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2l ¢
Wertermittlungsstichtag z‘mm 2024
Ortstermin | 22 Nov, QOQQ
Baujahr =\ u
Nutzung Einfamilienhaus mit lcamon und 1 Qar,ﬁge
N \\
Wohnfliche iﬁmahas m?
Bruttogrundflache (BGF) gesamt A N )prd 179 m?
\L\;\-\
Grundstiicksflédche FistNr. 6118 (¢ 510 m’*
Bodenwert je m? NN 250 €/m?
Bodenwertanteil FistNr, 6118 . 3 R . 127,500 €
. s "\:v‘
Wert der baulichen Anlagen Vo () 290345 €
Sachwert, vor Beriicksichtigung von NN ¢ 52 417.845 €
Wertabschligen NS N\ AN
Marktanpassungsfaktor N \l\i k}\;‘\\‘;}_ ) 1,20
Besondere objektspezifische i‘t\_:iff \\ i 35%\‘\\’ -100.282 €
Grundsticksmerkmale (BoG) N ‘\‘\., ) NN
\ N ‘\x\\\\
Marktangepasster vonwuhwm NS R 501414 €
A\ o (G
N ,\, Q NP
Sachwert N = NE 401.000 €
lf?&\‘\‘\ l\i: 1) ‘ )
Jahresrohertrag = L)) oolls 16,430 €
Bew:rtschaﬂtggﬁkosten mk!ﬁ bzw absohlt}\ 15,48 % baw. 2,543 €
Jahresrein!ﬂl‘g (€ \ = \\ » 13.887 €
c‘w&zmmu Y, 2,0%
5'!.'!\ (7)) 411.000 €
>
“{\\\
\\Gesamtnutzumsdauer (GND) 70 Jahre
=% Restnutzunasdauer (RND) 57 Jahre
Verkehrswert Fist.Nr, 6118 401.000 €

1 ———
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Vergleichszahlen fiir Flst.Nr. 6118:

Verkehrswert /Wohnfliche realisiert 2.970 €/m?
Verkehrswert / Rohertrag 24,41 - fache \
Verkehrswert / Reinertrag 28,88 - fache

1.  Allgemeine Angaben

1.1. Kurzbeschreibung des Objektes

B a0
Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein fneistohendes nichl shterkellertes, 1 %-
geschossiges Einfamilienhaus in Holztafelbauweise auﬂg 1 Jahre Mlﬂn Win{er\garten sowie eine
beplankte, (berdachte Terrasse befinden sich auf der Siidostseite mﬂauses Q{am den vorliegenden
Planunterlagen eingezeichneten 2 PKW-Stellpl&&é @Mer WW des Hausgs\itod als 1 Carport und

1 Fertiggarage realisiert worden, & \’ — )

\\ 0 ) > (L
Die AuBenanlagen — Hofbereich, Einfrledung_und Ganeaberetch auf dq( Nord West- und Stidseite des
Bewertungsgrundstiickes — sind teils uﬂ(epﬂest. QN

l

)
\\.,

Das Haus liegt als Eckgrundstiick | W verteh{sb‘pmhtgtem@énsmsu bzw, Sackgasse, im
norddstlichen Randberetch dwﬁ\gmeinde Rust. \\ N

k\\ N

Laut Planunterlagen ist 8 amlllenhah&mit &Bﬁum}n offener Kiiche, Bad, Giste-Dusche/WC, Diele,
Hauswlnschaftsraumw stezimmcr ebaut.\\Q(e gesamte Wohnung erstreckt sich iiber EG- und
DG-Bereich, U \ \

k N “ 52
Die Gesamt-\«Qh@che |mErd-nnd Damiaschoss betrigt {incl. Wintergarten) ca. 135 m?,
P \\ ~

Mittlerq\\;&q}}tanungmndﬂrd déQWo\tnhauses wird unterstellt (siehe Anhang)

\\£

D«:Haustﬁre Weist‘einen Glasbruch auf provisorisch mit Tchern verhidngt;
NN

“"TI:- S\dzsbtacké a\n Wintergarten vom Wind serfetzt,

Kleines Gartenhaus an der stdlichen Grundstiicksgrenze.

1.2. Auftraggeber

Das Amtsgericht Lahr, Vollstreckungsgericht, beauftragte mich mit Beschluss vom 27. September 2024 in
Sachen xooaonx ./, ooxxosxxx, wegen Zwangsversteigerung zur Aufhebung der Gemeinschaft,
AZ 12 K 8/24, ein Verkehrswertgutachten fiir das Bewertungsobjekt zu erstatten,

O e et
Seite 6 von 59



SV Emmi Schaitzler, 21S Sprengnetter Zert (S)  AG Lahr, A2 12 K8/24
Gutachten: 77977 Rust, Unterfeld 10 --- Fist.Nr. 6118

1.3.  Aultragsinhalt (Art des Wertes und Bewertungsstichtag)

Feststellung des Verkehrswertes zum Stichtag, Zeitpunkt der Endbearbeitung: 9. Dezember 2024

Laut dem vorliegenden Beschluss ist der Verkehrswert des Beschlagnahmeobjektes und des Zubehrs 2u
schitzen. Der Wert der beweglichen Gegenstinde (Bestandteile und Zubehér), auf dg\s}amle
Versteigerung erstreckt (§ 55 ZVG), ist — soweit moglich — unter Wilrdigung aller Vu‘hlhbisse frei zu

schdtzen und gesondert auszuweisen. ) ;\’:»gj; \\‘d\f\\
) EPNN
g [ { 1)
= QN
L}\*».} — ~ & \\\
Das Gutachten soll folgende Informationen beinhalten: o A
N, O
1. Uber die Verkehrs- und Geschiftslage (75N \\\\\\

2. Uber den baulichen Zustand und etwa anstehende Repifyuren Sor
3. ob Bauauflagen oder baubehérdliche aeschrsnkumnda Beaus@?}dungen vorliegen

4. ob Verdacht auf Hausschwamm besteht \ = » \\
— N = \-\ \ \\\ :_‘

Zu den Punkten 1.— 4. siehe auch die dlesbez(lgﬁ:hett&‘l&utc;gw im Gutacmm

S .
) :\\ & | ) .;:vjj?'t"
—\ &( Dyl
\9) = S5
AuBerdem wird um Feststellung gebetens=— . () PN
W ANE B, L |
4 =3 o\ S <
\yl_‘\i:; & ‘:‘\l” . "\\f\\ =
N N \f-“\\\\‘:\
RN \ D), AN

a) ob ein Verdacht auf Glaaogkdme N{h&en bestght}\\\}

\\\\.

GemiR schriftlicher A@&n& des Ld ‘atsamte&ﬁnenaukreis Amt fiir Wasserwirtschaft und
Bodenschutz, ham\qt}s sich hetdem Grundstﬁc&“ﬂst Nr. 6118, Unterfeld 10 in 77977 Rust, nach
derzeitigem KeQQ\nlsstand uu& A&ast]i\ltlastenvemchuﬂidle bzw. ist keine schadliche

sodenvarm bekamm L DI
S0P \\\\;

b) D vzéwalters (Name A5 mamm soweit mdglich mit Nachweis der Verwalterbestellung
%e der the)iesWoh&éldJs bel Wohnungs- und Teileigentum
N2

u.l\ 5)

> \%ﬁanden sidfbeim Beschlagnahmeobjekt um ein Einfamilienhaus It, Planunterlagen und
‘ff;-. \. lendbudlauszug - nicht um Wohnungs- bzw. Teileigentum

c) »Ielche Mieter oder Pichter vorhanden sind (Name und Anschrift)
Das Einfamilienhaus ist eigengenutzt
d) ob eine Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG besteht ?

Dem Sachverstindigen Ist nicht bekannt, ob eine Wohnpreishindung besteht

—
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e} ob ein Gewerbebetrieb vorhanden ist {Art und Inhaber) ?

Im Rahmen der Objektbesichtigung (nur von auBen maglich) ergaben sich
keine Hinweise auf eine gewerbliche Nutzung

f) ob Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die von thnen
nicht geschitzt wurden (Art und Bezeichnung)

Dem Sachverstindigen ist nicht bekannt, ob Maschinen und Betnebsemrichmqm vorhi@,sind-
N

eine Innenbesichtigung war nicht méglich D) L N
e~ & -.'\ Nt

g) ob ein Energieausweis bzw. Energiepass im Sinne des GEG vodbegt\?: Q&
Dem Sachverstindigen wurde ein Energieausweis (in Teilen) vod\ﬁ Il mlfMehgt

7 NN
h) ob Verdacht auf Hausschwamm besteht ? :.ﬁ:l}, b \\\\3\\\

A =

N
Dem Sachverstindigen ist nicht bekannt, ob Verdacht aﬁ?ﬂausst;hwainm besght, da eine
Innenbesichtigung nicht moglich war . \x \\\

‘;\.\.,‘”._, ) y (T N
S RN ) "\ DY
F e \\ )

y Dy
\;\ \ \|

1.4. Grundbuchdaten: I{&g‘mdwmx\\idmls ﬁh@ﬂung lund Il
\:\ ). ‘Q\\\
Amtsgericht: Emmendini@ \\ L-\\\ N, %\‘\:
‘- 2N AP
( \\\‘ o ,:\‘\‘

Gemeinde: nma@\ T E

Eingetragen im Gt@uch vonlu%t mamms HBesm\dsverzelclmls
A ‘\\— \‘ \

Lfd. Nr, T@Ik&mg \nuutng\g\*i;;tmmmm Anschrift m? Blatt

~ o AN | uLage

oo | 6118 ' | Gebiude-und | Unterfeld 10 510 2219

J) N Freiffiche

SRR

“\‘Abteilnngﬁ)!‘: " Annahme: Keine wertrelevanten Eintragungen vorhanden
Bei wertrelevanten Eintragungen in Abt, Il ist die Wertermittlung gegebenenfalls zu modifizieren
Anmerkung:

Schuldverhiltnisse, die ggfls. im Grundbuch in Abteilung IIl verzeichnet sein kénnen, werden in diesem
Gutachten nicht berlicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass gegebenenfalls valutierende Schulden
beim Verkauf geléischt oder durch Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen werden.
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- ‘\Brtsbcsiﬁmgnng wurde am 22, November 2024 durchgefiibrt. Es erfolgte nur eine AuBenbesichtigung,

SV Emmil Schnitzler, 215 Sprengnetter Zert (5) AG Lahe, AZ

Gutachten: 77977 Rust, Unterfeld 10 - Fist.Nr. 6118

12K 8/24

Nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglinstigende) Rechte, die nicht im Grundbuch und nicht
im Baulastenverzeichnis eingetragen sind, sind nicht bekannt, AuftragsgeméR wurden vom
Sachverstindigen diesbeziiglich keine weiteren Nachforschungen und Unhersuchungenkgogasﬁem.

L.5. Objektbezogene Arbeltsunterfagen \:f '
Unterlagen des Amtsgerichts Beglaubigte Abschf@ aer SCM
— \ (.
20 ‘i'\\
Sonstige Auskiinfte und Informationen Sdmﬁlidiz AuskunR\ _Bus dem Baulasten-
(vom Sachverstindigen eingeholt) u.a. verzeletmil der Gem de Rust
_\\\ ‘ L I A~

jg:hr\ufﬂnd\e Aag@ﬂﬁ aus \'ﬂ

enschutz - und

. | Altlaste ataﬂ,q}desl.a : ymts Ortenaukreis
oK A
W ol aodenncﬁh\:ertaumnmonnne BORIS BW)

N\

\}\' ~ W Rusf‘\}ﬁnuntedagen incl. Grundrisse u.
A (fsemeaoir
\9) . D «\‘\\
(e < i "
;?\\\\\:\1\' \) Amt§ &kbt Emmendingen-  Grundbuchamt:
o (@n> (N ndbuchauszug Blatt 2219
R - i
N\ " “.|1andratsamt Ortenaukreis- Vermessungsbehdrde:
R\ N _ ['Auszug aus dem Liegenschaftskataster 2024

(N ) oy

.\\,.;),u‘ N SN ‘
O ‘g—_ﬂ,“ & \‘\\ N Diverses dlteres Bildmaterial {ca. 4-8 Jahre alt) von

_S S i 4;‘1‘?‘\ den Parteien zur Verfiigung gestelit
I OB AN
NN T
\\ l‘ k* \ N

Lﬁ\\\m.\tuln u?ul Tellnehmer der Ortshesichtigung

A\ (4 0

da eine Irmbnbeslchtlaung nicht gestattet wurde.
Teilnehmer:

- Sachverstandige Frau E. Schnitzler

Wertermittlungs-/Qualitdtsstichtag:

22. November 2024 (Tag des Ortstermins)
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SV Emmi Schnitzler, ZIS Sprengnetter Zert (S) AG Lahr, AZ 12K 8/24

Gutachten: 77977 Rust, Unterfeld 10 --- Flst.Nr. 6118

Folgende Zustandsmerkmale sind festzuhalten:

Hofbereich, Einfriedung und Aulenanlage teils recht ungepflegt
Haustiire weist Glasbruch auf — provisorisch mit Tiichern verhidngt
Schabracke am Wintergarten vom Wind zerfetzt
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Gutachten: 77977 Rust, Unterfeld 10 --- Fist.Nr, 6118

2.  Lagebeschreibung

2.1. Makrolage )
Land Baden-Wiirttemberg, ca. 11.124.000 Einwohner; Landkreis Ortenau, ca. 434. SONﬂwahner
Regierungsbezirk Frelburg im Brelsgau 2.285.000 Einwohner.

