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Verkehrswert: 797.000,00 €

Sachverstandigenbiro
Dipl. -Ing. Architekt
Andreas Nasedy

SchulstralBe 3
D - 77770 Durbach

Fon: 0781 -96710415
Fax : 0781 - 20551867
Posseltstrale 10a
D*=76227 Karlsruhe
Fon:. 0721- 4764604
Fax : 0721 -4764605

Mail: ny@nasedy.de
Web: www@nasedy.de

03.04.2024

GUTACHTEN

liber den Verkehrswert.(Marktwert)

i.S.d. § 194 Baugesetzbuch

des mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstiicks
eingetragen-im-Grundbuch von Kippenheim, Blatt Nr. 56
Flurstiick Nr. 8302, Gebaude- und Freiflache

Grofke:1.307 m?

UhlandstraBe 14 in 77971 Kippenheim

zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 26.01.2024

Digitale Ausfertigung

Dipl.- Ing. freier Architekt Andreas Nasedy. Von der IHK 6ffentlich bestellter und vereidigter freier Sachverstandiger
fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken. Freier Sachverstandiger fur Mieten und Pachten.
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Amtsgericht Lahr
AZ: 12 K 6/23

Verkehrswertermittlung i.S.d. §194

BauGB im Zuge eines Zwangsver-
steigerungsverfahrens

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:
26.01.2024

Nur Aufenbesichtigung!

Wertermittlungsobjekt:
Adresse:

Lagequalitat:

Baujahr Wohngebaude: <.

DetaiIangaben/Besch_rei_bUnQ:

Wohnfiéche: N
Vermietungésftu:;tion: ( SN
Objekt?@]éiénd:
._Vqriléufirger Veffé_hreﬁswert rd.:

Abschlag wg.»\Bauschéden etc. rd.:

Abschlag wg. b.p. Dienstbarkeit rd.:

Sicherheitsabschlag:
Ertragswert (Verfahrenswert) rd.:

Verkehrswert (Marktwert):

Mit einerﬁﬁ/‘l‘éhrfamii‘\ienhaus und_}Géragen bebautes Grundstiick

Uhlandstr.14, 77971 Kippenheim

« :"Di‘rél innerért_lidhe Lageqﬂglité;c findet unter Beachtung der Ortslage,
~>des Umfeldes (Bauweise, Durchgriinung etc.), der Infrastruktur und

Immi‘s\‘sionén eine:,mittlere bis gute” Bewertung.

Ca. 1972

N7 Wohneinheiten, 23 Zimmer, Kellerraume, Balkone/Loggien

6 Garageneinstellplatze, 1 Kfz-AulRenstellplatz

488,10 m?

' Vermietet

Uberwiegend baujahresbezogener Zustand gemal AuRenansicht
823.000 €
3.600,00 €
7.200,00 €
15.000,00 €
797.000,00 €

797.000,00 €
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2 ALLGEMEINE ANGABEN
21 Auftrag
Auftraggeber: Amtsgericht Lahr

Aktenzeichen:
Auftrag:

Beschluss:

Versteigerungsobjekt:

-Vollstreckungsgericht -
Turmstralle 15, 77933 Lahr

12 K 6/23

Vom 14.12.2023

Vom 12.12.2023

Im Zwangsversteigerungsverfahren

1) XXXXX Holding AG, vertreten durch d. Vorstand, vertr. d. d. Prasi-
denten d. Verwaltungsrates Xxx xx Xxx u.-Mitglied d. Verwaltungs-
rates Xxx Xxx, Xxx-X, XXXX Xxx, Schweiz
- betreibende Glaubigerin -

2) XXXXX AG, vertreten-durch d. Vorstand, vertr. d.d. Prasidenten d.
Verwaltungsrates Xxx xx Xxx u. Mitglied d. Verwaltungsrates Xxx
Xxx, Xxx Xxx-Xxx XX, XXXX Xxx,-Schweiz

- betreibende Glaubigerin -

Verfahrensbevollmachtigte zu1 und 2:
Rechtsanwalte Xxx Xxx:Xxx, Xxx X, XXXXX Xxx, Gz.: 03667/22 BG/tk

gegen

XXX XKxx, XxX XX, XXXX Xxx, Schweiz

Eingetragen im Grundbuch von Kippenheim, Blatt 56

Gemarkung | Flur- | Wirtschaftsart Anschrift m?
stiick u. Lage
Kippenheim | 8302 | Gebaude- und|Uhlandstr. 14 1.307

Freiflache
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2.2 Objektbezogene Unter-
lagen

Unterlagen des Amtsgerichts Lahr:

Unterlagen der betr. Glaubigerinnen:

Unterlagen der

Vom Sachverstandigen eingeholte
Auskiinfte und Unterlagen:

2.3 Ortsbesichtigung

Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmerinnen/Teilnehmer an der.
Ortsbesichtigung:

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:

Hinweis des.SV:

[ 7]

[ 8]
[ 9]
(10]
(1]

[12]

Beglaubigte Abschrift der Schatzungsanordnung

Ubersicht der derzeit gezahlten Mieten
Kontaktdaten der Hausverwaltung

Nichtzutreffend

Ausdruck aus dem Grundbuch von Kippenheim Nr. 56

Kopie aus der Grundakte (6ffentliche:Urkunde iiber den Kaufver-
tag aus dem Jahr 1970); Grundbuchzentralarchiv BW, Zweig-
stelle Kornwestheim

Bauakteneinsicht bzw. Kopien aus der Bauakte (Baubeschrei-
bung, Baugenehmigung,-Grundrisse,-Schnitte, Ansichten, Wohn-
flachenberechnungen etc.); Stadt Lahr,.Ordnungsamt
Schriftliche Auskunft-aus dem_Baulasten-Verzeichnis der Ge-
meinde Kippenheim

Schriftliche Auskunft zur Bauleitplanung, Gemeinde Kippenheim
sowie Online-Abfrage im.Bebauungsplan-Portal

Auskunft ‘aus, dem Bodenrichtwertinformationssystem Baden-
Wirttemberg (BORIS BW), Online-Abfrage

Auskunft aus dem-Fach-Informationssystem Bodenschutz- und
Altlastenkataster (FIS-BAK) des l.andratsamtes Ortenaukreis
Online-Abfrage - des Hochwasserrisikomanagements Baden-
Wirttemberg

26.01.2024

Herr Andreas Nasedy (Sachverstandiger (SV))

26.01:2024 (Tag der Ortsbesichtigung)

Bei' der Ortsbesichtigung war die mit Einwurfeinschreiben geladene

nicht anwesend. Der Zugang zu den Innenraumen des

Gebaudes sowie zu den einzelnen Wohnungen wurde nicht ermoég-
licht. Das Gutachten wird daher auftragsgemaR auf der Grundlage des
auleren Anscheins und der vorliegenden Objektunterlagen erstattet.
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24 Rechtliche Gegebenhei-
ten

2.4.1 Offentlich-rechtliche
Situation

2411 Baulasten

Eintragungen im Baulastenverzeich-
nis:

241.2

Bauplanungsrecht

Bebauungsplan:

Festsetzungen' u.a.:

2413 Bauordnungsrecht
Anmerkung:
241.4 Hochwassergefahr

Gewasserangrenzung, Hochwasser-
gefahr 0.a.:

Gemal Auskunft der Gemeinde Kippenheimsind im Baulastenver-
zeichnis weder Baulasten zu Gunsten noch zu Lasten des Bewer-
tungsgrundstlcks eingetragen.

Gemal schriftlicher Auskunft der Gemeinde Kippenheim befindet
sich das Bewertungsgrundstiick: im 'Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans ,Selzen I, rechtskraftig seit 05.12.1969, mit seiner 1. An-
derung, rechtskréaftig” seit 28.11.1972, und seiner 2. Anderung,
rechtskraftig'seit 16.12.1977.

Art der‘Nutzung: Allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO
Mal der-Nutzung: max. 2 Vollgeschosse
Bauweise: offene Bauweise, flachgeneigtes Satteldach

Die Wertermittlung. wurde auf der Grundlage des realisierten Vorha-
bens durchgefiihrt.. Der Unterzeichner hat Einsicht in die Bauakte der
Stadtverwaltung Lahr genommen. Das Vorliegen einer Baugenehmi-
gung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit
den vorgelegten Bauzeichnungen, dem Bauordnungsrecht und der
verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht gepriift. Bei dieser Werter-
mittlung-wird die formelle und materielle Legalitat der baulichen An-
lagen und Nutzungen vorausgesetzt. Sollte sich diese Vorgabe an-
dern, ware auch das Gutachten entsprechend zu andern.

Behordliche Einschréankungen sind nicht bekannt.

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Gewassereinzugsgebiet
Scheidgraben. Gemal Hochwasserrisikomanagement-Abfrage (sie-
he Anhang) besteht bei Extrem-Hochwasser (HQextrem) das Risiko
einer Uberflutungstiefe von 0,1 m.

Grundlage: Daten aus dem Umweltinformationssystem (UIS) der LUBW
Landesanstalt fur Umwelt Baden-Wdrttemberg.

1 Gemeinde Kippenheim, https://www.kippenheim.de/wirtschaft-bauen/bauen-und-wohnen/bebauungs-und-flaechennutzungsplaene?
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241.5 Denkmalschutz

Denkmaleigenschaft:

24.1.6 Entwicklungszustand

Entwicklungszustand (Grundstlicks-
qualitat):

2.4.2 Privat-rechtliche Situa-
tion
24.21 Grundbuch

Grundbuch von Kippenheim Nr. 56

Bestandsverzeichnis

Erste Abteilung (Eigentiimer)

Zweite Abteilung (Lasten und Be-

schrankungen)

Gemal telefonischer Auskunft der Stadt Lahr, Abt. Bauordnung,
handelt es sich bei dem Bewertungsobjekt um kein Kulturdenkmal
gemal § 2 DschG.

