Lager- und Versandgebluds 40 Jatre
Landwirtschafiche Batriebsgebluds 20 Jatvs
Fiir nicht aufoefihrie Arten baulicher Ardagen (st die Gesamiratzungadausr s der Gesamtrutzungsdauer ver-
glechbarer baudicher Arfagan abzulsiten,
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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 den
Bauplénen und der Baubeschreibung entnommen.

Teilbereiche kénnen hiervon abweichend ausgefiihrt sein. Auftragsgemaf wurde nur eine augenscheinliche
Uberpriifung der Bausubstanz vorgenommen. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht vorgenommen.

Wohnhaus

Die Fundamente sind vermutlich als Streifenfundamente aus Stampfbeton ausgefiihrt. Das
Kellergeschoss ist in Beton ausgefiihrt, wahrend die Umfassungswande und Innenwande aus
Ziegelmauerwerk bestehen. Die Geschossdecken sind Betonbalkendecken, tiber OG
Holzbalkendecken. Die AuRenansicht ist insgesamt verputzt und gestrichen.

Treppen: Innentreppe zum Keller in Beton, sowie Geschosstreppen aus Eichenholz,
Aulentreppe massiv. Der Eingangsbereich des Hauses ist durch eine Eingangstir aus
Aluminium mit Lichtausschnitt gestaltet. Die Dachkonstruktion besteht aus einer Holzdach-
konstruktion ohne Aufbauten und ist als Satteldach ausgefuhrt. Die Dacheindeckung erfolgt
mit Tonziegel und ist ohne zeitgemale Dammung.

Die Wasserinstallation erfolgt zentral Gber den Anschluss an das 6ffentliche Trinkwassernetz,
wahrend die Abwasserinstallation an das kommunale Abwasserkanalnetz angeschlossen ist.
Die Elektroinstallation weist eine einfache Ausstattung auf, ist technisch tberaltert und
umfasst einfache Beleuchtungskorper sowie einfache fernmelde- und informationstechnische
Anlagen.

Als Heizung dient eine Ol-Zentralheizung, die im Jahr 1991 installiert wurde. Die Oltanks sind
aus Kunststoff und mit 4 Stiick zu je 2000 Litern vorhanden. Die Warmwasserversorgung
erfolgt zentral Uber die Heizungsanlage.

Die Bodenbelage bestehen aus einem Mix von Textilbelag, PVC, Fliesen und Estrich,
wahrend die Wandbekleidung uberwiegend aus Tapezierung und Anstrich besteht und
teilweise mit Putz und Fliesen ausgefuhrt ist. Die Decken sind ebenfalls teilweise tapeziert und
gestrichen, teilweise verputzt oder mit Kunststoffpaneelen verkleidet.

Die Fenster sind teilweise Holzfenster mit Isolierverglasung, teilweise Kunststofffenster mit
Warmeschutzverglasung und vereinzelt Holzfenster mit Verbundverglasung. Die Turen sind
uberwiegend einfache Holztlren, wobei einige mit Glaseinsatz versehen sind.

In der Sanitarinstallation sind ausreichend Einrichtungen vorhanden; im Erdgeschoss befinden
sich ein WC und eine Dusche, wahrend im Obergeschoss ein WC mit Wanne und ein WC mit
unter Putz befindlichem Spulkasten vorhanden sind. Besondere Einrichtungen sind nicht
vorhanden, die Klichenausstattung ist nicht in der Wertermittiung enthalten.
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Baubeschreibung

Okonomiegebiudeanbau

Die Auf3enansicht ist insgesamt verputzt und gestrichen, im Dachgeschoss findet sich Holzverschalung.
Das Erdgeschoss besteht aus drei Raumen, einer davon ist das Ollager, und es gibt eine Garage mit
einer Scheuneneinfahrt, die einen Zugang zu den Geschossdecken (Heulager) bietet.

Pkw- Doppelgarage

Mauerwerk, Flachdach, bzw. Satteldach mit Wellplatteneindeckung.

Pkw Einzelgarage

Die Garage hat ein Betonflachdach und ist freistehend, die AuRenansicht ist verputzt und gestrichen.

AuRenanlagen

Einfriedung zur Stral3e mit Maschendrahtzaun, Metallschiebetor zur Schulstralle.
Befestigung des Hofes mit Betonpflaster. Vor- und Hausgartenbereich ziergartnerisch
angelegt mit Rasen, Blischen und Baumen.

Zwischen dem Schuppen und der Garage im sudlichen Teilbereich ist ein einfacher Freisitz, der mit
einer Uberdachung aus Kunststoff versehen ist.
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6 Energetische Bauqualitat

Ein Energieausweis liegt nicht vor. Der Endenergiebedarf wurde im Rahmen der Gutachtenerstattung
mit dem Tool ,Sanierungsrechner* der KfW-Bank zum Zweck der Wertermittlung Gberschlaglich
berechnet.

Der Primarenergiebedarf liegt mit 350 kWh Endenergie je gm und Jahr im Bereich nicht
energieeffizienter Wohngebaude, regenerative Energien werden nicht verwendet.

Nach heutiger Verkehrsauffassung ist ein negativer Einfluss auf die kiinftige Entwicklung der Immobilie
anzunehmen. Der Primarenergiebedarf von Wohngebauden liegt bei ca. 170 kWh pro Jahr in
Deutschland im statistischen Mittelwert. Regenerative Energien werden nicht verwendet.

Das Wohnhaus ist vermutlich dem Gebaudebestand der Effizienzklasse G - Hzuzuordnen.

" Klassifizierung nach dem Standard des Instituts IWU, Darmstadt

Effizionzkiassen fir den

Primiirenergiebedarf Skadand Heizwirmebedarf
a Q,
- arar Wohnh Baujahr
T e unsaniertes Wohnhaus, Baujal o
0. — 1960-1980 deinlesi ke
L B —— ) 3
>80 .. @ 3 Durchschnitt Deutschiand 20021 160 kWh/(m*-a)
Tt Wirmeschutzverordnung (WSVO 77) < 250 kWhi(m*a)
>300.... 208 ———————— Wiarmeschutzverordnung (WSVO 82) < 150 kWh/(m?*-a)
>0 ... I
>550 ... 409 Warmeschutzverordnung (WSVO 95) < 100 kWh/(m?*-a)
> 400 ... 500 D t > =
Code D Niedngenergichaus (EnEV 2002) < 70 kWh/(m?*-a)

A - KfW-Effizienzhaus 70- Standard - rund 30 % energetisch glinstiger als die EnEV 2009

(vormals Energiesparhaus 40)

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

C - Niedrigenergiehauses: 55 bis 70 kWh Heizwarmebedarf pro m? Wohnflache

D - typisch fur kompakte Neubauten 2002 - 2007, die die damaligen EnEV- Anforderungen einhalten
oder flir hochwertig modernisierte Altbauten (20 bis 25 cm Dammung und effiziente Heizungsanlage)
E - typisch fur Einfamilienhauser, die die EnEV- 2002 Mindestanforderungen gerade einhalten
(Mehrfamilienhauser meist schon in D), oder fur héherwertig modernisierte Altbauten

F - typisch fur komplett modernisierte Altbauten

G - typisch fur teilweise modernisierte Altbauten: Warmeschutzmallnahmen 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. fiir
Altbauten im Urzustand mit Standardkessel und maRig geddmmten Verteilleitungen.