2\ ‘¥ \
; K

Die Gemeinde Rust ist Standort des groBten Freizeitparks Deutschlands (Europapark mit Wﬂﬁseﬁven
Rulantica) - welcher einen bedeutenden Wirtschaftsfaktor der Gemeinde - lm Bereich Wus -
darstellt. Eingebettet in die Rheinebene zwischen Offenburg und Frelbulg umfasst\*&us\g it rd.

5.044 Einwohner (2023).

\\ }.,‘

Drei Kindergdrten sichern das Betreuungsangebot im Ort, Mit dgr Grund- @q‘heinschaﬂsschule Rust
- Kappel - Grafenhausen besteht ein umfassendes schullsches An\éebot m{m Infrastruktur mit
Einkaufsmdglichkeiten und drztlicher Versorgung und el hﬂiﬁidlgeﬂqzelw undGemelnddeben
begriinden darliber hinaus die Attraktivitét des Ortes,Auc\ die Lase\i@&Rust In?lg\r\»underschbnen
Landschaft der Rheinebene, umgeben von den zwu\N\aLUrschv\z@bi&en Taubgralg\ﬂen und Elzwiesen,
trdgt maBgeblich zur Lebensqualitit in Rust bel O

Verkehrsanbindungen: Autobahn A 5 - An;diﬁh}ielle R&Entfemuuydﬂ 1 l:m Uber Landstralien
bestehen Verbindungen zu den Bundesstrasgen BBWm&n Rhgnﬂbqu:ng Kappel-Grafenhausen
{Richtung Frankreich). N&:hstgeieg@ﬁaﬁnhof R‘Qgﬁkim ca. W entfernt. GroRere Stadte Im
Umfeld: Offenburg ca. 37 km, StraBburg ca. 58 l@w\)relhum@;&b m, Karlsruhe ca. 110 km, Basel ca. 96
km - Entfernung zu Flughafen, Sﬁﬂiart ca. ,}75 km; Hughaf{n)(arlsrubelsaden-aaden ca. 84 km;

Flughafen Basel- Mulhoqs&ﬂ\@ﬂ! km ﬂ;iijj:f.j \\
) o & (¢ \\
V)l Q N
h\\ ) ( x-,’\ e N
2.2. Mikrola o= ol v::'f-\
AC S}- -‘ﬁj‘ ) k'\C\ !

Das Eck-Gmm{ﬁck liegﬁ im ﬂbrddstllch@\ﬁandberelch der Gemeinde Rust, in einer verkehrsberuhigten
Nebema#;s\ébzw Sackgasse u;\ v:f‘.

™

Dl%mmmebhwhg hesteht Oberwiegend aus Ein- und Zweifamilienhdusern mit dhnlichen
yaukénzepten -ﬂfmshemd gleichen Baujahren.

= \Qrtwenﬂakw ca. 1000 m entfernt; Kindergarten und Grundschule ca. 600 m -700 m entfernt; nachste
Bushaltestelle ca, 4 Gehminuten entfernt,

Lagequalitdt des Grundstiicks; Gute Wohnlage — ebenes Grundstiick - gute Belichtung und Besonnung
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SV Enuni Schnitzler, Z1S Sprengnetter Zert (S) AG Lalw, AZ 12K38/24
Gutachten: 77977 Rust, Unterfeld 10 -— FIst.Nr. 6118

3.  Grundstiicksbeschreibung

3.1. Zuschnitt, Nivellement

M

Das Eckgrundstiick hat einen quadratischen Zuschnitt; Grundstiicksbreite an der Strisga*\mnerfeld"

22,50 m; Grundstickstiefe im Bereich der Sackgasse ca. 22,50 m. NN A
AN AN r'\.\[v‘g
BN Ny '\
) _\Eﬁ‘ - ‘5}\
3.2. Bodenbeschaffenheit CZ N
odenbesc enhe A \\
; \\\ \‘}\\\

Es wird unterstellt, dass der Baugrund fiir die zulassige Ausnutzung_d&!imndsmclga}ismlcbend
tragfahig ist. Besondere GrindungsmaBnahmen fiir das Bauwerkslﬁd nicht

3.3. Oberflachenbeschaffenheit

1\\'-_.

ErschilieRung: \
x‘Q ~
Ortsiibliche Erschle&ung dgs @nﬁ&stﬂcks.gmm-. Tegfom Wasser/Abwasseranschluss
=

Das Grundstlick wird du \'Kanalsw}ﬁ(e}n an d\&ffeﬁtﬂche Kanalisation angeschlossen,
L\ A L ._3:‘ =N " “
Auf dem newe\@usgmndmﬁnd It. Ba

Das Par %ﬁﬁeml@\ngﬁ‘am am}@t direkt beim Wohnhaus méglich — da mehrere 6ffentliche
PKW-St tze au n sind
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SV Emmi Schnitzler, 2IS Speengnetter Zort (S) AG Lahr, AZ 12K8/24
Gutachten: 77977 Rust, Unterfeld 10 --- Fist.Nr. 6118

4.  Artund MaR der baulichen Nutzung

4.1. Planungs- und baurechtiiche Situation
Bebauungsplan;

Geltungsbereich des Bebauungsplangebietes ,, Ettenheimer Weg 11"

(rechtsverbindlich seit 05. Juni 2009)
Folgende Festsetzungen sind darin enthalten: :\\\ '

Baugeblet leeme!getWohnaeleﬁWA)

Zahl der Vollgeschosse H e oy

Grundfléchenzahl [T NN *\":; ¥

Geschossflachenzahl - \F N

Dachneigung 13545 Gradbahﬁ-zs Gni@d‘tl

Bauwelse L'f’\\T\‘““()ﬂ‘eneﬁ_éu\\ofe“fse PN

“\& ‘\ h “1«:4-'
Flachennutzungsplan: X2 &N —\\
\\ \:\ / b,‘ \\ \::“
Im rechtsgiiltigen Fldchennutzung AlEr Verelnl{a?un Verwq%agemelnsd\aft Ettenheim mit der
Stadt Mahlberg und den Gemeind: peI-Gere?h\ausen.QﬁQs im und Rust ist die Fliche als
Wohnbaufliche ..Mmelfeig"\ﬂjQMsen A ® NS
AR N

Die Wertermittlung wur ragssemitmufdeom}fése des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.
Die materielle Legalk\st@ ) IiclienAnlagen undMunmn wird im Rahmen der Bewertung

unterstelit. [ \\ )

.Jl %—’ y ;“ _)‘” p v"‘ tj’y ';,s
42, r;:@uuwg‘s_zmau dexGrunds

Bag(ﬁ@s Landgm&tﬁ §3 Abs. 4 lmmoWeml 2021
PN
i der vorllcﬂéndén Verkehrswertermittlung wird daher von einem abgaben- und

‘l rschlleﬁungsbelmgsfreien Grundstiickszustand ausgegangen.

4.3. Erforderliche Abbruch-/Erweiterungsmoglichkeiten

Erforderlicher Abbruch: Keine Erfordernisse

Erweiterungsmoglichkeiten: Im Rahmen des geltenden Baurechts
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SV Emmi Schnitzler, 21S Sprengnetter Zert (S) AG Lahr, AZ 12K8/24
Gutachten: 77977 Rust, Unterfeld 10 - Fist.Nr, 6118

4.4. Baulastenverzeichnis

Im Baulastenverzeichnis sind gemaR schriftlicher Auskunft der Gemeinde Rust fiir das Grundstiick
Fist.Nr. 6118, Unterfeld 10 in 77977 Rust, keine Baulasten eingetragen. &

4.5. Altlastensituation

Gemas schriftlicher Auskunft des Landratsamtes Ortenaukreis, Amt fir Wg\ﬁerwinﬁm nd
Bodenschutz, handelt es sich bei dem Grundstiick Fist.Nr, 6118, Unte“(@ld 10in ﬂﬂﬁust nach
derzeitigem Kenntnisstand um keine Alﬂast/Altbstvordadttsﬂchb!w simtw
schadlichen Bodenverinderungen bekannt, = Q \\\\

A \\,
Entsprechend wird fiir diese Wertermittiung unterstellt dqsﬂceine be: L Mninﬂumnden

Boden- und Baugrundverhiltnisse, insbesondere ke &WMIastgnh or on. _%\\ K>
{ P.-,." " \'\\\t:«' D) -‘\:\E-L\
4.6. Denlunalschulz \\\\ p\ \«k
Denkmalschutz gemaR § 12 Denkmals:{\imgesetz &s&hﬁ) “ht i
\

Q

I ————————————
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SV Ernenii Schnitzles, 21S Sprengnetter Zert (S) AG Lahw, AZ 12K8/24

Gutachten: 77977 Rust, Unterfeld 10 — Fist.Nr. 6118

5.  Baubeschreibung

Nachfolgende Beschreibungen erfolgen auf der Grundlage der vorliegenden Objektunteriagen sowie der
Inaugenscheinnahme beim Ortstermin, Abweichungen in kleinerem oder groRerem Umfang smd

moglich,

Es handelt sich um beispielhaft ausgewahite Beschreibungen. Die Beschreibungen dleain Her
allgemeinen Darstellung; sie dienen nicht als vollstandige Aufzihlung aller Elnzeﬁé\lten (slehﬁ\ut{g

Anhang) € @ \\\
' "‘x-' ' Q\ N
NS v
& i M i\i“\;\\}}
§.1. Baujahr SRR RN
N o, (O
(@ AN
Einfamilienhaus mit 1 Carport und 1 Garage - Baujahr 2011~ A
% :,‘x\ ~— <\:—7'
~ ::\‘ — & ! (\\!\,\'
NO) A
\\“} le\‘\“;jzx— ? (a0 \\
’ v : 0, )\\\ ;-‘
5.2. Gesamtnutzungsdauver ((.NI)) 2N o (25 \\
N \ by :\ =

Als Gesamtnutzungsdauer wird die Anzahl de )i!l?e angqsetzt, i denenﬁlabaullchen Anlagen bei
ordnungsgemdfRer Unterhaltung und Bewlt{schaftung Mﬁssidttllcl}w:chaftlloh genutzt werden
kdnnen; es ist hier die wirtschafmcheqeamtnutzu\&gdwer gemelnt, Wicht die technische Standdauer,
welche wesentlich linger sein kann Eine Gebéudu%ﬁndhaltm&{ﬁ‘ln regelméRigen Abstéinden
erforderlich, Modernislerungs- md\kénwiemngmaﬂnahr@}&\ Gebdude und dem Innenausbau

wurden durchgefiihrt. W N dONN 82
\\

oN \” PN
Die iibliche Gaamtn@mﬁ&uy ergibtsk.h auskqiue 1, ImmoWertV 2021 gemaR der Art der
baulichen Anlage (shh\é{\nhang) (@ A &
Freistehende Eidkl}iﬁ Zwelfamll}bn)ﬂussr, Dbbpelhauser, Reihenhduser - GND 80 Jahre
N\ Sop
Im vorliege!@ Fall warﬂmﬂmnd der)klmfelbauwolu des Bewertungsobjektes folgende
Gesam \t\gungsdauer lmgesem 70 Jahre

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

R ————————— e ——— e — e —————l
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SV Emmi Schnitzler, 2IS Sprengnetter Zert (S) AGlahr, A2 12K8/24
Gutachten: 77977 Rust, Unterfeld 10 - Fist.Nr, 6118

Die Restnutzungsdauer (RND) des Bewertungsobjektes arm Wertermittiungsstichtag wird unter
Berlcksichtigung des Baujahres sowie der wirtschaftlichen Verwendungsfihigkeit der baulichen Anlage
auf rd, 57 Jahre geschitzt.

Das Gebaudealter betragt bei einer iiblichen Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren somit rd. 1:3>Jahte.