Baureifes Land

Es wird vom Sachverstandigen unterstellt, dass alle-6ffentlichen Ab-
gaben, Beitrdge und Geblhren, die moglicherweise wertbeeinflus-
send sein kdnnen, bezahlt sind. In.der vorliegenden Verkehrswerter-
mittlung wird daher nachfolgend-von einem die vorhandenen bauli-
chen Anlagen betreffendenortsiblich ‘erschlossenen und erschlie-
Rungsbeitragsfreien Grundstiickszustand ausgegangen.

Datumdes Abrufs: 09.01.2024  Letzte Eintragung vom: 27.07.2023
Lfd. Nr. 1 der-Grundsticke

Karte 168.25, Flurstick-8302
UhlandstraRe 14, Gebaude- und Freiflache, GroRe 1.307 m?

Lfd. Nr. 3.der Eintragungen zu Ifd. Nr. 1 der Gd.st. im Bestandsver-
zeichnis

Xxx Xxx; geb. Xxx, geb. am XX.XX.XXXX

Lfd. Nr.1 der Eintragungen zu Ifd. Nr. 1 der belasteten Grundstiicke
im Bestandsverzeichnis

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Unterhaltung eines Ent-
lastungskanals fiir die Abwasserleitung) fiir
Gemeinde Kippenheim
Bezug: Bewilligung vom 21.04.1970
Eingetragen am 29.07.1970

Lfd Nr.4 der Eintragungen zu Ifd. Nr. 1 der belasteten Grundstuicke
im Bestandsverzeichnis

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Lahr vom 14.07.2023 (12 K
6/23).

Eingetragen (ACH047/103/2023) am 27.07.2023.
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Nicht eingetragene Rechte und Las-

ten: Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. beglinstigende) Rech-
te, die nicht im Grundbuch und nicht im Baulastenverzeichnis einge-
tragen sind, sind nicht bekannt. Auftragsgemafl wurden vom Sach-
verstandigen diesbeziglich keine weiteren Nachforschungen und
Untersuchungen angestellt.

243 Vermietungssituation

Die Wohneinheiten des Mehrfamilienhauses sind vermietet. Mietvertrage, schriftliche Vertragsvereinbarun-
gen etc. liegen nicht vor und konnten nicht beschafft werden. Eine Aufstellung, Uber die derzeit gezahlten
Mieten (ohne Gewahr auf Vollstdndigkeit) wurde seitens der Glaubigerinnen-vorgelegt. Demnach betragen
die monatlichen Netto-Mieteinnahmen derzeit insgesamt 2.360,00 €.

244 Gewerbliche Nutzung

Hinweise auf eine gewerbliche Nutzung ergab sich bei der:Ortsbesichtigung (auRere Inaugenscheinnahme!)
nicht.
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3 BESCHREIBUNGEN

3.1 Lage

311 Makrolage

Bundesland (Landeshauptstadt): Baden-Wirttemberg (Stuttgart)
Regierungsbezirk: Freiburg

Landkreis: Ortenaukreis

Ort: Kippenheim

Hoéhenlage: 170 m 4. NHN

Flache: 20,85 ha
Einwohnerinnen/Einwohner: 5.6002 (Stand 09/2023)

Die Gemeinde Kippenheim liegt an den Vorbergen des Schwarzwalds in der ‘QOberrheinischen Tiefebene
zwischen den Stadten Freiburg im Breisgau im Siden (ca. 40 km) und Offenburg im Nordosten (ca. 30 km)
etwa 7 km sudlich von Lahr und gehoért der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft der Stadt
Lahr/Schwarzwald an. Zum nérdlich gelegenen franzésischen-Strallburg-sind es ungefahr 45 km, nach Karls-
ruhe im Nordosten ungefahr 100 km. Zu Kippenheim gehort der Ortsteil Schmieheim. Die Geschichte Kip-
penheims reicht bis ins Jahr 763 zurlck, im Ortskern:sind einige historische Bauwerke wie z.B. das Rathaus,
die ehemalige Synagoge, der jidische Friedhof oder.das Schloss'Schmieheim vorhanden.
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Abb. 1:  Ubersichtskarte Gemeinde Kippenheim (ohne MaRstab); Quelle: https://www.openstreetmap.org/relation;
Markierung (blau) d.d. SV: Lage des Bewertungsobjekts

2 Quelle: https://www.kippenheim.de/gemeinde/ueber-kippenheim/kennzahlen
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Kippenheim liegt direkt an der Bundesstralle 3 zwischen Freiburg und Offenburg. Durch die Anschlussstelle
Ettenheim (ca. 5 km) ist die Gemeinde Uber die Autobahn 5 an das Uberdrtliche Verkehrsnetz angebunden.
Der offentliche Personennahverkehr ist durch Busverbindungen gewahrleistet, in Lahr besteht Anschluss an
die Deutsche Bahn (Rheintalbahn).

In den Industrie- und Gewerbegebieten Kippenheim und Schmieheim sind auf insgesamt rund 160 Hektar
Uber 75 Betriebe angesiedelt, die Schwerpunkte liegen im Bereich Automobillogistik, Anlagen- und Getriebe-
bau, Holzverarbeitung sowie der Verpackungsindustrie.

Einkaufsmaoglichkeiten fur den taglichen Bedarf stehen in Kippenheim und der angrenzenden Stadt Mahlberg
sowie in Ettenheim zur Verfiigung. Verschiedene Kinderbetreuungseinrichtungen; eine Grundschule, Pflege-
einrichtungen sowie medizinische Versorgungsangebote sind vorhanden. Naherholungsgebiete .und zahlrei-
che Vereine aus den Bereichen Sport und Kultur bieten Méglichkeiten fiir eine.abwechslungsreiche Freizeit-
gestaltung.

31.2 Innerortliche Lage

Das Bewertungsgrundstlick befindet sich ortsrandnah im Westen von Kippenheim nahe der Verbindungs-
stralle (K 5345) Richtung Mahlberg am Ende einer Sackgasse. Die Nachbarschaftsbebauung besteht tber-
wiegend aus Mehrfamilienhdusern mit Hausgarten. Kippenheims Zentrum-ist etwa. 900 m entfernt. Ein Su-
permarkt befindet sich in ca. 400 m Entfernung im angrenzenden Ort"Mahlberg. Der.ndchstgelegene Kinder-
garten ist in ca. 600 m, die Grundschule in ca. 1 km; die nachste Bushaltestelle in-ca. 600 m Entfernung er-
reichbar. Die innerdrtliche Lage ist unter Beachtung der-Erreichbarkeit, der Infrastruktur und der Immissionen
als mittlere bis gute Wohnlage zu bezeichnen.
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Abb. 2: Innerértliche Lage (ohne Ma[&st_ab); Quelle: https://www.opén-streetmap.org/; Markierung (blau) durch d. SV
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3.21 Gestalt, Form etc.

Topografie:
Grundstlcksform:
Flache:

Lange (Stralenfront) ca.:

Mittlere Grundstiickstiefe ca.:

Bebauung:

3.2.2 ErschlieBung, StraBen-

art etc.

ErschlieBung, Zugang:

Strallenarten:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

3.23 Bodenbeschaffenheit,

Altlasten etc.

Bodenbeschaffenheit:

Altlasten:

Uberwiegend ebene Oberflache
Nahezu rechteckige Grundstlicksform

1.307 m?
38 m
35m

Das Grundstick ist mit einem Mehrfamilienhaus:-und Pkw-Garagen
bebaut.

Der Unterzeichner ~geht davon: aus, dass:die Erschlielung des
Grundstiicks (Hausanschliisse):iber die UhlandstralRe erfolgt.

Die Uhlandstralle ist eine asphaltierte, in-beide Richtungen befahrba-
re Anliegerstraf’e und Sackgasse mit einer Geschwindigkeitsbegren-
zung -auf~30 km/h. Gehwege 'sind beidseitig vorhanden. Pkw-
Parkméglichkeiten stehen im Stralenbereich in begrenztem Umfang
zur Verfugung:

Freistehend-errichtetes-Wohngebdude; Einschrédnkungen sind nicht
bekannt:

Bodenbeschaffenheit, Untergrundverhaltnisse und evil. unterirdische
Leitungen zu untersuchen, fallen nicht in das Fachgebiet des Unter-
zeichners und sind nicht Gegenstand des Auftrags dieses Gutach-
tens. Bei der Ortsbesichtigung waren an der Oberflache keine Hin-
weise sichtbar, die auf besondere, wertbeeinflussende Bodenbe-
schaffenheitsmerkmale hindeuten kénnen.

Gemal schriftlicher Auskunft des Landratsamtes Ortenaukreis han-
delt es sich bei dem zu bewertenden Grundstick nach aktuellem
Kenntnisstand um keine Altlast / Altlastverdachtsflache bzw. der Be-
horde ist keine schadliche Bodenveranderung bekannt.

Fur die vorliegende Wertermittlung wird unterstellt, dass keine be-
sonderen wertbeeinflussenden Boden- und Baugrundverhaltnisse,
insbesondere keine Altlasten vorliegen.
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3.3 Bauliche Anlagen

3.31 Vorbemerkungen

Das Grundstuck Flurstiick 8302 ist mit einem Mehrfamilienhaus und sechs in Reihe errichteten Einzelgaragen
bebaut. Nachfolgende Beschreibungen erfolgen auf der Grundlage der vorliegenden Objektunterlagen (der
Bauakte der Stadt Lahr) sowie der aufieren Inaugenscheinnahme des Sachverstandigen im Rahmen der
Ortsbesichtigung. Es wird darauf hingewiesen, dass das Innere des Wohngebaudes. sowie die einzelnen
Wohneinheiten vom Unterzeichner im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht besichtigt werden konnten. Abwei-
chungen in kleinerem oder gréRerem Umfang sind daher moglich. Verbleibende Unsicherheiten beziiglich der

Ausstattung und des baulichen Zustands werden durch einen Sicherheitsabschlag gewirdigt.