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

71 Angewandte Berechnungsgrundlagen

Bruttogrundflache / Bruttorauminhalt:

Berechnung in Anlehnung an DIN 277 Uberschlaglich. Die Berechnung ist nur im Rahmen der
Grundstlicksbewertung zu verwenden. Abweichungen zur DIN 277 kénnen bestehen, jedoch in
einer fur die Wertermittlung vernachlassigbaren Grélkenordnung.

Wohn- und Nutzflachen:
Die Wohnflachenaufstellung erfolgt Uberschlaglich in Anlehnung an die Wohnflachenverordnung,
bzw. auf der Basis der vorgelegten Unterlagen.

7.2 Verwendete Unterlagen oder ortliches AufmaR

Bruttogrundflache / Bruttorauminhalt: Fir die Berechnung der Bruttogrundflache wurden die Male
aus den vorhandenen Planunterlagen entnommen. Abweichungen zum Bestand kdnnen deshalb
auftreten. Die Berechnungen dienen als Grundlage dieser Grundstiicksbewertung und sind nur in
diesem Zusammenhang zu verwenden. Abweichungen zur DIN 277 kdnnen bestehen, jedoch in
einer vernachlassigbaren Gréfienordnung.

Wohn- und Nutzflachen: Die Wohnflachen wurden den vorhandenen Unterlagen entnommen
(Vorgutachten Stadt Rheinau) und vom Sachverstandigen plausibilisiert.

Die Wohnflachenberechnungen dienen als Grundlage der Wertermittlung, flr mietrechtliche
Belange muss eine gesonderte Flachenberechnung durchgefihrt werden. In Ermangelung
ausreichend genauer Unterlagen kénnen Abweichungen zur tatsachlichen Wohnflache nicht
ausgeschlossen werden.

7.3 Bauzahlen

Bruttogrundflache (BGF)
It. Gberschlaglicher Berechnung anhand der Planunterlagen durch den Sachverstandigen

Wohnhaus m m m?
KG, EG, OG, DG
BGF gesamt BGF gesamt ca. 297,00 m?
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8 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Der Verkehrswert (§ 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 Grundstlcks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf
ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware. Zur Ermittlung des Verkehrs-
wertes sind grundsatzlich das Vergleichswertverfahren, das Ertrags wertverfahren, das
Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 1
ImmoWertV 21). Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittiungsobjekts unter Bertick-
sichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheit und der
sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden
Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begrinden (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21).

8.1 Sachwertverfahren

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21
beschrieben. Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen
Sachwerten der auf dem Grundstlick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche
AulRenanlagen) so- wie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21)
und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen
objektspezifischen Grundstlicksmerkmale abgeleitet. Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert
der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26
ImmoWertV 21 grundséatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick
unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs-)
Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungs-
kosten unter Berucksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Gebaude-
standard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der Aulzenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig mit
erfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fur die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage
von durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstan-
dige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sach-
wert der baulichen Aufdenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des
Grundstticks. Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlielend hinsichtlich
seiner Realisierbarkeit auf dem o6rtlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen. Zur Berucksichtigung
der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse) isti. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwert-
faktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d. h. aus den Verhaltnissen von realisier-
ten Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte

(= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung® des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf
dem ortlichen Grundsticksmarkt fuhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sach-
wert des Grundsticks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sachwert-
ermittlung dar.
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8.2 Sachwertverfahren

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

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berticksichti-
gung ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4
ImmoWertV 21).

8.3 Ertragswertverfahren

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.
Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als
Rohertrag bezeichnet. Mal3geblich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstticks ist jedoch
der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abztglich der Aufwendungen, die der
Eigentimer flr die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhaltung des Grundstlicks aufwenden muss
(Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer
verbleibende Reinertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstuckswerts (bzw. des
daflr gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch
Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Aufdenanlagen i. d. R. im
Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) 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 (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil
stellt somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz
.(Gesamt)Reinertrag des Grundstiicks® abzlglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrenten-
barwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter
Verwendung des (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der
Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert“ und ,vorlaufigem
Ertragswert der baulichen Anlagen® zusammen.
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8.4 Ertragswertverfahren

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus
dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgemal zu bericksichtigen.

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

8.5 Vergleichswertverfahren

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Vergleichswertverfahren ist in den §§ 24 — 26
ImmoWertV 21 beschrieben.

Das Vergleichswertverfahren eignet sich sowohl fur die Wertermittiung 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 durchflihren zu kdnnen bedarf es vergleichbarer Objekte,
deren Vergleichspreise entsprechend den Zustandsmerkmalen (Lage, GroRe, Ausstattung etc.)
des Bewertungsobjekts angepasst werden missen.

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

Die materiellen Voraussetzungen zur Anwendung des Vergleichswertverfahrens nach Immo-
WertV 21 fur das Wohnhaus liegen hier nicht vor. Vergleichswertobjekte sind nicht in
ausreichender Zahl bekannt.

8.6 Begriindung der Verfahrenswahl

Zur Ermittlung des Verkehrswertes wird dem Einfamilienwohnhaus mit Nebengebauden
entsprechend das Sachwertwertverfahren zugrunde gelegt, Plausibilitdtsprifung anhand des
Ertragswertverfahrens.
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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. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben
wurde, wenn das Grundstuck unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittiung heran-
gezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche
Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von Grundstlicken, die zu einer Bodenrichtwertzone
zusammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse
vorliegen.

Der veréffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat
uberpruft und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf
der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem
Richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen — wie ErschlieBungs-
zustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal der baulichen oder sonstigen
Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen
des Bodenrichtwerts bertcksichtigt. Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswert-
ermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick betreffenden besonderen objektspezifischen
Grundstucksmerkmale sachgemal zu bertcksichtigen. Dazu zahlen insbesondere:

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

e grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

¢ Nutzung des Grundstlcks fur Werbezwecke und

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

Der Bodenrichtwert betragt laut dem Portal ,,Boris-BW*:
W (Wohnbauflache): 180,-- €/m?, einschlielich ErschlieBungskosten, Stand: 01.01.2023

9.2 Beurteilung der Bodenrichtwerte

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

Es wird ein Bodenrichtwert fir die Baulandflache zum Wertermittlungsstichtag 27.03.2025 von
180,-- €/m? gewahlt.

Es wurden keine weiteren Bezugsgréf3en vom Gutachterausschuss ermittelt, wie GFZ, Bezugs-
grolie des Richtwertgrundstiickes etc. ermittelt.
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9.3 Bodenwertermittlung bebaute Teilflache

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 = W (Wohnbauflache)
abgabenrechtlicher Zustand = frei

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 27.03.2025

Entwicklungszustand =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)

abgabenrechtlicher Zustand = frei

Grundstucksflache =  Teilflache 967 m?, abzuglich Gartenanteil von

140 m? = 827,00 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks
Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
27.03.2025 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlduterung
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 Erlduterung

Stichtag 01.01.2023 27.03.2025 x 1,03

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 185,40 €/m?
Flache (m?) 827,00 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00

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

Zuschnitt lageublich lagelblich x 1,00
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 185,40 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt

noch ausstehende Abgaben — 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert = 185,40 €/m?

Seite 26 von 80



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

Grundstlicken

Gutachten: Dorfstr. 46, 77866 Rheinau, Ortsteil Helmlingen, Flst. Nr. 29

Bodenwertermittlung bebaute Teilflache

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

Erlauterung

abgabenfreier relativer Bodenwert

= 185,40 €/m?