QW —
. AANSEEN
54. Alterswertminderung '“ »H\ \\\

Es wird die lineare Alterswertminderung - entsprechend lmmoWertV 202; -}ugmn&e@t
- \\\ ; Q. \t;; )

& &
\\ \\
5.5. Artdes Gebiudes N ¢ \”
5.5. - : N \: \\lL N ‘\:\\_,\\
Art des Gebidudes: anammenwohnhﬁus.\hesteheq\v sﬁdgescho\sétﬁG) und
ausgebautem Dachgeschoss{D G} nicht unteﬂ!ﬁl«t
\\ &
Angaben wri&n\den vor_lgondon Planmﬂmn entnommen- da

eine lnnem@thtigm\ﬂcﬁt ges{am& war.
Im &&ggdum qmd&)lele Gssw\“\lmner Giste-Dusche/WC,

Hawtschaﬂsra\rm offener\\vohn-sssbemch mit integrierter Kiiche
\! \.
o \"““"“’“f"%_ S\

N it
N N\ im Dadlg&chos beﬁnden sich 2 Kinderzimmer, Elternschlafzimmer
' und‘gastadezimmer %

“..w\ ).
AN

z\mng zu?QQQB%plu nicht bekannt
}lau\s 201; f 1 Carport und 1 Fertiggarage
Fassade verputzt und gestrichen, Fenster mit Vorbaurolladen,

Wintergarten, Satteldach mit Betondachsteinen eingedeckt

e
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SV Emimi Schaitzler, 21S Sprongnetter Zert {S) AG Lahe, AZ 12K 8/24
Gutachten: 77977 Rust, Unterfeld 10 - Fist.Nr. 6118

5.6. Ausfithrung / Ausstattung: Rohbau (It Planunteriagen)

Konstruktionsart: Holztafel-Bauweise
Fundamente: Stahibeton-Bodenplatte (25 cm stark) ‘\
AuBenwande: vorgefertigte Holztafel-Elemente
Innenwiénde: vorgefertigte Holztafel-Elemente
Geschossdecken: Holzbalkendecken
AuBenwandflachen: Fassadenputz mit Anstrich N (A
Dach: Holzkonstruktion als Pfettendachy: AN P
Dacheindeckung mit Wmﬁ'@!jﬁ r N
Dachentwésserung: auRen liegende D&cbﬂnmn und Fﬂ;ﬁm \&\\E
(€ Q\ ’\\c}»*’ -\;S_\
& \', J* Q::‘:“::f;’ :‘u‘ \:\. o <
— \ 4 o f ;? “\\\
(Y Qb
5.7. Ausfithrung / Ausstalimiigt Ausla j'li I’l.@ﬁtvrlagcn}
\ ) -
ENS O D) '
Treppe: :rxkppe FG-DG ( (Ausfohmn kannt)

NN AN
Hauseingang: F %Kunstsfo@%ustﬂ&mﬂnt mit Glasausschnitten

',“:"Q'-‘ L i
e "h.“\j NE | (.24
Fenster: - “\\\’ Eu&ﬁﬁtsto i-Fenster ‘mit Isolierverglasung und Vorbaurolladen
I N
oy _

W4 AN
L nicht bekannt
\ N/

nicht bekannt
nicht bekannt
Boden: Fliesenbelag; Vinylboden; Laminat
Heizung: Gaszentralheizung
Sanitarinstallation: Bad im OG; Gaste-Dusche/WC im EG; nicht raumhoch gefliest

Seite 17 von 59



SV Emmi Schnitzler, 21S Sprengnetter Zert {S)  AG Lahe, AZ 12 K 8/24
Gutachten: 77977 Rust, Unterfeld 10 — Fist,Nr. 6118

Elektroinstallation: baujahres-entsprechend

Besondere Bauteile: Wintergarten und beplankte Terrasse (beides Siidausrichtung)
Kleines Gartenhaus §

5.8. Bauliche Aufienanlagen und sonstige Anlagen g&»‘\:

Einfahrt und Hofflache mit wasserdurchlissigen Pflastersteinen; 1 Carport\und 1 Fert

Im stidlichen, nordlichen und dstlichen Grundstlcksbereich &m%wﬁcmnﬁsmchen —teils
in ungepflegtem Zustand.

\\ N
Einfriedung zur Strasse hin mit Naturstein-Stelen und Stemknrb'éabbnenw‘\\ r

e

Wintergarten (ca. 12 m®) sowie beplankte Terrasse {be 1

- 3‘\\ N SN
\7 ‘v"v» ~ Nl

Kleines Gartenhaus an der westlichen Gmndsmcw \\ A N

A N2 G oz &

N & @ B

i 4 (N J¢ e
5.9. Instandhaltung ’;A\:‘\\_J \E AN
v \\ \“\:" "i Qv LQL"s‘I

Instandhaltungszustand des Hauses “t‘telm:ﬂlg Tbilberelg!@bisﬁeht Handlungsbedarf
(z.B. Haustiire/ Schabracke am w\I{ en/ Ahl% anlag We Bildmaterial)

o \\ N
\ AN \L
5.10, Modemhl@ n RN
\ y ';"r A \;-» "
— \ S L4
Modemlslemngfa@\-aufgrung dgs Baulﬂ@_zdl 1- keine erfolgt
x\. - { \‘\'
IR RN
N

Seite 18 von 59



SV Emmi Schidtaler, ZiS Sprengnettes Zert {S) AG Lahr, AZ 12K 8/24

Gutachten: 77977 Rust, Unterfeld 10 —- Flst.Nr, 6118

6. Bauzustand / Baumange! / Bauschaden

Beim Ortstermin konnte vom Sachverstindigen durch bloe In-Augenscheinnahme
~ nur AuBenbesichtigung méglich - folgender Bauzustand ermitteit werden: &

Infamilienha

AuBenanlage (Hoffliche/ Eingangshereich/ Garten) teils ungepflegt

Haustilire weist Glasbruch auf (provisorisch mit Tlichern verhiingt)

(siehe hierzu auch Bildmaterial) N <
Fazit: »»qg\'j??: N L ;' P e
Zum Zeitpunkt des Ortstermins ist das Haus ﬂgewn und beﬁmﬁtsu:h in dﬁxﬁtmmemmgen Bau-
und Unterhaltungszustand. Es besteht aubé?( (Annaﬁme auch - i@\éh in Teilbereichen
Instandhaltungsbedarf. \\ B ) = _‘Q y

SN ¢ )

Wertabschisige in den einzelnen Bereichen werden aufgrund dc&\bglm Ortstermin vorgefundenen
Bauunterhaltungszustandes angesetz{\ _siehe h \}m auch P&@(t ﬂs. Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale. Sachverstm wird, qa’d\ wagung des artlichen Immobilienmarktes und des
zu bewertenden Grundstiicks, eh\GésambWeh@bsd\lag mme von 20 % des vorldufigen Sachwertes
angesetzt aufgrund nlchueﬂuuhr lnncdb&lchtigw{

RN Y SN

QT W L \574-'» )
) 5 4 \
\ T ‘ {( ) P e
U \ i NN SN
Edduterung: W
—J‘ \\\- \ ) v‘\v:-,‘ -

Bei Bau ?1} lns(aqdhammgs mg\ Modernlsiemngsrﬂckstau und anderen besonderen
obkkt;pezl&gben Grun&stdcksmerkrm\ibn (80G), sind die Kosten der Mdngelbeseitigung nur ein Indiz fir
ehe Wé?\é\nindemng, die Héhe defWertmlnderung orientiert sich jedoch am Nachfrageindex auf dem

Mienmarkl,&h Jer immobilienmarktiage.
RN
aeiblnem béﬁmﬁnten Alter von baulichen Anlagen sind Bauschaden baujahresentsprechend dblich und

"“1-.:‘}keine beiondaren Merkmale, wihrend bel neueren baulichen Anlagen sich Bauschédden in der Regel direkt

wertmindemd auswirken, insbesondere, wenn keine Versicherungs- oder Gewahrleistungsanspriiche in
Anspruch genommen werden kénnen,

Bei einem Immobilienmarkt, der durch eine starke Nachfrage bei geringem Angebot geprigt ist, kénnen
die Mangelbeseitigungskosten im Einzelfall unberiicksichtigt bleiben, da auch Objekte mit Mangeln in
einem Verkdufermarkt auf Kaufinteressenten treffen,

Bei einem Immobilienmarkt, der durch eine geringe Nachfrage bei vorhandenem Angebot geprigt ist, sind
die Mingelbeseitigungskosten im Einzelfall unbedingt zu beachten, da Objekte mit Mangeln in einem
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SV Emmi Schnitzler, ZIS Sprengnetter Zert (S) AG Lahr, AZ 12K8/24

Gutachten: 77977 Rust, Unterfeld 10 --- Flst.Nr. 6118

Kaufermarkt auf Kaufinteressenten treffen, die Instandsetzungskosten berlicksichtigen, insbesondere um
eine Vermietung/Nutzung in einem kritischen Marktumfeld zu realisieren.

Die Wertminderung wegen Alters berlcksichtigt nur die durchschnittliche Abnutzung der baulichen
Anlagen; sie setzt eine normale Nutzung und normale Instandhaltung voraus. Baumange! und Bauschdden
werden nach ImmoWertV wertmindernd beriicksichtigt. Bauliche Anlagen kénnen. aber wegen
besonderer Umstidnde erheblich von dem normalen Zustand abweichen, welche vergleichbare Anlagen
gleichen Alters aufweisen, weil bei ihnen Baumangel und Bauschaden vorliegen.

MaRgebend fir die Beurteilung eines normalen Zustandes ist nicht der -einwandfreie Zustand der
baulichen Anlagen, sondern der ortslibliche Zustand vergleichbarer Objekte. Im Aligemeinen'werden auch
bei vergleichbaren Objekten leichtere Bauschdden vorhanden sein, dltere Objekte zeigen in der Regel
einen gewissen Reparaturbedarf.

Der Bewertungssachverstindige kann in der Regel die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur
Herstellung eines normalen Bauzustandes nur liberschldgig schatzen, da

- nur—zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,
- Grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachverstiandigen notwendig)

Es ist ausdrticklich darauf hinzuweisen, dass die’/Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein auf einer
In-Augenscheinnahme beim Ortstermin- ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, Vorplanung und
Kostenschdtzung- beruhen.

Seite 20 von 59



SV Erneni Schnitzler, 2iS Sprengnetter Zert (S) AG Lahe, AZ 12K 8/24
Gutachten: 77977 Rust, Unterfeld 10 - Fist.Nr. 6118

7.  Energetische Bauqualitit

7.1. Energetische Gebaudeeigenschaften (Wohnhaus) -

Ein Energie-Bedarfsauswels flir Wohngebédude (gemdR EnEV)
mit einem Endenergiebedarf von 60,1 (kWh/m?a) liegt vor,
Dies entspricht ungefihr der Energie-Effizienzklasse C

7.2. Allgemeine Energickennzahlen .\
N> 2 A &\ W
Der Energieverbrauchskennwert gibt den gemessenen Energlevg‘b\much in Kdaﬁfattstunden pro Jahr
und m* Fliche (Abk. kWh/(a m?)) eines Gebludes wieder und :aNas Geb&ﬁphrgetlsdt bewerten,
Der Kennwert gilt immer fir das Gebdude als Ganzes, bgme\tmre G\g !\Ad;l? hat das einzelne Nutzer-
verhalten einen gréReren Einfluss auf das Ergebnis als bei‘ﬁ(aseren en, he)\‘deoen sich unter-
schiedliche Gebrauchsgewohnheliten der Bewohn\eg shﬂsllsd;\henmltteln D&}iﬁn&rgnemebedarf
(nach EnEV kurz: Qp) eines Systems umfasst zusatz?&b Zum. eis\i(\lﬁchen Enorgﬁbedarf an einem
Energietrager die Energiemenge, welche du%orselagerge Prozbsse beéﬁe;Gewinnung, Umwandlung
und Verteilung des Energietrigers benougg w Prlmum\ergie) \{‘\

v\ ~——l ‘-‘x.

