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Zusammenstellung wertrelevanter Daten der Wertermittlung

Objekt:

Einfamilienwohnhaus als Fertighaus (Fa. Weber
Haus, Typ 200-9 / 22/00/000),
Baujahr 1978 und Pkw-Fertigteilgarage

\Wertermittlungsstichtag: 02.04.2025

Ortstermin 02.04.2025

Art der Bewertung: Innen- und Aul3enbesichtigung
Denkmalschutz: Nein

Nutzung: \Wohnnutzung

Wohnflache: Erdgeschoss ca. 115 m?
Grundstucksflache, Flst. Nr. 4254 625 m?2

Bodenwert ( relativ ), Bauland, ger. 162,75 €/m?

Bodenwert ( absolut), Bauland, ger. 101.719,-- €

Sachwert

\Wert der baulichen Anlage, ger. 150.007,-- €

vorlaufiger Sachwert vor Marktanpassung, ger. 251.726,--€

Marktanpassung / Sachwertfaktor 1,30

Instandhaltungsriickstau

Sachwert 327.000,-- €

Ertragswert

Jahresrohertrag 14.280,-- €

Bewirtschaftungskosten, prozentual, absolut rd. 20 %,-- €, 2.324,-- €

Jahresreinertrag 11.956,-- €

Liegenschaftszinssatz 2,00 %

Gesamtnutzungsdauer, Wohnhaus 80 Jahre

Restnutzungsdauer, Wohnhaus 33 Jahre

Instandhaltungsriickstau

Ertragswert 340.000,-- €

\Verkehrswert 330.000,-- €

\Vergleichszahlen:

\Verkehrswert/ Rohertrag: 330.000,-- € 14.280,-- € 23,1- fache
Rohertrag/ Verkehrswert: 14.280,-- € 330.000,-- € 4,3 %
Reinertrag/ Verkehrswert 11.956,-- € 330.000,-- € 3,6 %
\Verkehrswert/ vermietbare Wohnflache 330.000,-- € 115 m? 2.870,-- €/m?
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Objektart - Kurzbeschreibung

Gegenstand der Bewertung ist ein Einfamilienwohnhaus in Fertigbauweise, Fa. Weber Haus,
Typ 200-9 / 22/00/000, mit Pkw- Einzelgarage, Baujahr 1978.

Die Grundstucksflache betragt 625 m2, Reihengrundstiick in ebener Lage in einem Bestandswohn-
gebiet der 1970er Jahre. Der Bauzeit entsprechende Architektur des eingeschossigen Wohnhauses
mit nicht ausgebautem Walmdach ohne Dachaufbauten, rd. 115 m2 Wfl.

Das Wohnhaus verfligt im Erdgeschoss Uber Wohnzimmer, ca. 30,79 m2 Wfl. angrenzende
Terrasse, Essdiele, ca. 9,21 m2 Wfl., Kochkliche, ca. 7,48 m2 Wil., Flur/ Diele, ca. 15,97 m2 Wfl.,
zwei Kinderzimmer, jeweils ca. 11,31 m? Wfl., Badezimmer, ca. 5,93 m? Wil., Gaste-WC,

ca. 1,55 m2 Wfl., und Schlafzimmer, ca. 15,66 m2 Wfl.

Im Kellergeschoss befinden sich drei Kellerrdume, ein Hobbyraum, der Heizungsraum, der
Oltankraum, der Flur und eine Dusche/ WC, ca. 110 m2 Nutzflache.

Der Bauunterhaltungszustand des Wohnhauses ist als baujahresentsprechend zu beurteilen, es
besteht erheblicher Modernisierungsbedarf.

Gute Wohnlage in Kehl im Ortsteil Neumdihl in einem Bestandswohngebiet, gute Belichtung und

Besonnung, nach Osten und Siden schlief3t sich ein Gewerbegebiet an. Die Bundesstral3e B 28,
die die Bundesautobahn A 5 mit Kehl/ Stralburg verbindet, verlauft ca. 200 m sidlich.

1.2 Auftraggeber

Das Amtsgericht Kehl, Vollstreckungsgericht, beauftragte mich schriftlich mit Beschluss vom
04.11.2024, Aktenzeichen: K 10/24, 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: 02.04.2025.

1.4 Verwendungszweck, bzw. Beweisbeschluss

Das Gutachten wird in Sachen XXxXXxXxXxXxxX ./. XXXXXXXXXXX, wegen Zwangsversteigerung
zur Aufhebung der Gemeinschaft, Amtsgericht Kehl, Az.: K 10/24, bendtigt.
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1.5 Grundbuchdaten: Bestand, Abt. |l

Amtsgericht: Kehl

Gemeinde: Kehl

Grundbuch von: Neumuhl

Blatt Nr. 3775

Flurstiick Nr.: 129/6

GrundstiicksgroRie: 625 m2

Wirtschaftsart und Lage: Gebéaude- und Freiflache, Reichsstr. 3
Abteilung II: Annahme: keine wertrelevanten Eintragungen

1.6 Objektbezogene Arbeitsunterlagen

Es wurden Informationen bei der Stadt Kehl eingeholt:

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

Es lagen folgende Unterlagen vor:

o Grundbuchdaten aus dem Beweis-Beschluss, Amtsgericht Offenburg

. Bauplane: Grundrisse KG, EG, DG, Schnitt, Wohnflachenaufstellung

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: 02.04.2025

Teilnehmer:

- Frau xxXxxXxxxxxxx
- Herr XxXxXXKXXXXxx
- Dipl.- Bauing. (FH) Scherr, offentlich 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. 11.340.000 Einwohner; Regierungsbezirk Freiburg i. Breisgau,
rd. 2.340.000 Einwohner, Landkreis Ortenau, rd. 444.400 Einwohner.

Die GroRe Kreisstadt Kehl hat rund 35.000 Einwohner und ist nach der Kreisstadt Offenburg und
Lahr/ Schwarzwald die drittgrof3te Stadt im Ortenaukreis. Zur Stadt Kehl gehoren die Stadtteile
Sundheim, Auenheim, Bodersweier, Goldscheuer, Hohnhurst, Kork, Leutesheim, Neumunhl,
Odelshofen, Querbach und Zierolshofen.

Die Stadt ist Grenzstadt nach Frankreich, Rheiniibergang direkt nach StralRburg, Europabriicke.
Alle Schuleinrichtungen sind in Kehl vorhanden, gute Infrastruktur, Gewerbe- und Industrie-
ansiedlungen.

Die Entfernung zur Bundesautobahn-Auffahrt A 5 Appenweier betragt ca. 11 km, Entfernung
zum Stadtzentrum Straf3burg ca. 5 km, nach Offenburg ca. 22 km, nach Karlsruhe ca. 75 km,
nach Freiburg ca. 80 km.

Entfernung zu den néchsten gréReren Stadten: ca. 12 km nach Kehl, ca. 17 km nach Achern und
nach Stral3burg in Frankreich, ca. 29 km nach Buhl und Offenburg, ca. 40 km nach Baden-
Baden, ca. 65 km nach Karlsruhe und ca. 88 km nach Freiburg.

2.2 Angaben zur Wohnlage

Ortslage

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich im Ortsteil Neumuhl. Der Ortsteil liegt im Stidosten der
Kernstadt, ca. 2,5 km vom Stadtzentrum entfernt jenseits der Kinzig. Neumuihl hat einen
Kindergarten, die ndchste Grundschule liegt im 6stlichen Nachbarortsteil Kork, Tulla-Realschule
und Einstein-Gymnasium im westlichen Nachbarortsteil Sundheim, jeweils ca. 3 km entfernt.

Wohnlage, Wohnumfeld, Art der Nachbarschaftsbebauung

Lage im Ortsteil Neumuhl, ca. 200 m nordlich der von der Bundesautobahn A 5 Richtung
Stral3burg verlaufenden Bundesstral3e B 28.

Die Umgebungsbebauung ist gepragt durch Ein- und Zweifamilienwohnh&usern mit Hausgéarten
sowie ein Gewerbegebiet 6stlich der Reichsstrale, angenehme ruhige Wohnlage mit homogener
Bestandswohnbebauung.

Gute Wohnlagequalitat, Stufe 7 nach der Tabelle Mikrolage, Stufe 6 nach Makrolage, siehe S. 8/9.
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Angaben zur Wohnlage

Wohnimmobilien Mikrolage

77694 Keh! , Rheln, Reichsstr. 3

MIKROLAGE

Wohnumfeldtypologie (Quartier) Altere Leute In Umlandgemeinden; Solide Rentner
In Zwelfamilienhdusam

Typische Bebauung (Quartier) 1-2 Familienhauser In nicht homogen bebautem

StraBenabschnitt
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Mikrolage Stadt Kehl, Bereich Neumuhl, Quelle: ongeo GmbH
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Angaben zur Wohnlage

Wohnimmobilien Makrolage

77694 Kehl , Rhein, Reichsstr, 3

geaport
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Mikrolage Stadt Kehl, Quelle: ongeo GmbH
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3 Grundsticksbeschreibung

3.1 Zuschnitt, Nivellement, Lage

Das Reihengrundstiick hat eine quadratische Grundstticksform, Grundstiicksbreite an der
Reichsstrafl3e und Grundstuickstiefe jeweils ca. 25 m.