Flache x 827,00 m?
abgabenfreier Bodenwert = 153.325,80 €
rd. 153.326,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 27.03.2025 insgesamt 153.326,00 €.

50824 1029

BORIS-BW

= BORIS:

Auszug Bodenrichtwertkarte, Informationssystem BORIS-BW, Stand 01.01.2023
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9.4 Bodenwertermittlung unbebaute Teilfliche

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 180,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2023.
Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
abgabenrechtlicher Zustand

= baureifes Land
= W (Wohnbauflache)
= frei

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag
Entwicklungszustand

Art der baulichen Nutzung
abgabenrechtlicher Zustand

Grundstticksflache

= 27.03.2025

=  baureifes Land

= W (Wohnbauflache)

= frei

=  Teilflache 1.637 - 967 m? = 670,00 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks
Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
27.03.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlduterung
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 Erlduterung
Stichtag 01.01.2023 27.03.2025 x 1,03

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 185,40 €/m?

Flache (m?)

670,00 x 1,00

Entwicklungsstufe

baureifes Land

baureifes Land x 1,00

Art der baulichen

W (Wohnbauflache)

W (Wohnbauflache) x 1,00

Nutzung

Zuschnitt lagelblich lagelblich x 1,00
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 185,40 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt

noch ausstehende Abgaben — 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert = 185,40 €/m?
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Bodenwertermittlung bebaute Teilflache

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 185,40 €/m?
Flache x 670,00 m?
abgabenfreier Bodenwert = 124.218,00 €
rd. 124.000,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 27.03.2025 insgesamt 124.000,00 €.

10 Sachwertverfahren

101 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 Berlcksichtigung des
Ausbaustandards 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 zurickgerechnet.

Eine Gewichtung der vorhandenen Ausstattung wird entsprechend den Ausstattungs-

merkmalen 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 AuBenanlagen

Als Aulenanlagen sind die Anschlussleitungen vom Gebaude zur Grundstiicksgrenze,
befestigte Freiflachen, Stitzmauern und Einfriedungen berucksichtigt, sie werden pauschal
mit 6 % des Gebaudesachwerts berlcksichtigt.
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Gutachten: Dorfstr. 46, 77866 Rheinau, Ortsteil Helmlingen, Flst. Nr. 29

10.4 Sachwertermittlung

Gebaudebezeichnung Einfamilienhaus | Okonomiegebaude Pkw-Garage
anbau

Berechnungsbasis pauschale pauschale
Wertschatzung Wertschatzung

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 297,00 m?

Baupreisindex (BPI) 27.03.2025 (2010 = 100) 187,5

Normalherstellungskosten

e NHK im Basisjahr (2010) 830,00 €/m? BGF

e NHK am Wertermittlungsstichtag 1.556,25 €/m? BGF

Herstellungskosten

e Normgebaude 462.206,25 €

e Zu-/Abschlage 25.000,00 €

e besondere Bauteile

e besondere Einrichtungen

Gebaudeherstellungskosten (inkl. BNK) 487.206,25 €

Alterswertminderung

e Modell linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre

¢ Restnutzungsdauer (RND) 20 Jahre

e prozentual 75,00 %

e Betrag 365.404,69 €

Zeitwert (inkl. BNK)

e Gebaude (bzw. Normgebaude) 121.801,56 €

e besondere Bauteile

e besondere Einrichtungen

Gebéaudewert (inkl. BNK) 121.801,56 € 20.000,00 € 7.000,00 €
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Gutachten: Dorfstr. 46, 77866 Rheinau, Ortsteil Helmlingen, Flst. Nr. 29

Sachwertermittiung

Gebaudebezeichnung Pkw-Doppelgarage
Berechnungsbasis pauschale
Wertschatzung

¢ Brutto-Grundflache (BGF)

Baupreisindex (BPI) 27.03.2025 (2010 = 100)

Normalherstellungskosten
¢ NHK im Basisjahr (2010)

¢ NHK am Wertermittlungsstichtag

Herstellungskosten
¢ Normgebaude

e Zu-/Abschlage
e besondere Bauteile
e besondere Einrichtungen

Gebaudeherstellungskosten (inkl. BNK)

Alterswertminderung

e Modell

e Gesamtnutzungsdauer (GND)
Restnutzungsdauer (RND)

prozentual

Betrag

Zeitwert (inkl. BNK)
e Gebaude (bzw. Normgebaude)

e besondere Bauteile
e besondere Einrichtungen

Gebaudewert (inkl. BNK) 8.000,00 €

Gebaudesachwerte insgesamt

Sachwert der AuBenanlagen

Sachwert der Gebaude und AuBenanlagen
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung)

vorlaufiger Sachwert

Sachwertfaktor (Marktanpassung)

marktangepasster vorlaufiger Sachwert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
(marktangepasster) Sachwert

156.801,56 €
9.408,09 €

166.209,65 €
153.326,00 €

319.535,65 €
0,95

299.758,87 €
47.000,00 €

252.758,87 €
253.000,00 €
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Gutachten: Dorfstr. 46,

77866 Rheinau, Ortsteil Helmlingen, Flist. Nr. 29

Sachwertermittiung

Herstellungskosten

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das
Gebaude: Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuRenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und Auf3entiiren 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 % 0,5 0,5
insgesamt 100,0 % 00% |750% | 250% | 00% | 0,0%

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

Aulenwande
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 zeitgemalie

Dachddmmung (vor ca. 1995)

Fenster und Auf3entliren

Standardstufe 2

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustlr mit nicht zeitgemaRem Warmeschutz (vor
ca. 1995)

Innenwéande und -tliren

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfihrung bzw. mit Dammmaterial gefillte
Standerkonstruktionen; schwere Tlren, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 3

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

FuRboden

Standardstufe 2

| Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bb&den 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: Dorfstr. 46, 77866 Rheinau, Ortsteil Helmlingen, Flst. Nr. 29

Sachwertermittiung

Heizung

Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne

Standardstufe 2 GasauBenwandthermen, Nachtstromspeicher-, FuRbodenheizung (vor ca. 1995)

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2 | wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

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

Rl L mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebéude:
Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebéaudeart: EG, OG, n. unterkellert, ausg. DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebéaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 720,00 0,0 0,00
2 800,00 75,0 600,00
3 920,00 25,0 230,00
4 1.105,00 0,0 0,00
5 1.385,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 830,00
gewogener Standard = 2,3

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 830,00 €/m? BGF
rd. 830,00 €/m2 BGF

Zu-/Abschléage zu den Herstellungskosten
Geb&ude: Einfamilienhaus

Bezeichnung Zu-/Abschlag
Teilkeller: pauschale Schatzung 25.000,00 €
Summe 25.000,00 €
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Gutachten: Dorfstr. 46, 77866 Rheinau, Ortsteil Helmlingen, Flst. Nr. 29

Sachwertermittiung

AuBenanlagen
Aulenanlagen

Sachwert (inkl. BNK)

prozentuale Schatzung: 6,00 % der Gebaudesachwerte insg. 9.408,09 €
(156.801,56 €)
Summe 9.408,09 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertbeeinflussung insg.