Klassifizierung von Gebduden In Energhéﬂtlenzkltga\xemﬁs Bnﬂﬁteelnsparverordnung (EnEV)
vom 1, Mai 2014: %\\ Q

) 0
/{,‘,4 rd
S
I'd

<\ \ N
\\\\\\\\
NS

e
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Gutachten: 77977 Rust, Unterfeld 10 --- Fst.Nr. 6118

Energieeffizienzklasse A +

Energieeffizienzklasse A

Energieeffizienzklasse B

Energieeffizienzklasse C

Energieeffizienzklasse D

Energieeffizienzklasse E

Energieeffizienzklasse F

Energieeffizienzklasse G

Energieeffizienzklasse H

Neubauten mit hochstem energetischen Standard, z.B. Passivhaus,

KfW EH-40-plus --- durchschnittliche Energiekosten (m?a): etwa 3 Euro

Neubauten mit hohem energetischen Standard, z.B. 3 Liter Hauser,

KfW EH-55 ------ durchschnittliche Energiekosten (m?a): etwa 7 Euro

Neubauten mit guter Dammung, ENEV.2014 -----

durchschnittliche Energiekosten (m?a): etwa 12 Euro

Neubauten nach ENEV'2009 -----

durchschnittliche Energiekosten (m?a): etwa 16 Euro

sehr gut sanierte Altbauten -----

durchschnittliche Energiekosten {m?a): etwa 21 Euro

gut sanierte Altbauten; Gebaude, die nach inkrafttreten der 2.
Wiarmeschutzverordnung 1982 errichtet wurden

durchschnittliche Energiekosten (m?a): etwa 27 Euro

Gebaude, die nach Inkrafttreten der 2. Warmeschutzverordnung
1982 errichtet und noch nicht energetisch saniert wurden

durchschnittliche Energiekosten {m?a): etwa 34 Euro

teilweise sanierte Altbauten; Hiuser, die nach Inkrafttreten der 1.
Wérmeschutzverordnung 1977 gebaut wurden

durchschnittliche Energiekosten (m?a): etwa 42 Euro

unsanierte und schlecht geddmmte Bestandsgebéude

durchschnittliche Energiekosten (mZa): etwa 50 Euro und mehr

Quelle: Verbraucherzentrale NRW/ 2024
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8. Flichen- und Massenangaben

8.1. Angewandte Berechnungsgrundlagen

:\\ ;
Berechnung in Anlehnung an DIN 277/2005. Die Berechnung ist nur im Rahmen der “‘ )
Grundstiicksbewertung zu verwenden. Abweichungen zur DIN 277 kénnen bes&éﬁ&g, \
Jedoch in einer fiir die Wertermittlung vernachldssigbaren Grosenordnung. N \”\ \‘

o & KON _‘Q\:‘:. F
Wohnliche :g\g\ o, O

" ” “\Q‘E:{\\t
8.2. Berechnung Bruttogrundfliche \)
:\ -
Uberschiigige Berechnung der Bmttogrundﬂ&chﬁ'i\tﬂiand de
(siehe Anlage) \ A ) SN
N S
Bruttogrundflache % R NY ¥
BGF = 4 (X _
Wohnhaus - \_1 Vi “\\;\: vd(\\‘ '
R W) .‘
< - o -
EG 797m | x J 10,16m:. | 80,98 m?
Erker A034m | x 3,76m o 5,04 m?
Wintergarten ca. 4. & N 12,00 m?
A‘,.;:-\’\;.‘"' . ) =~
DG ~ 797w L x  [L2036m 80,98 m?
N N S N
J‘i:’ : L.. LE ‘“v“," L v“’:\‘w \ _
BGF p@ﬁi\‘? A “‘?\, 179,00 m*
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8.3. Berechnung Wohnlliche

Die Wohnfliche incl. Wintergarten betragt rd. 135 m*

Uberschligige Ermittlung nach vorliegenden Planunteriagen o
Wohnfliche Haus
Wohnflache 123 m?
Wintergarten ca. 12m
Wohnfliche 135 m?
_gesamt
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10. Wahl des Wertermittlungsverfahrens

10.1. Wahl des Wertermittlungsverfahrens

~

Fiir die Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken, Grundstiicksteilen und Erbbhurechten
einschlieBlich seiner Bestandteile sieht die InmoWertV im Wesentlichen drei Vemihrén vor:

R\ \‘-J
- \ > ‘T' '\i\ \‘)'
- das Vergleichswertverfahren E)- @C o
- das Ertragswertverfahren 7 Q}\\\\
- das Sachwertverfahren '“'l: N \\\\P
\ T \\_

Diese in langjdhriger Praxis bewdhrten Verfahren ergeben in der Regékunﬂdx;&lw\!swenwerte, die
unter Beriicksichtigung der Gegebenheiten des &rtlichen Gmn@tﬂ&smarkte&%{den Verkehrswert
heranzufiithren sind,

. i :v‘ l\ \\\‘r
(\ i\:\l\v \\ ‘ L \ \
> N
- (@ Ha\\v\ 3\\\\ o
10.2, Vergleichswertverfahren . 7 \ Sy <

\\ & \ / ‘[:‘.x\t‘
—\\\ N i

Nach den §§ 24-26 ImmoWertV 2021 gilt das Vergleichsw ri'verfahmﬁ&l der Wertermittlung als
prazise Methode zur Wenermlttlungmsrundst{m und (se \genutzten) Iimmobilien, Da es auf
konkreten Werten getitigter Kﬁuﬁﬁem bcldet esdas Ma%&hehcn besonders gut ab und wird zur
Ermittlung des Verkehrswertest}mﬁes Marktwertes ein Zur Anwendung dieses Verfahrens sind
Angaben und abgeleltete r zusti\h&kéﬂ Guta%b\\erausschﬂsse evident.

Man unterscheidet das \kte und das I#vdlrekte V&glekhswerwerfahmn. Das direkte Vergleichswert-
verfahren bedingt @s%ﬂsegen séeigbeter Ka\:fprense von vergleichbaren Objekten mit dhnlichen
Merkmalen hln;id\@d\ Lage, & und Zu}tb\md Das indirekte Vergleichswertverfahren wird mangels
direkter Verghl\cﬁsbrelse mnd von quk@en der Vergangenheit durchgefihrt, Zusdtziich kann der
Sadwgs,tiﬁ@ eigenenatensammﬁng\en Marktberichte, Fachzeitschriften, kommerzielle

Daten etc. nutzeb ES werdeﬁhngmus Vergleichsgruppen zusammengestellt, die der zu
bewetggnden lmmqﬁﬁie besonders &hneln und individuelle Anpassungen vorgenommen.

- \\\\ N
\ ‘.' '|) Q“ \\& ‘l

ﬂ 3, B{'\:ﬂ",swu tverfahren

Die §§ 27-34 immoWertV 2021 beschreiben das Modell zur Ermittlung des Ertragswertes,

Die Ermittiung des Ertragswertes basiert auf den marktiiblich erzielbaren Ertrigen (insbesondere Mieten
und Pachten) aus dem Grundstiick, Die Summe aller Ertriige wird als Rohertrag bezeichnet. MaBgeblich
fiir den (Ertrags-)Wert des Grundstilcks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als
Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, welche der Eigentiimer fiir die Bewirtschaftung einschlieBlich
Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewlrtschaftungskosten).

Seite 25 von 59



SV Emmi Schnitzler, ZIS Sprengnetter Zert (S) AG Lahr, AZ 12K 8/24

Gutachten: 77977 Rust, Unterfeld 10 --- Flst.Nr. 6118

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

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fiir

den Grund und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen {insbesondere
Gebiude) und sonstigen Anlagen (z.B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsétzlich
als unverginglich {bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der
baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und AuBenaniagen:i.d.R.im Vergleichswert-
verfahren (vgl. §§ 24-26 ImmoWertV 2021) grundsétzlich so zu ermitteln, wie ersich ergeben wiirde,
wenn das Grundstiick unbebaut wire.

Der auf den Grund und Boden entfallende Reinertragsanteil wird als angemessener Verzinsungsbetrag
des Bodenwerts - durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem Liegenschaftszinssatz - bestimmt. (Der
Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen und sonstigen Antagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz aus
Gesamt-Reinertrag des Grundstlicks abziiglich Reinertragsanteil des Grund und Bodens.

Der (Ertrags-)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d.h. Zeitrenten-
barwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der-baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung
des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauerermittelt.

Der vorliufige Ertragswert setzt sich-aus der Summe von Bodenwert und Wert der baulichen und
sonstigen Anlagen zusammen.

Gegebenenfalls.bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittiung
des vorldufigen Ertragswertes nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswertes aus
dem vorldufigen Ertragswert sachgemdR zu berlcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stelit insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiiblich
erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.
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10.4. Sachwertverfihren

Die §§ 35-39 ImmoWertV 2021 enthalten die Regelungen zum Sachwertverfahren.

Das Sachwertverfahren findet liberwiegend Anwendung bei der Ermittlung des Verkemswenés
von Ein- und Zweifamilienhdusern. Die Beurteilung beim Sachwertverfahren stelit au(ﬂle Y
Herstellungskosten des zu bewertenden Gebaudes ab. Das Sachwertverfahren blickt m‘die
Vergangenheit zuriick und stelit fest, was es heute kosten wiirde, das Gebdude hgﬂustellen"\\f\\ ",
Dabei ist zu beriicksichtigen, in welchem Umfang sich diese Herstellungskosten um das Altc(dg?sb
Gebdudes sowie um eventuelle Baumange! und Bauschaden verringern. Agf den wirtsc@tz\(chen
Ertrag des Gebdudes kommt es bei diesem Verfahren nicht an. , 5: N P

(€ ™\
\\ ¥

. \‘\ :} < ~.
Der Sachwert eines Gebdudes (Normgebdude zzgl. Eventuell vorhandeﬁer bes@derer Baumlle und
besonderer Einrichtungen) ist abzuleiten auf der Grundlage dek\meu-)ﬂerst%ﬂumkosten unter

Berlicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale wie: (s \

\\:?;tl N [L 3 .\\\«\\‘A,
- Objektart G AN A
- Ausstattungsstandard \3?:{\‘-:-' ) \k\ ) )
- Restnutzungsdauer (AlterswertmlndeQnQ} : =) - (U
- Baumangel und Bauschiaden SN ’ u\ s
- Besondere objektspezifische Gmnﬁs\tﬁcksrqsf \ . "\i\

= »;‘- \ \\\* 2

Der Sachwert der AuRenanlagen wlﬁxyqfem dqeseimlcht be@&iﬁei der Bodenwertermittiung mit
erfasst worden ist, entsprechep&lQr\Vorgehenswe‘ise fiir t&\gﬁabaude i.d.R. auf der Grundlage von
tblichen Herstellungskos ‘dﬂef als Zeitwén aufgrun%\@v Erfahrungssitzen abgeleitet.

\\\ UL\L ) QN i
Die Summe aus Bodeowem Sacthgrt der Gebéude&d Sachwert der Aullenanlagen ergibt,
gegebenenfalls nacQ\&r Beriic ng vgrbandener und bei der Bodenwertermittiung sowie

bel der armmmﬂg\a}r (zeit- )Wchn der G&Qﬂn und AuBenanlagen noch nicht beriicksichtigter
besonderer. Wpezuﬂstbek‘ Grundstﬂs\\ksmetkmale, den vorldufigen Sachwert (=Substanzwert)
des G Al ) l )

mg@\ws \\ P \ \:\ ::,v
oeqsomhnem srmittelte vorléufige Sachwert ist abschiieBend hinsichtiich seiner Reslisierbarkelt
a@fh}\m drtlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen und an die Marktverhiltnisse anzupassen. Zur
Beruckslghdgung der Marktgegebenheiten ist ein Zu- oder Abschiag vom vorlaufigen Sachwert
vorzunehmen Die Marktanpassung des vorkiufigen Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen
Grundstiicksmarkt mittels des sogenannten Sachwertfaktors (vgl. § 21 Abs.3 in Verbindung mit § 39

ImmoWertV 2021} flhrt im Ergebnis zum marktkonformen Sachwert des Grundsticks,

Seine Position innerhalb der Sachwertermittiung regelt § 7 ImmoWertV 2021, Diese ergibt sich unter
anderem aus der Praxis, In der Sachwertfaktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten
abgeleitet werden. Daher muss im Umkehrschluss auch bei der Bewertung zundchst der Sachwertfaktor
auf den voriaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objektes bzw, des Objektes ohne

S ——
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Bericksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale angewendet werden, Erst
anschiieRend diirfen besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (gemaR § 8 ImmoWertV 2021)
durch Zu- bzw. Abschldge am vorldufigen marktangepassten Sachwert beriicksichtigt werden, Durch
diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modellkonformitat heachtet.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwenfaktor&q‘o Pmasvergleich
bei welchem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebadude + Auﬂemnlagen)ﬂén Verghnchs—

maRstab bildet. RN \\
N \\-
> NS
s \i\\?“* )
N
10.5. Begrimdung der Verfahrenswahl @)
X

Bewertungsgrundlage des Einfamilienhauses mit Carport und}'gifmnggbt\h: Sachwertverfahren
- entsprechend den Gepflogenheiten des gewShnlichen Ges\chi?tsve IW.
"\

D) N ,
Plausibilitatspriifung anhand des Ertragswertverfahreus \” ﬁ\\\\ i}
\:
Der Verkehrswert ist ein stichtagsbezogener Wet(. Ektsd\elde%‘iﬁ, ‘dass derﬁgfuﬁdene Wert
am Markt Bestand hat und im Rahmen von &;{Iﬁen Prelsgn vefklelchbamﬁb]ekte liegt.

