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Zusammenstellung wertrelevanter Daten der Wertermittlung

Wohnhaus mit zwei Wohneinheiten (ehemaliges
Wohn- und Geschéftshaus), Ursprungsbaujahr um/

Objekt:

vor 1900

Wertermittlungsstichtag: 17.03.2023
Ortstermin 17.03.2023

Art der Bewertung: AulRenbesichtigung
Denkmalschutz: nein

Nutzung: Wohnnutzung
Wohnflache: Erd-, Obergeschoss ca. 256 m?2
Grundstuicksflache, Flst. Nr. 45/1 725 m?

Bodenwert ( relativ ), Bauland, ger. 60,-- €/m?
Bodenwert ( absolut), Bauland, ger. 43.500,-- €
Sachwert

Wert der baulichen Anlage, ger. 200.500,-- €
vorlaufiger Sachwert vor Marktanpassung, ger. 150.000,-- €
Marktanpassung / Sachwertfaktor 1,00
Instandhaltungsrickstau - 50.000,-- €
Sachwert 150.000,-- €
Ertragswert

Jahresrohertrag 15.978,-- €

Bewirtschaftungskosten, prozentual, absolut

rd. 28 %,-- €, 4.543,-- €

Jahresreinertrag 11.435,-- €

Liegenschaftszinssatz 3,00 %

Gesamtnutzungsdauer, Wohnhaus 80 Jahre

Restnutzungsdauer, Wohnhaus 10 Jahre

Instandhaltungsriickstau - 50.000,-- €

Ertragswert 114.000,-- €
\Wertabschlag AuRenbesichtigung 20 % - 30.000,-- €

Verkehrswert 120.000,-- €

Vergleichszahlen:

Verkehrswert/ Rohertrag: 120.000,-- € 36.713,-- € 13,8- fache
Rohertrag/ Verkehrswert: 15.978,-- € 120.000,-- € 13,3 %
Reinertrag/ Verkehrswert 11.435,-- € 120.000,-- € 9,5%
Verkehrswert/ vermietbare Wohn- und Nutzflache 120.000,-- € 256 m? 469,-- €/m?
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Objektart - Kurzbeschreibung

Bewertung nach AuR3enbesichtigung, Zutritt wurde vom Eigentimer nicht ermdéglicht.

Gegenstand der Bewertung ist ein Wohnhaus, Ursprungsbaujahr vor 1900, Gebaude mit zwei
Wohneinheiten im Erd- und Obergeschoss laut Bauplanung, die Grundstiicksflache betragt 725 m2.

Der Bauzeit und der Umgebung entsprechende Architektur des Wohnhauses an der Hauptstral3e,

im Kontext des speziellen Grundstiickszuschnitts beim Flusslauf der Rench. Freistehendes,
zweigeschossiges Wohnhaus mit Satteldach, Teilunterkellerung im mittleren Bereich bei niedriger
Standhohe, Grenzbebauung nach Nordwesten zur Straf3e. Regionaltypische Holzschindelverkleidung
der Fassade.

Im Erdgeschoss sind laut Grundrissdarstellung vier Zimmer, zwei Kiichen, Vorratsraum, Werkstatt,
Diele, Bad, WC und ehemaliger Stall vorhanden, ca. 103,12 m? Wohnflache, ca. 50 m? Nutzflache.

Im Obergeschoss befindet sich laut Grundriss eine 7-Zimmer-Wohnung mit Flur, Kiiche, Dusche,
WC, ca. 152,99 m? Wohnflache. Das Dachgeschoss ist nicht ausgebaut, Teilkeller mit niedriger
Raumhohe. Die Wohnflache betragt insgesamt 256,11 mz2.

Der Bauunterhaltungszustand ist insgesamt als mafig einzustufen, desolater Zustand der
Fassade.

Das Grundstick liegt an der Kniebisstral3e, LandstraRe L28, von Bad Peterstal nach Freudenstadt, im
Ortsteil Griesbach gegentber der Ortsverwaltung und nahe bei Grundschule und Kirche. Zentrale
Ortslage an der LandstralRe, einfache Lagequalitat der Wohnlage zwischen der Ortsdurchgangsstralle
und dem Fluss Rench.

1.2 Auftraggeber

Das Amtsgericht Offenburg, Vollstreckungsgericht, beauftragte mich schriftlich mit Beschluss
vom 21.12.2022, Aktenzeichen: 1 K 13/22, ein Verkehrswertgutachten fir das o0.g. Grundstiick
zu erstellen.

1.3 Auftragsinhalt (Art des Wertes und Bewertungsstichtaq)

Feststellung des Verkehrswertes nach BauGB § 194 zum Wertermittlungsstichtag:
Zeitpunkte der Ortsbesichtigung (Aul3enbesichtigung): 17.03.2023.

1.4 Verwendungszweck, bzw. Beweisbeschluss

Das Gutachten wird in Sachen XxXXXXXXXXXXXXXXXXXXX /. XXXXXXXXXXXXXKXKXXXX,
wegen Zwangsversteigerung, Amtsgericht Offenburg, Az.: 1 K 13/22, bendétigt.
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1.5 Grundbuchdaten: Bestand, Abt. Il

Amtsgerichtsbezirk: Offenburg

Gemeinde: Bad Peterstal- Griesbach
Grundbuchbezirk: Griesbach

Blatt Nr.: 307

Flurstuck Nr.: 145/1

Wirtschaftsart und Lage: Gebaude- und Freiflache, Kniebisstr. 10
Grundstiicksgroi3e: 725 m2

Abteilung Il: Nr. 1 zu BV Nr. 1:

Grundstiick Flst. Nr. 45/1 gestattet die Anlegung eines Deiches in
dem Renchfluss zu Gunsten der Sagemiihle des Georg Doll und
dessen Rechtsnachfolger Flst. Nr. 22/5.

Eingetragen am 24.05.1901 in Band 8 Nr. 127, S. 842.

Hierher Ubertragen am 18.09.1997 (AS 55).

Nr. 2 zu BV Nr. 1:

Wegen besonderer Vereinbarungen siehe Eintrag im Grundbuch
Band 2, Seite 10 Nr. 10 vom 15.07.1840.

Hierher Ubertragen am 18.09.1997 (AS 55).

Nr. 3 zu BV Nr. 1:

(1897) Dem Besitzer des Grundstiicks Flst. Nr. 45/1 obliegt die
Unterhaltung der etwa 10 Meter langen, 2,50 m hohen und im
Fundament 1,50 Meter breiten, an der Krone bei entsprechendem
Anzuge sich auf 0,80 Meter vermindernden Stiitzmauer unterhalb
des Wohnhauses an der Rench.

Eingetragen am 24.05.1901 in Band 8 Nr. 127, S. 842.

Hierher Ubertragen am 18.09.1997 (AS 55).

Annahme: Die Eintragungen sind wertrelevant.

Der Verkehrswert des Rechtes Nr. 1 zu BV Nr. 1 (Grundstiick Flst. Nr. 45/1 gestattet die Anlegung
eines Deiches in dem Renchfluss zu Gunsten der Sagemuihle des XXXXXXXXXXxXxxxx und dessen
Rechtsnachfolger Flst. Nr. 22/5 ) wird mit 1,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert des Rechtes Nr. 3 zu BV Nr. 1 (Dem Besitzer des Grundstuicks FlIst. Nr. 45/1
obliegt die Unterhaltung der etwa 10 Meter langen, 2,50 m hohen und im Fundament 1,50 Meter
breiten, an der Krone bei entsprechendem Anzuge sich auf 0,80 Meter vermindernden Stutzmauer
unterhalb des Wohnhauses an der Rench) wird als Wertminderung mit 20.000,-- € ermittelt.
Begriindung: Die Stitzmauer ist zu sanieren, maRiger baulicher Zustand der Natursteinmauer.
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1.6 Objektbezogene Arbeitsunterlagen

Es wurden Informationen bei der Gemeinde Bad. Peterstal-Griesbach eingeholt:

¢ Planungsrechtliche Gegebenheiten, Bauamt
e Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis, Bauamt
° Auskunft Uber Bodenrichtwerte, Bauamt

Es lagen folgende Unterlagen vor:

e  Grundbuchdaten aus dem Beweis-Beschluss, Amtsgericht Offenburg
e Bauplane: Grundriss Keller-, Erd-, Ober- und Dachgeschoss
Wohnflachenaufstellung fiir Dachgeschoss tber Werkstatt
e  Auskunft 6rtlicher Immobilienmakler, Miet- und Kaufangebote
o Online-Anbieter, Fa. on-geo GmbH: Auskunft zu Mieten und Kaufpreisen, Stadtplan, Lageplan

1.7 Datum und Teilnehmer der Ortsbesichtigung

Feststellung des Verkehrswertes nach BauGB § 194 zum Wertermittlungsstichtag:
Zeitpunkt der Ortsbesichtigung 17.03.2023 als AuRenbesichtigung.