Unterhaltungsbesonderheiten -45.000,00 €
Instandhaltungsriickstau Heizungsanlage -30.000,00 €

Instandhaltungsriickstau Fassade -15.000,00 €

Weitere Besonderheiten + 5.600,00 €
Gartenflache: 140 m? x 40,-- €/m? = 5.600,00 €

Wertabschlag Doppelgarage wegen kiinftiger Bebauung -8000,00 €

Grundstticksteil Nord

Summe, ger. -47.000,00 €
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Gutachten: Dorfstr. 46, 77866 Rheinau, Ortsteil Helmlingen, Flst. Nr. 29

Sachwertermittlung
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Typ: NHK 2010, Standardstufe ca. 2,3
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Gutachten: Dorfstr. 46, 77866 Rheinau, Ortsteil Helmlingen, Flst. Nr. 29

Sachwertermittlung

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

Im Rahmen des Sachwertverfahrens wird sachverstandig ein Marktanpassungsfaktor
auf den vorlaufigen Sachwert von 0,95 aufgrund der durchschnittlichen Immobilienmarktlage
in diesem Kaufpreissegment angesetzt.

Vergleich mit 6rtlichen Marktdaten:

Der Gemeinsame Gutachterausschuss Achern hat Sachwertfaktoren zur Immobilienbewertung
ermittelt.

In Rheinau werden vom Gutachterausschuss Sachwertfaktoren ausgewertet, bei
Einfamilienwohnhdusern mit einem vorlaufigen Sachwert von 320.000,-- € liegt der
Sachwertfaktor bei ca. 1,20, Stand 2021/2022. Die Sachwertfaktoren fur Offenburg liegen bei
rd. 1,30 bis 1,40, Stand 2021/2022.

Die Sachwertfaktoren stammen aus der Zeit 2021 und 2022 und sind nur ein Orientierungswert,
da sich die Immobilienmarktlage zum Stichtag deutlich negativ verandert hat.

Weitere Kriterien sind:

- stabile Nachfrage fur Bestandsobjekte auf reduziertem Niveau

- nachteilig ist der bauzeitlich maRige energetische Standard des Altbauobjektes mit Modernisierungs-
bedarf der Innenausstattung und Haustechnik, die Zinssituation auf dem Kapitalmarkt und die Kosten
durch die Inflation, bzw. Kostensteigerungen beim Bauhandwerk sind weitere preisreduzierende
Faktoren.

I T e

To in S0 o 19 im o= i B2 En om) 2 oim m] g I g fa
maaBadaBadaRBaiadRBadalBa

12 ora

(=l = R = R R

Tan-2008 Tan-2010 Jan-2012 Tan-2014 Tan-2016 Tan-2018 Tan-2020 Tan-2022

Marktentwicklung seit Feb. 2022: deutlicher Anstieg der Bauzinsen im Jahr 2022
Quelle: Finanzpartner.DE GmbH, Siegburg
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Gutachten: Dorfstr. 46, 77866 Rheinau, Ortsteil Helmlingen, Flst. Nr. 29

Sachwertermittlung

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

Geschafisstelle des Gemeinsamen Gutachterausschusses Achemn

5.2 Sachwertfaktoren Ein- und Zweifamilienhiuser - 2

Verwendbar fiir die Mitgliedskommunen Rh
inkeo g i an'; einau und Sasbachwalden

10

Sachwertfaktoren 2021 - 2022 fiir Ein- und Zweifamilienhduser
(freistehend sowie Doppel- und Reihenhduser)
in Rheinau mit Stadtteilen, sowie in den
Gemeinde Sasbachwalden und bedingt auch in Seebach
(47 Werte sind in die Diagrammdarstellung eingeflossen)
17 .
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vorliufiger Sachwert in Euro
u 220 €m°

Quelle: Gemeinsamer Gutachterausschuss Achern 2023
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Gutachten: Dorfstr. 46, 77866 Rheinau, Ortsteil Helmlingen, Flst. Nr. 29

Sachwertermittlung

Regionalfaktor/Sachwertfaktor/Marktanpassung (§ 21 Absatz 3 ImmoWertV 21)

S } faktor Einfamilien VHK 2
. .
.
.
B
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Quelle: Auszug aus der Veroffentlichung Grundstiicksmarktbericht 2021/22, Stadt Offenburg
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Gutachten: Dorfstr. 46, 77866 Rheinau, Ortsteil Helmlingen, Flst. Nr. 29

Sachwertermittlung

Nur zur Information: Der online-Dienst on-geo gibt Kaufpreise im PLZ-Bezirk 77866 /
Kreis Ortenaukreis wie folgt an, Auswertungszeitraum: Jan.- Dez. 2024:
Die Daten dienen der allgemeinen Informationen und sind unverbindlich.

1524 Kaufpreise fir Wohnimmobilien

77866 Rheinau , Baden, Dorfstr. 46

Auswertungszeltraum: Januar 2024 bis Dezember 2024

Auswertungsgebiste: PLI-Bexirk 77866 / Kreis Ortenaukreis

Pr kS : einfache A tung

Anzahl alle Angenote [aach pnvollstandige] 174 4,442
Anzahd yollstandige Angatiote* ! 124 | £.373
Anzahi Gesuche** ! rs | 2.060
Durchischnittiche Verwelldauer [in Tagen) | 52 | 40
Indax Durchschnittliche Varwaildaver (in Tagen) 174 25
(Bund= 100)

Anzahl ger Expogé-Arsichien 79,169 | 2.852.443
Anzalhl Exposé-Ansichten 3 Angebot 634 | 542
Anzahl Exposé-Arsichten je Angebot |e Laufzaittag | 12 | 16
Nachirageindex {Bund= 100} | 85 | 131

Index Anzahl Expasa-Aasichten j& Angedol je

7 L
Lautzeittag {Bund= 100 12 16
+iha spierirhpert Argebs Seie, Vo Ser Stigs 234 ST Swvege Poue- S04 FASRE SATISRTIOn we TR 2
S e s erirh gy oo ek ppep el

Ortsubersicht PLZ-Bexirk 77866 / Krels Ortenaukrels

© OperGireetiop Contrbunon © OpanSrestMap Comhiolon
FLZ-Bezirk 778066 Krzis Octenauiireis

Quelle: on-geo Vergleichsdatenbank
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Gutachten: Dorfstr. 46, 77866 Rheinau, Ortsteil Helmlingen, Flst. Nr. 29

Sachwertermittlung

Allgemeine Daten zu Kaufpreisangeboten der Fa. on-geo GmbH

Statistische Angaben der Fa. on-geo GmbH zu Kaufpreisangeboten von Wohnimmobilien im
PLZ-Bereich, durchschnittliche Nachfrage. Der durchschnittliche Kaufpreis fur Wohnh&user
mit > 120 m? Wohnflache, (insgesamt 169 Angebote), lag bei 2.566,-- €/m? Wil.,

Bandbreite: 996,-- €/m? bis 4.346,-- €/m? WIl.

1524 Kaufpreise fiir Wohnimmobilien

77866 Rhainay , Baden, Darfitr, 46

Grote Anzahl Angebote  Kaufpreis/ me | SUCHIEE | Arrahl Gasiche
Alp Aagietn 134 2980 € eC-asnc 9
<=2 mt ) = =~ -
Wetrung b (4, 5%) 10x2¢ 2683 C - 44200 121 (31,9%)
> 70 20 m?
2. 12k 20 (16,1%} 1955 ¢ 2223€-A4n7 ¢ 181 (37.2%)
Wahnung ! |
>120.m? 3 (2,4%!] 4284 € 2.099€-4.825¢€ 101 (26,6%)
Wohnung ENrS 254 € .092 rigs 101 (26,8
<=120 ¥ VSIS & oot .& . 173 (A5 &
Hous 16 (12, 9%) 1365€ 191 C-a75C 173 {45,6%)
>120 end " ¢ . . . - . .
oS M (63,7%) 2,555 € WEL - 4.345¢C 169 (44,6%)
M

Marktibersicht PLZ-Bezirk 77866

€ Ovrneetng Gontad??