Es handelt sich um beispielhaft ausgewahlte Beschreibungen. Die Beschreibungen dienen-der allgemeinen
Darstellung; sie dienen nicht als vollstdndige Aufzéhlung aller Einzelheiten (s: :auch Anhang):

3.3.2 Wohnhaus

3.3.21 Art des Gebaudes

Art des Gebaudes:

Baujahr:

Nutzung:

AuRlenansicht:

Mehrfamilienhaus, bestehend aus einem Kellergeschoss (KG), einem
Erdgeschoss (EG), einem. Obergeschoss:(OG) und einem zu Wohn-
zwecken ausgebauten-Dachgeschoss (DG). Der Keller wurde in Teil-
bereichen:zu’'Wohnzwecken ausgebaut.

Ca. 1972 (gemaf-Baugenehmigung)

Hinweis: Die Beteiligten--wurden mit Einwurfeinschreiben vom
21.12.2023 u.-a. um Angabe.des Baujahres ersucht. Baujahresanga-
ben liegen-von Parteienseite jedoch nicht vor. Zur Bestimmung des
Baujahres wurden daher vom Unterzeichner die Angaben aus den
vorliegenden Objektunterlagen herangezogen. Sollte sich diese Vor-
gabe ‘dndern, ware-das Gutachten entsprechend zu &ndern.

7 Wohneinheiten

Fassade-verputzt und gestrichen, im Giebelbereich z.T. Holzverscha-
lung, Loggien/Balkone mit massiven Briistungen, Satteldach

3.3.2.2 Konstruktion;
Ausfiihrung
Konstruktionsart: Massivbauweise
Fundamente: Beton
Umfassungswande: UG: Beton
EG-OG: Mauerwerk (Hohlblock)
Trennwande: UG: Beton
EG-OG Mauerwerk (Hohlblock)
DG: Mauerwerk (Schwemmstein)
Geschossdecken: Uber UG-OG: Stahlbeton
Dach: Holzkonstruktion mit Ziegeleindeckung
Geschosstreppen: UG-OG: Kunststeinmontagetreppe
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Hauseingang: EG: Podest, massives Rechteck-Vordach )
KG: AuRentreppe mit Waschbetonbelag, Stahlgelander, Uberdach-
ung

3.3.2.3 Fenster und Tiiren

Fenster: Uberwiegend Kunststofffenster mit Isolierverglasung, z.T. Dachfens-
ter, z.T. Metallfenster, Kunststoffrollladen

Hauseingangstur: Tdr mit Lichtausschnitt und verglastem  Seitenteil mit. integrierten
Briefkasten, Klingel- und Gegensprechanlage

Eingangstir UG: Tar mit Glasausschnitt

Zimmertiren: Angaben/Unterlagen liegen nicht vor:

3.3.24 Haustechnische
Installationen

Elektroinstallationen: Einfache bis_durchschnittliche ~Elektroinstallationen (Annahme des
SV; Angaben/Unterlagen liegen nicht vor)

Sanitarinstallationen: Einfache bis> durchschnittliche Sanitarinstallationen (Annahme des
SV; Angaben/Unterlagen liegen-nicht vor)

Heizung: Zentralheizung (Annahme des-SV)
Warmwasserbereitung: Uber die Heizungsanlage (Annahme des SV)
3.33 Energieausweis

Ein Energieausweis fiir das Wohngebaude wurde  nicht vorgelegt. Im Zuge von Zwangsversteigerungen
schreibt Gebaudeenergiegesetz die Ausstellung eines Energieausweises nicht vor.

3.34 Wohnungen

3.3.4.1 Generelle Angaben

Raumliche Aufteilung

Untergeschoss/Kellergeschoss: 1-Zimmer-Wohnung (Zimmer, Wohnkliche, Bad, Gerateraum, Flur)
EG rechts: 4-Zimmer-Wohnung (vier Zimmer, Kiiche, Bad, WC, Flur, Loggia)
EG links: 4-Zimmer-Wohnung (vier Zimmer, Kiiche, Bad, WC, Flur, Loggia)
OG rechts: 4-Zimmer-Wohnung (vier Zimmer, Kiiche, Bad, WC, Flur, Loggia)
OG links: 4-Zimmer-Wohnung (vier Zimmer, Kiiche, Bad, WC, Flur, Loggia)
DG rechts: 3-Zimmer-Wohnung (drei Zimmer, Kiche, Bad, WC, Flur, Balkon)
DG links: 3-Zimmer-Wohnung (drei Zimmer, Kuche, Bad, WC, Flur, Balkon)
Grundrissgestaltung: Zweckmalige Grundrissgestaltung

Belichtung/Beliuftung: Normal Uber ausreichend dimensionierte Fensterflachen.
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3.34.2 Ausstattung

Eine Innenbesichtigung war nicht méglich. Der Unterzeichner unterstellt eine einfache bis durchschnittliche
Ausstattung und einen schadensfreien Zustand der nicht besichtigten Wohnungen und Kellerrdume.

3.3.5 Wohn-/Nutzflachen

Die Wohnflachenangaben wurden den vorliegenden Objektunterlagen entnommen (s. ‘Anhang). Diese wer-
den der vorliegenden Wertermittlung zugrunde gelegt.

Wohnflache der 4-Zimmer-Wohnungen in Erd- und Obergeschoss (je 82,90 m?) 331,60-m?
Wohnflache der 3-Zimmer-Wohnungen im Dachgeschoss (je 57,13 m?) 114,26 m?
Wohnflache der 1-Zimmer-Wohnung im Untergeschoss 42,24 m?
Gesamte Wohnflache 488,10 m?
3.3.6 Gemeinschaftliche

Einrichtungen

Gemeinschaftliche Einrichtungen: Im Kellergeschoss' befinden: sich gemaly Nachtragsplan von 1972
Kellerrdume, ein° Trockenraum, der Heizungs- und ein Tankraum.

3.3.7 Besondere Bauteile und
(techn.) Einrichtungen

Besondere Bauteile: Augenscheinlich nicht vorhanden, Angaben liegen nicht vor.
Besondere (techn.) Einrichtungen: Augenscheinlich nicht vorhanden, Angaben liegen nicht vor.
Sonderausstattung: Augenscheinlich nicht vorhanden, Angaben liegen nicht vor.

3.3.8 Bewegliche Gegen-
stande (Bestandteile
und-Zubehor)

Bewegliche Gegenstande, Zubehdr:  Angaben/Unterlagen liegen nicht vor. Eine Innenbesichtigung war
nicht moglich.

3.39 Kiicheneinrichtung

Kicheneinrichtung: Wird nach dem Urteil des OLG Karlsruhe vom 15.03.1985 (15 U
86/84) im Verkehrswert nicht bertcksichtigt.

3.3.10 Modernisierungen etc.

Modernisierungen sind u. a. bauliche Malinahmen, die den Gebrauchswert der baulichen Anlagen wesentlich
erhdéhen, die allgemeinen Wohn- bzw. Arbeitsverhaltnisse wesentlich verbessern oder eine wesentliche Ein-
sparung von Energie oder Wasser bewirken (§ 6 Absatz 6 Satz 2 ImmoWertV).
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Wertbeeinflussende Modernisierun-

gen etc.: Angaben/Unterlagen zu durchgeflihrten Modernisierungen liegen
nicht vor. Der Unterzeichner unterstellt, dass im Zeitverlauf Mal3-
nahmen im Rahmen der Instandhaltung erfolgten.

3.3.11 Pkw-Garagen

Im norddstlichen Grundstiicksbereich wurden eine Reihengarage mit sechs Pkw-Einstellplatzen errichtet. Ge-
maf Bauakte waren urspriinglich finf Garageneinstellplatze geplant.

Konstruktion: Betonfertigteile (gemaR Baubeschreibung)
Baujahr: 1972 (geman Baubeschreibung)
Ausstattung: Blechschwingtore

3.3.12 AuBenanlagen

Bauliche AuRenanlagen u.a.: Ver- und Entsorgungseinrichtungen auf dem- Grundstiick (Hausan-
schliisse), befestigte Zufahrts-; Wege- und: Stellplatzflachen (ein Kfz-
Stellplatz)

Sonstige Anlagen u.a.: Z.T. Aufwuchs
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3.4 Besondere objektspezi-
fische Grundstiicks-
merkmale
3.4.1 Vorbemerkungen

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) sind wertbeeinflussende Grundstlicksmerkmale,
die nach Art und Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich
von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen (beispielsweise Baumangel oder
Bauschaden, besondere Ertragsverhaltnisse, nicht mehr wirtschaftliche bauliche ‘Anlagen, Bodenverunreini-
gungen, Bodenschatze, grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen).

3.4.2 Bauschaden, Instand-
haltungsstau etc.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass nicht offensichtliche, insbesondere nicht zugangliche und verdeckte
Bauschaden im Rahmen der Gutachtenerstattung und hinsichtlich” ihrer Auswirkung auf den Verkehrswert
nicht bertcksichtigt wurden. Die ggf. ermittelten Kosten fir Bauschaden,/Reparatur- und Instandsetzungskos-
ten beruhen auf Schatzungen und sind ohne Gewahr. Kostenabweichungen-in kleinerem u./o. gréerem Um-
fang sind mdoglich. Untersuchungen auf pflanzliche und-tierische Schadlinge, auf gesundheitsschadigende
Baumaterialien, Funktionsprifungen der technischen'Einrichtungen (z.B. Heizung, Wasserversorgung und
Wasserentsorgung, Elektroinstallationen, Brandschutz)- sowie statische Untersuchungen wurden gleichfalls
nicht durchgefiihrt. Herstellermessbescheinigungen zum Nachweis 'der Einhaltung geforderter Emissionswerte
unter Prifbedingungen oder Messungen durch-den Schornsteinfeger als Nachweis der Einhaltung der gefor-
derten Grenzwerte sowie Bescheinigungen (iber das Ergebnis:-regelmaRiger Uberwachung liegen nicht vor. Es
wird davon ausgegangen, dass die Prif- und Anzeigepflichten der Trinkwasserverordnung (TrinkwV, In Kraft
getreten am 01.11.2011) eingehalten wurden. Sie betreffen v. a.~GrolRanlagen zur Trinkwassererwarmung
(Speicher ab 400 I Inhalt) oder Warmwasserleitungen mit mehr.als:3 | Inhalt zwischen Trinkwasserspeicher
und Entnahmestelle. Ein Einfluss derartiger Umstédnde auf den-ermittelten Verkehrswert ist nicht auszuschlie-
Ren. Gegebenenfalls sind Sondergutachten zu beauftragen.