—\\ N
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11. Bodenwertermittiung

11.1. Bodenrichtwert

Der Bodenrichtwert (§ 196 Abs.1 BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert des Bodehismreine
Mehrheit von Grundstiicken innerhalb elnes abgegrenzten Gebiets (Bodenridltwemona fur die 2 im

Grundstiicksfliche, —

GemdR §§ 14-16 ImmoWertV 2021 ist der Bodenwert in der Regel im\(crgle!amlemm%hren zu
ermitteln, Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kénnen auch mgllnete Bode\w\v‘antwerte zur

Bodenwertermittiung herangezogen werden, A \\\\\ .

Fir die Lage des Bewertungsgrundstiicks wurden vom zusttndmh Geme(ns@@en Gutachterausschuss
Lahr die Bodenrichtwerte (BRW) fir die Gemarkung Rustzum 01, 01&@3 ermitt festgesetzt. Fiir die
Lage des zu bewertenden Anwesens wurde ein zonaler BR\V fiir bau(@fés Land %gs- und

abgabenfrei (b/af)} in Hohe von 250,00 €/m* e rmht@islehe Q{ﬂh N\ﬁang)

L
\}\ —
Aufgrund besonderer wertbeeinflussender Zhg(arﬂsmerkmaieﬂs Al’t uﬁdMﬂB der baulichen Nutzung,
Grundstiicksgro8e, Zuschnitt} des Bewermng‘sﬁitndstﬁcké:\und den»a nen Wertverhaltnissen zum
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag wird da\BRw ggf gngbpasst: (
(N :- ( S, N :
QD /A &

Seite 29 von 59



5V Emimi Schnitzler, 1S Sprengnetter Zert (S} AG Lahe, AZ 12KB/24

Gutachten: 77977 Rust, Unterfeld 10 — Flst.Nr. 6118

11.2. Bodenwertermittiung

Fiir das Flst.Nr, 6118 der Gemarkung Rust:

A.Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erl&utcri!gg_;_
Tatséchlicher b/a freier Zustand des Bodenrichtwerts = 250,00 €/m’ o
Im BRW nicht enthaltene Beitriige u.4. +  000€&/m* | (2 |
b/a-freler Bodenrichtwert (Ausgangswert fir weitere RN Y
Anpassungen = 250,00 C/m‘» e ) (] ,\\\
SN 5
& ( :‘:;:‘\:' F
= Re =

B . Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts RS)

Richtwertgrundstiick Bewerwnﬂ(@dstadt \ﬂbpéssun@gtm Erluterung |
, I S — W

Stichtag 01.01.2023 zz.ngzg. N L (OO0 El
b/a-freier Bodenrichtwert {angepasst) rd, WP \\ = _ 'Mﬂm‘

El: Da auf dem értlichen Gmndstﬂcksmgﬂttmlseh@ gﬁ\fewf@qgikhpﬂa des Bodenrichtwerts und
dem Wertermittiungsstichtag keine Wéilverandeng\&n erke nr&ig\slnd wird 0.g. Bodenrichtwert

Ubernommen. & \\\:\\ C S \Q?\\\\\\
< \\,\: N \k\\\ W X
& \ (e “\\\
C. Anpassungen w chtmodh den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
I_ggeangepassber a ler BBW am WE-Stishti = 250,00 €/m?
Flache (m*) ]/ e &g‘:’ X 1,00
Entwicklungsst oy baurg[fe}l;and © |-baureifes Land X 1,00
Art der W gwdbnﬁau- \} W (Wohnbau- X 1,00 E2
Nutzung & - fldche)
Ange%r abgapenﬁeler relativ&@odenrichhnert = 250,00 €/m?
nfluss durch beim Bewertungsobjekt - 0,00 €/m?
) musstehgnde Abgaben
71i;:\\\aﬁabenwielaﬂm Bodenwert = 250,00 €/m’

- ;, \

AN
SN
AN

E2: Das Bemungsobjekt welst keine Abweichung bzgl. der Art der baulichen Nutzung auf, Es erfolgt
daher keine Anpassung,
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D. Ermittlung des Bodenwerts Erlduterung
relativer b/a-freier Bodenwert auf BRW-Basis 250,00 €/m?
Zu-/Abschlige zum relativen Bodenwert +/- 0 €/m?
Relativer b/a-freier Bodenwert = 250,00 €/m?
Flache X 510,00 m?
b/a-freier unbelasteter Bodenwert = 127.500,00 €
Zu-/Abschlige zum Bodenwert rd. -0,00 €
b/a-freier Bodenwert = 127.500,00 €
b/a-freier Bodenwert rd. = 127.500,00 €

Der b/a-freie Bodenwert des Bewertungsgrundstiicks FIstNr. 6118 der Gemarkung Rust
betrégt zum Wertermittlungsstichtag 22. November 2024:-127.500,00 €

Seite 33 von 59



SV Emend Schnitzler, 215 Sprengnetter Zert(S)  AG Lahr, AZ 12K 8/24
Gutachten: 77977 Rust, Unterfeld 10 -— Fist.Nr. 6118

12. Berechnung des Sachwertes

12.1. Vorgehensweise P

Es werden die durchschnittlichen Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) auf dei')qss der
Bruttogrundfiiiche nach DIN 277 unter Berlicksichtigung des Ausbaustandards des Gebﬁudes\anggsetzt.

Die Normalherstellungskosten basieren auf Auswertungen von reinen Baukostenmr Geba@efr\m
anndhernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie werden fiir dﬁqurtermlt ﬁ;auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Sl N \\ N

“Q \ \ s '*
Die vorhandene Ausstattung wird entsprechend den Ausstatmnganehtrha'en 6@( Nonnal-herstellungs-
kosten NHK 2010 eingeordnet und gewichtet, SN \\ \\

2 AN

N _\\-_ y l\ "\\
\\\? \»»l ‘\'\\ l L \ », /s »
12.2. Angaben zu Baunebenkosten und LLm\ﬂ'mtoq@\w i\\\\\
NI N
g PR
Die Baunebenkosten und die Umsatzsteuer sind Ebnélts in ﬂegkprmamerst’eﬁﬁhakosten 2010
(ImmoWertV 2021, Anlage 4) enthalten. QQ\ @ £ ‘ '

, \. NN _:i\\
Der Reglonalfaktor wird geméR Gmudm erich I.am‘{@gi:sgewiesen mit: 1,0
) NN
N W
\ \\ t\f’\\_i\v" v \\:;:;i:\\ b
12.3. Bewertung dex Aﬁmn.ml.;gml S NS
< \ \\, \\I —f: Q\\\‘

(" o (@
Als AuBenanlagen w&dén\&e Ver- und Momun@q\uﬁchtungen auf dem Grundstiick
(HausanschlOsse), Ig{fqﬂgte Hof- !Wegeflicbkn Einfriedungen (Mauern, Ziune, etc.) bezeichnet.

DI
Im vorﬂegen !\évemmqsfan iverdenwnanlam nicht pauschal mit 5,00 % des
Gebiude tes -gemal ImmoWerty 2021- beriicksichtigt - sondern nur in Hohe von 3,0 %,
da dh@nhnn hﬂs umpﬂgt sind und instandgesetzt werden miissen.
~N | ' 5

1§

’(7\1\!* l gmitﬁmly, der Normalherstellungskosten zum Stichtag

‘-\ ) \

Herstelimgskosten

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebdude:
Einfamilienhaus, nicht unterkellert, Erdgeschoss, voll ausgebautes Dachgeschoss / Typ 1.21

I — e
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Ermittlung des Gebdudestandards:

Bauteil Standard- | Stufen Wagungsanteil in
%
1 2 3 4 5
AuBenwande 1,0 23,0
Dach 1,0 15,0
Fenster 1,0 11,0
Innenwiénde 0,5 0,5 11,0
Decken und Treppen 0,5 0,5 11,0
FuBb&den 1,0 5,0
Sanitdreinrichtungen 1,0 9,0
Heizung 0,5 0,5 9,0
Sonstige technische Ausstattung 0,5 0,5 6,0
Insgesamt 0,0% | 49,0% 43,5% |.7,5% 0,0%- 1 100,0 %

Beschreibung der ausgewihlten Standardstufen:

Auflenwinde:
Standardstufe 1 ..Holzfachwerk; Putz; ...
Standardstufe 3 «;WDVS oder Warmedammputz (nach ca.1995);....

Es wurde im vorliegenden Fall die Standardstufe 2 gewdhlt, da nur jeweils 1-2 Elemente aus 0.g.
Standardstufen zutreffend sind

Dach:

Standardstufe 2 ...einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, ...

Fenster und AuBlentiiren:

Standardstufe 3 Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rolldden manueli; Haustiir mit
zeitgemifem Wirmeschutz (nach ca. 1995)
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innenwinde und -tilren:

Standardstufe 2

Standardstufe 3

Decken und Treppen:

Standardstufe 2

Standardstufe 3

FuBBbdden:

Standardstufe 3

Sanitdreinrichtungen:

Standardstufe 3

Heizung:

Standardstufe 3

Standardstufe 4

massive tragende Innenwiénde, nicht tragende Wéande in Leichtbauweise (z.B.
Holzstinderwinde mit Gipskarton); Gipsdielen; leichte Ttiren; Stahlzargen

nicht tragende Innenwénde in massiver Ausflihrung bzw. mit Ddmmmaterial
gefiillte Stéanderkonstruktionen, Holzzargen;....

Holzbalkendecken mit Flillung; Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in
einfacher Art und Ausfiihrung

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

Linoleum-, Teppich, Laminat:und PVC-Béden besserer Art und Ausfithrung,
Fliesen, Kunststeinplatten

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Giste-WC, Wand- und Bodenfliesen,
raumhoch gefliest

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung; Niedertemperatur- oder
Brennwertkessel

FuBbodenheizung, Solarkollektoren fiir Warmwassererzeugung, zusétzlicher
Kaminanschluss

Sonstige technische Ausstattung:

Standardstufe 3

zeitgemiRe Anzahi an Steckdosen und Lichtausldssen, Zahlerschrank (ab ca.
1985) mit Unterverteilung und Kippsicherungen
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Standardstufe 4 zahlreiche Steckdosen und Lichtausldsse, hochwertige Abdeckungen, dezentrale
Liiftung mit Warmetauscher, mehrere LAN- und Fernsehanschliisse

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser

Gebadudetyp: 1.21 Erdgeschoss, voll ausgebautes Dachgeschoss, nicht unterkellert

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebdudes

Standardstufe Tabellierte NHK 2010 Relativer Relativer NHK 2010-
(€/m? BGF) Wigungsanteil (%) Anteil (€/m?BGF)

1 790,00 0,0 0,00

2 875,00 49,0 428,75

3 1005,00 43,5 437,18

4 1215,00 7,5 91,13

5 1515,00 0,0 0,00

Gewogene, standardbezogene NHK 2010:

Gewogener Standard = 2,95 957,06

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrekturfaktoren:

Gewogene, standardbezogene NHK 2010 957,06 €/m?* BGF
Regionalfaktor (gemiR Grundstiicksmarktbericht Lahr 2022) 1,00
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude = 957,06 €/m? BGF

Die Normatherstellungskosten (2010) belaufen sich auf 957 €/m? BGF
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Gutachten: 77977 Rust, Unterfeld 10 - Flst,Nr. 6118

12.5. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (BoG) sind wertbeeinflussende DMR[hde
(belspielsweise Baumangel/Bauschiden) des einzelnen Wertermittiungsobjekts, die erhebnch vom
Oblichen abweichen und denen der Grundstiicksmarkt einen eigenstindigen Wa‘!&]ﬁﬁuss bﬁ%\&

Fiir folgende objektspezifischen Grundstiicksmerkmale, welche beim Ormerm[n festg@@rwumen,
wird pauschal nachfolgender Abschlag (Berechnungsbasis: marlnangepgiﬁer Muﬂ@\admen)
in Ansatz gebracht: -20% Q0N o W

Ny n

Keine Innenbesichtigung gestattet — Glasbruch an Haustiir --1zgrfetzte Sc@{%@éke am Wintergarten

O \\lL N
3 NS D™y
—, s Sy €
& ! G2 S — ot
».\\\ W & _\\\:\\\\’
Besondere objektspezifische Gmndsmdumcrkmaln “| Wertbeeinflussung insg.
N O 3 e ey~
Q{\\ e £ 2
20%AbSCh'3§ ‘\\\:.' ; ‘ .'A—;'-‘.;\\Q:' !':M'm€
PR S N
D aY &
v'.l\\ \\\' N\ \-7 va \\ 3
,v“}\\ i §
Summe (- 20 % aus maxmbuum vé@nﬁgen S\y) - 100.282 €
o ™ o (@
QU \\\ : W *Q?c
A\S) \ N
e NS 7
NN, SN
AN & \‘~': ‘\‘;\
12.6. diFQ%np.lwml{!/Sdmw;\Rﬂaklm (§ 21 ImmoWertV 2021)
“a \\ NN