3.2 Bodenbeschaffenheit

Es wird unterstellt, dass der Baugrund fur die zulassige Ausnutzung des Grundstiicks
ausreichend tragfahig ist, besondere Griindungsmaf3nahmen fiir die Bauwerke sind nicht
bekannt.

3.3 Oberflachenbeschaffenheit

Das Grundstick in erster Reihe liegt in ebener Lage.

34 ErschlieBung und Parkplatzsituation

ErschlieRung:

Annahme: Ortsibliche ErschlieBung des Grundstiicks: Elektro- und Wasseranschluss.
Das Bewertungsgrundstiick ist durch das Kanalsystem an die 6ffentliche Kanalisation
angeschlossen. Annahme: Erschliel3ungsbeitrage und sonstige Abgaben sind entrichtet.

Parkplatzsituation:

Es ist eine Pkw-Einzelgarage auf dem Grundstiick vorhanden, vor der Garage besteht eine
Parkmdglichkeit fir Besucher. Das Parken im 6ffentlichen StraRenraum ist beim Grundstiick
mdglich.
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4  Art und MalR der baulichen Nutzung

4.1 Planungs- und baurechtliche Situation

Nach Angaben der Stadt Kehl liegt das Bewertungsgrundstlck im Geltungsbereich des
Bebauungsplans Gutleutfeld, 1. Anderung, rechtskréftig seit dem 08.06.1977, mit folgenden
Festsetzungen:

Allgemeines Wohngebiet, Zahl der Vollgeschosse: |, GRZ 0,3, GFZ 0,4, offene Bauweise.

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

Auszug Bebauungsplan ,Gutleutfeld, 1. Anderung®, rechtskraftig ab 08.06.1977
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4.2 Denkmalschutz

Denkmalschutz ist nicht relevant.

4.3 Baulastenverzeichnis
Definition:

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

Baulastenverzeichnis sind nicht registriert.

4.4 Entwicklungsstufe des Baulandes

Gebaude- und Freiflache.

45 Erforderliche Abbruch-/Erweiterungsmoglichkeiten

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

4.6 Hinweise zu Altlasten

Das Grundstiick wird wohnwirtschaftlich genutzt, Hinweise zu Altlasten auf dem Grundstiick
liegen dem Sachverstandigen nach der Ortsbesichtigung nicht vor.
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5 Gebaudebeschreibung

5.1 Baujahr

Einfamilienwohnhaus Baujahr 1978

5.2 Bauweise, Baukonzeption

Architektur und Grundstiick

Gegenstand der Bewertung ist ein Einfamilienwohnhaus in Fertigbauweise, Fa. Weber Haus,
Typ 200-9 / 22/00/000, mit Pkw- Einzelgarage, Baujahr 1978.

Die Grundstucksflache betragt 625 m2, Reihengrundstiick in ebener Lage in einem Bestandswohn-
gebiet der 1970 er bis 1990er Jahre. Der Bauzeit entsprechende Architektur des eingeschossigen
Wohnhauses mit nicht ausgebautem Walmdach ohne Dachaufbauten, rd. 115 m2 Wifl..

Ansprechende Architektur des Wohnhauses entsprechend der Bauzeit ohne
architektonische Besonderheiten.

Grundriss- und Raumkonzeption, Ausstattung

Das Wohnhaus verfligt im Erdgeschoss tber Wohnzimmer, ca. 30,79 m2 Wfl. angrenzende
Terrasse, Essdiele, ca. 9,21 m2 Wfl., Kochkliche, ca. 7,48 m2 Wil., Flur/ Diele, ca. 15,97 m2 Wfl.,
zwei Kinderzimmer, jeweils ca. 11,31 m2 Wfl., Badezimmer, ca. 5,93 m? Wil., Gaste-WC,

ca. 1,55 m2 Wil., und Schlafzimmer, ca. 15,66 m2 Wfl.

Im Kellergeschoss befinden sich drei Kellerraume, ein Hobbyraum, der Heizungsraum, der
Oltankraum, der Flur und eine Dusche/ WC, ca. 110 m2 Nutzflache.

Das Kellergeschoss wurde zu Hobby- und Wohnzwecken ausgebaut, lichte Raumhdhe ca.
2,18 m, d.h. geringer als der Mindeststandard der Landesbauordnung fir Wohnrdume im
Untergeschoss.

Das Dachgeschoss ist nicht ausbauféhig, Nutzung fur einfache Lagerzwecke.

Wohnhaus mit gutem Wohnwert und ansprechendem Hausgarten mit Terrasse in ebener Lage.
Die Ausstattung ist zu modernisieren, tUberwiegend Altausstattung.

Guter Nutzwert der Pkw-Garage und des Hausgartens.

Seite 13 von 74



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

Gutachten: Reichsstr. 3, 77694 Kehl, Ortsteil Neumuhl, Flst. Nr. 129/6

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

Der Bauunterhaltungszustand des Wohnhauses ist als baujahresentsprechend zu beurteilen, es
besteht erheblicher Modernisierungsbedarf.

Die Innenausstattung ist im Altzustand und zu modernisieren. Olzentralheizung im Altzustand
und Elektro- und Sanitarausstattung im Altzustand des Baujahres. Im Rahmen einer
Modernisierung werden erhebliche Investitionen fir die Haustechnik und die Innenausstattung
erforderlich sein.

Altzustand der Garage mit Flachdach. Die AuRenlagen sind in einem gepflegten Zustand, es
wurden hier Erneuerungsmafinahmen durchgefihrt.

Erlduterung:

Bei Bauschaden und Bauunterhaltungsriickstau, Modernisierungsriickstau zur Herstellung zeitgemalier
Wohnraume mit Vermietungsoption u.a. besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (boG), sind
die Kosten der Méangelbeseitigung nur ein Indiz fiir eine Wertminderung, die Héhe der Wertminderung
orientiert sich am Nachfrageindex auf dem Immobilienmarkt, d.h. der Immobilienmarktlage.

Bei einem bestimmten Alter von baulichen Anlagen sind Bauschaden baujahresentsprechend tblich und
keine besonderen Merkmale, wahrend bei neueren baulichen Anlagen sich Bauschaden in der Regel direkt
wertmindernd auswirken, insbesondere wenn keine Versicherungs- oder Gewahrleistungsanspruche in An-
spruch genommen werden kénnen.

Bei einem Immobilienmarkt der durch eine starke Nachfrage bei geringem Angebot gepragt ist, kdnnen 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 beriicksichtigen, insbesondere um eine Vermietung/Nutzung in einem kritischen
Marktumfeld zu realisieren.

Die Wertminderung wegen Alters berucksichtigt nur die durchschnittliche Abnutzung der baulichen
Anlagen; sie setzt eine normale Nutzung und normale Instandhaltung voraus. Bauméngel und Bauschaden
werden nach ImmoWertV wertmindernd bertcksichtigt. Bauliche Anlagen kénnen aber wegen besonderer
Umsténde erheblich von dem normalen Zustand abweichen, den vergleichbare Anlagen gleichen Alters
aufweisen, weil bei ihnen Bauméangel und Bauschaden vorliegen.

MalRgebend 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 Bauschaden 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 Uberschlagig schatzen, da

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

Es ist ausdricklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung 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 (8 23 ImmoWertV)

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

Restnutzungsdauer (8 6 Abs. 6 ImmoWertV)

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

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Gesamtnutzungsdauer = 80 Jahre

Restnutzungsdauer = 33 Jahre
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Gesamt- und Restnutzungsdauer, Wertminderungsfaktoren

Wabhl der Art des Alterswertminderungsfaktors: Wertminderungstabelle linear nach ImmoWertV

Auszug aus der ImmoWertV 21, vom 14.07.2021, Anlage 1

Anlage 1
(zu § 12 Absatz 5 Satz 1)
Modefansatze fur die Gesamtnutzungsdauer
Zur Festlegung der Gesamtnutzungsdauer sind bei Ermittlung der sonstigen fir die Wertermittiung erforderlichen
Daten die nachfolgendan Modellansatze zugrunda zu legen,
Art der baufichen Arfage Gesamtrutzungsdaver
| freistehende Ein- und Zweifamilenhauser, Doppefhauser, Rehenhauser 80 Jahre
Mehrfamilienhiiuser 80 Jahre
' Wohnhauser mit Mischnutzung 80 Jahre
| Geschaftshiuser 80 Jahee
Burooebm Banken 80 Jahre
Gemeindezentran, Saalbauten, Veranstaltungsgebaude 40 Jahee
Kindergérten, Schulen 50 Jahre
Wohnheime, Alten- und Pflegeheme 50 Jahre
| Krankenhauser, Tagesklinken 40 Jahra
| Baharbergungsstittan, Verpllegungseinrichtungen 40 Jahre
| Sparthalien, Fraizethader, Heilbdder 40 Jahve
Verbrauchermérkte, Autohduser 30 Jahrs
 Kaul- und Warenhiuser 50 Jatre
Einzelgaragen 60 Jahea
| Tief- und Hochgaragen als Einzedauwerk 40 Jahee
‘ABetriebs- und Werkstatten, Produktionsgebaude 40 Jahee
Lager- und Versandgebiude 40 Jahre
Landwirtschaftfiche Betrisbsgebaude 30 Jahrs
Fir nicht aufgefibrte Arten baulicher Anlagen ist die Gesaminutzungsdauer aus der Gesamtratzungsdauer ver-
gleichbarar baubcher Anlagen abzuleiten.
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55 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
Bauplanen und der Baubeschreibung enthommen.