Die Ermittlung der Wertminderung wegen Bauschaden, Instandhaltungsstau etc. nach den am Wertermitt-
lungsstichtag dafir aufzubringenden Kosten ist eine von der Rechtsprechung grundsatzlich anerkannte Me-
thode. Die Wertminderung darf gleichwohl nicht mit-den Kosten fiir ihre Beseitigung (Schadensbeseitigungs-
kosten) gleichgesetzt werden. Diese Kosten kdnnen allenfalls einen Anhaltspunkt fir die Wertminderung ge-
ben. Es kommt entscheidend darauf an, wie'der-allgemeine Grundstiicksmarkt Baumangel und Bauschaden
wertmindernd bertcksichtigt. :Nicht jeder Bauschaden und Instandhaltungsstau ist so erheblich, dass daraus
eine Wertminderung resultiert. Erfahrungsgemal werden im allgemeinen Grundstlcksverkehr bei alteren Ge-
baduden Baumangel und Bauschaden-eher hingenommen als bei jingeren Gebauden, insbesondere wenn es
sich um solche handelt, die erst aus heutiger Sicht einen Baumangel darstellen und die im Hinblick auf die
verbleibende Restnutzungsdauer bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise nicht behoben werden mussen.

3.4.21 Instandhaltungsstau,
Bauschaden etc.

Aulien: z.T. Balkonbauteile DG schadhaft

Hinweis: Im Rahmen der dufleren Inaugenscheinnahme waren im Gebaude-
inneren und an/in den Garagen wertbeeinflussende Bauschaden,
Instandhaltungsstau etc. nicht erkennbar. Angaben liegen nicht vor.
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Abb. 3: Foto des SV; z.T. Balkonbauteile schadhaft

3.4.2.2 Hausschwamm

Hausschwamm: Nur AuBenbesichtigung;-Angaben liegen nicht vor.

3.4.23 Sonstige mogliche
Wertbeeinflussungen

Das Wohngebaude entspricht in seiner Konstruktion dem Baujahr. Daher sind in Teilbereichen baujahresbe-
dingte bauphysikalische Einschrankungen, z:B. bzgl. des-Warme- und Schallschutzes gegeben.

343 Grundstiickshezogene
Rechte und Belastun-
gen

3.4.31 Beschrankte .. personli-
che Dienstbarkeit

Privatrechtliche Leitungsrechte sind in der Regel Nutzungsrechte in Form von Dienstbarkeiten im Sinne des
Burgerlichen Gesetzbuches. Dabei handelt es sich entweder um Grunddienstbarkeiten nach §§ 1018 bis
1029 BGB oder.um beschrankte personliche Dienstbarkeiten nach §§ 1090 bis 1092 BGB, die einer be-
stimmten<naturlichen oder juristischen Person zustehen, ohne Riicksicht darauf, ob diese Person Eigentii-
mer eines Grundstiicks ist.®

In Abteilung Il des Grundbuchs ist fiir das Bewertungsgrundstiick eine beschrankte personliche Dienstbarkeit
zugunsten der Gemeinde Kippenheim eingetragen. Gemal vorliegendem Kaufvertrag vom 04.05.1970 hat
die Gemeinde Kippenheim entlang der Nordgrenze einen Entlastungskanal fur die Abwasserleitung verlegt.
Diese Leitungen und alle Reinigungs-, Erhaltungs- und Erneuerungsarbeiten in Verbindung mit der Leitung
sind zu dulden. AulRerdem darf das Grundstiick im Bereich dieser Leitung bis zu einem Abstand von 4 Me-
tern von der nérdlichen Grenze nicht bebaut und das Fundament fur eine Grundstlckseinfriedung nicht tiefer
als 80 cm verlegt werden.

3 https://www.juraforum.de/lexikon/beschraenkte-persoenliche-dienstbarkeit
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4 VERKEHRSWERTERMITTLUNG

4.1 Erlauterung zum Ver-
kehrswert

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den sich-die:Ermittlung bezieht,
im gewbhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsédchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes-der-Wertermitt-
lung ohne Riicksicht auf ungewbhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére (§ 194 BauGB).

Die Berechnung des Verkehrswerts muss laut Immobilienwertermittiungsverordnung:(lmmoWertV) vom
14.07.2021 unter Bericksichtigung der aktuellen Marktbedingungen stattfinden. Die wesentlichen Grundsétze,
Modelle und Vorgaben der bisherigen ImmoWertV und der bisherigen-Richtlinien ‘wurden in die vollstandig
Uberarbeitete ImmoWertV integriert und gréRtenteils ibernommen. Der § 53 Satz 2 sieht eine Ubergangsrege-
lung fiir die Ermittlung der sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten vor:.

4.2 Verfahrenswahl

Bei der Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken,; Grundstuicksteilen einschliellich ihrer
Bestandteile und ihres Zubehoérs und grundstlcksgleichen Rechten sowie grundsticksbezogenen Rechten
und Belastungen ist die ImmoWertV anzuwenden. Grundsatzlich-sind zur Ermittlung des Verkehrswertes das
Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren
heranzuziehen.

Vergleichswertverfahren: Man unterscheidet das direkte' und das indirekte Vergleichswertverfahren. Das
direkte Vergleichswertverfahren bedingt das Vorliegen geeigneter Kaufpreise von vergleichbaren Objekten,
die ahnliche Merkmale hinsichtlich-Lage, GroRe oder Zustand aufweisen. Das indirekte Vergleichswertver-
fahren wird mangels direkter Vergleichspreise anhand von:Verkdufen der Vergangenheit durchgefihrt.

Sachwertverfahren: Das Sachwertverfahren_findet tberwiegend zur Ermittlung des Verkehrswertes von Ein-
und Zweifamilienhdusern-Anwendung. Die Beurteilung beim Sachwertverfahren stellt auf die Herstellungskos-
ten des zu bewertenden Gebaudes ab.

Ertragswertverfahren: Die Ermittlung des Ertragswertes basiert auf den nachhaltig erzielbaren jahrlichen Ein-
nahmen (Mieten-und.Pachten)-aus dem Grundstick.

Wirtschaftliche Nachfolgenutzung: Wohnnutzungen (Mehrfamilienhaus)

Verfahrenswahl mit Begriindung: Das Ertragswertverfahren wird vorzugsweise angewendet, wenn der
aus dem Grundstlick nachhaltig erzielbare Ertrag von vorrangiger Be-
deutung fir den Wert des Grundstticks ist. Das Verfahren kommt z.B.
in Betracht bei Mietwohngrundstiicken, gemischt genutzten Grundsti-
cken (teils Wohn-, teils gewerbliche, freiberufliche oder o&ffentliche
Nutzung), reinen Geschaftsgrundstiicken sowie gewerblich genutzten
Grundstucken.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsver-
kehr wird der Verkehrswert daher unter Anwendung des Ertragswert-
verfahrens durchgefiihrt, da bei der Kaufpreisbildung fir Grundstlicke
mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts der nachhaltig erzielbare
Ertrag im Vordergrund steht (Renditeobjekt).
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4.3 Ertragswertverfahren
4.3.1 Ertragswertmodell

Die Grundlagen fir die Ermittlung des Ertragswerts sind in den §§ 27 - 34 der ImmoWertV beschrieben. Die
Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den nachhaltig erzielbaren jahrlichen Einnahmen (Mieten und Pach-
ten) aus dem Grundstlick.

Das folgende Modell veranschaulicht die Berechnung des Ertragswerts. Vom voraussichtlichen Rohertrag
(Jahres-Netto-Kaltmiete) erhalt man nach Abzug der Bewirtschaftungskosten (Betriebskosten, Instandhal-
tungskosten usw.) den Reinertrag. Dieser ergibt unter Berticksichtigung des Liegenschaftszinses (= Barwert-
faktor fur die Kapitalisierung) den kapitalisierten Reinertrag und zusammen mit.dem (anteiligen) Bodenwert
des Grundstlicks (gleichermalien unter Berlcksichtigung des Liegenschaftszinses) den vorlaufigen Ertrags-
wert. Zum Ertragswert gelangt man, nachdem besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale wie
Bauschaden oder wertbeeinflussende Belastungen mit Zu- oder Abschlagen beachtet werden.

Rohertrag des

Grundstuicks
(Jahres-Netto-Kaltmiete)

¥

Bewirtschaftungs-
kosten

v

= Jahresreinertrag

X Barwertfaktorfur X Barwertfaktor fir
die Kapitalisierung die Abzinsung
Kapitalisierter Abgezinster
= Reinertrag = Bodenwert

¥

Vorlaufiger Ertragswert

¥

Berucksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale
z.B. Bauschaden, grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen etc.

v

Ertragswert

Abb. 4: Schema Systematik Ertragswertverfahren
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4.4 Bodenwert
441 Vorbemerkung

Nach ImmoWertV (Bodenwertermittlung § 40 Abs. 1 u. 2) ist der Wert des Bodens ohne Beriicksichtigung der
vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstlick vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Da-
bei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden.