Saclmert?iktoren dlenén der Berﬁckskhtiguns der allgemeinen Wertverhditnisse auf dem jeweiligen
Gu)gg?t\tbdtsmarkt. soweit diese nicht auf andere Weise zu beriicksichtigen sind,

“-‘fi;- memn geben das Verhéltnis der tatsdchlichen Kaufpreise zu den errechneten Sachwerten an.
Der Gemelnsame Gutachterausschuss Lahr weist in seinem Grundsticksmarktbericht 2022

filr 1-2 Familienhduser, bei einem vorldufigen Sachwert von 400.000 € - 500.000 € folgende Spanne
fiir den Sachwertfaktor aus: 1,40 - 1,20

Der Gemeinsame Gutachterausschuss Lahr hat 0.g. Sachwertfaktoren gemiB § 21 Abs, 3 ImmoWertV
nach den Grundsiitzen des Sachwertverfahren (geregelt in den §§ 35- 38 ImmoWertV 2021) abgeleitet.
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Seit dem zweiten Quartal 2024 ist der Abwirtstrend der Kaufpreisentwicklung im Segment
1-2 Familienhduser gestoppt. Flir das Jahr 2023 waren deutliche Preisrlickgidnge von rd, 3-7 %
deutschlandweit zu verzeichnen (vdp Index/ Q 3 2024 / Seite 6)

Die immobilienmarktlage fiir 1-2 Familienhduser ist im mittleren Kaufprelssegment als. nﬂ:tel bis gut
einzustufen. Ausschlaggebend bei einem zunehmenden Angebot an Objekten, ist jedbt}tdw
GrdRenordnung der anstehenden Instandsetzungs- und Modemisierungsarbeiten, |m vaﬂlesgndgn Fall
handelt es sich um ein 2011 errichtetes Gebdude auf aktuellem Stand der Tcdmlhoude lu}eg?uter
Wohnlage (Gemeinde Rust - in unmittelbarer Nihe zum Europapark) =t &=

N :'._ Q\\\\

O
Es wird daher ein Sachwertfaktor von 1,20 baw. ein Matkunpauunismcﬂu mm im Rahmen
des Sachwertverfahrens auf den vorliufigen Sachwert im Kaufpmhéégment m sachverstindig
angesetzt, NS \\ >

. :\\ \\ R
) \\

————————— e ———————
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Gutachten:

77977 Rust, Unterfeld 10 - Flst.Nr, 6118

AG Lahr, AZ 12K8/24

12.7. Sachwertermittiung
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Gehiudebezeichnung Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung
Berechnungsbasis NNy
e Brutto-Grundfiache (BGF) SN 2 179 ,00 m?
Baupreisindex (BPI) 22.11.2024 {2010=100) \\ 1,840
Normalherstellungskosten
o NHK im Basisjahr (2010) P\ %dm’ BGF
o NHK am Wertermittlungsstichtag ( ‘\ 1761 €/m? BGF
Herstellungskosten
o  Normgebdude AN 315.219€
e Zu-/Abschlige =
* Besondere Bauteile ~
» Besondere Einrichtungen : \\\\
Gebiiudeherstellungskosten (inkl. BNK) (| W e 315.219¢€
Alterswertminderung \\ & | —— A
Modell o M AN £ < Linear
*  Gesamtnutzungsdauer (GND) SN &7 @ N 70 Jahre
* Restnutzungsdauer (RND) N > NS 57 Jahre
e Prozentual & PN \\ @) il *i N 18,6 %
* Betrag RN N R J.58.631 €
Zeitwert (inkl, BNK) ~ ©. WS
e Gebdude (blw.\'@tb&waﬁ ‘{‘* S "‘\;\E‘ 256.588 €
* Besondere Bau Mlntergar&n) ) 2y 15.000 €
* Carport undFe arage\\ o 8.000 €
* Gartenhaus- D RE 1.500 €
] Gdllplp festem Gﬁjl 2NN 800 €
Gebﬁﬁés@l (inlxl wn L) 281.888 €
A RV
/ .
G&iumaq»m esamt 281.888 €
| Sachwert der AuBenanlagen 3 % . 8.457 €
1 Sachwert Gebaude und AuRenanlagen = 290345 €
_g_eglonalﬁhor X 1,0
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) - 127.500 €
Vorldufiger Sachwert = 417.845 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 1,20
marktangepasster vorliufiger Sachwert - 501.414 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale J- 100.282 €
{Abschlag 20 % aus marktangepasstem vorliufigem Sachwert)
Sachwert = 401,132 €
Der Sachwert des Bewertungsobjektes betrégt rd. 401.000 €
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13. Ertragswertverfahren

13.1. Darstellung des Mietbegriffes

Als Miete wird die marktiiblich erzielbare Miete als Nettokaltmiete fiktiv angesetzt,

4 ‘,\\; y

GemiR § 31 ImmoWertV 2021, ist die markt(iblich erzielbare Miete definiert als Rohertrag, W{W sich
bei ordnungsgemdBer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung aus den marktﬁbliéh erzielb&nen\ﬁrtragen
ergibt; hierbei sind die tatsdchlichen Ertrage zugrunde zu legen (wenn sie marktﬁblich

N, }\ N

\\ '*

13.2. Jahresrohertrag N ,:\
T N
N QP

Der Rohertrag {(marktilblich erzielbare Miete) wird auf Gmndlage von Vetgk}chsmieten bzw.
Erfahrungswerten des Sachverstandigen ~ fir mit dem @nungsgw\ﬁustﬂck vel*ochbar genutzte
Grundstiicke — festgesetzt. (& . x\ - NS

\\ A \
Der zugrundeliegende Mietwert entspricht heutzgme ﬁbemi&end der sog. )ktto—Kalt-Miete, dies ist
der Mietwert ohne die umlagefihigen Bewirt\smgﬂungskosten, Welche {ﬂsﬁtﬂkh zur Grundmiete auf
die Miete Obergewalzt werden kbnnen. | \ ) ~\\\\ :_:\\}\

l\'

\ —\\\_

13.3. Tatsichliche Micl(.ﬁ%?gt ng&b}; zZu IQ\\QQ\@U traglichen Bindungen

— o Ny
\ \', £ \ k \\‘- K:"" \\
Das Einfamilienhaus ist ‘\\‘nutzt ¢ \“ PRARN
NS (RS o G-
N "\i\\\ & N
;x\ ) R

13.4. Marktiblich’ vmmhgre Migtmm;,e

Jl \\-’ S \_L

N
'v

/,C

“.

Der Roheru'agi}\&d auf %r thdlagg qu Vérgleichsmieten fiir mit dem Bewertungsgrundstiick
vergle ﬁ@innume G(unds}\lckeag\gekeut. Die marktiblich erzielbare Miete wird entsprechend der
l.age,Q ttung md Nutzuns des Gebaudes sowie der Zustandsmerkmale der Mieteinheiten

9 ?Q\\ > "

M ﬂer Bgmhswng der Miete wird von einem ordnungsgemdaR instand gehaltenen Grundstiick

Lt "ausgeganggn

Die Stadt Lahr erstellt keinen Mietspiegel fiir Wohnraummieten; hilfsweise werden als Grundlage
die Daten aus dem Preisspiegel Wohnimmobllien Herbst 2024 Baden-Wilrttemberg des IVD-Institut
GmbH (Seite 45) wie folgt herangezogen:

Lahr/Schwarzwald — Doppelhaushélifte im Bestand zur Miete --mittierer bis guter Wohnwert-— 125
m® Wohnfliche —- 1 Garage inbegriffen — Nettokaltmiete pro Monat: 9,92 €/m” bis 12,48 €/m?
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SV Emmi Schnitzler, 2IS Sprengnetter Zert (S)

von 9,92 €/m? gewihlt (mittlerer Wohnwert); ferner wird ein mittlerer Ausbaustandard unterstelit

Sachverstandig wird fiir das Bewertungsgrundstiick ein Mietwertansatz fiir das Einfamilienhaus
{slehe Standardstufe 2-3).

Sate s

WO&xid Gty
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Gutachten: 77977 Rust, Unterfeld 10 — FIstLNr. 6118

13.5. Darstellung nnd Begriimndung Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz wird auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden
Reinertrage -fiir mit dem Bewertungsgrundstlick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger
Grundstiicke- nach den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens ermittelt (§21 Immo\hl\engozl)

Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes flir die Wertermitthung im AN

Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein markﬂt@ormes\\\i N

Ergebnis liefert, d.h, dem Verkehrswert entspricht. = N
-\' # *-'L\ .Q‘;»H

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor desﬁrtﬁl&swertv ns. Durch
ihn werden die aligemeinen Wertverh&itnisse auf dem GrundstOcksmarkxeRasst Mdlese nicht auf
andere Weise beriicksichtigt sind. v:\‘,\‘»z, 3 N
Auswertungen {iber Liegenschaftszinssatze flir bebaute Grundslﬁr.!re werdeniln\bller Regel vom brtlichen
Gutachterausschuss durchgefiihrt. PRXY iy

N N & (L=

Der Gemelinsame Gutachterausschuss Lahr weist im Qtundiwcw\k\beﬂcm@ﬁ folgende Spanne
an Liegenschaftszinssitzen flir EFH/ZFH/DHH/RH aus: 1,1 %\\b{s £30% SN

Der durchschnittliche Liegenschaftszinssatz liegt bel: + 10%. L
(Stand der Verdffentlichung: Juli 2023) . ¢ o t,‘;;s*‘*‘

—_ S

&
\\
NN S

e S ]
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Quelle: IVD, Bundesverband, Liegenschaftszinssatze, Stand: Januar 2023 bzw. 5. Dezember 2023

Der Immobilienverband Deutschiand IVD, Bundesverband weist als mittlere Spanne fiir die Objektart
(A2): freistehendes Einfamilienhaus folgende Liegenschaftszinssitze aus: 1,5% -4,0 %
Je nach Bauweise, Zustand und Lage (Stand: 5, Dezember 2023)

Wabhl des scha

Es wird ein Liegenschaftszinssatz von 2,0 % sachverstindig festgesetzt

Begriindung des Liegenschaftszinssatzes: ‘ BN

T t. \
Guter Wirtschaftsstandort Rust (unmittelbare Nihe zum Europapwk), ;ute W@nhu
Bewirtschaftungskosten niedrig, da Baujahr 2011 & & \\\\W N

—_ Ny
v\\

\\

Allgemein gilt: Abwirtstrend der Kaufpreise fir Bestandﬂmtmhlleq glestoppt, seh&starke

Nachfrageabschwachung; hheres Angebotsvolumen am Markt; Wns der h@ﬂbn, mittleres

Zinsniveau \\ \ = N
& .\::‘_'3 ¥ :\ -
RS & N et
AN dC »;\""‘
13.6. Bewirtschaftungskosten N o 2 ‘\\ N
D A @
Bewirtschaftungskosten (BWK) s{ndﬁfexl\bschre@obx, die bg{tg\%hnhcher Bewirtschaftung nachhaltig

entstehenden Verwaltungskos!en,\aetﬂebskosten lnstand@lﬁmgs&osten und das Mietausfallrisiko. Die
durch Umlagen gedecktet@t@ebskostmbjelben unb\er\Qckskhtlgt Die Abschreibung ist durch
Einrechnung in den Barwe(ﬂ\iktor beﬂ)%@sicht 2N

N
Verwaltungskosten slhd*d‘be KQstecNfei aur Verml;ung des Grundstiicks erforderlichen Arbeitskrifte

und Einrichtungen\ﬁle Kosten dé\r)lufsiqhtso\de die Kosten fiir die Prifung des Jahresabschiusses und
der Gesd\!m&\\&ng :j{ AN

p— \\ k.
Mletam@td\ako Ist das Rlsiko elnér{nfdssmlnderung, welches durch uneinbringliche Mietriickstande
oder&eet?fand von! RSuMen, der zur Vermnetung bestimmt ist, entsteht. Es dient auch zur Deckung der
Kow\emer Rethtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhdltnisses oder Raumung.

H._l \ |) \\‘ “ i“

: Barbebslqosmu sind die Kosten, die durch das Eigentum am Grundstiick oder durch den bestimmungs-
maRen Gehrauch des Grundstiicks sowie seiner baulichen und sonstigen Anlagen laufend entstehen.
Die Betriebskosten sind komplett auf die Mieter umlagefihig.