Nacherageindex (Beaug Bund«- 100)< 85 Durchschinitiche m*Angebatspreise (In €)= 3214

Legonde fur dan Rachfragamaes {Index Expocd-Argachion je Angebot je Lonfalizag (Buna= 100))

Quelle: on-geo Vergleichsdatenbank
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Gutachten: Dorfstr. 46, 77866 Rheinau, Ortsteil Helmlingen, Flst. Nr. 29

Sachwertermittlung

Allgemeine Daten zu Kaufpreisangeboten der Fa. on-geo GmbH

Statistische Angaben der Fa. on-geo GmbH zu Kaufpreisangeboten von Wohnimmobilien im
Ortenaukreis, Uberdurchschnittliche Nachfrage. Der durchschnittliche Kaufpreis fir Wohnhauser
mit > 120 m? Wohnflache, (insgesamt 956 Angebote), lag bei 3.086,-- €/m? Wil.,

Bandbreite: 1.531,-- €/m? bis 4.821,-- €/m? WHl.

1524 Kaufpreise filr Wohnimmobilien

77866 Rhelnay , Baden, Dorfstr. 46

GréBe  Aneal Angebate  Kautpeain/ mi | SRR | ansah Gussche
4374 3.101 ¢ 1,590 € 4040 € 2.080
154 110,4%} 2,891 ¢ 1753 €- A5 ¢ £19 (15,4%)
) 2. 144m8 730 (16, 7%} 32 € 1.924 € - 4953 € 851 (40,3%)
Watung
>1200m? £47 (3,4%) 3124 ¢ 1,380 € - 5,208 € 720 (34.6%)
Worening .
=12 e}
ol 419 (9,6%) 3514 € 1.625€- 5.702 € 87 (42,6%)
1 24624 (60%) 30864 1.531 ¢ - 4.821 4 56 (46%)
HMay

Nochtrageindex [Berug Bund= 100)= 131 Durchsctnntiche me-Argebotspreise (in Cy= 3204

Lagendes fir den Nachrapsrdes {Index Tapost-Ansichien j= Angebot je Laufzesta) (Bund = 100)):

Quelle: on-geo Vergleichsdatenbank
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11 Ertragswertverfahren

11.1

Darstellung des Mietbegriffes

Als Miete wird die marktiblich erzielbare Miete als Nettokaltmiete fiktiv angesetzt, nach
ImmoWertV 21 § 27. Die nachhaltig erzielbare Miete ist nach § 31 ImmoWertV 21 definiert
als Rohertrag, der bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung nach-

haltig erzielbaren Einnahmen.

11.2

Jahresrohertrag (§ 31 InmoWertV 21)

Der Rohertrag (marktiblich erzielbare Miete) wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten, bzw.
Erfahrungswerten des Sachverstandigen, fir mit dem Bewertungsgrundstlick vergleich- bar

genutzte Grundstlcke festgesetzt. Der zugrunde liegende Mietwert entspricht heute
Uberwiegend der sog. Netto-Kalt-Miete, das ist der Mietwert ohne samtliche, auf den Mieter
zusatzlich zur Grund- miete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

11.3

Marktiiblich erzielbare Mietertrage

Der Rohertrag wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten fur mit dem Bewertungsgrundsttick
vergleichbar genutzte Grundstlicke angesetzt. Die marktublich 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 Grundsttick

ausgegangen. Die Gemeinde hat keinen Mietspiegel fir Wohnraummieten aufgestellt. Die
Nettokaltmieten wurden nach sachverstandigem Ermessen/Erfahrungswerten angesetzt:

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl [ marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m2) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Einfamilienhaus 176,00 5,50 968,00 11.616,00
Okonomiegebaude 1,00 - 150,00 1.800,00
und Nebengebaude
Pkw-Garage 1,00 40,00 40,00 480,00
Pkw-Doppelgarage 2,00 40,00 80,00 960,00
Summe 1.238,00 14.856,00
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11.4 Allgemeine Daten zu Mietpreisangeboten der Fa. on-geo GmbH

Der online-Dienst on-geo gibt Vergleichsmietpreise im PLZ-Bezirk 77866 und im Ortenaukreis

wie folgt an: Nur zur Information: Der online-Dienst on-geo gibt Vergleichsmietpreise im PLZ-Bezirk
77866 / Kreis Ortenaukreis wie folgt an, Auswertungszeitraum: Jan. — Dez. 2024:

Die Daten dienen der allgemeinen Informationen und sind unverbindlich.

IS24 Mietpreise fiir Wohnimmobilien

77866 Rheinau , Baden, Dorfstr. 46

Auswertungszeitraem: Januar 2024 bis Dezember 2024
Auswertungsgebiete: PLZ-Bazirk 77866 / Kreis Ortenaukroils

Produktausprigung: ainfache Auswertung

PLI-Bezirk 77866 Krels Ortenaubrely

Arizan| gt Angenote {auch yrvalistandigs ) 24 2.964
Argan| wodstiindige Angebato* 24 2,952
Arzahl Gesache** 421 4.054
Duyrchscnnitthicha Yarwaildavar (in Tagen) 16 16
Index Durchischantliche Verwelldauer | in Tagen) 24 B4
{fasnd 1(-"_1] ’
Anzan| der Expose-Ansichtan 16.38% 3.894.210
Arzahl Expose-Ansichten je Angebot 6813 1,314
Arizan! Exposé-Ansichien (& Angedot W Laufze|ttag 43 B2
Nachfrageindex {8unc= 104) 52 111
Index Anzahl Exposé-Ansciden = Angehot je »

= odf : 1 136
Laufzeittag [Bund= 10
e wALAA g A ¢ - couty ) e ‘
"D Arrat] Cama e Lerecteat woh €8 ST s Gotochm @ der et mteewt wrd sgrvhert arpmirerieres fosorevyesese
Ortsiibersicht PLZ-Bezirk 77866 / Kreis Ortensukrels
© OpenSroatwop Cortstonm © OponByeatao Contrtaunne

PLZ-Bezirk 77806

oIOeD

Kreis Ortansukrels

Quelle: on-geo Vergleichsdatenbank
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Allgemeine Daten zu Mietpreisangeboten der Fa. on-geo GmbH

Statistische Angaben der Fa. on-geo GmbH zu Mietpreisangeboten von Wohnimmobilien im PLZ-Bereich
77866, unterdurchschnittliche Nachfrage (40 - 80). Der statistische Mittelwert der Mietpreise fir > 120 m?
Wohnflache, 4 Angebote, wurde ein Mittelwert von 8,00 €/m? Wfl. ermittelt, Bandbreite 4,34 €/m? bis
10,00 €/m2.