44.2 Erlauterungen zum
Bodenrichtwert

Bodenrichtwerte werden gemaf § 193 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) vom-zustandigen Gutachterausschuss
fur Grundstiickswerte nach den Bestimmungen des BauGB und der Immobilienwertermittlungsverordnung
jeweils in der derzeit glltigen Fassung ermittelt.

Der Bodenrichtwert (siche § 196 BauGB) ist ein vorwiegend aus-Grundstickskaufpreisen abgeleiteter durch-
schnittlicher Lagewert fir den Boden. Er ist auf den Quadratmeter Grundstiicksflache eines Grundstiicks mit
definiertem Grundstiickszustand (Bodenrichtwertgrundstiick)-bezogen. In bebauten Gebieten werden die Bo-
denrichtwerte mit dem Wert ermittelt, der sich ergeben wiirde, wenn der Boden unbebaut ware (§196 Abs. 1
BauGB). Bodenrichtwerte beziehen sich auf altlastenfreie. Grundstiicke. Flachenhafte Auswirkungen wie zum
Beispiel bei Denkmalbereich-Satzungen, Larmzonen, Bodenbewegungsgebieten oder bei speziellen Boden-
und Grundwasserverhaltnissen sind im Bodenrichtwert berticksichtigt:

Bodenrichtwerte werden in Richtwertzonen . (Bodenrichtwertzone) ausgewiesen. Die Bodenrichtwertzonen
wurden vom Gutachterausschuss in freier Wurdigung von Art-und Maf3-der baulichen Nutzung, den Immissi-
onseinflissen, den Grundsticksstrukturen (Grundstiicksgrof3en und tatsachliche bauliche Nutzungen) festge-
legt. Diese Zonen umfassen Gebiete, die'nach Art und Mal} der Nutzung weitgehend Ubereinstimmen. Jedem
Bodenrichtwert ist ein beschreibender.Datensatz zugeordnet, der alle wertrelevanten Merkmale, z.B. Entwick-
lungszustand, Art und MaR der Nutzung, Geschosszahl, Baulandtiefe, Grundsticksflache oder die spezielle
Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone enthalt::Diese wertbeeinflussenden Merkmale definieren das Boden-
richtwert-Grundstuck. Der Bodenrichtwert enthalt keine Wertanteile fir Aufwuchs, Gebaude, bauliche und
sonstige Anlagen. Abweichungen eines einzelnen Grundsticks vom Bodenrichtwert-Grundstiick hinsichtlich
seiner Grundstiicksmerkmalesind bei-der Ermittlung~des Verkehrswertes des betreffenden Grundstlicks zu
berutcksichtigen.

443 Bodenwertermittiung

Der Gemeinsame Gutachterausschuss Lahr hat fir die Lage des Bewertungsobjekts zum Stichtag 01.01.2023
einen Bodenrichtwert. (BRW) fur baureifes Land, erschlieRungsbeitrags- und kostenerstattungsbeitragsfrei
(b/af))-in:Hbhe von 275,00 €/m? beschlossen.

Nachfolgend. wird der Bodenrichtwert ggf. an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
und-die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale (z.B. Art und Maf} der baulichen Nutzung, Grundsticksgro-
Re, Zuschnitt) des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitrags-/abgabenfreien Zustand Erlauterung
Tatsachlicher b/a freier-Zustand des Bodenrichtwerts = 275,00 €/m?
im BRW nicht enthaltene Beitréage u. a. + 0,00 €/m?
b/a-freier Bodenrichtwert (Ausgangswert fir weitere Anpassung) = 275,00 €/m?
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Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfak- Erlauterung
tor
Stichtag 01.01.2023 26.01.2024 x 1,00 E1
b/a-freier Bodenrichtwert (angepasst) rd. = 275,00 €/m?

E1: Da auf dem drtlichen Grundstiicksmarkt keine Wertveranderungen erkennbar sind,-erfolgt keine zeitliche
Anpassung des Bodenrichtwerts.

Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstiick Anpassungs- Erlduterungen
faktor

Bodenrichtwerthummer 48850289 48850289

Bodenrichtwertzonen- Selzenweg Selzenweg

name

Art der Nutzung Wohnbauflache Wohnbauflache X 1,00 E2

Grundstlcksgrofie - 1.307'm? x 1,00 E3

Sonstiges - - E3

b/a-freier Bodenrichtwert (angepasst) rd. ="1.275,00 €/m?

E2: Das betreffende Grundstlick entspricht in-der Art der Nutzung dem Richtwertgrundstiick. Es wird diesbe-
zuglich keine Anpassung vorgenommen.

E3: Eine GrundstlicksgroRe oder das-Mafd der baulichen Nutzung' oder sonstige beschreibende Merkmale

werden von Gutachterausschuss. fir das Bodenrichtwertgrundstiick nicht definiert. Da das Bewertungs-

grundstiick keine wertbeeinflussenden Abweichungen im-Vergleich zu den umgebenden Grundstiicken

bzw. zu einer Mehrzahl der-Grundsticke.in der maf3geblichen Bodenrichtwertzone aufweist, werden kei-

ne Anpassungen vorgenommen.

Ermittlung des Bodenwerts Erlauterungen
relativer b/a-freier Bodenwert-auf Bodenrichtwertbasis 275,00 €/m?

Zu-/Abschlage zum relativen.Bodenwert +/- 0,00 €/m?

relativer b/a-freier Bodenwert = 275,00 €/m?

Flache X 1.307,00 m?

b/a-freier Bodenwert = 359.425,00 €

Zu-/Abschlage-zum Bodenwert rd. +/- 0,00 €

b/a-freier -Bodenwert = 359.425,00 €

b/a-freien Bodenwert rd. = 359.400,00 €

Zum Wertermittlungsstichtag 26.01.2024 wird der b/a-freie Bodenwert des Grundstiicks, Uhlandstralle 14 in
77971 Kippenheim mit rd. 359.400,00 € ermittelt.




Seite 22 von 42 SV A. Nasedy Amtsgericht Lahr; AZ: 12 K 6/23
VWG; Mehrfamilienhaus, Uhlandstralie 14, 77971 Kippenheim

X Wertermittlunqs-/QuaIitétsstichtaq 26.01.2024
4.5 Ertragswertermittiung
4.5.1 Wertermittlungsdaten

4511 Vermietbare Flachen

Die Berechnungen der Wohnflachen/Mietflachen wurden vom Sachverstandigen nicht-durchgefiihrt. Der
Sachverstandige hat diese den vorhandenen Objektunterlagen enthommen (siehe unter-3.3.5 und Anhang).
Die vermietbare Wohnflache betragt insgesamt rd. 488 m2. Eine Gewahrleistung auf Vollstandigkeit und
Richtigkeit wird vom Unterzeichner ausdricklich nicht Gbernommen.

Wohnflache der Wohnungen in Erd-

und Obergeschoss Je 82,90 m?
Wohnflache der Wohnungen im

Dachgeschoss Je 57,13 m?
Wohnflache der Wohnung im Unter-

geschoss 42,24 m?
Gesamte Wohnflache 488,10 m?
Pkw-Garagenstellplatze: 6 Stiick
Kfz-AuRenstellplatz: 1 Stlick

451.2 Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags-ist die ortstiblich nachhaltig erzielbare Jahresmiete (s. Ertrags-
wertberechnung). Die erzielbare Miete orientiert sich:an den tatsachlichen sowie den am Markt nachhaltig
erzielbaren (orts- und marktiblichen) Mieten (Netto-Kalt-Mieten). fiir vergleichbaren Wohnraum zum Werter-
mittlungsstichtag. Grundlage sind die“vorliegenden Mietvertrage/ Mietangaben, vorliegende Mietspiegel so-
wie Auswertungen der eigenen-Mieten-Datenbank des SV.

Mietvertrage

Die Wohnungen des Mehrfamilienhauses sind vermietet. Mietvertrage/Mietvertragliche Regelungen liegen
nicht vor. Von der betr. Glaubigerin-wurde eine Aufstellung (ohne Gewahr auf Vollstandigkeit) der derzeit
gezahlten Netto-Kalt-Mieten Ubermittelt. GemaR-dieser vorliegenden Aufstellung werden derzeit Netto-Kalt-
Mieteinnahmen von insgesamt 2.360,00 €/Monat generiert.

Mietspiegel
Fir die Gemeinde Kippenheim existiert kein amtlicher Mietspiegel.

Die derzeit gezahlten-Mieten liegen im unteren Mietpreissegment. Der Unterzeichner geht ohne Weiteres da-
von'aus, dass die Mieth6he dem Ausstattungsstandard entspricht (einfacher Standard) und die Wohnungs-
mieten entsprechend den gesetzlichen Vorgaben um rd. 20 % angehoben werden kdnnten. Somit werden fur
die-Wohnungen in Keller-, Erd-, Ober- und Dachgeschoss (Netto-Kalt-) Mieteinnahmen von gesamt 2.840,00 €
angehalten. Fur die Garageneinstellplatze werden nachhaltig erzielbare Mietpreise von je 60,00 €/Monat und
fur den AuRenstellplatz wird ein nachhaltig erzielbarer Mietpreis von 30,00 €/Monat angehalten.

4513 Bewirtschaftungs-
kosten

Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemaRe Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung entste-
henden regelmaRigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kostenlibernahmen gedeckt
sind. Als Bewirtschaftungskosten sind dieselben Kosten anzusetzen, die bei der Ableitung des Liegenschafts-
zinssatzes verwendet wurden.
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Die Bewirtschaftungskosten werden auf der Basis der Anlage 3 ImmoWertV ermittelt. Diese enthalt Modell-
werte flr Bewirtschaftungskosten, die fir das Jahr 2015 gelten. Fiir abweichende Wertermittlungsstichtage
werden die aufgefliihrten Werte jahrlich fortgeschrieben. Diese jahrliche Anpassung ist in Anlage 1 Nr. 3 EW-
RL geregelt.

Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung des Grundstlicks erforderlichen
Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten der Geschaftsfihrung sowie den Ge-
genwert der von Eigentimerseite personlich geleisteten Verwaltungsarbeit.

Verwaltungskosten 351,00 € je Wohnung: 2.457,00 € jahrlich
Verwaltungskosten 46,00 € je Pkw-Einstellplatz: 276,00 € jahrlich

Instandhaltungskosten sind Kosten, die im Rahmen einer ordnungsgemaflen Bewirtschaftung infolge Abnut-
zung oder Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung zu Grunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen
Anlagen wahrend ihrer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer marktiblich’ aufgewendet-werden missen. Die
Instandhaltungskosten umfassen sowohl die fir die laufende Unterhaltung als auchdie fiir die Erneuerung
einzelner baulicher Teile aufzuwendenden Kosten und sind hinsichtlich-der Hohe mit-ihrem langjahrigen Mittel
zu berucksichtigen. Zur Instandhaltung gehdren grundsatzlich auch die Schonheitsreparaturen. Sie sind je-
doch nur dann anzusetzen, wenn sie vom Eigentimer zu tragen:sind. Nicht zu-den Instandhaltungskosten
zéhlen Modernisierungskosten und solche Kosten, die z. B. auf Grund unterlassener Instandhaltung erforder-
lich sind.

Instandhaltungskosten 13,80 € x rd. 488,00 m? Wohnflache: 6.734,00 € jahrlich
Instandhaltungskosten 104,00 € je Pkw-Einstellplatz: 624,00 € jahrlich

Das Mietausfallwagnis ist das Risiko einer Ertragsminderung, die -durch uneinbringliche Zahlungsriickstande
von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen-oder durch: voriibergehenden Leerstand entsteht. Es umfasst
auch die durch uneinbringliche Zahlungsriickstéande oder beivoriibergehendem Leerstand anfallenden, vom
Eigentimer zusatzlich zu tragenden Bewirtschaftungskosten sowie -die Kosten einer Rechtsverfolgung auf
Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung.

Mietausfallwagnis rd. 2 % des jahrlichen'Rohertrags(s. Ertragswertberechnung) rd.: 775,00 € jahrlich

Die jahrlichen Bewirtschaftungskesten betragen.insgesamt:-somit rd. 10.866,00 €. Dies entspricht rd. 28 Pro-
zent am Rohertrag.

451.4 Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die-Anzahl der Jahre, in denen bauliche Anlagen bei ordnungsgemalfer
Bewirtschaftung vom Baujahr-an gerechnet Ublicherweise genutzt werden kénnen. Sie ergibt sich aus der fiir
die Bestimmung der NHK-gewahlten Gebaudeart sowie den Modellansatzen fir die Gesamtnutzungsdauer
der ImmoWertV Anlage 1-(zu § 12 Abs. 5 Satz 1 der ImmoWertV).

Im vorliegenden Bewertungsfall wird fir das Mehrfamilienwohnhaus eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jah-
ren angehalten.

451.5 Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen bauliche Anlagen bei ordnungsgemaRer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden koénnen. Diese wird in der Regel auf
Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage
am maligeblichen Stichtag unter Bertcksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts
ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts, z. B. durchgefihrte Instandsetzungen oder
Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen, kdnnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag erge-
bende Dauer verlangern oder verkirzen (§ 4 ImmoWertV).




Seite 24 von 42 SV A. Nasedy Amtsgericht Lahr; AZ: 12 K 6/23
VWG; Mehrfamilienhaus, Uhlandstralie 14, 77971 Kippenheim

X Wertermittlunqs-/QuaIitétsstichtaq 26.01.2024

Die aktuelle ImmoWertV enthalt in Anlage 2 (zu § 12 Abs. 5 Satz 1 der ImmoWertV) ein Modell zur Ermittlung
der Restnutzungsdauer von Wohngebauden bei Modernisierungen. Die Punktevergabe fiir einzelne Moderni-
sierungselemente findet unter Berlicksichtigung der zum Stichtag oder der kurz vor dem Stichtag durchgefihr-
ten Modernisierungsmaflnahmen aus den einzelnen Modernisierungselementen statt. Aus den vergebenen
Punkten ist eine Gesamtpunktzahl zu bilden. Liegen die MaRnahmen weiter zurlick, ist zu prifen, ob nicht ein
geringerer als der maximale Tabellenwert anzusetzen ist. Sofern nicht modernisierte Bauelemente noch zeit-
gemalien Ansprichen genigen, sind entsprechende Punkte zu vergeben.

Modernisierungselemente Max: Bewertungs-

objekt

Punkte Punkte
Dacherneuerung incl. Verbesserung der Warmedammung 4,00 0,00
Modernisierung der Fenster und AufRentiiren 2,00 1,00
Modernisierung d. Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2,00 0,00
Modernisierung der Heizungsanlage 2,00 0,00
Warmedammung der AulRenwande 4,00 0,00
Modernisierung von Badern 2,00 0,00
Modernisierung d. Innenausbaus, z.B. Decken, FuRbdden; Treppen 2,00 0,50
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2,00 0,00
Summe 20,00 1,50

Bezogen auf das Wohnhaus wird ein geringfiigiger Modernisierungsgrad im Rahmen der Instandhaltung ermit-
telt bzw. wertermittlungstheoretisch unterstellt. Das Gebaudealter-(Kalenderjahr des Wertermittlungsstichtags
minus Kalenderjahr des Baujahrs) des. Wohnhauses-betragt ca..52°Jahre zum Zeitpunkt der Wertermittlung.
Bezogen auf das Wohnhaus werden geringfiigige MaRnahmen im.Rahmen der Instandhaltung unterstellt.

Die Restnutzungsdauer des Wohngebaudes-wird unter Berlcksichtigung des z.T. unterstellten Bau- und Un-
terhaltungszustandes sowie der-wirtschaftlichen Verwendungsfahigkeit mit rd. 30 Jahre angehalten.

4.51.6 Beriicksichtigung der
allg. Wertverhaltnisse
(Marktanpassung)

Die in der ImmoWertV angegebenen Wertermittlungsverfahren zielen darauf ab, den Verkehrswert nach Maf3-
gabe der-am Markt fur vergleichbare Objekte durchschnittlich zu erzielenden Preise zu ermitteln.

Beim. Liegenschaftszinssatz (LZ) handelt es sich um einen Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegen-
schaften im: Durchschnitt verzinst wird (§ 14 ImmoWertV) und der u.a. die allgemeinen Wertverhaltnisse auf
dem Grundstliicksmarkt erfasst. Der Liegenschaftszinssatz ist auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und
der ihnen entsprechenden Reinertrage flir bebaute und genutzte Grundstiicke nach den Grundsatzen des
Ertragswertverfahrens (§§ 17 bis 20 ImmoWertV) abzuleiten. Lokale Marktgegebenheiten sind bei der Ablei-
tung des Zinssatzes zu berUcksichtigen.

Vom Gemeinsamen Gutachterausschuss Lahr wurden im Berichtszeitraum 2022 keine Liegenschaftszinssat-
ze fur Mehrfamilienhauser ermittelt, da aufgrund der geringen Datenlage eine Auswertung nicht méglich war.
(Es lagen lediglich 3 Kaufvertrége von Mehrfamilienhdusern vor.)

Der Gemeinsame Gutachterausschuss Offenburg verdffentlicht im aktuellen Immobilienmarktbericht
2021/2022 abgeleitete Liegenschaftszinssatze auch fur mit Mehrfamilienwohnhdusern bebaute Grundstiicke.
Die Wertspanne wird mit -0,2 bis 5,6 % angegeben. Die Modellparameter der Liegenschaftszinssatze (LZS)
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sind Bodenwert, Miete, Gesamtnutzungsdauer, Betriebskosten (nicht umlagefahig) und Bewirtschaftungskos-
ten auf Grundlage der Anlage 3 ImmoWertV. Die dargestellten Liegenschaftszinssatze bieten aufgrund der
Schwankungsbreite der ausgewerteten Kaufvertrage lediglich eine Orientierung. Es kdnnen in Einzelfallen
abweichende Liegenschaftszinssatze zutreffend sein. Extremwerte sind in den dargestellten Auswertungser-
gebnissen nicht berticksichtigt.

Merkmale der Datengrund- Spannenbreite Auswirkungen  auf| SV-Wertung bzgl.
lage -0,2 % bis 5,6 % den LZS Bewertungsobjekt
Mittelwert
2,1

Rohertrag/Miete senkend - 0,2
RND (Laufzeit) senkend - 0,2
Wohnflache Keine Auswirkung
Bewirtschaftungskosten erhdhend + 0,1
Zeitliche Entwicklung* erhdhend + 0,1
Standort, Attraktivitat etc. + 0,1

Abweichung vom Mittelwert -0,1

Unter Berlcksichtigung des Zeitpunkts der Datenauswertungen und der Entwicklungen auf dem &rtlichen Im-
mobilienmarkt und unter Bezugnahme der Merkmale der-Datengrundlage sowie unter Berlcksichtigung der
dieser Wertermittlung zugrundeliegenden wertermittlungsrelevanten . Grundstiicksbesonderheiten wird der
Liegenschaftszinssatz sachverstandig modifiziert mit. 2,0 Prozent angesetzt.

Vervielfaltiger

Beim Vervielfaltiger (auch Rentenbarwertfaktor) handelt es sich um eine Verknlpfung des Liegenschaftszins-
satzes und der Restnutzungsdauer eines Objektes. Der Vervielfaltiger betragt bei einem Liegenschaftszins-
satz von 2,0 % und einer Restnutzungsdauer-von 30 Jahren 22,4.

4.51.7 Besondere
objektspezifische
Grundstiicksmerkmale

Kosten fiir Bauschaden
etc.