Teilnehmer:
- Dipl.- Bauing. (FH) Scherr, 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

1.8 Vorbewertungen/ Gebaudeversicherungswerte

Es liegen ein Gutachten der Sachverstandigen XXXXXxXxXxxxxxxxx vom 07.03.2016 und 03.08.2018 vor.
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2 Lagebeschreibung

2.1 Ortsangaben

Land Baden-Wirttemberg, rd. 11.100.000 Einwohner; Regierungsbezirk Freiburg im Breisgau,
2.280.000 Einwohner, Landkreis Ortenau, rd. 434.000 Einwohner.

Bad Peterstal- Griesbach hat insgesamt rd. 2.700 Einwohner und besteht aus den beiden ehemals
selbstandigen Ortsteile, Bad Peterstal und Bad Griesbach. Die Gemeinde liegt auf 400 Meter Hohe
im oberen Renchtal und grenzt im Westen an die Stadt Oppenau, im Norden an die Gemeinde
Baiersbronn, im Osten an die Gemeinde Bad Rippoldsau-Schapbach im Stiden an die Gemeinde
Oberwolfach und im Stdwesten an die Gemeinde Oberharmersbach.

Der Ortsteil Griesbach hat einen Siedlungskernmit Kirche, eigener Ortsverwaltung und Grundschule.
Im Ort sind u.a. die Unternehmen Schwarzwald-Sprudel und Griesbacher Mineral- und Heilguellen
ansassig. Der Ort verfligt Uber einige wenige Geschafte des taglichen Bedarfes.

Verkehrsanbindungen: regelméaflige Busverbindungen der StidwestBus und Zugverbindungen der
Sudwestdeutschen Landesverkehrs-AG (SWEG) zum Intercity-Bahnhof Offenburg.

Entfernung nach Bad Peterstal ca. 4,5 km, nach Zell a.H. ca. 23 km, nach Offenburg ca. 37 km,
nach Lahr ca. 40 km.

Infrastruktur: Die Einrichtungen einer 6ffentlichen und privaten Infrastruktur sind der Gro3e der
Gemeinde entsprechend nur in eingeschranktem Umfang vorhanden. Grundschule am Ort,
weiterfuhrende Schulen in Zell a.H.

Die Bevolkerungsentwicklung der Gemeinde ist in den letzten 15 Jahren konstant.

2.2 Angaben zur Wohnlage

Ortslage

Das Bewertungsgrundstiick liegt in zentraler Ortslage der Gemeinde Griesbach, in Tallage gegentber
der Ortsverwaltung Griesbach und ca. 100 m von der katholischen Pfarrkirche St. Antonius entfernt
an der OrtsdurchgangsstralRe, der Landstraf3e L28, voll ausgebaute Fahrbahn mit beidseitigem
Gehweg.

Wohnlage, Wohnumfeld, Art der Nachbarschaftsbebauung

Einfache Lagequalitat der Wohnlage zwischen Stral3e und dem Fluss Rench.

Larmimmissionen durch den StraRenverkehr sind vorhanden. Lage eines Teiles des Grundstiickes im
Hochwasserbereich HQ 100.
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3 Grundsticksbeschreibung

3.1 Zuschnitt, Nivellement, Lage

Die Grundstiucksform ist unregelmafig, annahernd dreieckférmig.

3.2 Bodenbeschaffenheit

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

3.3 Oberflachenbeschaffenheit

Das Grundstlck in erster Reihe liegt in weitgehend ebener Lage.

3.4 ErschlieBung und Parkplatzsituation

Erschlielung:

Annahme: Ortslbliche ErschlieBung des Grundstiicks: Elektro-, Gas- und Wasseranschluss.

Das Bewertungsgrundstuck wird durch das Kanalsystem an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen.

Annahme: ErschlieBungsbeitrdge und sonstige Abgaben sind entrichtet.

Parkplatzsituation:

Das Parken im o6ffentlichen StraRenraum ist beim Grundstiick uneingeschrankt mdglich.
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4  Artund MalR der baulichen Nutzung

4.1 Planungs- und baurechtliche Situation

Nach Angaben der Gemeinde Bad Peterstal-Griesbach liegt fir das Bewertungsgrundsttick kein
rechtskraftiger Bebauungsplan vor. Es gilt deshalb zum Stichtag § 34 des Baugesetzbuches, die
,Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile®, regelt sich nach
den Kriterien, in welcher Weise sich ein Gebaude in die ,Eigenart der ndheren Umgebung einfugt,
und setzt eine gesicherte Erschliel3ung voraus.

Die Legalitat der baulichen Anlagen nach dem bestehenden Baurecht wird unterstellt.

Durch die Lage am Fluss liegt das Grundstiick in einem hochwassertangierten Gebiet.

Quelle: Hochwassergefahrenkarte, LUBW, HQ 100 (dunkelblau), HQ extrem (hellblau)

Hochwasserrisikokarten zeigen, welche Schutzgiter in Gebieten liegen, die von einem haufigen
(HQ10), mittleren (HQ100) oder extremen Hochwasser (HQexrem) betroffen sind.

Diese Schutzguter sind: menschliche Gesundheit, wirtschaftliche Tatigkeiten, Umwelt und
Kulturguter.

100-jahrliches Hochwasser (HQ100): Ein HQ100 bezeichnet einen Hochwasserabfluss, der im
statistischen Mittel einmal in 100 Jahren erreicht oder Uberschritten wird. Extremhochwasser
(HQextrem): Ein HQextrem bezeichnet einen Hochwasserabfluss, der ca. der 1,5-fachen
Abflussmenge eines HQ100 entspricht.

Nach Angaben der Gemeinde Bad Peterstal-Griesbach sind bislang keine extremen
Hochwasserereignisse aufgetreten, ein Werteinfluss lasst sich nicht ableiten.
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4.2 Denkmalschutz

Nach telefonischer Auskunft des Landratsamtes Ortenaukreis, Baurechtsbehdrde, XXXXXXXXXXXXXX,
vom 13.04.2023 ist das Wohnhaus nicht in der Liste der Kulturdenkmale in Baden-Wirttemberg
verzeichnet.

4.3 Baulastenverzeichnis
Definition:

Baulasten sind freiwillig uibernommene, &ffentlich-rechtliche Verpflichtungen, die den Grundstuickseigen-
timer zu einem, sein Grundstuick betreffendes Tun, Dulden oder Uberlassen verpflichten.

Es wurde eine schriftliche Anfrage bei der Gemeinde Bad Peterstal-Griesbach, XXXXXxXxXXx,
gestellt, im Baulastenverzeichnis der Gemeinde ist fiir das 0.g. Grundstick keine
Baulasteneintragung vorhanden.

4.4 Entwicklungsstufe des Baulandes

Gebaude- und Freiflache.

45 Erforderliche Abbruch-/Erweiterungsmaglichkeiten

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 Gebdudebeschreibung

5.1 Baujahr
Wohnhaus mit zwei Wohneinheiten, Ursprungsbaujahr um/ vor 1900

5.2 Bauweise, Baukonzeption

Architektur und Grundstiick

Gegenstand der Bewertung ist ein Wohnhaus mit zwei Wohneinheiten, die Grundstiicksflache betragt
725 m2. Einfriedigung mit Mauer zum Fluss Rench, es besteht eine Unterhaltungsverpflichtung laut
Grundbucheintragung.

Das Grundstuck liegt an der Kniebisstral3e, LandstraRe L28, von Bad Peterstal nach Freudenstadt,
im Ortsteil Griesbach gegentber der Ortsverwaltung und nahe bei Grundschule und Kirche.

Der Bauzeit und der Umgebung entsprechende Architektur des Wohnhauses an der Hauptstraf3e,

im Kontext des speziellen Grundstiickszuschnitts beim Flusslauf der Rench. Freistehendes,
zweigeschossiges Wohnhaus mit Satteldach, Teilunterkellerung im mittleren Bereich bei niedriger
Standhohe, Grenzbebauung nach Nordwesten zur StrafRe. Regionaltypische Holzschindelverkleidung
im gesamten Obergeschoss, teilweise im Erdgeschoss Schlupf-und-Deckel-Verschalung.

Das Wohnhaus verfligt Gber zwei Wohneinheiten im Erd- und Obergeschoss, eine Innenbesichtigung
war nicht mdglich.

Zentrale Ortslage an der Landstral3e, einfache Lagequalitdt der Wohnlage zwischen Stral3e und
dem Fluss Rench, evtl. Hochwassergefahr.