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

Einfamilienwohnhaus als Fertighaus (Weber Haus, Typ 200-9 / 22/00/000)

Rohbau

Fundamente: vermutlich Streifenfundamente

Bodenplatte: Stahlbetonbodenplatte

Aulenwande: KG: Stahlbeton, d =30 cm
EG/ DG: Holztafelkonstruktion, laut Bauunterlagen, d = 14 cm

Innenwande: KG: Kalksandstein, d = 11,5 cm, 24 cm
EG/ DG: Holztafelkonstruktion, laut Bauunterlagen,
d=12cm-21cm

Aulenwandflachen: Putz mit farblich abgesetztem Sockelbereich

Geschossdecken: Uber KG Stahlbetonmassivdecke,
Uber EG Holzbalkendecke

Dachkonstruktion: Holzdachkonstruktion mit Walmdach,
Zwischensparren- Warmedammung im Altzustand

Dacheindeckung: Tondachziegel, dunkel engobiert

Dachentwasserung: aul3en liegende Dachrinnen und Fallrohre

Ausbau

Treppen: AulRentreppe: Massivtreppe mit Natursteinplattenbelag,
KG- EG: Massivtreppe mit Fliesenbelag,
Dachspeicher: Einschubtreppe, Holz

Fenster: Holzisolierverglasung, zweifach, Kunststoffrollladen
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Baubeschreibung

Einfamilienwohnhaus als Fertighaus (Weber Haus, Typ 200-9 / 22/00/000)

Ausbau

Tlren: Haustir: Holztur, Seitenfeld mit Glaseinsatz,
Klingelanlage und Briefschlitz,
Innentiren: Holztiren mit Futter und Bekleidung,
Glas-Trenntlr im Windfang

Wand- und Bodenbelage:  Bodenfliesen, Teppichbodenbelage u.a.,
Laminatbodenbelag im Hobbyraum KG

Wande / Decken: Innenputz, gestrichen, Raufaser, gestrichen, Tapeten,
raumhohe Wandfliesen in den Sanitarrdumen,
Holzdecken in Diele und Wohnzimmer,
Nut-und-Feder-Holzdecken im Kellergeschoss

Sanitar: WC: wandhéngendes WC mit Unterputzspilkasten, Waschbecken,
Badezimmer: Stand-WC mit Unterputzsplilkasten, Einbauwanne,
zwei Waschbecken,

Dusche/ WC im KG: Stand-WC mit Spilkasten, Waschbecken,
Waschmaschinenanschluss, Duschwanne,
teilweise Einhandarmaturen

Elektroinstallation: Standardausstattung mit Kippschaltautomaten

Heizung: Ol-Zentralheizung mit Kunststofftank, Fabrikat Buderus,
Kompaktheizkorper

Besondere Bauteile: Eingangsvordach

Pkw-Einzelgarage

Fertig-Garage mit Flachdach, Blechschwenktor mit manueller Bedienung.

AulRenanlagen

Ziergartnerische Anlage des Hausgartens mit Rasen, Baumen und Blschen, keine Einfriedung
des Grundstticks zur Stral3e, teilweise Einfriedung mit Hecke zu den Nachbargrundstticken.
Befestigung der Gartenwege und der Zuwegung zum Hauseingang mit Natursteinplatten, erhéhte
Terrasse mit Naturstein-Stitzmauer.

Seite 18 von 74



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

Gutachten: Reichsstr. 3, 77694 Kehl, Ortsteil Neumuhl, Flst. Nr. 129/6

Baubeschreibung

1. Fertigung

Asloge zwm Bavostrag

Bauherr _ Verz. Nr,
{Var. werera) 5'6”/7?

Baver! Kehl - Neumiihl, Gutleutfeld
.
Baubeschreibung
Antwor! des Anlrogetallecs Boarbeltungsvermecke
o bew, Planverfasiens dee Bavrachisbeheds
1. Welchem Iwock 308 dos Gebdude dienen’ Vohnhaus
2. Bai Gowarbebelrieb: Betriebszweig [Besanders
Asloge nach § 4 Abs, 2 BauVerlVO erforderiich ) - -
3. Umboster Rovm (DIN 277) _ 671,31 cbm
4. Reine Doukosten ohne Kosten nach Ziffer §
|DIN 228) _175.000.= oM
5, Kosten der Wosserversorgungs- wad Abwesser- -
bese*igungianiogen = W) L1 A DM
6, Baschatfonhait vad Meckmale des Bovgrumdes Kies-Sandboden
7. Fundamente (Grindungeort ued Baustoff) Hetonbodenplatte
B AuBenwiinde (Boustoff)
Untargeschold 30 c¢m Hoton
Erdgescholl 14 em Holztafelbau=
Obergerchot weise
9. Trenawiinde (Boustolf)
Ustergeschol Kalksandstein
Erdgeschof Holztafelbauwveise
Obergeschol
Dachgascholl
1 ustoff]
" Dm:b’:fu"mmos Hetonfertigbalken
tber Erdgescholl Holzbalken

Sber Oberguschossen

zimmermannsmiiger

11, Dach [Konthrukfion und Boustoff) Holzstuhl
12 Duchdedkwng (Bavstoff, Forbe) dunkle,engob.Ziegel
Lot Uml::::::?o Holztreppe
Erdgeschof Einschubtreppe
Obergeschosse
14 Spil- odar Trockenaborte Spolobocte M Trockencbarte O

Art der EntlOftung innenliegender Aborte

15, Besondece bauliche EinricMung
(2. B. Aufrog oder decglaichan)

16, Baustolf und Forbe der AullenfiGchen des
Gebsodes heller Putz

17. Art dor Einfriedigung Pflanzen

*) BOORMRSG Vordrath No. 210172 | — Zusdralide BudendtonBung v gaenibide Adlogen «

Auszug aus der Baubeschreibung, Baugenehmigungsverfahren Oktober 1977,
Quelle: Stadt Kehl
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Baubeschreibung

Bgubuchmibung‘fﬂr Feverungsanlagen und Heizéllagerbehdltar
Fragen Antwort det Antrogstellers Boorbeitungsvermerke ;
_ bzw, Planverfassers der Bourechhbehdrée
128 Art der Roomheizung Einzelheizung g
Sommelheizung =
- Fernheizung D
19, Brennstofle fost 8]
flossig x
emfdrmig @)
= ol elekir, Behaizung [
20. Sommelhelzung . N
a] Hondelt o5 sich um eine bestchende Fewvnr. bastahend 0
sotte oder um sine Nevelnrichtung Umbou ]
Neauvsinrichtuag x
b) Warmemittier Nisderdruckdompf (0
Hodvdrudcdampt (m]
Warmbett o]
Weormwasser =
Heillwasser ]
¢} Art der Feverstahe Helz- Luft- Heaiz-
kessal erhitzer  therme
> | cl 8]
d] Anzohl 1
) Nennheizleithung der einzeloan Fevmrstttte 30000
(healih)
f) Abmenungen der einzeinen Maizkessel in om Lénge Henite Hahe
62 LY 126
o) hachtzolinnige Vorlowftemperater d Kessel as°
71, Schormstelne
a} Querschnitte Durchmessox 16em LL,
o ;25 eom il
Wangandice LY
Bovstoffe Tromme 1kamin o
b} Bedochueg des Gebdudes on den Schornatein.
mindungen (24, 12) verzinktes Blech
22. Holxbl = = i
al Wie erfolgt die Lagerung?® obecirdisch B3 unterirdisch [
b) Art dar Behaler attoerietanks
Anzehl (Stock) 3
Fatsungsvermigen je Babdher L er| -3--%00
¢ Schutzmafiechmen x O
Slundurchissige Woone © d
doppelwandige Behditer O 8]
outomatische Leckanzaige o
tontige = 0
d) Heizéisorte [EL = Extroleichy,
L = Leicht, M « Mittel § « Schwer EpoLEe MOsnD
23, Edbuterunges Pas Haus wird ab K R als "WELHER-Fertighaus" ,System
UHLIG von der Fertighausbau GabH, 7597
Rheinau«Linx erric - Bauweise ist im Heft Nr, 92|
im DEUTSCHEN FERTIGHAUSVERZEICHNIS au fgefihrt!
7.‘-'numllhl dea 17. 10. 1977
Der Planverfessd Dar Bavherr

Auszug aus der Baubeschreibung, Baugenehmigungsverfahren Oktober 1977,
Quelle: Stadt Kehl
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6 Energetische Bauqualitat

Ein Energieausweis liegt nicht vor. Der Endenergiebedarf wurde im Rahmen der Gutachten-
erstattung mit dem Tool ,Sanierungsrechner” der KfW-Bank zum Zweck der Wertermittlung
Uiberschlaglich berechnet.