1524 Mietpreise fiir Wohnimmobilien

77866 Rheinau , Baden, Dorfstr. 26

praport

Grota Anzahl Angebote  Kattmiete/ m? | ST "i"““‘"m» y | Aneani Gesuenae
1
Allg Angebte 24 1049 € §56€C - 13 € 4
<=30 m#* 309 (73,4%)
>10 - 60 m* 2 [13%) 1321 ¢ 12,720C-12.71C 348 (82,75%%)
>60 - 80 m? 11 (45,8%) 10,53 ¢ 656€C-1375¢€ 339 (80,5%)
»90 - 120 m? 7139,7%) 11,07 € 851€-1345C 325 (77.3%)
>120 m? 4{16,7%) 8,00¢C s34C-1000C 30% (72,5%)

Marktubersicht PLZ-Bezirk 778060

Nachfrageindex (Betug Bund= 100)~ 52 Durenschnittiche mi-Angebotamiete (in C= 10,65

Legende Hir den Nachfrageindex | Index Exposa-Ansichten jo Angebot je Laufreittag (Bund= 100)):

<40 - 120 - 160

1o Lrawitarmen Urermazet. ettt Drrewn msttregs Lteroven Watmiage
wirn

Quelle: on-geo Vergleichsdatenbank
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Allgemeine Daten zu Mietpreisangeboten der Fa. on-geo GmbH

Statistische Angaben der Fa. on-geo GmbH zu Mietpreisangeboten von Wohnimmobilien im Ortenaukreis,
durchschnittliche Nachfrage (80 - 120), der statistische Mittelwert der Mietpreise fir > 120 m? Wohnflache,
347 Angebote, lag bei 10,39 €/m? Wfl. ermittelt, Bandbreite 6,85 €/m? bis 15,59 €/m>.

1524 Mietpreise fir Wohnimmobilien

;78b6 Rheinau , Baden, Dorfstr. 36

.v P : esuc :
ASe Mgebote 2.4950 10,89 ¢ 250C-t466C 4.054
<=30 m?* 70 (2,4%) 1836 C 9E66LC-31.55¢C 1.1890 (78, T%)
>30 - B0 m?* ' 677 [22,9%) 11,23 € ‘ BO00C-1500€C 3.425 (B4,5%)
»&ll - S0.m? - 1,146 (38.8%) . 1061 € A 7,50C - 1438¢C 3.510 [65,6%)
290 - 120 m* » 716 (24.2%) 10,55 ¢ .‘. 454 - 13488 ¢ 1.276 (60,6%)
>120 m# 3711, M) 10,18 ¢ ' 685¢€-1553¢ J181 (75,5%)

Marktibersicht Krels Ortenaukrets

Nachrageindex (Berug Bunds 100)= 111 Durchschnttiche m¥-Angedatsmipete (In €)= 1%

Legende flir den Machirageindex (Index Exposé-Arsicnten je Angebot |e Laufzeittag (Bung = 10Q))

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

Keine Vermietung, Eigennutzung.

11.6 Darstellung und Begriindung Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengréflie im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem
Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den
Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Nr. 2 Satz 2
ImmoWertV 21).

Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittiung im Ertrags-
wertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis
liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht. Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Markt-
anpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse
auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise berlcksichtigt sind.

Der zustandige Gutachterausschuss hat keine Liegenschaftszinssatze veroffentlicht.

Zum Vergleich: Veroffentlichung Gutachterausschuss der Stadt Offenburg 2021/22

Die Stadt Offenburg gibt den Liegenschaftszinssatz von Ein- und Zweifamilienwohnhausern mit
1,8 % an, je nach Baualter, Lage und Zustand, Stand 2021/2022.

Liegenschaftszinssitze bebaute Grundsticke 202172022

urchachniticher | mithere mitterer | mittiece miere | mitiere Miste
Orundsticianutzung | Wertspemae | @ enschuttszios | R0 | ™™ | reber | Woknilicts ()| Gewerbottiche ju)|  femy | BeECheRuNGe- | Roherirag,
chnen

s

02 a8 1] i) 160 a1l 159 550 ey 296
02| 31 15| 5 ) a1l 156, 695 224

00 3.7 12" 401 156 A 167 750 198 35
24| 13 18] 33 %6 0.2 1 | B22] 1% 268

Quelle: Grundstiicksmarktbericht Stadt Offenburg 2021/2022
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Darstellung und Begriindung Liegenschaftszinssatz

Der IVD (Bundesverband der Immobilienberater, Makler, Verwalter, friher RDM) gibt den
Liegenschaftszinssatz, Stand Januar 2023, von Ein- bis Dreifamilienhdusern mit 1,5 - 4,5 %
an, je nach Baualter, Lage und Zustand.

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

Objektart mittiere Sp?nne mittlere Spanne mittlere Spanne

Liegenschaftszinsslitze  Gesamtnutzungsdaver Bewirtschaftungskosten

A 1 Villa, groBes Einfamilienhaus (EFH) 10-35% 70 - 90 Jahre 18 ~30%

A 2 freistehendes EFH 15-40% 60 - BO Jahre 18-30%

A 3 nicht freistehendes EFH, Doppel-/Reihenhaus 1.5-45% 60 - 80 Jahre 18 ~30%

A 4 Eigentumswohnung 15-45% 60 ~ 80 Jahre 18-35%

A 5 EFM mit Einllegerwohnung bis Drel-Familienhaus 15-45% 60 - 80 Jahre 18-35%

A 1 Vierfamilienhaus bis Mehrfamilienhaus 25-55% 60 - 80 Jahre 20-35%

B 2 W+G Hauser, bis 20 % Gewerbeflachenantell 35-70% 60 ~ 80 Jahre 20~-35%

B 3 W+G HBuser, 20 % - 80 % Gewerbeflichenantell 40-75% 50 -70 Jahre 20-35%

€ 1 Biiro- und Geschiiftshiuser 40-80% 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 lahre 15-30%

D 1 Offentl. Gebaude mit Drittverwendungsméglichkeit 60~-75% 50 - 80 Jahre 15-30%

D 2 Offentl, Gebdude ohne Drittverwendungsmbglichkait 70-85% 40 - 80 Jahre 15-30%

E 1 Klinlk und Pflege, Sozlalimmobilien 6,0-~8,0% 30 - 60 Jahre 20-35%

£ 2 Hotels 50-85% 40 - 60 Jahre 20~-35%
Erkliirungen: Die empfohlenen Werte sind dann anzuwenden, wenn keine konkreteren Marktdaten bekannt sind. Die Einordnung innerhalb
der Spannen hat unter Berlcksichtigung des konkreteren Bewertungsgegenstandes zu erfolgen. Der Uegenschaftszinssatz 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

Hinwels: Nachdruck und Verdffentiichung nur mit Quellennachweis (VD) gestattet, Stand: Januar 2023

Quelle: IVD (Bundesverband der Immobilienberater, Makler, Verwalter, friher RDM)

Wahl des Liegenschaftszinssatzes

Es wird ein Liegenschaftszinssatz von 2,00 % fiir die Bebauung mit dem
Einfamilienwohnhausaltbau sachverstandig angesetzt.

Begriindung des Liegenschaftszinssatzes: Es wurde ein objektspezifischer Liegenschaftszinssatz fir
das Objekt angesetzt, Altbauobjekt im mittleren Kaufpreissegment. Allgemein gilt: Ende der
Niedrigzinsphase mit abgeschwachter Nachfrage nach Wohnimmobilien mit Sanierungsbedarf im
Bestand.
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11.7 Bewirtschaftungskosten ( § 19 ImmoWertV 21)

Bewirtschaftungskosten nach § 32 ImmoWertV 21 sind die Abschreibung, die bei gewohnlicher
Bewirtschaftung nachhaltig entstehenden Verwaltungskosten, Betriebskosten, Instandhaltungs-
kosten und das Mietausfallwagnis. Die durch Umlagen gedeckten Betriebskosten bleiben
unbericksichtigt. Die Abschreibung ist durch Einrechnung in den Vervielfaltiger berlcksichtigt.