Grundriss- und Raumkonzeption, Ausstattung

Im Erdgeschoss sind laut Grundrissdarstellung vier Zimmer, zwei Kiichen, Vorratsraum, Werkstatt,
Diele, Bad, WC und ehemaliger Stall vorhanden, ca. 103,12 m2 Wohnflache.

Im Obergeschoss befindet sich laut Grundriss eine 7-Zimmer-Wohnung mit Flur, Kiiche, Dusche,
WC, ca. 152,99 m? Wohnflache.

Vermutlich einfacher Wohnwert der Wohneinheiten.
Das Dachgeschoss ist laut Planunterlagen nicht ausgebaut, Teilkeller mit niedriger Raumhdhe.
Die Wohnflache betragt insgesamt 256,11 mz.

Der Innenausbau konnte nicht in Augenschein genommen werden.
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5.3 Bauzustand, Bauméngel, Bauschaden (8 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Der Bauunterhaltungszustand des Wohnhauses sowie der Auf3enanlagen ist insgesamt als
unterdurchschnittlich zu beurteilen. Das Wohnhaus ist vermutlich energetisch weitgehend im Altzustand.

Der Bauunterhaltungszustand der Fassade und Bedachung sowie Aul3enanlagen ist insgesamt als
mafig einzustufen.

Fassade: In Teilbereichen — Westseite des Gebé&udes - wurde die Fassadenverkleidung
augenscheinlich ergénzt und gestrichen, im Ostteil des Geb&udes ist sie in einem ungepflegten
Altzustand. Bedachung und Dachentwasserung: Altzustand mit deutlichen Alterungserscheinungen.
Zustand der Wohnungen und Haustechnik: nicht bekannt

Zustand der Nebenrdume: nicht bekannt

Zustand Keller und Dachstuhl: nicht bekannt.

Die Stutzmauer zur Rench, tGberwiegend Sandsteinnaturmauerwerk, ist in einem desolaten
Gesamtzustand und zu sanieren.

Fazit:
Im Rahmen der Bewertung wurde aufgrund des beim Ortstermin vorgefundenen Bauunterhaltungs-
zustandes ein Wertabschlag von insgesamt rd. 50.000,-- € angesetzt. Bei einer Modernisierung nach

heutigen Mal3stdben in Bezug auf den Schall- und Wéarmeschutz ist mit erheblichen Kosten zu rechnen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -50.000,00 €

¢ Instandhaltungsriickstau Dach und Fassade -50.000,00 €

Summe -50.000,00 €
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Bauzustand, Bauméngel, Bauschaden (8 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Erlauterung:

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

Bei einem bestimmten Alter von baulichen Anlagen sind Bauschaden baujahresentsprechend tblich und
keine besonderen Merkmale, wahrend bei neueren baulichen Anlagen sich Bauschéden in der Regel direkt
wertmindernd auswirken, insbesondere wenn keine Versicherungs- oder Gewéahrleistungsanspriche 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
Verkéaufermarkt auf Kaufinteressenten treffen.

Bei einem Immobilienmarkt, der durch eine geringe Nachfrage bei vorhandenem Angebot gepragt ist, sind
die Méngelbeseitigungskosten im Einzelfall unbedingt zu beachten, da Objekte mit M&ngeln in einem K&u-
fermarkt auf Kaufinteressenten treffen, die Instandsetzungskosten bericksichtigen, insbesondere um eine
Vermietung/Nutzung in einem kritischen Marktumfeld zu realisieren.

Die Wertminderung wegen Alters beriicksichtigt 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 Umstande
erheblich von dem normalen Zustand abweichen, den vergleichbare Anlagen gleichen Alters aufweisen, weil
bei ihnen Bauméngel und Bauschéaden vorliegen.

Maf3gebend fiir die Beurteilung eines normalen Zustandes ist nicht der einwandfreie Zustand der baulichen
Anlagen, sondern der ortsuibliche Zustand vergleichbarer Objekte.

Im Allgemeinen werden auch bei vergleichbaren Objekten leichtere Bauschéden vorhanden sein;
altere Objekte zeigen in der Regel einen gewissen Reparaturbedarf.

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

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

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

Alterswertminderung (8 23 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird Ublicherweise nach
dem linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der sachversténdig geschéatzten wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils tiblichen Gesamtnutzungsdauer (GND)
vergleichbarer Gebaude ermittelt. Grundsatzlich kbnnen auch andere Alterswertminderungsmodel-
le 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 ordnungsgemalfer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch
wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie ist demnach auch in der vorrangig substanzorientierten
Sachwertermittlung entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des
Objekts, nachrangig vom Alter des Gebaudes bzw. der Gebaudeteile abhangig.

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Gesamtnutzungsdauer = 80 Jahre

Restnutzungsdauer = 15 Jahre
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Gesamt- und Restnutzungsdauer, Wertminderungsfaktoren

Anlage 1 —

Modellansatze fir die Gesamtnutzungsdauer

Daten die nachfolgenden Modellansatze zugrunde zu legen.

Zur Festlegung der Gesamtnutzungsdauer sind bei Ermittlung der sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen

(zu § 12 Absatz 5 Satz 1)

Art der baulichen Anlage Gesamtnutzungsdauer
freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, Doppelhéduser, Reihenhauser 80 Jahre
Mehrfamilienhauser 80 Jahre
Wohnhauser mit Mischnutzung 80 Jahre
Geschaftshauser 60 Jahre
Burogebiude, Banken 60 Jahre
Gemeindezentren, Saalbauten, Veranstaltungsgebaude 40 Jahre
Kindergérten, Schulen 50 Jahre
Wohnheime, Alten- und Pflegeheime 50 Jahre
Krankenhauser, Tageskliniken 40 Jahre
Beherbergungsstatten, Verpflegungseinrichtungen 40 Jahre
Sporthallen, Freizeitbader, Heilbader 40 Jahre
Verbrauchermarkte, Autohéuser 30 Jahre
Kauf- und Warenhéauser 50 Jahre
Einzelgaragen 60 Jahre
Tief- und Hochgaragen als Einzelbauwerk 40 Jahre
Betriebs- und Werkstatten, Produktionsgebaude 40 Jahre
Lager- und Versandgebaude 40 Jahre
Landwirtschaftliche Betriebsgebaude 30 Jahre

gleichbarer baulicher Anlagen abzuleiten.

Fur nicht aufgefuihrte Arten baulicher Anlagen ist die Gesamtnutzungsdauer aus der Gesamtnutzungsdauer ver-

Auszug aus der ImmoWertV 21, vom 14.07.2021, Anlage 1

Wahl der Art des Alterswertminderungsfaktors:

Wertminderungstabelle linear
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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 entnommen.

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

Rohbau:

Fundamente: vermutlich Bruchstein

Boden Teilkeller: vermutlich Stampfbeton

AulRenwénde

und Innenwande: Mauerwerk, Fachwerkkonstruktion

Geschossdecken: Holzbalkendecke (It. Vorgutachten XxxxXxxxxxxxxx 2016)

Dachkonstruktion: Satteldach in zimmermannsgemaRer Holzkonstruktion, ungedammt
(It. Vorgutachten XXXxXXXXXXXXXXXXXxX 2016)

Dacheindeckung: Tonziegeleindeckung

Dachentwasserung: auBBenliegende Blechdachrinnen und Fallrohre

AulRenwandflachen: Holzverschalung, Holzschindeln

Ausbau

Der Innenausbau konnte nicht besichtigt werden,
Angaben nach Vorgutachten XxxxXxxxXxxxxxxxx 2016.

Treppen: KG: Aul3entreppe, Steintreppe

EG-DG Holztreppe (It. Vorgutachten XXxXXXXXXXXXXXXxxx 2016)
Fenster: EG/OG: Holzisolierfenster (It. Vorgutachten xxxxxxx 2016)
Tdren: Holzturen, teilweise Fillungstiren (lt. Vorgutachten xxxxxxxxxxxx 2016)
Heizung: EG: Gas-Therme, Fabrikat Brétje (It. Vorgutachten xxxxxxxxxxx 2016),

OG: Gas-Therme, Fabrikat Junkers (It. Vorgutachten xxxxxxxxxxxx 2016)
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Baubeschreibung

Bodenbelage: EG: Teppichboden, OSB-Plattenbeldge, Bodenfliesen, Nebenraume teils
mit Naturboden (Stampfboden)
OG: unterschiedliche Bodenbelage (Kork, PVC, Parkett, Filzboden,
It. Vorgutachten XXXXXXXXXXxXxxxx 2016)

Wandbelage: EG: Holztafelung, Raufaser, gestrichen, Innenputz, gestrichen,
Wandfliesen im Sanitarbereich; OG: Raufaser, gestrichen, Tapete

Sanitareinrichtung: EG: 2018 nicht fertiggestellt
OG: WC: wandhangendes WC mit Unterspulkasten, Handwaschbecken,
Bad: Stand-WC, Bidet, Waschbecken, Einbauwanne, Einbaudusche,
abgemauert (It. Vorgutachten Xxxxxxxxxxxx 2016)

5.6 Aullenanlagen

Befestigung der Wegflache vor dem Haus mit Betonpflaster, hinter dem Haus ungepflegter
Hausgartenbereich, Griinflache. Stiitzmauer zur Rench, Giberwiegend als Sandsteinnaturmauerwerk.
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6 Energetische Bauqualitat

Der Energieverbrauchskennwert, bzw. Primérenergiebedarf ist nicht bekannt.