Der Priméarenergiebedarf liegt mit 280 kwWh Endenergie je gm und Jahr im Bereich nicht
energieeffizienter Wohngeb&aude, regenerative Energien werden nicht verwendet.

Nach heutiger Verkehrsauffassung ist ein negativer Einfluss auf die kinftige 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 Geb&audebestand der Effizienzklasse G zuzuordnen.

1Klassifizierung nach dem Standard des Instituts IWU, Darmstadt

Effizienzklassen fir den

Primiirenergiebedarf Sicadind Heizwirmebedarf
a Q,
- 7 (4] ke ani w hnh hr
In o) | e, . . ertes ol aus, &u’a 5 A
— A 1960-1980 < taiess a4
B B — ) 3
60 . 0 3 Durchschnitt Deutschiand 20021%] 160 kWh/(m*-a)
i —— Wirmeschutzverordnung (WSVO 77) < 250 kWhi(m*-a)
’: i: —— Wirmeschutzyerordnung (WSVO 82) < 150 kWh/(m*-a)
*300.... 409 = Warmeschutzverordnung (WSVO 95) < 100 kWh/(m?*-a)
> 400 .. 200 » » t = E
Sded 3 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 m2 Wohnflache

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

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

F - typisch fiir komplett modernisierte Altbauten

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

H - typisch fur Altbauten mit Isolierverglasung und erneuerter Heizung

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

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

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

7.1 Angewandte Berechnungsqgrundlagen

Bruttogrundflache / Bruttorauminhalt:

Berechnung in Anlehnung an DIN 277 tberschlaglich. Die Berechnung ist nur im Rahmen der
Grundstucksbewertung zu verwenden. Abweichungen zur DIN 277 kénnen bestehen, jedoch in
einer fUr die Wertermittlung vernachlassigbaren GréZenordnung.

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

7.2 Verwendete Unterlagen oder 6rtliches Aufmafd

Bruttogrundflache / Bruttorauminhalt: Fir die Berechnung der Bruttogrundflache wurden die Mal3e
aus den vorhandenen Planunterlagen entnommen. Abweichungen zum Bestand kénnen 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 Gréf3enordnung.

Wohn- und Nutzflachen: Die Wohnflachen wurden den vorhandenen Unterlagen entnommen und
vom Sachversténdigen plausibilisiert. Die Wohnflachenberechnungen dienen als Grundlage der
Wertermittlung, fur mietrechtliche Belange muss eine gesonderte Flachenberechnung
durchgefuhrt werden. In Ermangelung ausreichend genauer Unterlagen kbnnen Abweichungen
zur tatsachlichen Wohnflache nicht ausgeschlossen werden.

7.3 Bauzahlen

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

Wohnhaus m m m2
KG ca. 13,335| x ca. 8,96 =
EG ca. 13,405| x ca. 9,03 =
BGF gesamt BGF gesamt ca. 240,53 m?
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8 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Der Verkehrswert (8 194 BauGB) wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewothnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstticks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rucksicht 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. 8 6 Abs. 1 Satz 1
ImmoWertV 21). Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Bertick-
sichtigung der im gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheit und der sonstigen
Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten, zu
wahlen; die Wahl ist zu begriinden (vgl. 8 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21).

8.1 Sachwertverfahren

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den 88 35 — 39 ImmoWertV
21 beschrieben. Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen
Sachwerten der auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und
bauliche AuRRenanlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2
ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im
Vergleichswertverfahren nach den 88 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsétzlich so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut wére.

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

Der vorlaufige Sachwert der Aul3enanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig mit
erfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fiur die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage
von durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssétzen oder hilfsweise durch
sachverstandige Schatzung (vgl. 8 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem
Sachwert der baulichen Auf3enanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert
des Grundstticks. Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich
seiner Realisierbarkeit auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Bertcksichtigung
der Marktlage (allgemeine Wertverhdltnisse) ist i. d. R. eine Marktanpassung mittels
Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d. h. aus den Verhaltnissen von
realisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige
Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung” des vorlaufigen Sachwerts an
die Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt flihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten
vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt“ innerhalb
der Sachwertermittlung 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 + AuRenanlagen
+ sonstige Anlagen) den Vergleichsmal3stab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach
Berucksichtigung ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. §
35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

8.3 Ertragswertverfahren

Das Modell fir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den 88 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 Grundstiicks ist jedoch
der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der
Eigentumer fir die Bewirtschaftung einschlie3lich Erhaltung des Grundstticks aufwenden muss
(Bewirtschaftungskosten).

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

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Aul3enanlagen i. d. R. im Vergleichswert-
verfahren (vgl. 8 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben
wuirde, wenn das Grundstlick 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“ abzuglich ,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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Ertragswertverfahren

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus
dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgemal3 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.

8.4 Vergleichswertverfahren

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Vergleichswertverfahren ist in den 88§ 24 — 26 Immo-
WertV 21 beschrieben.

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

Bei der Anwendung des Vergleichswertverfahrens wird durch unmittelbaren Preisvergleich ein
Vergleichswert ermittelt, der als Grundlage zur Bemessung eines Verkehrswertes dient.

Um einen unmittelbaren Preisvergleich durchfiihren zu kénnen bedarf es vergleichbarer Objekte,
deren Vergleichspreise entsprechend den Zustandsmerkmalen (Lage, Grol3e, Ausstattung etc.)
des Bewertungsobjekts angepasst werden missen.

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

8.5 Begrindung der Verfahrenswahl

Zur Ermittlung des Verkehrswertes wird dem Einfamilienwohnhaus entsprechend das
Sachwertwertverfahren zugrunde gelegt, Plausibilitatspriifung anhand des Ertragswertverfahrens.
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9 Bodenwertermittlung

9.1 Bodenrichtwerte

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom
Ertragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im
Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben
wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung heran-
gezogen werden (vgl. 8 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche
Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von Grundstlicken, die zu einer Bodenrichtwertzone
zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse
vorliegen.

Der veréffentlichte Bodenrichtwert wurde bezilglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitét
Uberpruft und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf
der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem
Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieRungs-
zustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und MalR3 der baulichen oder sonstigen
Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — 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 sachgemanR zu bericksichtigen. Dazu zahlen insbesondere:

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

e grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

¢ Nutzung des Grundsticks fur Werbezwecke und

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

Der Bodenrichtwert betragt laut dem Portal ,Boris-BW*:
W (Wohnbauflache): 155,-- €/m?
einschlie3lich ErschlieBungskosten, Stand: 01.01.2023

9.2 Beurteilung der Bodenrichtwerte

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

Es wird ein Bodenrichtwert fiir die Baulandflache zum Wertermittlungsstichtag von
155,-- €/m? gewahlt.

Es wurden keine weiteren Bezugsgrofien vom Gutachterausschuss ermittelt, wie GFZ,
Bezugsgrolie des Richtwertgrundstiickes etc. ermittelt.
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9.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 155,00 €/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 = 02.04.2025
Entwicklungszustand =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
abgabenrechtlicher Zustand = frei
Grundstiicksflache = 625,00 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum
Wertermittlungsstichtag 02.04.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale
des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlauterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei) =
155,00 €/m?
abgabenfreier Bodenrichtwert =
(Ausgangswert fur weitere Anpassung) 155,00 €/m?

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2023 02.04.2025 x 1,05
Ill. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag =
162,75 €/m?
Flache (m2) 625,00 x 1,00
Entwicklungsstufe | baureifes Land baureifes Land X 1,00
Art der baulichen |[W (Wohnbauflache) | W (Wohnbauflache) X 1,00
Nutzung
Zuschnitt lagediblich lageublich X 1,00
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert =
162,75 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Abgaben - 0,00
€/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert =
162,75 €/m?
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Bodenwertermittlung

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts g
abgabenfreier relativer Bodenwert = 162,75 €/m?
Flache x 625,00 m?
abgabenfreier Bodenwert = 101.718,75 €
rd.  101.719,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 02.04.2025 insgesamt 101.719,00 €

Ausgabe aus BORIS-BW, Stichtag 01.01.2023
Der von |hnen gewahite Bereich liegt in der Gemeinde/Stadt Kehl

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte,
Quelle: Bodenrichtwertinformationssystem Baden-Wirttemberg Portal BORIS-BW, Stand 01.01.2023
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10 Sachwertverfahren

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 Bericksichtigung des
Ausbaustandards des Gebdudes angesetzt.