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

Mietausfallwagnis ist das Wagnis einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Mietrtick-
stdnde 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 Radumung. Betriebskosten sind die Kosten, die durch das Eigentum am Grundstlick oder
durch den bestimmungsgemalen Gebrauch des Grundstlcks, 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 wahrend ihrer Nutzung aufgewendet
werden mussen.

Betriebskosten: komplett umlagefahig auf die Mieter.

Bewirtschaftungskosten (BWK) fur Wohnnutzung

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil

[% vom Rohertrag] [€/m* WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 4,00 -—-- 594,24
Instandhaltungskosten 16,00 2.832,00
Schoénheitsreparaturen
Mietausfallwagnis 2,00 -—-- 297,12
Betriebskosten -—-- -—-- -—--
Summe 3.723,36
(ca. 25 % des Rohertrags)
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11.8

Ertragswertermittiung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl [ marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)

Einfamilienhaus 176,00 5,50 968,00 11.616,00

Okonomiegebaude 1,00 - 150,00 1.800,00

Pkw-Garage 1,00 40,00 40,00 480,00

Pkw-Doppelgarage 2,00 40,00 80,00 960,00

Summe 7,00 3,00 1.238,00 14.856,00

Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 14.856,00 €

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 3.723,36 €

jahrlicher Reinertrag = 11.132,64 €

Reinertragsanteil des Bodens

2,00 % von 153.326,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) - 3.066,52 €

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 8.066,12 €

Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV)

bei p= 2,00 % Liegenschaftszinssatz

und n= 20 Jahren Restnutzungsdauer X 16,351

Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 131.889,13 €

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 153.326,00 €

vorlaufiger Ertragswert = 285.215,13 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - -47.000,00 €

Ertragswert = 238.815,13 €
rd. 239.000,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertbeeinflussung insg.

Unterhaltungsbesonderheiten
Instandhaltungsriickstau Heizungsanlage

Instandhaltungsriickstau Fassade

Weitere Besonderheiten
Gartenflache: 140 m? x 40,-- €/m? =

Wertabschlag Doppelgarage wegen kiinftiger Bebauung

Grundstticksteil Nord

-30.000,00 €
-15.000,00 €

5.600,00 €
-8000,00 €

-45.000,00 €

+5.600,00 €

Summe, ger.

-47.000,00 €
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12 Sonstige Verfahren - Plausibilitatskontrollen

12.1 Nicht normiertes Verfahren - Vervielfaltiger

Sachwert X Jahresrohertrag
253.000,-- € : 14.856,-- € = rd. 17,0 — fache

Die Methode den Wert eines Grundstlickes Uber Ertrage zu ermitteln, bietet das Maklerverfahren.
Ausgangspunkt ist der Grundstiicksrohertrag pro Jahr, der mit einem Faktor (Erfahrungssatz)
multipliziert wird.

Der Gutachterausschuss der Stadt Offenburg hat in der vorlaufigen Verdffentlichung des
Immobilienmarktberichtes 2021/22 Rohertragsvervielfaltiger verdffentlicht, flr Ein- und
Zweifamilienhauser wurde der mittlere Rohertragsvervielfaltiger mit 26,8 ermittelt.

Liegenschaftszinssitze bebaute Grundstilcke 2021/2022

mathen mathrer
durchachnittiches | mitthere mittherer mitflere mattlere mittlere Miete
P diianpiny | | Wi Ugemchafiszim | RND . Febler | Woheflache [m’) | Gewsrbetliche '] | [Um] SRORRERGS: 1/ b,

kosten [%] | Vervielfiiitiger

Mn | Mas

Wohnen
Ein2 S, fr

02| 3s 13] 37 104 a1l 158 550 6% 296

02 31 15 35 20 a1l 156 6 95| 2% 38

0ol 37 12] 40] 156 X 167 750 19% 45

24| 13 18] 3a) 56 02| 1 | 8282) 1% 268

Quelle: Grundsticksmarktbericht Stadt Offenburg 2021/2022

Fazit:

Der ermittelte Rohertragsvervielfaltiger ist mit rd. 17,0 zum Stichtag fur
diesen Objekttyp als marktublich anzusehen, in Offenburg liegen die
Vervielfaltiger entsprechend hoher.

12.2 Nicht normiertes Verfahren - €/ gm Wohnflache

Sachwert : Wohnflache

253.000,-- € : ca. 176 m? = rd. 1.438,-- €/m?
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13 Verkehrswert

Der Verkehrswert (§ 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 Grundstlcks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf
ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

13.1 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 tUber den
Kaufpreis, jedoch auch die Angebotsdauer am Immobilienmarkt und andere Faktoren. Die
Verkehrswertermittlung orientiert sich am gewohnlichen Grundstiicksverkehr (z.B. bewertet
der Verkaufer den Grundstuckswert hoher, als der potentielle Kaufer).

13.2 Beriicksichtiqung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt

Die Werte wurden mit grundstiicksmarktgerechten Wertansatzen ermittelt, eine Anpassung an
die Lage am Grundsticksmarkt ist entsprechend ImmoWertV 21 vorzunehmen.

Die Stadt Rheinau gilt als beliebter Wohnstandort mit gutem Freizeitwert im I&ndlichen Raum,
gute Infrastruktur und Verkehrsanbindungen Uber die A 5 und durch die Nahe zum Elsass in
Frankreich.

Bebaute Teilflache:

Die Nachfrage im PLZ-Bezirk 77866 ist unterdurchschnittlich, die Nachfrage im Ortenaukreis als
durchschnittlich einzustufen. Insgesamt gute Wohnlage in Rheinau, im Ortsteil Helmlingen, in
einem Bestandswohngebiet in zweiter Reihe zur Ortsstralie.

Beurteilungsgrundlage ist der Sachwert, der ermittelte, marktangepasste Sachwert steht in einem
adaquaten Verhaltnis zum Ertragswert. Die Nachfrage orientiert sich an marktadaquaten
Kaufpreisen, in den 12 Monaten ist ein reduziertes Preisgeflge festzustellen.

Die Nachfrage nach Bestandsimmobilien mit Instandhaltungsriickstau besteht bei
marktadaquaten Preisvorstellungen in mittlerem Umfang, das Ende der Niedrigzinsphase und die
Eurokrise sind preisindizierende Nachfrageindikatoren. Der Bodenwert betragt rd. 60 % des
Sachwertes, der Ertragswert liegt im Bereich des Sachwertes. Der Sachwert des Objektes wurde
mit rd. 1.438,-- €/m? Wohnflache ermittelt und liegt in einer Ublichen Bandbreite fir Wohnhauser,
laut Statistik in Rheinau liegt die durchschnittliche Bandbreite der Angebote bei 2.566,-- €/m?
WIl., Altbauobjekte mit Instandhaltungsriickstau haben einen vergleichsweise geringeres
Kaufpreisniveau. Diese Immobilienmarktentwicklung wurde mit Hilfe eines objektspezifischen
Liegenschaftszinssatzes von 2,00 % und mit einem marktadaquaten Sachwertfaktor in Héhe von
0,95 auf den vorlaufigen Sachwert entsprechend beriicksichtigt.