Das Wohnhaus ist vermutlich dem Gebaudebestand der Effizienzklasse H - J zuzuordnen,
d.h. typisch fur teilweise modernisierte Altbauten (Fenster, Heizungssystem).

1Klassifizierung nach dem Standard des Instituts IWU, Darmstadt

Effizienzklassen fir den
Primiirenergiobedarf Heizwirmebedarf
Standard
Q,
&
In AmMmia )| EMmanzkianes :
unsaniertes Wohnhaus, Baujahr 3
0. A 1960-1980 sodoulo i,
@ .. o —
>0 — Durchschnitt Deutschland 20020 160 kWh/(m?*-a)
— i Wirmeschutzverordnung (WSVO 77) < 250 kWh/(m*-a)
’:’ :: Wirmeschutzverordnung (WSVO 82) < 150 kWh/(m?*-a)
>300 ... 400 - Warmeschutzverordnung (WSVO 95) < 100 kWh/(m?*-a)
> " -
e =, Niedrigenergiehaus (EnEV 2002) <70 kWh/(m?-a)

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

(vormals Energiesparhaus 40)

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

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

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

F - typisch fur komplett modernisierte Altbauten

G - typisch fir teilweise modernisierte Altbauten: Warmeschutzmafnahmen 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&aude mit Elektro-Nachtspeicherheizung bzw. Elektro-Ofen bzw.

fur Altbauten im Urzustand mit Standardkessel und méaRig gedammten Verteilleitungen.

Durchschnittlicher Endenergiebedarf fir EFH und ZFH nach Baujahreskiassen

Baujahr bis bis bis bis bis bis bis ab
1910 | 1845 1957 | 1966 | 1977 | 1983 1994 19%

Jahresend-
energie- 2 20 304 23 207 174 165 130
bedarf

(Whim'a

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

7.1 Angewandte Berechnungsqgrundlagen

Bruttogrundflache / Bruttorauminhalt:

Berechnung in Anlehnung an DIN 277 Uberschlaglich. Die Berechnung ist nur im Rahmen der
Grundstucksbewertung zu verwenden. Abweichungen zur DIN 277 kénnen bestehen, jedoch in
einer fur die Wertermittlung vernachlassigbaren Gré3enordnung.

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 Aufmaf

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

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

7.3 Bauzahlen
Siehe Anlage
8 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Der Verkehrswert (8 194 BauGB) wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenhei- ten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf
ungewdhnliche oder per- sonliche Verhéltnisse zu erzielen ware. Zur Ermittlung des
Verkehrswertes 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
Berticksichtigung der im gewohnlichen Geschéaftsverkehr 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).
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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 Grundsttick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche
AulRenanlagen) so- wie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV
21) und ggf. den Auswir- kungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen
objektspezifischen Grund- stiicksmerkmale abgeleitet.

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

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

Der vorlaufige Sachwert der Auf3enanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig
miterfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i. d. R. auf der
Grundlage von durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch
sachverstandige Schétzung (vgl. 8 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem
Sach- wert der baulichen Auf3enanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen
Sachwert des Grundstuicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlie3end hinsichtlich seiner
Realisierbarkeit auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berlicksichtigung der
Marktlage (allgemeine Wertverhéltnisse) ist i. d. R. eine Marktanpassung mittels
Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d. h. aus den Verhéltnissen
von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige
Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts
an die Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt fuihrt im Ergebnis erst zum
marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstlicks und stellt damit den ,wichtigsten
Rechenschritt” innerhalb der Sachwertermittiung dar.

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

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach
Bertcksichtigung ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale (vgl.
§ 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).
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8.2 Ertragswertverfahren

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den 88 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den markttblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrége wird als
Rohertrag bezeichnet. Maf3geblich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist
jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziglich der
Aufwendungen, die der Eigentimer fur die Bewirtschaftung einschlief3lich Erhaltung des
Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuit auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer
verbleibende Reinertrag aus dem Grundstlck die Verzinsung des Grundstickswerts (bzw. des
dafiir 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 fiir den Grund und Boden als auch fur die auf dem Grundstiick vorhandenen
baulichen (insbesondere Geb&ude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt.
Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unvergénglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist
die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich
begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Aul3enanlagen i. d. R. im
Vergleichswert- verfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie
er sich ergeben wirde, wenn das Grundsttick 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 Grundstuicks“ abzlglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h.
Zeitrentenbar- wertberechnung) 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.

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

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

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

Das Vergleichswertverfahren eignet sich sowohl fir die Wertermittlung unbebauter als auch
bebauter Grundstiicke. Es wird regelmaflig 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 durchfihren zu kénnen bedarf es vergleichbarer
Objekte, deren Vergleichspreise entsprechend den Zustandsmerkmalen (Lage, Grof3e,
Ausstattung etc.) des Bewertungsobjekts angepasst werden mussen.

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 Ubereinstimmen bzw. mittels Vergleichsfaktoren angepasst werden kénnen.

Die materiellen Voraussetzungen zur Anwendung des Vergleichswertverfahrens nach
ImmoWertV 21 fir das Wohnhaus liegen hier nicht vor. Vergleichswertobjekte sind nicht in
ausreichender Zahl bekannt.

8.4 Beqgrindung der Verfahrenswahl

Zur Ermittlung des Verkehrswertes wird dem Wohnhaus entsprechend das
Sachwertwertverfahren zugrunde gelegt, Plausibilitatsprifung anhand des
Ertragswertverfahrens.

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. 8 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben
wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

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

Der veréffentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat
Uberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf
der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem
Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie
ErschlieBungszustand, 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 Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungs-
grundstiick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemal zu
bertcksichtigen. Dazu zéhlen insbesondere:

¢ besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),
e Baumaéngel und Bauschaden,
e grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen,
¢ Nutzung des Grundstiicks fur Werbezwecke und
e Abweichungen in der Grundstlicksgrof3e, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig
verwert- bar sind.
Der Bodenrichtwert betragt laut dem Portal ,Boris-BW*:

W (Wohnbauflache), 60,-- €/ m?
einschlieB3lich ErschlieBungskosten, Stand: 01.01.2022

A ]

2022 Q =

I Hedenbuh!

Auszug Bodenrichtwertkarte, Portal Boris-BW
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9.2 Beurteilung der Bodenrichtwerte

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrzahl von Grund-
stiicken mit im Wesentlichen gleichen Nutzungsverhéltnissen, eingeteilt in Bodenrichtwertezonen.

Eine Anpassung des Bodenrichtwerts aufgrund individueller Bebauung und Lagefaktoren wird
vor-genommen.

Die Lagequalitat und die Grundstiicksgro3e, sowie der Grundstiickszuschnitt sind bei der
Bemessung des Bodenwertes bertlicksichtigt worden.

Es wird ein Bodenrichtwert fur die Baulandflache zum Wertermittlungsstichtag 17.03.2023
von 60,-- €/m? gewahlt.

Es wurden keine weiteren Bezugsgrolien vom Gutachterausschuss ermittelt, wie GFZ,
Bezugs- grof3e des Richtwertgrundstiuckes etc. ermittelt.

9.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 60,00 €/m? zum Stichtag 31.12.2022.
Das Bodenrichtwertgrundstuck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = MD (Dorfgebiet)
abgabenrechtlicher Zustand = frei

Beschreibung des Bewertungsgrundsticks

Wertermittlungsstichtag = 17.03.2023
Entwicklungszustand =  baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = MD (Dorfgebiet)
abgabenrechtlicher Zustand = frei
Grundstiicksflache = 725,00 m2

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundsticks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
17.03.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlauterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei) = 60,00 €/m?

abgabenfreier Bodenrichtwert = 60,00 €/m?

(Ausgangswert fuir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 31.12.2022 17.03.2023 x 1,00
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Bodenwertermittlung

Ill. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 60,00 €/m?