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

Eine Gewichtung der vorhandenen 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 Aul3enanlagen

Als AufRenanlagen sind die Anschlussleitungen vom Gebaude zur Grundstiicksgrenze, befestigte
Freiflachen, Stitzmauern und Einfriedungen bericksichtigt, sie werden pauschal mit 10 % des
Gebaudesachwerts beriicksichtigt.
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Gutachten: Reichsstr. 3, 77694 Kehl, Ortsteil Neumuhl, Flst. Nr. 129/6

10.4 Sachwertermittiung

Gebaudebezeichnung

Einfamilienhaus

Pkw-Garage

Berechnungsbasis

pauschale Wertschéatzung

¢ NHK am Wertermittlungsstichtag

¢ Brutto-Grundfléche (BGF) 241,00 m2
Baupreisindex (BPI) 22.04.2025 (2010 = 100) 188,5
Normalherstellungskosten

¢ NHK im Basisjahr (2010) 635,00 €/m? BGF

1.196,98 €/m?
BGF

Herstellungskosten

¢ Normgebéaude

e Zu-/Abschlage

e besondere Bauteile

e besondere Einrichtungen

288.472,18 €
30.000,00 €

Gebaudeherstellungskosten (inkl. BNK)

318.472,18 €

Alterswertminderung

e Modell

o Gesamtnutzungsdauer (GND)
¢ Restnutzungsdauer (RND)

e prozentual

e Betrag

linear

80 Jahre

33 Jahre
58,75 %
187.102,41 €

Zeitwert (inkl. BNK)

e Gebaude (bzw. Normgebaude)
¢ besondere Bauteile

e besondere Einrichtungen

131.369,77 €

Gebaudewert (inkl. BNK)

131.369,77 €

5.000,00 €

Gebaudesachwerte insgesamt

Sachwert der Aul3enanlagen

Sachwert der Gebaude und AuRenanlagen
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)
vorlaufiger Sachwert

Sachwertfaktor (Marktanpassung)

marktangepasster vorlaufiger Sachwert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

(marktangepasster) Sachwert

136.369,77 €

13.636,98 €

150.006,75 €

101.719,00 €

251.725,75 €

1,30

327.243,47 €

0,00 €

327.243,47 €
327.000,00 €
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Gutachten: Reichsstr. 3, 77694 Kehl, Ortsteil Neumuhl, Flst. Nr. 129/6

Sachwertermittiung

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

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%0] 1 2 3 4 5
AulRenwénde 23,0% 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuRentiiren 11,0% 1,0
Innenwande und -tiren 11,0% 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FulRbdden 50 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0% 67,0% |33,0% 00% |0,0%

Beschreibung der ausgewdahlten Standardstufen

AulRenwénde

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und

Standardstufe 2 gestrichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgem&Rer Warmeschutz (vor ca. 1995)

Dach

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemafe

Standardstufe 2 Dachdammung (vor ca. 1995)

Fenster und AulRentliren

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

Standardstufe 2 (vor ca. 1995)

Innenwande und -tliren

nicht tragende Innenwénde in massiver Ausfuhrung bzw. mit Dammmaterial gefilite

Standardstufe 3 Standerkonstruktionen; schwere Tiren, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender
Standardstufe 3 Estrich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe,
Trittschallschutz

FuRRboden

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfuihrung, Fliesen,

Standardstufe 3 Kunststeinplatten

Sanitdreinrichtungen

1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen, teilweise

Standardstufe 2 ;
gefliest
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Sachwertermittiung

Heizung

Standardstufe 2 | Fern- oder Zentralheizung

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3 | zeitgemaRe Anzahl an Steckdosen und Lichtausléassen,

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

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

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebéud NHK 2010-Anteil

e_

standar

danteil
[€/m? BGF] [%0] [€/m? BGF]
1 545,00 0,0 0,00
2 605,00 67,0 405,35
3 695,00 33,0 229,35
4 840,00 0,0 0,00
5 1.050,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 634,70
gewogener Standard = 2,3

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

die tabellierten NHK.

NHK 2010 fur das Bewertungsgebaude
rd.

Zu-/Abschlage zu den Herstellungskosten
Gebéaude: Einfamilienhaus
Bezeichnung

634,70 €/m? BGF
635,00 €/m? BGF

Zu-/Abschlag

Ausbau Kellergeschoss, pauschale Schatzung

30.000,00 €

Summe

AulRenanlagen
AuBRenanlagen

30.000,00 €

Sachwert (inkl. BNK)

prozentuale Schatzung: 10,00 % der Gebaudesachwerte insg. (136.369,77 €)

13.636,98 €

Summe

13.636,98 €
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Gutachten: Reichsstr. 3, 77694 Kehl, Ortsteil Neumuhl, Flst. Nr. 129/6

Sachwertermittiung
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Typ: NHK 2010, Standardstufe ca. 2,3
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Gutachten: Reichsstr. 3, 77694 Kehl, Ortsteil Neumuhl, Flst. Nr. 129/6

Sachwertermittiung

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

Im Rahmen des Sachwertverfahrens wird sachverstandig ein Marktanpassungsfaktor
auf den vorlaufigen Sachwert von 1,30 aufgrund der Immobilienmarktlage
in diesem Kaufpreissegment angesetzt.

Vergleich mit 6rtlichen Marktdaten:

In Kehl werden vom Gutachterausschuss Sachwertfaktoren ausgewertet, bei
Einfamilienwohnh&usern mit einem vorlaufigen Sachwert von 250.000,-- € liegt der

Sachwertfaktor bei ca. 1,50, Stand 2021/2022. Die Sachwertfaktoren stammen aus der Zeit
2019/20 und sind nur ein Orientierungswert, da sich die Immobilienmarktlage zum Stichtag deutlich
verandert hat.

Weitere Kriterien sind:

- stabile Nachfrage fir Bestandsobjekte auf reduziertem Niveau

- nachteilig ist der bauzeitlich méRige energetische Standard des Altbauobjektes mit
Modernisierungsbedarf der Innenausstattung und Haustechnik, die Zinssituation auf dem
Kapitalmarkt und die Kostendurch die Inflation, bzw. Kostensteigerungen beim Bauhandwerk
sind weitere preisreduzierende Faktoren.
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Marktentwicklung Hypothekenzinsen
Quelle: Finanzpartner.DE GmbH, Siegburg
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Sachwertermittiung

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

Marktanpassungsfaktoren 2019/2020
Lageklasse 2,0 - Ortsteile Kehl - NHK 2010
50 ausgewertete Vertrage - 1 u. 2-Fam.hduser
2.2000 - _ Stand 01.09.2021

Faktor @ 1,3910
Kaufpreis/Sachwert
o B 1
g 8

g 8

50.000 150.000 250.000 350.000 450.000 550.000 650.000
Sachwert in €

Quelle: Auszug aus der Verdffentlichung Grundstiicksmarktbericht 2021/22, Stadt Kehl

Seite 35 von 74



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

Gutachten: Reichsstr. 3, 77694 Kehl, Ortsteil Neumuhl, Flst. Nr. 129/6

Sachwertermittlung

NHK 2010
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Gutachten: Reichsstr. 3, 77694 Kehl, Ortsteil Neumuhl, Flst. Nr. 129/6

Sachwertermittiung

Nur zur Information:; Der online-Dienst on-geo gibt Kaufpreise im PLZ-Bezirk 77694 /
Kreis Ortenaukreis wie folgt an, Auswertungszeitraum: April bis Dezember 2024
Die Daten dienen der allgemeinen Informationen und sind unverbindlich.

1S24 Kaufpreise fiir Wohnimmobilien

77694 Kehl |, Rhein, Reichsstr, 3

Auswertungszeitraum: April 2024 bis Dezember 2024
Auswertungsgebiete: PLZ-Bezirk 77694 / Kreis Ortenaukreis

Produktauspriagung: einfache Auswartung

PLZ-Bezirk 77694  Kreis Ortenaukreis

Anzahl alle Angebote (auch unvollstindige) 322 3,712
Anzahl volistandige Angebate* | 116 | 1659
Anzahl Gesuche** | 495 | 1841
Durchschnittliche Verwelldaugr {In Tagen) | 42 | 40
Index Durchschnittliche Verwalldauer (In Tagen) 98 93
[[(Bund= 100)

Anzahl der Exposé-Ansichien 196.265 2.253.868
Anzahl Expasé-Ansichten je Angebaot | 616 | 607
Anzahl Expasé-Ansichten {e Angebol fe Laufzeittag | 15 ! 15
Nachfrageindex (Bund« 100) | 139 | 135

Index Anzahl Expasé-Ansichten je Angebot je
Laufzeittag (Bund= 100}

*Dw verlitandigen Angetaste sntl rur Anguiote, el cene vehatind o U
#2040 At Gewsste barnctivat 3ich Mt Siameme slie Geuscne ) der erst

160 166

peie Srals- Lt Fischertztarmratisran varhwnsen wnd
* W0 BEITIRATE IrQRActT ttanen: Featietz stigatierm

Ortsiibarsicht PLZ-Beazirk 77694 / Krels Ortenaukreis

© CpoaStwethtap Contbulon © Opeen Strontip Contriteton
PLZ-Bezirk 77694 Krels Drtensukrais

Quelle: on-geo Vergleichsdatenbank
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Gutachten: Reichsstr. 3, 77694 Kehl, Ortsteil Neumuhl, Flst. Nr. 129/6

Sachwertermittiung

Allgemeine Daten zu Kaufpreisangeboten der Fa. on-geo GmbH

Statistische Angaben der Fa. on-geo GmbH zu Kaufpreisangeboten von Wohnimmobilien im
PLZ-Bereich 77694, Auswertungszeitraum April bis Dezember 2024, tberdurchschnittliche Nachfrage
(120 - 160). Der durchschnittliche Kaufpreis fir Wohnhauser mit <= 120 m2 Wohnflache, (insgesamt
18 Angebote), lag bei 3.453,-- €/m? Wfl., Bandbreite: 991,-- €/m? bis 4.692,-- €/m? Wfl.