Wie unter 3.4.2. dieses Gutachtens bereits-erlautert, darf die Wertminderung aufgrund von Bauschaden etc.
nicht mit den-Kosten fir ihre Beseitigung (Schadensbeseitigungskosten) gleichgesetzt werden. Diese Kosten
kénnen allenfalls einen Anhaltspunkt fir die Wertminderung geben. Es kommt entscheidend darauf an, wie
der allgemeine Grundstiicksmarkt Baumangel und Bauschaden wertmindernd beriicksichtigt.

Es. ist. besonders zu beachten, dass sich die Berlicksichtigung von Kosten fiir Bauteilertlichtigung etc. ggf. bei
der Ermittlung:-der Restnutzungsdauer verlangernd auswirken kann. In dieser Wertermittiung werden daher die
wertbeeinflussenden Kosten fiir Bauschaden etc. in zwei Kategorien unterteilt:

1. Bauschaden etc., deren tatsachliche oder wertermittlungstheoretische unterstellte Reparatur/Behebung die
Restnutzungsdauer verlangert (hierzu zahlen z.B. die Erneuerung von Fenstern in einem energetisch ho-
heren Standard).

2. Bauschéaden etc., deren Reparatur/Behebung aus sachverstandiger Sicht erforderlich ist, und die sich nach
erfolgter und/oder wertermittlungstheoretisch unterstellter Behebung nicht verlangernd auf die Restnut-

4 https://www.haufe.de/immobilien/entwicklung-vermarktung/marktanalysen/studie-bis-2030-fehlen-drei-millionen-senioren-

wohnungen 84324 481942.html
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zungsdauer (RND) auswirken (z.B. die Reparatur einer zerbrochenen Fensterscheibe in einem ansonsten
schadensfreien Fenster).

Zusammenstellung €

MaRnahmen, die die Restnutzungsdauer nicht verldngern
z.T. Sanierung von Balkonbauteilen 3.000,00

MaRnahmen, die die Restnutzungsdauer verlangern

Zwischensumme 1 (brutto) | 3.000,00
Baunebenkosten (19%) 570,00
Zwischensumme 2 (Zischensummen 1 u. 2) [ 3.570,00
Sonstiges/Faktor

Summe 3.570,00
Summe rd. 3.600,00

4.51.8 Grunddienstbarkeit

Die in Abteilung Il des Grundbuchs eingetragene beschrankte persdnliche Dienstbarkeit zugunsten der Ge-
meinde Kippenheim stellt eine Wertbeeinflussung ‘des Bewertungsgrundstiicks dar. Die wirtschaftliche
Wertminderung aufgrund der Einschrankungen im nérdlichen Grundstlicksbereich betrifft eine Flache von rd.
150 m? und wird als geringe bis mafRige-Einschrankung bewertet.

Der wirtschaftliche Nachteil aufgrund-der Einschrankungen und mdglichen Beeintrachtigungen fiir das Be-
wertungsgrundstlick wird gemaR -ortsiiblicher-Bewertungspraxis mit einem pauschalen Abschlag von 2 Pro-
zent vom unbelasteten Bodenwert des Grundsticks gewiirdigt: 359.400,00 € / 100 x 2 = 7.188,00 € = rd.
7.200,00 €.

45.2 Sicherheitsabschlag

Um die Unsicherheiten bezlglich des baulichen Zustandes und der Ausstattung etc. zu wurdigen, wird ein
Sicherheitsabschlag von pauschal 15.000,00 € vorgenommen. Dieser Abschlag kann naturgemaf nur grob
Uberschlagig sein. Eine Gewahrleistung fur die Auskdmmlichkeit/Angemessenheit des im Gutachten ange-
setzten-(Sicherheits-). Wertabschlags wird ausdricklich nicht ibernommen.
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4.5.3 Ertragswertberechnung
Mieteinheit Wohnflache Miete Miete
rd. netto-kalt netto-kalt
(m?/Anzahl) monatlich (€)” jahrlich (€)
Wohnungen KG-DG 488,10 2.840,00 34.080,00
Pkw-Garagen-St.platze 6 360,00 4.320,00
Pkw-Aulenstellplatz 1 30,00 360,00
Summe 488,10 3.230,00 38.760,00
*In den Mietanséatzen sind Keller-/abstellraume enthalten
Rohertrag 38.760,00 €
Bewirtschaftungskosten rd. 10.866,00 €
(nur Anteil des Vermieters)
jahrlicher Reinertrag 27.894,00 €
Reinertragsanteil des Bodens der den Ertragen zuzuordnen ist
(Liegenschaftszinssatz x Bodenwert ) 2,00% X 359.400,00 € 7.188,00 €
|Ertrag der baulichen Anlagen 20.706,00 €|
Vervielfaltiger 22,40
bei einem Liegenschaftszinssatz (p) von 2,00%
bei einer Restnutzungsdauer (n) von K 30..Jahren
|Ertragswert der baulichen Anlagen 463.814,40 €|
Bodenwert + 359.400,00 €
Ivorlaufiger Ertragswert* 823.214,40 €|
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Abschlag wg.Instandhaltungsstau etc. - 3.600,00 €
Abschlag wg. Dienstbarkeit - 7.200,00 €
Sicherheitsabschlag; .da nur Aufenbesichtigung - 15.000,00 €
Ertragswert des Grundsttlicks 797.414,40 €
Ertragswert des Grundstiicks rd. 797.000,00 €

*Ertragsfaktor rd.: 21,24
*€/m? Wohnflacherd.: 1687,00
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4.6 Verfahrensergebnis
4.6.1 Vorbemerkungen

Der Abschnitt “Wahl der Wertermittlungsverfahren” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung
fur die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsver-
fahren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch:das Sachwertver-
fahren auf flr vergleichbare Grundstlicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb
Vergleichswertverfahren, d.h. verfahrensmafRige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren
fuhren deshalb gleichermallen in die Nahe des Verkehrswerts. Wie geeignet das jeweilige-Verfahren zur
Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei entscheidend von zwei Faktoren ab:

a) von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorientierte
Preisbildung im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr) und

b) von der Verfligbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahrens-
ergebnisses erforderlichen Daten.

Diese Wertermittlungsparameter standen fur die Wertermittlung in guter Qualitat zur Verfugung.

4.6.2 Ergebnis des
Wertermittlungsverfahr
ens

Der Ertragswert (Verfahrenswert) des mit einem;Mehrfamilienhaus und:Garagen bebauten Grundstucks, Uh-
landstralRe 14 in 77971 Kippenheim wird.-zum -Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 26.01.2024 mit rd.
797.000,00 € ermittelt.

4.7 Verkehrswert

Der'Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur.das mit einem Mehrfamilienhaus und Garagen bebaute Grundstiick

eingetragen im Grundbuch von Kippenheim, Blatt Nr. 56
Flurstlick Nr."8302, Gebaude- und Freiflache, Gréfie 1.307 m?

UhlandstraBe 14 in 77971 Kippenheim

wird zum Wertermittlungs-/Qualititsstichtag 26.01.2024 mit

797.000,00 €

in Worten: siebenhundertsiebenundneunzigtausend Euro
geschatzt.
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Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung
gestattet.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.-B. StralRenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht-aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt werden.

03.04.2024

Andreas Nasedy, Sachverstandiger




Seite 30 von 42 SV A. Nasedy

Amtsgericht Lahr; AZ: 12 K 6/23
VWG; Mehrfamilienhaus, Uhlandstralie 14, 77971 Kippenheim
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 26.01.2024

5 ANHANG
5.1 Verzeichnis des An-
hangs
5.2 Lageplan
5.3 Grundrisse
5.4 Gebaudeschnitt
5.5 Wohnflachenberechnung
5.6 Grundlagen der Gebaudebeschreibung
5.7 Rechtsgrundlagen




Seite 31von42 SV A. Nasedy Amtsgericht Lahr; AZ: 12 K 6/23
VWG; Mehrfamilienhaus, Uhlandstralie 14, 77971 Kippenheim

Wertermittlungs-/Qualitétsstichtag 26.01.2024

5.2 Lageplan

Abb. 5: Auszug aus dem Liegenschaftskataster (ohne MaRstab), Quelle: LGL, www.Igl-bw.de;
Anonymisierungen d.d. SV
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5.3 Grundrisse

NACHTRAGS PLAN . KIPPEMHRIN DEN
BAUHE‘@R {ARCHITEKT:

21.2e

P e
~ .;\\

Abb. 6: Grundrlss KQIgrgeschos‘s(bhﬁe Ma&stati),\Quelle Bauakte, Stadt Lahr




Seite 33von 42 SV A. Nasedy Amtsgericht Lahr; AZ: 12 K 6/23
VWG; Mehrfamilienhaus, Uhlandstralie 14, 77971 Kippenheim

I Wertermittlunqs-/QuaIitétsstichtgq 26.01.2024

Q' 07
Abb.7: Gn ss Erd@ergsc@ne Mafstab); Quelle: Bauakte, Stadt Lahr
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5.4 Gebaudeschnitt

Abb. 9: Grundriss Dachgeschoss (ohne Maf3stab); Quelle: Bauakte, Stadt Lahr
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Nasedy

berech-

Berechnung der Wohnfl&che

@ «
1. Wohnen: 6,085 x 3,825 23,@}% ;@
2. Eltern: 4,00 x 3,825 = 155 @
3. Kinder: 3,01 x 3,815 = AYAS @
4. Essen: 2,135 x 2,825 Q%k,@m @
5. Kiiche: 2,95 x 2,825 - 0,51 x 0,42 }@ a,ﬁ&
6. Bad: 1,885 x 3,075 &’z
7. W.Cu: 1,015 x 1,835 "_ @ @%%
8. Flur: 6,14 x 1,385 \ —8,5Q"
1,015 x 1,85 + 1,885
9. Loggia: 10,20 x 1,30 x #2% 83)
abziiglich 5%@)\ @Z\\ ?rf{ 2,70 - 87,31 o
ErdgeschoB, rechts: 4® m @“J f@@j = 87,31 8
ObergeschoB, links: Q\.\\ @ \Q\\\‘\- = 87,31 o
ObergeschoB rechia:éi; : QSE}' = 87,31 d
5 %) D x X
DachgeschoB, &@\ ) © @
Wohnen: Jﬁ.- 300 X3 ng@ = 16,63 o
Eltern: ;’% 112 FRT25 oIN07 = 13,70
Kind: J@\\ 3,0 3T, 9 @ = 5,72
Ku::h&@ 3 J2,825 )+ 0,50 x 0,40 = 8,84
Ba ﬁg‘ 5 x 1,90 = 3,58
: f\r,msx 1,90 = 1,93
& : \@ 6,14 x 1,185 - Teas
& Blk@ 3,60 x 1,70 x ¥2 = 3,06
60,74
abziiglich'S % = 1,82d _ 55954
DachgeschoB, rechts: = 58,92 uw
Gesamtwohnfléche: 467,08 of

e . e e e e e e e e S

Abb. 10: Wohnflachenberechnung Erd-, Ober- und Dachgeschoss; Quelle: Bauakte
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Wohnflichenberechnung (Nachtrag)

Ausbau von Wohnrdumen im EKellergeschoB.