Flache (m2) 725,00 x 1,00

Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00

Art der baulichen MD (Dorfgebiet) MD (Dorfgebiet) x 1,00

Nutzung

Zuschnitt lageiblich lageiblich x 1,00

angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 60,00 €/m?

Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt

noch ausstehende Abgaben — 0,00 €/m?

abgabenfreier relativer Bodenwert = 60,00 €/m?

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung

abgabenfreier relativer Bodenwert = 60,00 €/m?

Flache x 725,00 m?2

abgabenfreier Bodenwert = 43.500,00 €
rd. 43.500,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 17.03.2023 insgesamt 43.500,00 €. .
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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
Bertcksichtigung des Ausbaustandards des Gebaudes angesetzt.

Die Normalherstellungskosten basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fur Gebaude
mit annahernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie werden fir 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 AulRenanlagen

Als AuRenanlagen sind die Anschlussleitungen vom Gebaude zur Grundstiicksgrenze,
befestigte Freiflachen, Stiitzmauern und Einfriedungen bericksichtigt, sie werden pauschal
mit 10 % des
Gebaudesachwerts berticksichtigt.
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10.4 Sachwertermittlung

Gebaudebezeichnung

Wohnhaus mit zwei
Wohneinheiten

Berechnungsbasis
o Brutto-Grundflache (BGF)

577,00 m?

Baupreisindex (BPI) 17.03.2023 (2010 = 100)

172,0

Normalherstellungskosten
¢ NHK im Basisjahr (2010)

o NHK am Wertermittlungsstichtag

767,00 €/m? BGF
1.319,24 €/m? BGF

Herstellungskosten

¢ Normgebaude 761.201,48 €

e Zu-/Abschlage

e besondere Bauteile

¢ besondere Einrichtungen

Gebaudeherstellungskosten (inkl. BNK) 761.201,48 €

Alterswertminderung

e Modell linear

o Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre

¢ Restnutzungsdauer (RND) 15 Jahre

e prozentual 81,25 %

¢ Betrag 618.476,20 €

Zeitwert (inkl. BNK)

e Gebaude (bzw. Normgebéaude) 142.725,28 €

e besondere Bauteile

e besondere Einrichtungen

Gebaudewert (inkl. BNK) 142.725,28 €

Gebaudesachwerte insgesamt 142.725,28 €

Sachwert der AuRenanlagen + 14.272,53 €

Sachwert der Gebdude und Aulenanlagen = 156.997,81 €

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 43.500,00 €

vorlaufiger Sachwert = 200.497,81 €

Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 1,00

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 200.497,81 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 50.000,00 €

(marktangepasster) Sachwert = 150.497,81 €
rd. 150.000,00 €
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Sachwertermittiung

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

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
FulZbdden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 00% |600% | 400% | 0,0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewéhlten Standardstufen

AulRenwénde

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

Standardstufe 2 gestrichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaler Warmeschutz (vor ca. 1995)

Dach

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemaRe

Standardstufe 2 Dachdammung (vor ca. 1995)

Fenster und AuRentliren

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustur mit nicht zeitgemafiem Warmeschutz (vor

Standardstufe 2 ca. 1995)

Innenwéande und -tliren

massive tragende Innenwénde, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B.

Standardstufe 2 Holzstdnderwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tiren, Stahlzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

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

FuRbdden

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

Standardstufe 3 Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen,

Standardstufe 3 raumhoch gefliest
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Sachwertermittiung

Heizung

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder

Standardstufe 3
Brennwertkessel

Sonstige technische Ausstattung

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

Standardstufe 3 Unterverteilung und Kippsicherungen

Herstellungskosten

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fir das Gebaude:
Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebdaudeart: EG, OG, n. unterkellert, n. ausg. DG
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%0] [€/m? BGF]
1 620,00 0,0 0,00
2 690,00 60,0 414,00
3 790,00 40,0 316,00
4 955,00 0,0 0,00
5 1.190,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 730,00
gewogener Standard = 2,4

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

Berlicksichtigung der erforderlichen Korrekturfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 730,00 €/m? BGF
Korrekturfaktoren gemafR Sachwertrichtlinie

- Zweifamilienhaus X 1,05

NHK 2010 fur das Bewertungsgebaude = 766,50 €/m2 BGF
rd. 767,00 €/m? BGF

AulRenanlagen
AulRenanlagen Sachwert (inkl. BNK)

prozentuale Schatzung: 10,00 % der Gebaudesachwerte insg. 14.272,53 €
(142.725,28 €)

Summe 14.272,53 €
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Sachwertermittlung

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -50.000,00 €

e Instandhaltungsriickstau Dach und Fassade -50.000,00 €

Summe -50.000,00 €

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

Der Gutachterausschuss hat keine Sachwertfaktoren ermittelt.
Fazit:

Es wird ein Sachwertfaktor von 1,00 im Rahmen des Sachwertverfahrens auf den vorlaufigen Sachwert in
diesem mittleren Kaufpreissegment angesetzt.

Allgemein gilt: Aufgrund des Endes der Niedrigzinsphase ist die Nachfrage fir Wohnobjekten als
Kapitalanlage abgeschwacht.
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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 zuléssiger Nutzung
nachhaltig erzielbaren Einnahmen.

11.2 Jahresrohertrag (8 31 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag (markttblich erzielbare Miete) wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten,
bzw. Erfahrungswerten des Sachverstandigen, fir mit dem Bewertungsgrundstick
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 Grund- miete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

11.3 Marktublich erzielbare Mietertrage

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

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

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m2) (Stck.) (€/m2?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Zweifamilienhaus Wohnung EG 103,00 5,50 566,50 6.798,00
Wohnung OG 153,00 5,00 765,00 9.180,00
Summe 256,00 - 1.331,50 15.978,00
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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 77740 und im Ortenaukreis
wie folgt an:

1S24 Mietpreise fiir Wohnimmobilien

77740 Bad Peterstal-Griesbach, Kniebisstr, 10

geoport

Auswertungszeitraum: Juli 2022 bis Dezember 2022
Auswertungsgebiete: PLZ-Bezirk 77740 / Kreis Ortenaukreis
Produktausprigung: einfache Auswertung

|Anzahl alie Angebote (auch unvollstandige) 1 5 { 1.422
Anzahl volistandige Angebote* 5 1.413
Anzahl Gesuche** | 11.503 | 66,378
Durchschnittiiche Verweildauer {in Tagen) 9 19
Index Durchschnittliche Verweildauer (in Tagen) 43 Q0
{Bund= 100)

Anzahl der Exposé-Ansichten 72 151,684
Anzahl Exposé-Ansichten je Angebot | 14 | 107
Anzahl Exposé-Ansichten je Angebot je Laufzeittag i 2 6
Nachfrageindex (Bund= 100) 24 76
Index Anzahl Exposé-Ansichten je Angebot je 26 an
Laufzeittag {Bund= 100) 2
YDée volstandgen Angobote Mnd sur AngaDote, Deti Senen yRIANSge u0d schiissge Pret- und POchemnioomationen vorhandes Snd

**De Arwalt] Guauthe barechint seb ale Sunrew sl Gesache = den anthalstes wed agndihant angesc®sailene Pualletaahbjalutoer

Ortstibersicht PLZ-Bezirk 77740 / Kreis Ortenaukreis

© OpanSeeetMap Contrutors © QpenSyeetMap Contributors
PLZ-Bezirk 77740 Kreis Ortenaukreis

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

Der online-Dienst on-geo gibt Vergleichsmietpreise im PLZ-Bezirk 77740 wie folgt an:

Die Bestandsnettokaltmieten (bei insgesamt 11.503 Angeboten) liegen im Mittel bei
ca. 7 - 14 €/m? WHl.