1S24 Kaufpreise fliir Wohnimmeobilien

77694 Kehl , Rhein, Reichsstr, 3

Angubote - .
Intarvall (920%)
Alle Angebote 316 3.003 € 1.727€-4489¢ 499
<70 m* - e
53 {15,8% o 984 € - ¢ 158 (33,7%)
wohnung 33 {15,8%) 2903 ¢C 15994 € -4276 € 58 (33,7%)
» 70 pl
BV L% me 65 (20,6%) 3.090 € 1870 € - 4.497 € 173 (34,7%)
Waohnung
>120 m3 A A . . OREA .
Wohnung 18(5,7%) 3.3%2 ¢ 2.057¢€-5310¢ 175 (25,1%)
cal? 3
e 18/(5,7%) 3453 € 091 € - 4,692 € 207 (41,3%)
» () a
ok 162 (51,3%) 2.811¢€ 1.448 € - 4.399 € 215 (43,164)

Marktibersicht PLZ-Bezirk 77694

120 - 160

Stark uraroursac urssmszium Aazstage Carctz=h. Nazhrrage Uoermarmust. atirage St UdectirTamcn
Ractvage Machfrage

Quelle: on-geo Vergleichsdatenbank
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Gutachten: Reichsstr. 3, 77694 Kehl, Ortsteil Neumuhl, Flst. Nr. 129/6

Sachwertermittiung

Allgemeine Daten zu Kaufpreisangeboten der Fa. on-geo GmbH

Statistische Angaben der Fa. on-geo GmbH zu Kaufpreisangeboten von Wohnimmaobilien im
Ortenaukreis, Auswertungszeitraum April bis Dezember 2024, Gberdurchschnittliche Nachfrage
(120 - 160). Der durchschnittliche Kaufpreis fur Wohnh&user mit <= 120 m2 Wohnflache, (insge-
samt 321 Angebote), lag bei 3.707,-- €/m? Wfl., Bandbreite: 1.125,-- €/m? bis 5.702,-- €/m? Wil.

1524 Kaufpreise fir Wohnimmobilien

77694 Kehl , Rhein, Reichsstr. 3

— o Pt

Alle Angebote 3.659 3158 € 1.590€ - 4931 ¢ 1.841
<=70 m? " A0eY " ) ot
M1 (10,4%) 3.007 € L7a1 € - 4,704 ¢ 720 (35,1%)
Wohnung | =

>70 - 120 m?

602 (16,5%) 3.308 € 1908 € - 4,548 € 749 (40,7%)
Wahnung
> ( 3
£ m 122 13,3%) 1175 € 1,380 € - 5,208 € 634 (34,45}
Waohnuna .
<=12 ni
<=120'M 421 {8,8%) 1.707 ¢ 1125 € - 5.702 € 776 (42,1%)
Heus
pl 3
Gy 2,231 {61%) 1.064 € 1.550 € - 4,787 € #43 (45,8%)

Marktibersicht Kreis Ortenaukrels

Nachfragemdex {Beaug Bund= 100)= 135 Durchschnittiche mi-Angebotspresse {in €)= 3163

Legende fur den Nachfragemndex (Index Expose-Ansichten je Angebot j= Laulzeittag (Bung = 100)):

120 - 160

< 40
Stath setertuchact: seberzuIe fecttege Cerztach. Necrage Doertariss. Setfrage Sowk Usecdureenct:
Karrvage Wactivage
patmegrete
[rerctiSetscastls, Immatten Sooct Grmtt Bertin Shme: Dunerrder 2034

Quelle: on-geo Vergleichsdatenbank
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11 Ertragswertverfahren

11.1 Darstellung des Mietbeqriffes

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 ordnungsgemaler Bewirtschaftung und zuléassiger Nutzung nach- haltig
erzielbaren Einnahmen.

11.2 Jahresrohertrag (8 31 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag (marktiblich erzielbare Miete) wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten, bzw.
Erfahrungswerten des Sachverstandigen, fir mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar
genutzte Grundstiicke festgesetzt. Der zugrunde liegende Mietwert entspricht heute Uberwiegend

der sog. Netto-Kalt-Miete, das ist der Mietwert ohne samtliche, auf den Mieter zusatzlich zur
Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

11.3 Marktiblich erzielbare Mietertrage

Der Rohertrag wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten fir mit dem Bewertungsgrundstiick
vergleichbar genutzte Grundstlicke angesetzt. Die marktiblich erzielbare Miete wird entspre-

chend der Lage, der Ausstattung und der Nutzung des Gebaudes sowie der Zustandsmerkmale
der Mieteinheiten bemessen.

Bei der Bemessung der Miete wird von einem ordnungsgemalf instand gehaltenen Grundsttick
ausgegangen. Die Gemeinde hat keinen Mietspiegel fir Wohnraummieten aufgestellt. Die
Nettokaltmieten wurden nach sachverstandigem Ermessen/Erfahrungswerten angesetzt:

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache [Anzah | marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
I
Ifd. | Nutzung/Lage (m2?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)

Einfamilienhaus KG-EG 176,00 7,50 1.320,00 15.840,00
Pkw-Doppelgarage EG 2,00 40,00 80,00 960,00
Summe 176,00 2,00 1.400,00 16.800,00

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

Der online-Dienst on-geo gibt Vergleichsmietpreise im PLZ-Bezirk 77694 und im Ortenau-
kreis, Auswertungszeitraum Januar bis Dezember 2024, wie folgt an: Nur zur Information,
die Daten dienen der allgemeinen Informationen und sind unverbindlich.
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Allgemeine Daten zu Mietpreisangeboten der Fa. on-geo GmbH

IS24 Mietpreise fir Wohnimmobilien

Q4 +
77694 Kehl , Rhein, Reichsstr, 3 geoport

Auswertungszeitraum: April 2024 bis Dezember 2024
Auswertungsgebiete: PLZ-Bezirk 77694 / Kreis Ortenaukreis

Produktauspragung: einfache Auswertung

Anzahl alle Angebote (auch unvolistandige) | 277 | 2.259
Anzahl vollstandige Angebots* 273 2.248
Anzahl Gesuche** 755 3.406
Durchschnittliche Verwelldauer (in Tagen) | 18 | 17
Index Durchschnittliche Verweildauer (in Tagen) S0 85
(Bund=_100)

Anzahl der Expose-Ansichten 305,740 } 2.858.970
Anzahl Exposé-Ansichten je Angebot 1.104 1.283
Anzahl Exposé-Ansichten je Angebot je Laufzeittag | 61 | 5
Nachfrageindex (Bund= 100) | 93 | 111

Index Anzahl Exposé-Ansichteén je Angebot je 104 128
Laufzeittag (Bund= 100) r

YDue wolesangigen Angebohe s num Angebate, bes denan siANdize UTet INUSEDE Prels- und Flicherenigrmationen varhsndes sind.
**Cie Arratt Ganechie barecenet sith al Summe siler Gestchae in den snthaBemen sng siginilicant anpsscrnysnen Pmtwtzatipetietan

Ortsibersicht PLZ-Bezirk 77694 / Kreis Ortenaukreis

-
© OpenStreatap Contrbutons © OpanSvestMap Comribuios
PLZ-Bezirk 77694 Krels Ortenaukreis

o Qe

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 77694, Auswertungszeitraum April bis Dezember 2024, durchschnittliche Nachfrage
(80 - 120). Der statistische Mittelwert der Mietpreise flir Wohnh&user mit 90 bis 120 m2 Wohnflache,
61 Angebote, wurde mit 10,31 €/m? Wfl. ermittelt, Bandbreite 7,26 €/m? bis 12,89 €/m?.

1524 Mietpreise filr Wohnimmobilien

77694 Kehl , Rhein, Reichsstr, 3

Alle Angebote 275 11,09¢€ 765€-1500¢€ 755
<=30m3 . 16 (5,8%) 18,27 € . 100 €-3250€ 582 (77,1%)
>30 - 60 m? 70 (25,4%) 11,13 € . 5,08 € - 14,52 € 635 (84,1%)
*>60 - 90 m? 93 (33,8%) 10,53 ¢ 2,69€ - 13,00¢ 639 (894,6%)
>80 - 120 m? 61(22,2%) 10,314 7,26 € - 12,894 €12 (81,1%)
>120 m? 35 (12,7%) 10,57 ¢ 662€-1942¢€ 584 (77,3%)

Marktilbersicht PLZ-Bezirk 77694

® Opard ’
MNachfrageindex (Bezug Bund« 100}« 43 Durchschnittiiche m?-Angebptsmiete (in €}« 11.16

Legende fur den Nachfrageindex {Index Exposé-Ansichton je Angebot je Laufzeittag (Bund- 1900)):

< 40

Mrw UTermsTET,
Mot e

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, Datenstand: Auswertungszeitraum April bis Dezember 2024, durchschnittliche
Nachfrage (80 - 120). Der statistische Mittelwert der Mietpreise fir Wohnhauser mit 90 bis 120 m2
Wohnflache, 555 Angebote, lag bei 10,56 €/m? Wil. ermittelt, Bandbreite 7,43 €/m? bis 13,54 €/m2.