Instandhaltung sind Kosten, die infolge Abnutzung, Alterung und Witterung zur Erhaltung des
bestimmungsgeméRen Gebrauchs der baulichen Anlagen wihrend ihrer Nutzung aufgewendet werden
miissen,
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77977 Rust, Unterfeld 10 - Flst.Nr. 6118

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
(% vom (€/m?* WF) (je fnsgesamt (£)
Rohertrag) Wohneinheit)
Verwaltungskosten - -~ 351,00 351,00
instandhaltungskosten | -- 13,80 - 1.863,00
Schénheitsreparaturen | -- - -- -
Mietausfallwagnis 2,00 -- - 329,00
Betriebskosten - -- -~ -
Summe 2.543,00

(ca. 15,48 % des Rohertrages)

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertheeinflussung insg.

20 % Abschiag: KEINE INNENBESICHTIGUNG gestattet

- 100.282 €

Summe (20 % aus marktangepasstem vorldufigen SW)

- 100.282¢€
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13.7. Ertragswertermittiung

Gebaudebezeichnung Mietginheit Flache Anzahl Marktliblich erziethare Nettokakmieta
Nutzung/Lage m? {Stk.) (€/m?)
bizw,(€/SH.) |
Entamiierhavsind. | EGIDG 1% 6.2 ™ 7
1 Garege —_
1 Carport 1 =
Summe 135 ,:‘: > X
@NE \\‘:\\
=
iy l\ 3 \\\\,,
Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren Netto-\kﬂtmleten Njahr) \\\ 16.430 €
= _.\'\ . g \\\
Bewirtschaftungskosten gesamt (15,48 % aus Robe{{:ag] \\i\\ (C \
(vgl. jeweils Einzelaufstellung) o N \ " L \ < 2543 €
Jihrlicher Reinertrag AN PO 13.887 €
< . (& .\\‘\ ::Q,\Q\
PN ) \"}“\f‘ i‘ \Q )
Reinertragsanteil des Bodens: <) )y N
2,0'% von 127.500 € (uegensgv_qt&h atz x den) \:} \ - 2550 €
Ertrag der baulichen undmﬁvi}n e = 11.337¢€
N ??*x&,v
Barwertfaktor BWF Qg. 3 NN 2)
beip=2,0% uegensb\bgfl‘szinssa N
). 33,830
) - 383.531¢€
oodeq@u (vel. p%ddnwe@mm + 127.500 €
Voriufig snm\kmn = 511.031¢€
e re objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 100.282 €
\A_ Q:) : H N
“eummhwsm - 410.749 €
ERTRAGSWERT = 411.000 €

Der Ertragswert beliuft sich auf rd. 411.000 €

S ———
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Gutachten: 77977 Rust, Unterfeld 10 — Fist.Nr. 6118

14. Verkehrswert

Der Verkehrswert (§ 194 BauGB) wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf welchen sich
die Ermittiung bezieht, im gewdhnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenhelten und
tatsichlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks ¢ oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder ﬂe\{iﬁhﬂche

Verhaltnisse zu erzielen wire. () o5
N J‘

. ;*’} o \\\ \‘?"
) 0 (C >
14.1. Beurteilung zum Verkehrswert :' Q\‘\\
- \\:‘:‘ \\\ \\_ P
Der Verkehrswert ist ein aus den Marktverhaitnissen abzuleitender_gb@\llviener Weﬂ‘
Verkehrswert und Kaufpreis sind nicht zwangsidufig identisch, ' &

Ein Kaufpreis ist der durch die individuelien Wertvorstel!ungem!es nweﬂl@ﬁlﬁufers, aber

auch des Verkdufers sich ergebende Tauschpreis. Die subjck\&m Rm{c;rfimmhaft des Kiufers
entscheidet Gber den Kaufprels, jedoch auch die Angebotsdauer am mobmemrkt und andere
Faktoren, Die Verkehrswertermittiung orientiert slgh Em gewﬁhnmm Grundst@vefkehr

‘\, _\\C‘ \\\\' .\ =
14.2. Bericksichtigung der l,.n;,e:ﬁ}l\dem u(‘umhlm}«mnrkt
) = \\
\\\. (e "'\m-‘
\ NP, o
) % 1 ‘ N \ \-‘ L4
Zusammenfassung & O N
\t\"}” { §\ 4 5¢Q\\:\ :
Bodenwertanteil R XN ST NN 127.500 €
AN N
Flst.Nr, 6118 &, T s RN (O
DN 3 NI
S’d‘wert \\J >—\\\"\ g - L\L ] ; \\\-._- ’ ”lumc
_‘\:\ ) ,T = 4 7
N I\ ,\ =
Ertragswert . ) i Nl AR, 411.000 €
PR o N2
XNy S _dOR
SACHWERT.. £dh) N\ 401,000 €
N (L5 b

. DiQIW&?te wufifen}hit grundstOcksmarktgerechten Wertansatzen ermittelt,
Emé Anwﬁﬁzin die Lage auf dem Grundstiicksmarkt ist gemaR § 9 ImmoWertV2021 vorzunehmen.

i |mmwsenmarma¢e filr freistehende Einfamilienhiuser mit moderner Bautechnik —

Insbesondere im niheren Umfeld des Europaparks — ist von mittlerer bis guter Nachfrage bestimmt.

Im Rahmen dieser Wertermittiung wird ein Marktanpassungszuschlag auf den vorldufigen Sachwert in
Hohe von 20 % vorgenommen. Der Bodenwert betrigt rd. 32 % des Sachwerts.

Unter Berlicksichtigung der Holztafelbauweise und des aktuelien Bauzustandes des
Bewertungsobjektes liegt der auf die realisierte Wohnfliche bezogene Verkehrswert des zu
bewertenden Grundstiicks im Bereich von rund 2,970 €/m?,

e —
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Gutachten: 77977 Rust, Unterfeld 10 - Flst.Nr, 6118

Dieser Wertansatz steht in Relation zu den Verdffentlichungen iiber Kaufprelise fiir freistehende
Einfamilienh&duser im Bestand mit mittlerem bis gutem Wohnwert (hilfsweise herangezogen: Stadt
Lahr It, IVD Institut GmbH — Preisspiegel Wohnimmobilien Herbst 2024 Baden-Wiirttemberg, Seite 12)

14.3. Angabe des Verkehrswertes

VERKEHRSWERT =
FistNr. 6118

in Worten: Vierhunderteintausend Euro

=)
77933 Lahr, den 9, Dezember 2024
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Gutachten: 77977 Rust, Unterfeld 10 — Flst.Nr, 6118

15. Besondere Bemerkungen

Urheberrecht

~

Das Gutachten/die Stellungnahme ist urheberrechtlich geschiitzt und dient ausschllelillth dem internen
Gebrauch des Auftraggebers bzw. Eigentimers. N

Haftung und Ausschllisse f‘?i;»»;*_-‘; \\ N
N AN
Samtliche Zahlenwerte wurden nach bestem Wissen und Gewissen aufgmmﬁuwaerech@.uﬁgs-

methoden, Ansitzen und Wertfeststellungen auf der Grundlage von Erfahﬂlngsweg{\m m

Sachverstand ermitteit, SR
Eine Haftung fiir Anspriiche und Forderungen wird auf Vorsatz undg?&)e Fahﬂag.\sagkett beschrinkt;
eine Rechtsbeziehung kann aus dieser Wertermittlung nicht emggehen \\\\\ N

Jegliche Art von Untersuchungen und Priifungen in technischer Hinsicht sjnt}\n)lcht Gegenstand des
Gutachterauftrags. Eine Haftung fiir augenscheinlich mcht e&ennbate bdért?etdagkte Mangel, aber
auch fir Mangel an nicht zuganglichen Bauteilen wird:daher ausdr&c!q\kh ausge%hkisen
N ) & 0 { f\
;\ -

Unterlagen/Sonstiges O %‘ N

\ =

Der Gutachter setzt die Richtigkeit und Vouﬁindiskeit der. Obemebenﬁﬂ.tnmrlagen, Zusammen-
stellungen und Auskiinfte voraus. Sofemﬁi&wandg{s emahnt wqrde}bm Antragssteller weder im
Auftrag noch bei der Ortsbesichtigung-auf Besond (hd(en hlngé&léie noch sind solche dem
Gutachter aus eigener Anschauungﬁe‘gnnt ode( von dlesem\igs\aen allgemeinen Umstanden zu
vermuten, Ein drtliches Aufmaﬁ;adgr anderwelt\fge MaBkot&tblien wurden im vorliegenden Gutachten

O
nicht oder nur teitweise Whm NN R
N (P o E5"
Wertermittlungsstichtag = - N
). =y \\.
\\ “ 3 —

Samtliche Erhebunéa heschfaibu”gen un&!l(ne Zum Gutachten beziehen sich auf den Wert-
ennmmgssmmg,welcheg i Gumhtg@&eseben ist.

Bode\Tragfihlg'hélts bnd Standfesttgkeftmntersuchungen sind nicht Auftragsgegenstand. Das
Bsgbalnungsbﬂd tasst auf normalen Baugrund schlieBen. Flir die Verkehrswertermittiung werden
Malb unxeﬁtbu‘te Baugrundverhiltnisse angenommen, sofern nicht ausdriicklich im Gutachten
= iﬂnderes erwﬂlmt ist,

Bauliche Anlggn

Bel dieser Wertermittlung wird ungeproft unterstellt, dass keine wertmindernden Einflilsse vorhanden
sind, sofern nicht anders im Gutachten erwahnt. Grundlage der Zustandserhebungen des Grundstiicks
und der baulichen Anlagen sind die augenscheinliche drtliche Besichtigung, die Im Gutachten jeweils
aufgeflhrten Unterlagen, Befragungen, sonstige Hinweise sowie der Antrag zur Gutachtenerstellung.
Materialpriifungen jeglicher Art sind nicht Gegenstand des Gutachtens. Die Zustandsbeschreibung
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enthalt die wesentlichen Gegebenheiten und dient der Charakterisierung des Objektes; in Teilbereichen
sind Abweichungen von der Beschreibung moglich.

Gebiudebeschreibung

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

Bausubstanz

Es wird die Einhaltung der jeweils zur Bauzeit geltenden Vorschriften und Standards, ein dem Alter
entsprechender Zustand, Freiheit von Schidlingen und Schadstoffen der baulichen und technischen
Anlagen angenommen.

Standsicherheit und Statik

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

Bauphysik

Das Gutachten erfiillt nicht den Zweck einer bauphysikalischen oder bautechnischen Beurteilung der
baulichen Anlagen. Der Sachverstandige geht beiseinen Uberlegungen von einem unbedenklichen
Zustand aus. Die Priifung von Schallschutz, Wéarmeschutz, Brandschutz ist nicht Gegenstand dieses
Wertgutachtens.

Innenausbau

Von Mietern, Péchtern oder anderen Personen vorgenommene Veranderungen sind im ermittelten
Wert nicht enthalten, sofern im Gutachten nicht ausdrlicklich anders erwdhnt. Die Qualitit der
Ausfiihrung wird nur beziiglich ihrer Auswirkungen auf den Verkehrswert beurteilt. Die Gebédude-
beschreibung bezieht sich auf den unmoblierten Zustand.

Technischer Ausbau {Heizung, Liiftung, Sanitir, Elektrik,...)

Untersuchungen hinsichtlich Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), Energieeinsparverordnung
(EnEV), Trinkwasserverordnung usw. wurden nicht vorgenommen.

Funktionspriifungen technischer oder sonstiger Einrichtungen sind nicht Gegenstand dieses Gutachtens.
Verwendete Materialien wurden nicht auf ihre Umweltvertraglichkeit liberpruft.
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Bauschidden und Baumingel

Dieses Wertgutachten ist kein Bausubstanzgutachten; eine fachspezifische Untersuchung etwaiger
Bauschaden oder Baumangel erfolgte daher nicht.

Sofern im Gutachten Angaben liber Kosten von BaumafBnahmen oder Wertminderung wegen
Bauschdden oder Bauméangeln enthalten sind, beruhen diese auf liberschldgig geschatzten,
durchschnittlichen Kosten(richt)werten. Eine Untersuchung bzw. Begutachtung durch spezielle
Sachverstandige erfolgte nicht.

Untersuchungen auf Befall pflanzlicher oder tierischer Schidlinge bzw. auf Verwendung gesundheits-
schadlicher Baumaterialien sind nicht Gegenstand dieses Gutachtens.