IS24 Mietpreise fiir Wohnimmobilien

77740 Bad Peterstal-Griesbach, Knlebisstr, 10

geoport

Gréfe  Anzahl Angebote  Kaltmiste/ m: SUEURGS | Anzahi Gesuche
Alle Angebote 5 11,75 € 692€C-17,06C 11,503
<=30m? | - - . 8.147 (70,8%)
>30 - 60 m# A 1 (20%) 9,22¢€ - - 8,957 (77,9%)
0 50me | 1 (20%) 6,02¢ . . 9.286 {80,7%)
>90 - 120 m? ‘ 3 (60%) 1421 € ‘ 8,76 C-17,06 C B.691 (75,5%)
>120 m3 . - - | . 8.453 (73,5%)

Marktibersicht PLZ-Bezirk 77740

© OpenStreetMap e 5 ornbth
Nachfrageindex {Bezug 8und= 100)= 24 Durchschnittfiche m*-Angebotsmiete {(in €)= 11.33

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

< 40

120 - 160

SN wtmodarchacti Unsterdurchact, Noct i nge

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

Der online-Dienst on-geo gibt Vergleichsmietpreise im Ortenaukreis wie folgt an:

Die Bestandsnettokaltmieten (bei insgesamt 66.378 Angeboten) liegen im Mittel bei

ca. 9 - 10 €/m? WHl.

geoport

1S24 Mietpreise fiir Wohnimmaobilien

77740 Bad Peterstal-Griesbach, Kniebisstr, 10

Mistpraise in der Kreis Ortenaukrels

<40

Stk ity durchecn:
Mol wgu

e durchech

Marktdbersicht Kreis Ortenaukreis

Nachfrageindex (Bezug Bund= 100)= 76

Machitrage

©0p £ 1
Durchschnittls

80 - 120

Durchach. Nacrfiage

Alle Angebote 1.414 10,49 C 7,20C-16,62C 66.378
<=30m? 22 (1,6%) 15,04 € 11,00€- 22,22 € 52.554 (79,2%)
>30- 60 m? 211 (14,9%) 10,33 € 7,50€-13,75¢€ 56.406 (85%)
>60 - 30 m* 568 (40,2%) 9,77 ¢€ 7,33€-1231¢€ 57.650 (86,8%)
>90 - 120 m= 400 (28,3%) 10,99 € 7,20€-19,05€ 54.474 (82,1%)
>120 m? 213 (15,1%) 11,20C 6,29C-18,50¢C 53.070 (80%)

Contribuors

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

120 - 160

eenturchecn. Nachivage

che m=-Angebotsmiete (in €)= 10.59

Stark berdurchiet
Pae b acre

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

Nicht bekannt.

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 Grundstiicke nach den Grundsétzen des
Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. 8 21 Nr. 2 Satz 2 ImmoWertV 21).
Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittlung im
Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes
Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht. Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge
der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn werden die allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise
berticksichtigt sind.

Die Gemeinde Nordrach und die Stadt Zell haben keine eigenen Liegenschaftszinssatze fiir
Mehrfamilienwohnh&user ermittelt.
Zum Vergleich:

Immobilienmarktbericht Gutachterausschuss der Stadt Offenburg 2019/2020

mirt miett it il mitl merl,

Lisgen- mint An- Bewinschal-

Grundstucksnutzung Wertspanne g;'::::::;' RND zah I":"h an':‘f:auhp m;'ﬂ P::':‘v lur-qs.liozlen v:r:::av:lgw
Min Miax

Mehefamilsn-

wohnhauser +

20152020 0,07 56 19 30 36 0,220 492 m* | 6,40 €&m* 5% 253

| F———

Quelle: Immobilienmarktbericht Gutachterausschuss der Stadt Offenburg 2019/2020, Seite 82
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Darstellung und Begriindung Liegenschaftszinssatz

Mehrfamilienh&duser im Wiederverkauf, 2019/2020: Liegenschaftszinssétze: Mittelwert: 1,9 %

Der IVD (Bundesverband der Immobilienberater, Makler, Verwalter, friher RDM) gibt den
Liegenschaftszinssatz, Stand Januar 2022, von Vierfamilienhdusern bis
Mehrfamilienhausern

mit 1,5 - 4,5 % an, je nach Baualter, Lage und Zustand.

A 1 Villa, grofies Einfamilienhaus (EFH) 0,5-3,0% 7090 Jahre 15-30 %

A 2 Frai stehendes EFH 10-35% I 6080 Jahre . 18-30 %

A 3 Nicht frai stehandes EFH, Doppel-/Relhenhaus 1,0-4,0% . 6080 Jahre 18-30 %

A 4 Eigentumswohnung . 1,0-4.0% ‘ ‘0—80 Jahre . is—:s %

A 5 EFH mit Einliegerwohnung bis Drei-Familienhaus 10-40% [ 60-80 Jahre | 16-35%

8 1 Vierfamilienhaus bis Mehrfamilienhaus 15-45% . 6080 Jahre . 20-35%

B 2 W+G Hiuser, bis 20 % Gewerbeflichenantell 2,5-60% I 6080 Jahre | 20-35 N

B 3 WG Miuser, 20-80 % Gewerbeflachenanteil 3,0-65% [ 50~70 Jahre | 20-35 %

C 1 Biro- und Geschiftehiuser 30-70% ' 40-60 Jahre 20-35%

C 2 Verbrauchermarkte 5.0-7%% . 2040 Jahre » 10-20%

C 3 Lager- und Produktionshallen » 45~75% V 20~40 Jahre | 15-30 %

C 4 Industriechjekte 5,5-8,5% 2040 Jahre 15-30%

€3 Sport- und Frejzeitaniagen 83-85% ' 2040 Jahre | 15-30 %

D 1 Offentl. Gebiude mit Drittverwendungsmaglichkeit 5,0~6,5% ' 50~80 Jahre 15~30 %
D!&fﬁnﬂ.‘ baude ohne Drittver dungsméglichker 6,0-75% . 4080 Jahre [ 1530 %

E 1 Klinik und Pflege, Sozialimmobilien 5,0~7,0% l 30~60 Jahre . 20~35%

E 2 Hotels 40-75% I 40-60 Jahre | 20-38 %
ErkiSrungen: Die empfoblenen Werte cind dann anzuwenden, wenn keine konkreteren Marktdaten bekannt sind, Die Einordnung innerhalh des
Spannen hat unter Berlicksichtigung des konkreteren Bewertungsgegenstandes zu erfolgen. £s wird empfohlen, Uegenichaftszinssitze langfristig
vermieteter Wohnobjekte (A 1 bis A 5) um ca. 0,25 bis 0,50 Prozentpunkte erhoht festzusetzen,

Hinwels: Nachdrack und Veréffentlichung nur mit Quellennachweils (IVD) gestattet Stand: lanuar 2022

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

Wahl des Liegenschaftszinssatzes

Es wird ein Liegenschaftszinssatz von 3,00 % fir das Wohnhaus mit 2 Wohneinheiten
sachverstandig angesetzt.

Begriindung des Liegenschaftszinssatzes

Es wurde ein objektspezifischer Liegenschaftszinssatz fir das Objekt angesetzt, Objekt im unteren
Kaufpreissegment, in flr die Nutzung geeigneter einfacher Lage, einfache Baukonzeption.

Allgemein gilt: Ende der Niedrigzinsphase mit abgeschwéchter Nachfrage nach Wohnimmobilien
im Bestand.
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11.7 Bewirtschaftungskosten ( 8 19 ImmoWertV 21)

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

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

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

Instandhaltung sind Kosten, die infolge Abnutzung, Alterung und Witterung zur Erhaltung des
be- stimmungsgemafRen Gebrauchs der baulichen Anlagen wahrend ihrer Nutzung
aufgewendet wer- den mussen. Betriebskosten: komplett umlagefahig auf die Mieter.

Bewirtschaftungskosten (BWK) fiir Wohnnutzung

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil

[% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 4,00 639,12
Instandhaltungskosten 14,00 3.584,00
Schoénheitsreparaturen
Mietausfallwagnis 2,00 319,56
Betriebskosten
Summe 4.542,68
(ca. 28 % des Rohertrags)
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11.8 Ertragswertermittiung

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

Zweifamilienhaus Wohnung EG 103,00 5,50 566,50 6.798,00

Wohnung OG 153,00 5,00 765,00 9.180,00
Summe 256,00 - 1.331,50 15.978,00
Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 15.978,00 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - 4.542,68 €
jahrlicher Reinertrag = 11.435,32 €
Reinertragsanteil des Bodens
3,00 % von 43.500,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) - 1.305,00 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 10.130,32 €
Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV)
bei p= 3,00 % Liegenschaftszinssatz
und n = 15 Jahren Restnutzungsdauer X 11,938
Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 120.935,76 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 43.500,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 164.435,76 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 50.000,00 €
Ertragswert = 114.435,76 €

rd. 114.000,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -50.000,00 €

e Instandhaltungsrickstau Dach und Fassade -50.000,00 €

Summe -50.000,00 €
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12 Sonstige Verfahren - Plausibilitdtskontrollen

12.1 Nicht normiertes Verfahren - Vervielfaltiger

Sachwert : Jahresrohertrag
150.000,-- € : 15.978,--€ = rd. 9,4 - 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 Gemeinsame Gutachterausschuss der Stadt Offenburg
hat keine Faktoren veroffentlicht.