Unbebaute Teilflache:

Der Bodenwert der Wohnbauflache wurde auf Basis des lagetypischen Bodenwertes ermittelt,
rd. 124.000,-- €, ruhige Wohnlage in der Schulstral3e.
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13.3 Zusammenfassung

Teilflache bebaut

Bodenwertanteil, rd. = € 153.000,--
Sachwert = € 253.000,--
Ertragswert = € 239.000,--

Teilfliche unbebaut

Bodenwertanteil, rd. = € 124.000,--

134 Angabe des Verkehrswertes

Verkehrswert
Ausgangswert- Sachwert u. Bodenwert = € 377.000,--
Verkehrswert = € 375.000,--

in Worten: Dreihundertfinfundsiebzigtausend €

14 Datum, Stempel, Unterschrift

Lahr, den 26.05.2025 Dipl.- Ing. FH Scherr
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15 Besondere Bemerkungen

15.1 Urheberrecht

Das Gutachten/ die Stellungnahme ist urheberrechtlich geschitzt und dient ausschlieRlich 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 Gutachtens an Dritte darf nur mit
schriftlicher Einwilligung der Bewertungsstelle erfolgen. Fur das Verbot der Weitergabe Gibernimmt der Auftraggeber/
Eigentiimer die personliche Haftung. Damit werden Schadensersatzanspriiche gegenuber Dritten ausgeschlossen.
Das Gutachten darf weder ganzlich noch auszugsweise, noch im Wege der Bezugnahme ohne Zustimmung des
Sachverstandigen vervielfaltigt oder verdéffentlicht werden.

15.2 Haftung und Ausschliisse

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 Fahrlassigkeit beschrankt; eine
Rechtsbeziehung kann aus dieser Wertermittlung nicht entstehen.

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

15.3 Unterlagen/ Sonstiges

Der Gutachter setzt die Richtigkeit und Vollstandigkeit der ibergebenen Unterlagen, Zusammenstellungen und Auskiinfte
voraus. Sofern nicht anders erwahnt, wurde vom Antragssteller weder im Auftrag noch bei der Ortsbesichtigung auf
Besonderheiten hingewiesen, noch sind solche dem Gutachter aus eigener Anschauung bekannt oder von diesem aus
den allgemeinen Umstanden zu vermuten. Ein drtliches Aufmal oder anderweitige MaRkontrollen wurden im vorliegenden
Gutachten nicht oder nur teilweise durchgefiihrt.

15.4 Wertermittlungsstichtag

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

15.5 Bodenbeschaffenheit und Baugrund

Boden-, Tragfahigkeits- und Standfestigkeitsuntersuchungen sind nicht Auftragsgegenstand. Das Erscheinungsbild lasst
auf normalen Baugrund schlief3en. Fur die Verkehrswertermittlung werden deshalb ungestorte Baugrundverhaltnisse
angenommen, sofern nicht ausdriicklich im Gutachten anderes erwahnt ist.

15.6 Bauliche Anlagen

Bei dieser Wertermittlung wird ungeprift unterstellt, dass keine wertmindernden Einfliisse vorhanden sind, sofern nicht
anders im Gutachten erwahnt. Grundlage der Zustandserhebungen des Grundstlicks und der baulichen Anlagen sind
die augenscheinliche ortliche 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 enthalt die wesentlichen Gegebenheiten und dient der Charakterisierung des Objekts; in
Teilbereichen sind Abweichungen von der Beschreibung méglich.

15.7 Gebaudebeschreibung

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

15.8 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.

15.9 Standsicherheit und Statistik

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

15.10 Bauphysik

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

15.11 Innenausbau

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

15.12 Technischer Ausbau (Heizung, Liiftung, Sanitéar, Elektrik...)

Untersuchungen hinsichtlich Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), Energiesparverordnung (EnEV), Trinkwasser-
verordnung usw. werden nicht vorgenommen.

Funktionspriifungen technischer oder sonstiger Einrichtungen sind nicht Gegenstand dieses Gutachtens. Verwendete
Materialien wurden nicht auf ihre Umweltvertraglichkeit Gberpriift.

1513 Bauschdden und Bauméngel

Diese Stellungnahme ist kein Bausubstanzgutachten; eine fachspezifische Untersuchung etwaiger Bauschaden
oder Baumangel erfolgte daher nicht.

Sofern im Gutachten Angaben tber Kosten von Baumaflnahmen oder Wertminderung wegen Bauschaden oder
Baumangeln enthalten sind, beruhen diese auf liberschlagig 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.

15.14 Rechtliche Aspekte

Die Prifung auf Einhaltung 6ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlieRlich 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 fiir die baulichen Anlagen erteilt wurden bzw. ggf. erteilt werden. Fiir evtl. Auflagen wird
deren Erflillung angenommen. Baurechtliche und sonstige rechtliche Auskiinfte zu den bestehenden baulichen Anlagen,
die Uber die ausdriicklich erwahnten Erkundigungen hinausgehen, wurden nicht eingeholt. Rechte und Belastungen
(privat- und 6ffentlich — rechtlich) sind im Verkaufswert nur berticksichtigt, soweit sie dem Sachverstandigen bekannt
waren und im Gutachten aufgefiihrt sind. Es wird davon ausgegangen, dass das zu bewertende Grundstick frei von nicht
im Grundbuch eingetragenen Rechten/Belastungen ist, die dessen Wert beeinflussen kénnten.

1515 Rechtsgrundlagen

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

Bild 1: Blick zum Bewertungsgrundstuick

Bild 2: Wohnhaus, Stidwestfassade
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Fotodokumentation

Bild 4: Hof, Schuppen
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Fotodokumentation

Bild 5: Blick zum Hauseingang

Bild 6: Okonomiegebaudeanbau
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Fotodokumentation

Bild 7: Hof

Bild 8: angebaute Pkw-Doppelgarage
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Fotodokumentation

Bild 9: Schuppen, Freisitz

Bild 10: Freisitz
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Fotodokumentation

Bild 11:EG, Diele, Geschosstreppe

Bild 12: EG, Wohnzimmer
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Fotodokumentation

Bild 13: EG, Kiiche

Bild 14: EG, Kiiche
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Fotodokumentation

Bild 16: EG, WC
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Fotodokumentation

Bild 18: EG, Badezimmer
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Fotodokumentation

Bild 19: EG Schlafzimmer

Bild 20: OG, Flur, Geschosstreppe
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Fotodokumentation

Bild 22: OG, Wohnzimmer
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Fotodokumentation

Bild 23: OG, Badezimmer

Bild 24: OG, WC
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Fotodokumentation

Bild 25: OG, Zimmer

Bild 26: OG, Zimmer mit Balkonzugang
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Fotodokumentation

Bild 27: OG, Balkon

Bild 28: OG, Schlafzimmer
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Fotodokumentation

Bild 29: OG, OG, Zimmer/ Abstellraum

Bild 30: DG, Geschosstreppe
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Fotodokumentation

Bild 31: DG, Flur

Bild 32: DG, Giebelzimmer
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Fotodokumentation

Bild 33: KG, Kellerraum, Kellertreppe

Bild 34: KG, Kellerraum, Kellertreppe
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Fotodokumentation

Bild 35: Okonomiegebaude, Blick zum Tor

Bild 36: Okonomiegebaude
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Fotodokumentation

Bild 38: ehem. Stallung
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Fotodokumentation

Bild 39: Abstellraum

Bild 40: Abstellraum
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Fotodokumentation

Bild 41: Pkw-Garageneinbau

Bild 42: Pkw-Garagenanbau
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Fotodokumentation

Bild 43: Lageranbau

Bild 44: Lageranbau
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