1524 Mietpreise flir Wohnimmobilien

77694 Kehl , Rhein, Relchsstr, 3

Mietpraise in der Kenis Ortanaubrels
Alle Angebote 2.252 10,99 € 7.51¢ 15,00 ¢ 3.4906
<=30m?2 55 (2,4%) 19,09 € 10,0DE-31 82 € 2.682 (78,7%)
>30 - 60 m?* 519 (23,1%%) 11.,31¢ 8304« 15,12¢ 2. B8] (84,8%)
>60 - 50 m2 860 (38,2%) 10,67 € 7.53€-1419¢ 2.547 (86,5%)
>90 - 120 m# 555 {24 ,6%) 10,56 ¢ 7A3L-1354¢C 2.76% (81,2%)
>120 m* 263 (11,7%%) 10,574 £82¢€ - 1697¢C Z2.684 (78,8%)

Marktiibersicht Kreis Ortanaukrois

Nachfrageindex (Bezug Bund= 100)= 111 Durchachoittiiche m3-Angebotsmiete (in €)= 11.06

Legende fOr den Nachfrageingex {Index Exposé-Ansichten je Angebot je Laufzeitag (Bund = 100))!

<30 4 120 - 160
i urierd et e hurthase e hiage Durthach Weesbage Uisecsns theh A tiroge Atk idmrdurchanh
Natrtage Nacrireoe
|Datanzusiie
sy st tier 129, Drwrervien Sco Ginde, SovW Slarel | Deseriss

f e peapart de 4

! Wirrangaheanggee v

Quelle: on-geo Vergleichsdatenbank
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11.5 Tatsdchliche Mietertrdge, Angaben zu mietvertraglichen Bindungen

Keine Vermietung, Eigennutzung.

11.6 Darstellung und Begriindung Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengréf3e im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrund-
stiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstticke nach den Grundsatzen des
Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. 8 21 Nr. 2 Satz 2 ImmoWertV 21).

Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittlung 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 Grundstticksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise berlicksichtigt sind.

Der zustandige Gutachterausschuss hat keine Liegenschaftszinssétze veroffentlicht.

Zum Vergleich: Veroffentlichung Gutachterausschuss der Stadt Offenburg 2021/22

Der IVD (Bundesverband der Immobilienberater, Makler, Verwalter, friiher RDM) gibt den
Liegenschaftszinssatz von freistehenden Einfamilienwohnhdusern mit 1,5 — 4,5 % an, je nach
Baualter, Lage und Zustand, Stand Jan. 2023. Die Stadt Offenburg gibt den Liegenschaftszinssatz
von Ein- und Zweifamilienwohnhausern mit 1,8 % an, je nach Baualter, Lage und Zustand, Stand
2021/2022. Der Vervielfaltiger wird in Offenburg im Mittel mit 26,8 angegeben.

Liegenschaftszinssitze bebaute Grundstiicke 2021/2022

mithern mittherer
durchachnittiches | mitthere mittherer mithere mattlere mitllere Miete
Grundsticksnutrung "ml haftsai RND Arzah bl Wohndt 6 " M [y Bewirtschaftungs- m
hosten (%] | Vervielfiitiger |
Min | M
Wohnen
Ein2) - fr d
52 3 1K) I ) ) I 58 e g 76
02| 31 151 35 A9 0 156 695 225 28
0ol 37 121 40 156 X 167 750 194 45
24| 13 18] 34 56 02| L] 832 1% %8

Quelle: Grundsticksmarktbericht Stadt Offenburg 2021/2022

Ein-/Zweifamilienwohnhauser im Wiederverkauf, 2019/2020: Liegenschaftszinssatze: Mittelwert:
1,2 %, bei einer Wertspanne von 0,01 bis 3,7 % Durchschnitt von 156 ausgewerteten
Verkaufsfallen, mittlere RND: 40 Jahre, mittlere Wohnflache: 167 mz2:
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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:anne 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-/Reihenbaus 1.5-45% 60 ~ B0 Jabre 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%

8 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%

3 W+G HBuser, 20 % - B0 % Gewerbeflichenantell 40-75% S0 -70 Jahre 20-35%

€ 1 Biro- und Geschiiftshiuser 40-80% 40 - 60 Jahre W-35%

C 2 Verbrauchermarkte 6,0~-8,5% 20 - 40 Jahre 10~ 20 %

C 3 Lager- und Produktionshallen 45-85% 20 - 40 Jahre 15-30%

C 4 Industrieobjekte 6,5-95% 20 - 40 Jahre 15-30%

C 5 Sport- und Freizeitanlagen 65-95% 20 40 Jahre 15-30%

D 1 Offentl, Gebaude mit Drittverwendungsméglichieit 60~-75% 50 - 80 Jahre 15-30%

D 2 Offentl, Gebaude ohne Drittverwendungsmbglichkait 70-85% 40 - B0 Jahre 15-30%

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

£ 2 Hotels 50-85% 40 - 60 Jahre 20~-35%
Erklirungen: Die empfohlenen Werte sind dann anzuwenden, wenn keine konkreteren Marktdaten bekannt sind. Die Einordnung innerhalb
der Spannen hat unter Berlicksichtigung 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 % fir die Bebauung mit dem Einfamilienwohnhaus
sachverstandig angesetzt.

Begrindung des Liegenschaftszinssatzes: Es wurde ein objektspezifischer Liegenschaftszinssatz
fur das Objekt angesetzt, Fertighausobjekt im mittleren Kaufpreissegment, in guter Wohnlage.
Allgemein gilt: Ende der Niedrigzinsphase mit abgeschwachter Nachfrage nach Wohnimmobilien
im Bestand.
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11.7 Bewirtschaftungskosten ( 8 19 ImmoWertV 21 )

Bewirtschaftungskosten nach ImmoWertV 21 sind die Abschreibung, die bei gewéhnlicher
Bewirtschaftung nachhaltig entstehenden Verwaltungskosten, Betriebskosten, Instandhaltungs-
kosten und das Mietausfallwagnis. Die durch Umlagen gedeckten Betriebskosten bleiben
unbertcksichtigt. Die Abschreibung ist durch Einrechnung in den Vervielfaltiger beriicksichtigt.

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

Mietausfallwagnis ist das Wagnis einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Mietrtick-
stande 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 Grundstiick oder
durch den bestimmungsgeméalen Gebrauch des Grundstlicks, sowie seiner baulichen und
sonstigen Anlagen laufend entstehen.

Instandhaltung sind Kosten, die infolge Abnutzung, Alterung und Witterung zur Erhaltung des
bestimmungsgemafen Gebrauchs der baulichen Anlagen wahrend ihrer Nutzung aufgewendet
werden missen.

Betriebskosten: komplett umlagefahig auf die Mieter.

Bewirtschaftungskosten (BWK) fir Wohnnutzung

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil

[% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 3,00 428,40
Instandhaltungskosten 14,00 1.610,00
Schonheitsreparaturen
Mietausfallwagnis 2,00 285,60
Betriebskosten ----
Summe 2.324,00
(ca. 16 % des Rohertrags)

Seite 46 von 74




Helmut Scherr — Diplom - Bauingenieur - von der Industrie - und Handelskammer Sudlicher
Oberrhein offentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger fir die Bewertung von bebauten

und unbebauten Grundstiicken

Gutachten: Reichsstr. 3, 77694 Kehl, Ortsteil Neumuhl, Flst. Nr. 129/6

11.8  Ertragswertermittiung
Gebéaude- Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
bezeichnung
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) | (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. (€) (€)

Einfamilienhaus KG-EG 115,00 10,00 1.150,00 13.800,00
Pkw-Garage EG 1,00 40,00 40,00 480,00
Summe 115,00 1,00 1.190,00 14.280,00
Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jéhrlichen Nettokaltmieten) 14.280,00 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters) - 2.324,00 €
(vgl. Einzelaufstellung)

= 11.956,00 €
jahrlicher Reinertrag
Reinertragsanteil des Bodens - 2.034,38 €
2,00 % von 101.719,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert)

= 9.921,62 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen
Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV)
bei p= 2,00 % Liegenschaftszinssatz X 23,989
und n= 33 Jahren Restnutzungsdauer

= 238.009,74 €
Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen

+ 101.719,00 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

= 339.728,74 €
vorlaufiger Ertragswert

- 0,00 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

= 339.728,74 €
Ertragswert

rd. 340.000,00 €
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12 Sonstige Verfahren - Plausibilitdtskontrollen

12.1 Nicht normiertes Verfahren - Vervielfaltiger

Sachwert ; Jahresrohertrag
327.000,-- € : 14.280,--€ = rd. 232,9- fache

Die Methode den Wert eines Grundstiickes 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 Veroffentlichung des
Immobilienmarktberichtes 2021/22 Rohertragsvervielfaltiger veroffentlicht, fir Ein- und
Zweifamilienhduser wurde der mittlere Rohertragsvervielfaltiger mit 26,8 ermittelt.