Zum Vergleich: Der Gutachterausschuss der Stadt Offenburg hat im Immobilienmarktbericht
2019/2020 Rohertragsvervielfaltiger veroffentlicht, fir Mehrfamilienh&user wurde der mittlere
Rohertragsvervielfaltiger im Jahr 2019/2020 mit 25,3 ermittelt.

Immobilienmarktbericht Gutachterausschuss der Stadt Offenburg 2019/2020

mitl

Lingen- ity An- mir mit mittl, il Bewinschat- mirl,

Grundstucksnutzung Wertspanne schaftszins RND zahd Feh- Wohnflsche gew FI Miste m" sko;tcn Rohertrag,
Durchschnitt ler m m' o " % P Vervieltakiger
Min Mix
Mehefamilsn-
wohnhauser
20152020 0,07 56 1.9 30 36 0,220 492 m* | 640 €&m* j 5% 253
: | IS—— '

Quelle: Immobilienmarktbericht Gutachterausschuss der Stadt Offenburg 2019/2020, Seite 82

Fazit: Der ermittelte Rohertragsvervielfaltiger mit rd. 9,4 ist zum Wertermittlungsstichtag
bezogen auf die Objektqualitat, als markttblich anzusehen.

12.2 Nicht normiertes Verfahren - €/ gm Wohnflache

Sachwert : Wohn- und Nutzflache
150.000,-- € : ca. 256 m2 = rd. 586,-- €/m?
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12.3 Allgemeine Daten zu Vergleichspreisen der Fa. on-geo GmbH

1S24 Kaufpreise fiir Wohnimmobilien

77740 Bad Peterstal-Griesbach, Kniebisstr, 10

Auswertungszeitraum: Juli 2022 bis Dezember 2022
Auswertungsgebiete: PLZ-Bezirk 77740 / Kreis Ortenaukreis
Produktausprdgung: einfache Auswertung

(5\

geoport

Ortstibersicht PLZ-Bezirk 77740 / Kreis Ortenaukreis

Allgemeine Information

Anzahl alle Angebote (auch unvollstandige) | 36 2.189
Anzahl vollstédndige Angebote* | 36 2,177
Anzah| Gesuche** | 19.087 61.619
Durchschnittliche Verweildauer (in Tagen) | 42 40
Index Durchschnittliche Verweildauver (in Tagen) 114 108
(Bund= 100)

Anzahl der Expose-Ansichten | 812 76,557
Anzahl Exposé-Ansichten je Angebot | 23 35
Anzahl Exposé-Ansichten je Angebot je Lsufzeittag | 1 1
Nachfrageindex (Bund= 100) ) | 63 107
Index Anzahl Exposé-Ansichten je Angebot je 75 121
Laufzeittag (Bund= 100)

*Oe vollstandigen Angebiote sind nae Angebuote, be devwn volaTandige und schiusslge Prow- und Fachamnformatonen vorfanden sesd

*YDve An2add Gesuche berechner ech ale Suvene dller Gesucho in den sethaltonsn und siginifikant sngoschntanan Posclagzahigetuotan

© DpenStreeiMap Contributors © OpenStreetMap Contributars
PLZ-Bezirk 77740 Kreis Ortenaukreis

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

Gemal der Datenanalyse der Fa. on-geo GmbH wurden folgende Kaufpreise fur Wohnhauser
mit Datenstand vom April bis Sept. ermittelt. Es handelt sich hier um die Auswertung von
Angebotsdaten, die nicht zwingend mit den tats&chlich gezahlten Kaufpreisen tbereinstimmen.
Die Daten dienen der allgemeinen Informationen und sind unverbindlich.

Der statistische Mittelwert der Kaufpreise / m* Wohnflache fur Wohnhduser > 120 m? (bei
insgesamt 27 Angeboten) im PLZ-Bezirk 77740 liegt bei 2.278,-- €/m?, Bandbreite von
838,-- €/m? bis 4.096,-- €/m? Wohnflache.

Die Daten gelten nicht fur Mehrfamilienwohnh&user und dienen nur allgemeinen Information
zu Eigentumswohnungen und dem Preisgefiige von Ein- und Zweifamilienwohnhausern.

Die Nachfrage im PLZ-Bezirk 77740 wird als unterdurchschnittlich eingestuft.

1524 Kaufpreise fiir Wohnimmobilien

77740 Bad Peterstal-Griesbach, Kniebisstr. 10

Angebote Gestcha

Streuungs-
Grofie Anzaid Angobote  Kaufprels/ m? intarvall (909 ) Anzah! Gesuche

Allé Angebots 6 457 ¢ B38C-486M0¢

<42 : B0 - 120 120 - 160 > 160

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

Der statistische Mittelwert der Kaufpreise / m? Wohnflache flir Wohnhduser > 120 m?
(bei insgesamt 1.207 Angeboten) im Ortenaukreis liegt bei 3.401,-- €/m?, Bandbreite
von 1.687,-- €/m? bis 5.318,-- €/m? Wohnflache.

Die Daten gelten nicht fur Mehrfamilienwohnh&user und dienen nur allgemeinen Information
zu Eigentumswohnungen und dem Preisgeflige von Ein- und Zweifamilienwohnhausern.

Die Nachfrage im Ortenaukreis wird als durchschnittlich eingestuft.

1S24 Kaufpreise fiir Wohnimmobilien

77740 Bad Peterstal-Griesbach, Kniebisstr. 10

geoport

Alle Angebote 2.178 3.538 € 1,708 € - 5.405 € 61.619
<m=70 m* 227 (10,4%) 3.265€ 1.633€-4511€ | 17.234 (28%)
Wohnuna ! !

>70 - 120 m? 433 (19,3%) 3.456 € 1858 C-4.918€ | 17.780 (28,9%)
Wohnung !
>120m= " - 194 a
Al 78(3.6%) | 3318 € | 1846€-5.125€ | 15:326 (24,9%)
“;j:’_"“’ 233 (10,7%) 4.737 € 1,928 €-56.632€ | 36.857 (59,8%)
~120 m? 1 |
2 ‘Hff‘:‘ 1.207 (55,4%) 3.401 € 1.687 €-5318 € | 37.827 (61,4%)

MarktUbersicht Kreis Ortenaukreis

=

Nachfrageindex (Bezug Bund= 100)= 107 Durchschnittiiche m-Angebotspraise (in €)= 3557

Legende fur den Nachfragesndex (Index Expose-Ansichten je Angebot je Laufzettag (Bund = 100)):

<40 : 120 - 160

Quelle: on-geo GmbH
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13 Verkehrswert

Der Verkehrswert (8 194 BauGB) wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstiicks 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 Kéufers entscheidet tiber den
Kaufpreis, jedoch auch die Angebotsdauer am Immobilienmarkt und andere Faktoren. Die
Verkehrswertermittlung orientiert sich am gewodhnlichen Grundstiicksverkehr (z.B. bewertet
der Verkaufer den Grundstiickswert héher, 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 Grundstuicksmarkt ist entsprechend ImmoWertV 21 vorzunehmen.

Rucklaufige Immobilienmarktlage fiir Wohnhéauser im Altzustand in Griesbach an der
Ortsdurchgangsstral3e, die Nachfrage orientiert sich an marktadaquaten Kaufpreisen,
in den 12 Monaten ist ein reduziertes Preisgeflige festzustellen.

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

Der Bodenwert betragt rd. 29 % des Sachwertes, der Ertragswert liegt ca. 24 % unter dem
Sachwert.

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

Diese Immobilienmarktentwicklung wurde mit Hilfe eines objektspezifischen
Liegenschaftszinssatzes von 3,0 % und mit einem marktadaquaten Sachwertfaktor
in Hohe von 1,00 auf den vorlaufigen Sachwert entsprechend bericksichtigt.
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13.3 Zusammenfassung

Bodenwertanteil = € 43.500,--
Ertragswert = € 114.000,--
Sachwert = € 150.000,--

13.4 Angabe des Verkehrswertes, Wohnhaus

Der Verkehrswert wird auf der Grundlage des Sachwertes festgesetzt.
Ausgangswert - Sachwert = € 150.000,--

Wertabschlag wegen nicht erfolgter Innenbesichtigung:
Es wird ein Wertabschlag in Hohe von ca. 20 % des Sachwertes angesetzt, da wesentliche

Bereiche nicht besichtigt werden konnten, mit dem Wertabschlag wird das Immobilienrisiko wie
verborgene Bauméangel oder Bauschaden beriicksichtigt.