NN
Wohnkiiche: 3,40 x 2,775 Q\\\\g\' ~: \9,44 o
Bad - WC: 1,73 x 2,77° N\, 4,80 o
Schlafen: 3,752 x 3,85 \\‘}’ =\<i§§ 14,46 o
SN
Gerdteraum: 3,72 x 1, 695 ( \ =\§ 6,31 of
Flut: 5,13 X 1,20 + 1 Rus 1,7&%\ \f;\.\ 8,54 of
\\\ _ \\E\\ 43,55 o
o~ \\ l — ::. =_='=.".&.’;‘Qﬂ"_*~======::===
Ah%;gl . Rohba}t;-—f“" 1.31 "
- \\\\" :..\\,._»“ 3
(¢ _‘\Wohnil@chr W75 42,24 o
{ :\\\ - ‘V‘ -:\\\‘}\_=====.,__======:===:==
w) = RN
ﬁs\s '\ N
Kip&ﬁhﬁlm, den 4.4.72
O & (&
EJ Qe
\ oW
A | ‘\::\\:\v 0
4 \V\M\\\\"
Abb. 11: Wohnﬂa@nberechang\Keilergeschg\\s‘ Quelle: Bauakte
\;\\;\ 2 I \\\\\\\‘\ N
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5.6 Grundlagen der Ge-
baudebeschreibungen

Grundlagen fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen des unterzeichnenden Sachverstandigen
im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Im Rahmen einer Verkehrswertermittlung kdnnen bei den baulichen Anlagen nur Sachverhalte bertcksichtigt
werden, die bei aulierer, zerstérungsfreier Begutachtung feststellbar sind. Die bei der Ortsbesichtigung durch
den Sachverstandigen getroffenen Feststellungen erfolgen nur durch Inaugenscheinnahme (rein visuelle
Untersuchung).

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe beruhen daher auf gegebenen Auskulnften; auf vorge-
legten Unterlagen oder auf Vermutungen. Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Baumangel oder
Bauschaden erfolgt nicht, d.h. sie werden nur insoweit aufgenommen, als sie-zerstérungsfrei-und offensicht-
lich erkennbar sind.

Unter Berucksichtigung dieser genannten Voraussetzungen wird daher ausdricklich darauf hingewiesen,
dass folgende Sachverhalte nicht untersucht wurden:

« die baulichen Anlagen wurden weder hinsichtlich Standsicherheit, statischen Belangen noch auf konkrete
Schall- und Warmeschutzeigenschaften untersucht,

+ es fanden keine Untersuchungen im Hinblick auf Befall durch tierische oder pflanzliche Schadlinge (in
Holz oder Mauerwerk) bzw. Rohrfral} statt,

» die baulichen Anlagen wurden nicht nach schadstoffbelasteten Baustoffen (wie Asbest, Formaldehyd,
etc.) untersucht,

+ es fanden keine Untersuchungen zur Dampf- und/Winddichtigkeit. der baulichen Anlagen oder deren bau-
physikalischen Sachverhalte (z.B. Warmedammung) statt.

Des Weiteren wurde die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile-und Anlagen sowie der technischen Ausstat-
tungen und Installationen (Heizungsanlage,-Elektroinstallationen u.a.) nicht geprift; ihr funktionsfahiger Zu-
stand wird unterstellt.

Es wird im vorliegenden-Gutachten davon ausgegangen, dass keine Wertbeeinflussungen durch die darge-
stellten Sachverhalte vorliegen, es sei-denn, dass bereits durch die auliere, zerstérungsfreie Begutachtung
Anhaltspunkte fir eine-aus diesen Sachverhalten:resultierende Wertminderung ableitbar sind.

Die Gebaude und-Auflenanlagen werden nur. insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung. notwendig. ist.-Hierbei-werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und
Ausstattungen. beschrieben:In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht werterheblich. sind.-Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen 'wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausflihrung im
Baujahr.

Die-Grundstiicks- und Gebaudebeschreibungen dienen der allgemeinen Darstellung; sie dienen nicht als
vollstandige Aufzahlung aller Einzelheiten.
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5.7 Rechtsgrundlagen
BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634) (Letzte

Anderung durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27. Mérz 2020 (BGBI. | S. 587))

BauNVO: Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

BGB: Burgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 02.Januar-2002 (BGBI. IS. 42, 2909;
2003IS. 738); letzte Anderung vom 19.03.2020

BewG: Bewertungs-Gesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 1. Februar-1991 (BGBI.-1 S.-230), zuletzt
geéandert durch Artikel 30 des Gesetzes vom 21. Dezember 2020 (BGBI. I'S. 3096)

ImmoWertV: Verordnung uber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung) vom-14.Juli 2021

LBO: Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 05. Mérz2010 (GVBI. S. 198), letzte
berlicksichtigte Anderung: mehrfach geandert durch Gesetz vom 18. Juli-2019 (GBI. S. 313)

SW-RL: Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)-in-der Fassung vom 5. September
2012 (BAnz AT 18.10.2012)

EW-RL: Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie.— EW-RL) in-der Fassung vom 12. No-
vember 2015 (BAnz AT 04.12.2015)

VW-RL: Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und.des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL) in
der Fassung vom 20. Marz 2014 (BAnz AT 11.04.2014)

BRW-RL: Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten. (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL) vom 11. Januar
2011 (BAnz. Nr. 24 S. 597)

GEG: Gesetz zur Einsparung von Energie und-zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteer-
zeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG).vom 08. August 2020 (BGBI. | S. 1728); in Kraft
getreten am 1.11.2020

ZVG: Gesetz Uber.die-Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung vom 1. Januar 1900; (Art. 1 EGZVG);
letzte Anderung-vom 1. Dezember 2020;:(Art: 18 G vom 16. Oktober 2020)

Zur Wertermittlung herangezogene-Literatur und Quellen u.a.

Kleiber, W.: Verkehrswertermittlung von Grundstticken; Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Ver-
kehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter Beriicksichtigung der ImmowertV. 10. aktuali-
sierte und vollstandig-tberarbeitete Auflage. Reguvis Fachmedien GmbH. Kdin 2023

Réssler, R. u:a.: Schatzung und Ermittlung-von Grundstiickswerten: Eine umfassende Darstellung der Rechtsgrundlagen
und praktischen Mdglichkeiten einer zeitgemalien Verkehrswertermittlung. 8. aktualisierte Auflage. Luchterhand. Munchen
2004

Baukosteninformationszentrum BKI (Hrsg.): BKI Baukosten Gebdude Altbau 2022. Statistische Kostenkennwerte fiir
Gebaude. Stuttgart 2022

Geschiftsstelle. Gemeinsamer Gutachterausschuss Lahr (Hrsg.): Grundstiicksmarktbericht 2022. Stadt Lahr. Stadt
Ettenheim. Gemeinde Friesenheim. Gemeinde Kappel-Grafenhausen. Gemeinde Kippenheim. Stadt Mahlberg. Gemeinde
Meilkenheim. Gemeinde Neuried. Gemeinde Ringsheim. Gemeinde Rust. Gemeinde Schuttertal. Gemeinde Schwanau
und Gemeinde Seelbach. Lahr 2023

Gemeinsamer Gutachterausschuss Offenburg (Hrsg.): Immobilienmarktbericht 2021/2022. Der Immobilienmarkt
2021/2022. Bodenrichtwerte zum Stichtag 01.Januar 2023. Offenburg. Juli 2022

https://www.openstreetmap.org

https./Avww.bundesbaurecht.de
https.//www.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/Konjunkturindikatoren/Preise/bpr110.html
https.//www.bundesanzeiger.de/pub/de/amtliche-veroeffentlichungreise/bpr110.html
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6 FOTOS

Foto;jlft_ie:‘é;' SV: Ané’ﬁ:ﬁ von Sijd.é’éigh, von der UhlandstraRe; Gebaude-
(), ”\\é\i?gangsseite:.'\Anohymisierungen d.d. SV
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Foto 2 des SV: Ansicht von Siidwesten, Gebauderiickseite




Seite 41 von 42 SV A. Nasedy Amtsgericht Lahr; AZ: 12 K 6/23
VWG; Mehrfamilienhaus, Uhlandstralie 14, 77971 Kippenheim
Ty Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 26.01.2024

—d — -
N ~

N, &
Q(Bebéuderi]ckseite

Foto 3 des SV:  Ansicht von Nordwesten;
_:\\\ $ ! \ (& .

Foto 4 des SV: Zugang Wohnung KG
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Foto 6 des SV: Hof mit Reihengaragen, Ansicht von Siden
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