Liegenschaftszinssitze bebaute Grundstilcke 2021/2022
mithers mittherer
durchachnittiches | mitthere mittherer mittlere mttiere mittlere Miete
Grundsticksnutzung | Westspanne Anzshi Bewitschatungs- | Roherirag,
Ugemchafiszim | RND Febler | Woheflache [m'] | Gewsrbetliche [m] | [Um] hosten %] | Vervielfin
Mo | Max w
Wohnen
Ein2) fr hend
20152018 02 38 13 37 164 ol 169 550 o 296
2017/2018 02 31 15 5 a1l 156 695! 2% 88
01982020 00 3.7 12 401 156 atl 167 750 198 348
202172022 24| 13 18 34 56 02| 1 1 832 1% 268
1

Quelle: Grundstucksmarktbericht Stadt Offenburg 2021/2022

Fazit:

Der ermittelte Rohertragsvervielfaltiger ist mit rd. 22,9 zum Stichtag fur diesen Objekttyp als
marktiblich anzusehen, in Offenburg liegen die Vervielfaltiger entsprechend hdher.

12.2 Nicht normiertes Verfahren - €/gm Wohnflache

Sachwert : Wohnflache

327.000,-- € : ca. 115 m2= rd. 2.844,-- €/m?

Seite 48 von 74



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

Gutachten: Reichsstr. 3, 77694 Kehl, Ortsteil Neumuhl, Flst. Nr. 129/6

13 Verkehrswert

Der Verkehrswert (8 194 BauGB) wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf
ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse 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 tiber den
Kaufpreis, jedoch auch die Angebotsdauer am Immobilienmarkt und andere Faktoren. Die
Verkehrswertermittlung orientiert sich am gewoéhnlichen Grundstiicksverkehr (z.B. bewertet
der Verkaufer den Grundstiickswert hoher, als der potentielle Kaufer).

13.2 Berucksichtigung der Lage auf dem Grundsticksmarkt

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

Die Stadt Kehl ist ein Mittelzentrum, gute Infrastruktur und Verkehrsanbindungen tber die A 5 und
durch die N&he zum Elsass in Frankreich.

Fertighaus Fa. Weber, Baujahr 1978, mit baujahrestypischer Architektur und gutem Wohnwert.

Die Nachfrage nach Fertighdusern der 1970er Jahre ist unterdurchschnittlich.

Gute Wohnlage in Kehl, im Ortsteil Neumuhl, in einem Bestandswohngebiet in einem
Wohngebiet nahe der BundesstralRe B 28.

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 Preisgeflige festzustellen.

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

Der Bodenwert betragt rd. 31 % des Sachwertes, der Ertragswert liegt im Bereich des Sach-
wertes. Der Sachwert des Objektes wurde mit rd. 2.844,-- €/m? Wohnflache ermittelt und liegt in
einer Ublichen Bandbreite fir Wohnh&user, laut Statistik in Kehl liegt die durchschnittliche
Bandbreite der Angebote bei 2.911,-- €/m? WHl., Fertighauser der 1970er Jahre haben einen
vergleichsweise geringeres Kaufpreisniveau.
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Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt

Diese Immobilienmarktentwicklung wurde mit Hilfe eines objektspezifischen Liegenschafts-
zinssatzes von 2,0 % und mit einem marktadaquaten Sachwertfaktor in Hohe von 1,30 auf den
vorlaufigen Sachwert entsprechend berticksichtigt.

13.3 Zusammenfassung

Bodenwertanteil, rd. = € 102.000,--
Ertragswert = € 340.000,--
Sachwert = € 327.000,--

13.4 Angabe des Verkehrswertes

Der Verkehrswert wird auf der Grundlage des Sachwertes festgesetzt.
Ausgangswert- Sachwert € 327.000,--
Verkehrswert: = € 330.000,--

in Worten: Dreihundertdreiligtausend €

14 Datum, Stempel, Unterschrift

Lahr, den 23.04.2025 Dipl.- Ing. FH Scherr
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15 Besondere Bemerkungen

15.1 Urheberrecht

Das Gutachten/ die Stellungnahme ist urheberrechtlich geschiitzt und dient ausschlieRlich dem internen Gebrauch des
Auftraggebers bzw. Eigentimers. Eine Verwendung durch Dritte oder flir 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 gegeniber Dritten ausgeschlossen.
Das Gutachten darf weder ganzlich noch auszugsweise, noch im Wege der Bezugnahme ohne Zustimmung des
Sachverstéandigen vervielfaltigt oder verdffentlicht 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 fur Anspriiche und Forderungen wird auf Vorsatz und grobe Fahrlassigkeit beschréankt; eine
Rechtsbeziehung kann aus dieser Wertermittlung nicht entstehen.

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

15.3 Unterlagen/ Sonstiges

Der Gutachter setzt die Richtigkeit und Vollstandigkeit der Gibergebenen 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 Umsténden zu vermuten. Ein 6rtliches Aufmall oder anderweitige MaR3kontrollen
wurden im vorliegenden Gutachten nicht oder nur teilweise durchgefihrt.

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-, Tragféhigkeits- und Standfestigkeitsuntersuchungen sind nicht Auftragsgegenstand. Das Erscheinungsbild
lasst auf normalen Baugrund schlieen. Fur die Verkehrswertermittlung werden deshalb ungestérte
Baugrundverhéltnisse angenommen, sofern nicht ausdriicklich im Gutachten anderes erwahnt ist.

15.6 Bauliche Anlagen

Bei dieser Wertermittlung wird ungeprtift unterstellt, dass keine wertmindernden Einfliisse vorhanden sind, sofern nicht
anders im Gutachten erwahnt. Grundlage der Zustandserhebungen des Grundstiicks und der baulichen Anlagen sind
die augenscheinliche drtliche Besichtigung, die im Gutachten jeweils aufgefuihrten 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 mdglich.

15.7 Gebaudebeschreibung

Die Gebaudebeschreibung enthalt erkennbare wertbeeinflussende Merkmale und Zustédnde. Angaben uber nicht
sichtbare Merkmale, unzugéngliche Bauteile usw. beruhen auf vorhandenen Unterlagen, Angaben und Auskunften von
Beteiligten oder auf plausiblen Annahmen. Deshalb enthélt 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 gemaR den geltenden Vorschriften wird vorausgesetzt. Sofern nach
Augenschein Mangel erkennbar waren, werden im Gutachten hierzu Hinweise gegeben.

15.10 Bauphysik

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

15.11 Innenausbau

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

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

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

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

15.13 Bauschaden und Baumangel

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

Sofern im Gutachten Angaben tber Kosten von Baumaflinahmen oder Wertminderung wegen Bauschaden oder
Baumangeln enthalten sind, beruhen diese auf tberschlagig geschatzten, durchschnittlichen Kosten(richt)werten.
Eine Untersuchung bzw. Begutachtung durch spezielle Sachversténdige 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 (einschlie3lich Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen
u. a.) ist nicht Gegenstand des Gutachtens. Es wird vorausgesetzt, dass die formelle und materielle Legalitat
hinsichtlich Bestand und Nutzung der baulichen Anlagen gegeben ist; d. h. es wird unterstellt, dass notwendige
Baugenehmigungen und sonstige Genehmigungen fiir die baulichen Anlagen erteilt wurden bzw. ggf. erteilt werden.
Fur evtl. Auflagen wird deren Erfillung angenommen. Baurechtliche und sonstige rechtliche Auskinfte zu den
bestehenden baulichen Anlagen, die Uber die ausdricklich erwéhnten Erkundigungen hinausgehen, wurden nicht
eingeholt. Rechte und Belastungen (privat- und 6ffentlich — rechtlich) sind im Verkaufswert nur beriicksichtigt, soweit sie
dem Sachverstandigen bekannt waren und im Gutachten aufgefiihrt sind. Es wird davon ausgegangen, dass das zu
bewertende Grundstiick frei von nicht im Grundbuch eingetragenen Rechten/Belastungen ist, die dessen Wert
beeinflussen konnten.

15.15 Rechtsgrundlagen

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

Bild 2: Nordostfassade, Hauseingang
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Fotodokumentation

Bild 4: Terrasse, Hausgarten, nach Studwesten orientiert
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Fotodokumentation

Bild 6: EG, Gaste-WC
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Bild 7: EG, Essdiele

Bild 8: EG, Essdiele

Seite 63 von 74



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

Gutachten: Reichsstr. 3, 77694 Kehl, Ortsteil Neumuhl, Flst. Nr. 129/6

Fotodokumentation
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Bild 10: EG, Wohnzimmer
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Bild 12: EG, Diele
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Bild 14: EG, Zimmer (Kinderzimmer It. Planunterlagen)
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Bild 18: Detail — Elektroinstallation
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Bild 21: KG, Elektroinstallation

Bild 22: KG, Hobbyraum It. Planunterlagen
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Bild 24: KG, Oltankraum
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Bild 26: KG, Dusche/ WC
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Bild 29: Pkw-Garage, Innenraum
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