Wertabschlag: = € - 30.000,--
Verkehrswert = € 120.000,--

in Worten: Einhundertzwanzigtausend €

Der Verkehrswert des Rechtes Nr. 1 zu BV Nr. 1 (Grundstlck Flst. Nr. 45/1 gestattet die Anlegung
eines Deiches in dem Renchfluss zu Gunsten der Sdgemuhle des Georg Doll und dessen
Rechtsnachfolger Flst. Nr. 22/5 ) wird mit 1,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert des Rechtes Nr. 3 zu BV Nr. 1 (Dem Besitzer des Grundstuicks FlIst. Nr. 45/1
obliegt die Unterhaltung der etwa 10 Meter langen, 2,50 m hohen und im Fundament 1,50 Meter
breiten, an der Krone bei entsprechendem Anzuge sich auf 0,80 Meter vermindernden Stutzmauer

unterhalb des Wohnhauses an der Rench) wird als Wertminderung mit 20.000,-- € ermittelt.

Begriindung: Die Stiitzmauer ist zu sanieren, maRiger baulicher Zustand der Natursteinmauer.
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14 Datum, Stempel, Unterschrift

PUNA

« ?4\*‘

Lahr, den 13.04.2023 Dipl.- Ing. FH Scherr
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15 Besondere Bemerkungen

15.1 Urheberrecht

Das Gutachten/ die Stellungnahme ist urheberrechtlich geschutzt und dient ausschlieBlich 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. Fir das Verbot der Weitergabe tbernimmt der
Auftraggeber/Eigentiimer die personliche Haftung. Damit werden Schadensersatzanspriiche gegentiber Dritten
ausgeschlossen. Das Gutachten darf weder ganzlich noch auszugsweise, noch im Wege der Bezugnahme ohne
Zustimmung des Sachverstandigen vervielfaltigt oder veroffentlicht 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 Fahrléassigkeit beschrankt; eine
Rechtsbeziehung kann aus dieser Wertermittlung nicht entstehen.

Jegliche Art von Untersuchungen und Priifungen in technischer Hinsicht sind nicht Gegenstand des
Gutachterauftrags.

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

15.3 Unterlagen/ Sonstiges

Der Gutachter setzt die Richtigkeit und Vollsténdigkeit der Ubergebenen 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 ortliches 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 schlieBen. Fur die Verkehrswertermittiung werden deshalb ungestorte
Baugrundverhdltnisse angenommen, sofern nicht ausdrucklich im Gutachten anderes erwahnt ist.

15.6 Bauliche Anlagen

Bei dieser Wertermittlung wird ungepriift unterstellt, dass keine wertmindernden Einfliisse vorhanden sind, sofern
nicht anders im Gutachten erwéahnt. Grundlage der Zustandserhebungen des Grundstticks und der baulichen
Anlagen sind die augenscheinliche drtliche Besichtigung, die im Gutachten jeweils aufgefuhrten 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 Obijekts;
in Teilbereichen sind Abweichungen von der Beschreibung méglich.

15.7 Gebédudebeschreibung

Die Gebaudebeschreibung enthélt erkennbare wertbeeinflussende Merkmale und Zustande. Angaben uber nicht
sichtbare Merkmale, unzugangliche Bauteile usw. beruhen auf vorhandenen Unterlagen, Angaben und Auskinften
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 geméaR den geltenden Vorschriften wird vorausgesetzt. Sofern nach
Augenschein Mangel erkennbar waren, werden im Gutachten hierzu Hinweise gegeben.
15.10 Bauphysik

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

15.11 Innenausbau

Von Mietern, Pachtern oder anderen vorgenommene Veréanderungen sind im ermittelten Wert nicht enthalten,
sofern im Gutachten nicht ausdriicklich anders erwéahnt. Die Qualitat der Ausfiihrung wird nur beziglich ihrer Aus-
wirkungen auf den Verkehrswert beurteilt. Die Geb&udebeschreibung bezieht sich auf den unmdblierten Zustand.

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

Untersuchungen hinsichtlich Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), Energiesparverordnung (EnEV),
Trinkwasserverordnung usw. werden nicht vorgenommen.

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

15.13 Bauschaden und Baumangel

Diese Stellungnahme ist kein Bausubstanzgutachten; eine fachspezifische Untersuchung etwaiger Bauschéden
oder Bauméngel erfolgte daher nicht.

Sofern im Gutachten Angaben tiber Kosten von BaumafRnahmen oder Wertminderung wegen Bauschaden oder
Baumangeln enthalten sind, beruhen diese auf Giberschléagig 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 Prufung auf Einhaltung 6ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlieBlich Genehmigungen, Abnahmen, Auf-
lagen u. a.) ist nicht Gegenstand des Gutachtens. Es wird vorausgesetzt, dass die formelle und materielle Legalitat
hinsichtlich Bestand und Nutzung der baulichen Anlagen gegeben ist; d. h. es wird unterstellt, dass notwendige
Baugenehmigungen und sonstige Genehmigungen fir die baulichen Anlagen erteilt wurden bzw. ggf. erteilt werden.
Fur evtl. Auflagen wird deren Erfiillung angenommen. Baurechtliche und sonstige rechtliche Auskiinfte zu den
bestehenden baulichen Anlagen, die Uiber die ausdrucklich erwéhnten Erkundigungen hinausgehen, wurden nicht
eingeholt. Rechte und Belastungen (privat- und &ffentlich — rechtlich) sind im Verkaufswert nur berticksichtigt, soweit
sie dem Sachversténdigen bekannt waren und im Gutachten aufgefiihrt sind. Es wird davon ausgegangen, dass das
zu bewertende Grundstuck frei von nicht im Grundbuch eingetragenen Rechten/Belastungen ist, die dessen Wert
beeinflussen kdnnten.

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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16 Stadtplanauszug

Stadtplanauszug mit Markierung der Lage
Quelle: geoport

Aktualitat: 2023

Lizenziert Uber: on-geo

Seite 49 von 64



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

Gutachten: Kniebisstr. 10, 77740 Bad Peterstal-Griesbach, Flst. Nr. 45/1

17 Lageplan
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Lageplanauszug mit Markierung der Lage
Quelle: geoport

Aktualitat: 2023

Lizenziert Uber: on-geo
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19 Berechnung Wohn- und Nutzflache

Wohnflachenberechnung nach DIN 283 BESTAND

Erdgeschof

Kiche 2,55 x 4,62 = 11,78 gm
Wohnen 3,00 x 5,60 = 16,80 qm
Diele 2,19 x 3,85 = 8,43 gm
Woehnen 5,28 x 2,85 = 15,05 gm
Zimmer 3,00 x 2,85 = 8,55 gm
Zimmer 2,40 x 5,93 = 14,23 gm
Diele 2,75 x 1,73 = 4,76 qm
Kiche 2,75 x 3,98 = 10,95 gm
We 0,80 x 2,40 = 1,92 gn
Vorraum 2,26 x 2,25 = 5,09 gm
Bad 2,26 x 2,46 = 5,56 am
Gesamt 103,12 qm

Obergeschof
Wohnen

3,92 x 4,74 = 18,58 gm
Zimmer 4,10 x 3,92 = 16,07 qm
Kind 4,38 x 3,92 = 17,17 gm
Zimmer 4,57 x 3,92 = 17,91 gm
Flur 0,90 x 7,50 = 6,75 gm
Eltern 4,56 x 3,92 = 17,88 gm
Dusche | 2,38 x 3,92 = 9,33 gm
Kind 2,80 x 3,92 = 10,98 gm
Flur 2,24 x 1,20 = 2,69 gm
4,80 x 0,90 = 4,41 gm
1,92 x 1,24 = 2,38 gm = 9,48 gn
We 0,80 x 2,24 = 1,79 qm
Kiiche 2,25 x 4,95 = 11,14 gm
Gast 3,30 x 3,65 = 12,05 gm
Flur 1,17 x 3,30 = 3,86 am
Gesamt: 152,99 gm
ErdgeschoB 103,12 gm
Obergeschof 152,99 gm
Gesamte Wohnfldche 256,11 qm

Wohnflachenaufstellung
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20 Fotodokumentation

Bild 2: Nordwest-/ Siidwestfassade
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Fotodokumentation

Bild 3: Nordwest-/ Stidwestfassade

Bild 4: Eingang EG Ost
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Fotodokumentation
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Bild 5: Nordwestfassade, Eingang EG West

Bild 6: Detail — Holzschindelverkleidung
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Bild 7: Stidwestfassade, Anbau

Bild 8: Blick von Siiden tber die Rench zum Wohnhaus
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Bild 10: EG, Blick an der Siidostfassade zum Anbau
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Bild 11: Gartenflache

Bild 12: Nordostfassade, Eingang zum OG

Seite 62 von 64



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

Grundstiicken

Gutachten: Kniebisstr. 10, 77740 Bad Peterstal-Griesbach, Flst. Nr. 45/1

Fotodokumentation

Bild 14: Eingang OG
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Bild 16: Kellerabgang
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