Rechtliche Aspekte

Die Priifung auf Einhaltung 6ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlieBlich:Genehmigungen,
Abnahmen, Auflagen u.a.) ist nicht Gegenstand des Gutachtens. Es wird vorausgesetzt, dass die formelle
und materielle Legalitdt hinsichtlich Bestand und Nutzung der baulichen Anlagen gegeben ist; d.h. es
wird unterstellt, dass notwendige Baugenehmigungen-und sonstige Genehmigungen filr die baulichen
Anlagen erteilt wurden bzw. gegebenenfalls erteilt werden. Fiir evtl. Auflagen wird deren Erflillung
angenommen. Baurechtliche und sonstige rechtliche Auskiinfte zu den bestehenden baulichen Anlagen,
die iber die ausdricklich erwdhnten Erkundigungen hinausgehen, wurden nicht eingeholt.

Rechte und Belastungen (privat und 6ffentlich-rechtlich) sind im Verkehrswert nur berlicksichtigt, soweit
sie dem Sachverstindigen bekannt waren und im Gutachten aufgefiihrt sind. Es wird davon
ausgegangen, dass das zu bewertende-Grundstlick frei von nicht.im Grundbuch eingetragenen
Rechten/Belastungen ist, die dessen Wert beeinflussen kénnten.
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17. Fotodokumentation

Bild 2 Einfamilienhaus -- Ansicht Nordost
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Bild3 Ansicht Siidosten mit Wintergarten, iiberdachter Terrasse ul\&&aﬁenhm\ »
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Bild 4 Haustiire mit Glasbruch
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. u r -"', m:l I nu'%n'
Zertifizierte Sachverstindige fiir Immobilienbewertung V
77933 Lahr, Bachstrasse 47
Tel 07821 23889 / Mobil 0171 75 10 224
Email: sachverstaendige.es@gmail.com

Gutachten iiber den Verkehrswert (i.S.d. § 194 Bat_tgesetzbug] \\g\ N

Einfamilienhaus mit 1 Carport und 1 Garage
Baujahr 2011

77977 Rust, Unterfeld 10, Fist.Nr. 6118

\

mmot

Amtsgericht Labr
“Vollstreckungsgericht-

) AZ: 12K 8/24
=) Turmstrasse 15, 77933 Lahr
Aufgestellt: Dipl.-Betriebsw. (FH) E.Schnitzler

Abgeschlossen: 9, Dezember 2024
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Auskunftserteilung aus dem Bodenschutz- und Amastenkmswg{m) for das Grund-

stiick Flurstiick-Nr. 6118, Unterfeld 10 in 77977 Rust , auf der Glekaung Rust
QY ‘\:‘»" L \ : ) &
= lhre Anfrage vom 30.10.2024 (Mail) \\;, ‘ N ‘ AN
:;\ . _‘ﬂ\'\ N ai\\.}\: &

SN @ O

l\-\ ‘ s\ ;: =
Sehr geehrte Damen und Herren, \\ & L ,—,si'»

—\\\ ‘\ s
: \\\' ll ) :‘\\' —‘t\\\;

unter Berlicksichtigung der Bestmﬁbhgen

des Déhnschut@\g und des Gesetzes zur Vereinheit-
lichung des Umweltverwaltu und 2ur éarkung Burger- und Offentlichkeitsbeteili-
gung im Umweltbereich (UV T eil 3 - Umweltlnfonngﬂbh vom 25. November 2014 teilen wir
lhnen aus Sicht der Amage@mm@r das aﬁggﬁagte Grundstiick Folgendes mit:

& i\ , \“1-‘ ;
Bei dem Grundstnck\ﬁmmfbck-m, 118, Unterfekd 10 in 77677 Rust auf der Gemarkung Rust

handelt es sich nach unserem aktuellen Kefininisstand um keine Allast / Aliastverdachtsfiache
bzw. Ist uns kelme\sd‘ladm Qo\) § ng bekannt.

K \\\ My \\
Far die E dM‘Auekunft ats §§ 1, 3, 4, 5 und 12 des Landesgeblhrengesetzes

(LGebG) in Verbindung mit der Getz verordnung des Landratsamtes Ortenaukreis mit bei-
Iiegande ’aesmeiuehe Geblihr in Hohe von 38,00 EUR festgesetzt.

‘r"I, - \\\\
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Volksbank in @er Oreasou Inedratsamagiononskesis de | v oonaubros 20 Monlag - Frahag 08:30 - 12200 Uty

IBAN DE 66 6049 0002 0000 ON7T 00 UStigNr DE 142581 768 Manlag - Domarsiag  14:00 - $6:00 Uhr
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Pos. V2 Konstruktionsbeschreibung Haus mit Plettendach
Allgenein

- —

Boli dem Bauvorhaben handelt es wich um den Neubau weines Holzhaunod dar Firma BIEN-
LZENKER AG { B,0.8,<Hous Gobll Ln Bolztafelbauweinne,

Bi0 statische Berochnung beinhaltot die Nenntruktion ab Obrrkante Kellvcdacka baw,
Bodenplatte. Das Untergeschoss bav. die Nodenplatte und dio drandung vecrdsn in
Qiner gusonderten statischan Berechnung erfasot, ?
Die statische Berechnung umtannt, wonn nicht susdrlokllich etwak anderen Ay 0&&\:;
18t, nuy den Endsuntand des Bauworkes. PUr die fitandaichethelt vahrend :
Bauzuntinde sowie fhr dio Hicherheit wof dar Baustelle it die jewells & pode
Flrma sustindly. )

DachXonst ruktion %

- ———— - ——— - ,ﬁ 'I

Die Daghkonstruktion wird als Pfettendach aungefdhrt, Die Dach :;

mit Botondachateinen. Die Auvswachalungen fuy Dschflichenfen 4 3
|

Xonstruktiv mit Balkenschuhen angeschlonaon. Q
Dl langsacastelifung wird mit Windrispen in der Dachebens
Bel der AusfOhrung dos Plottendaches nur mit einer Fulp
dss Doch unten an <ey Fulpfette horizontal gehalten und
in die EG-Decken~ und EG-Wandtsfein veltergeleitet,

Glepelrichtung Gber dia Xehlbalkendecke, die nagh
als Scheibe |Dockentafel) ausgebildet wird, und™{

Holzbalkendecke Uber Erdgeschoss

Dle Geachossdecke besteht aus nicht -m@n pegkentia ket
mit 22 mm stacken Flachpressplatten, die “Vertik

abtragen und horizontal eine Scheibe-{Dackentafel) bilden.
Die Ausbildung der Deckentafel erfal 4 1
Jeder Deckenbalken wird mit aingt

obergurten) der EG-Ninde verbunden. b den D n wizd die Deckentafel
mit Fullhdlzexn mit den dateifenden verpbunden. Parallel zur
Deckenspanntichtung wird dee Rindbalk 2 § der EG-AuBenwand

verbunden.
Erdgeschoss waerden als
wyon 2.67 m erstellt. Die Auden< und
sdpfosten [Rand- und Innencippen] 10/6 om
‘$2.% cn angeordnet. fur Aufnatme hdherer
neinander gustellt. Das Ausknicken In

wopfrippen (Band-

Holzstiinderuande »\1 i
N

Dle tragenden
vorgefertigte
Innenwinde be
und 10/10 cp

3 lankung ave 12.5 mm starken
SINY, jedem Einzeipfosten vernagelt slnd, Iat dlies
: t"\} freistehende Stitze berschnet,
O and

2N n die suasteifenden Winde anstelle der

ylhaeitig mit/43 mm atarken Flachpressplatton ausgefuhrt,

Sheren Abschiuss der Wand bilden eine Fubrcippe und eine Kopfrippe.

ettt einen flach liegenden Querschnitt bel Aubien- und Innenwand von
{ppe) und 10/10 cm (Kopfrippel ausgeflhrt,
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Statistisches Landesamt Kunden-Nummer

Baden-Wiritemberg i Pt
Béblinger Str. 68 Vo
70199 Stuttgart (falls vorhanden)

Tel. 0711/641-2530, Fax 0711/641-2980
Identifikations-Nr. 000 125400 7

Bau-Schein-Nr. /Aktenzewhen

Datum der Baugenehmigung oder .M"_',"?‘} - ‘?.a.hr

des zuléssigen Baubeginns

1. Aligemeine Anaaben (Bitie BlockschHift

Name/Firma
des
‘Bauherrn
Anschrift
77966 Kappel-Grafenhauseh
,Bal"herr . bitte ank(euzeh
Otfentlicher Bauherr . 4
Unternehmen
Wohnungsunternshmen 2
Immobilignfonds 3
221 Sonstigs Unternehmen (ohné Wohnungsunternehmen)
: Larid-u. Foratwirtschaft, Terhaltung, Flscherel 4
Produzlerendes Gewerbs 5
- Handel; Krédltinstitute u Versicherungsgewerbe, Dienst-
_E felstungen -sowle Verkehr und Nachrichtenlbemittiung 8
£
I Privato Haushalte X 7
< N . A o
E Organisationen ohne Erwerbszweck 8
o '
] 2. Art des Gebaudes (bitte konttige Nutzung angeben)
(W) : :
& Wohngebtude (ohne Wohnheim)
ohne Elgentumswohnungen X1
mit Eigentimswohnungen
* Wohnhsim '
" Nichtwohngeb#ude (bitte Nutzungsar angebn)
| (2B, Bankgebtude, Werkhale, Kirche, Schule)
"'1 Haustyp des Wohngebludes
vElnzeIhaus 1 ‘Gerelhtes Haus
Doppelhaushtifte 2 Sonstiger Haustyp 4
Ubarwlegend verwendeter Balistoff (Tragkonstruktion)
Ziegel : 1 Statil 5
71| Kalkedindsteln 2 Stahlbeton 6
g Porenbeton 3 Holz X-7
& Lelchlb'éton 4 Sonstiges 8
b Aft der Behelzung -
%: Fémhelzung 1 Etagenhelzung 4
%’ Blackhelzung - 2 Elnzelraumhelzung 5
=) Zentralhelzung X s Kelng Hslzung 8
£ ‘Vorwlagende Helzenergle )
E : Primér  Sekundar . Primér  Sekundér
B ‘Passivhaus 01 Solarthermle o8 19
5 o 02 13 Holz, 00 20
i X 03 14  Blogas : o 21
. Strom 04 15 Sonst. Blomasse 1 29
- vFemWHrme ‘ 05 16 Sonit, Helzenergle 12 23
. :Geothermle 08 17
: ""{jnmslgmerm'e o7 18 {Erlauterung zur Sonat, Helzenergle)

le

ESABAl GWEACAAWE Abred W orb AEALLE @B (LUNCHSHUTD WY t:llll\ItJULﬁll}

Bauge- Bauge- ) Verelnfachtes
nehmigung nehmigung A Kenntnis- K Genehmi-
mit Schluss- ohne Schlugs- gabe gungs- \'
abnahme abnahme vetrfahren

Rechisgrundlagen, Auskunfispfilcht etc, slehe Rickselte des Aktenexeriplars.
Bitte lesen Sie vor dem Ausflllen die zugehdrigen Erliuterungen,

Eln Erhebungsbogen Ist auszufifien bel

~ Neubau (fir jedes Geblude 1 Erhebungsbogen)

- BaumaBnahmen an elnem hestelienden GebHude

~ Anderung des Nutzungsschwerpunkts zwischen Wohnbau und Nichtwohnbau
{bitte zus4tzlich einen Abgangsbogen ausfillen),

StraRenschilissel

T T T T T T T T T O I T B A T B

Lage des Baugrundstiicks -
Ortenaukreis

‘Krels
Gemeindo 77977 Rust
Gemeindetell- |

" strafie, Nr. Unterfeld

3. Art der Bautiitigkeit

Errlchtung eines neuen Gebiudes
in konventioneller Bauart 1

biite ankreuzan

_ negneN NN

usuiueugewneg 1og.

im Fertigteilbau X2
Baumafnahme an elnem bestehenden Gebiude 3
Bel Baumafinahmen an-bestohenden Gebéuden
Andert sich der Nutzungsschwerpunkt des Gebiudes
zwischen Wohnbau und-Nichtwohnbau? ja 1 L
Wenn |a, bitte frihere Nutzung angeben [\eln 2
Wurde gin Abgangsbogen ausgestelit? _ ja

nein 2

Bel Wledera‘ufhau, Ersatzbau, Wiederherstelfung
In'welchem Jahrwurde das Geb#ude
(der Geb3udeteil). abgebrochen, zerstdrt 0.8.? U

-! Wurde eln Abgangsbogen ausgestelit? ja 1
' nein 2
4. GroRe des Zugangs -
- N g . - =
Bel Errichtung eines neusn Gebudes Werte ohne Kommastellen =
Rauminhalt - Brutto (DIN 277) 01 AB6 m? o
. iny
Zahi der Voligeschosse (§2 Abs, 6 LBO) 02 1 Anzahi =
ﬁg{z%/éi?‘f aumatnahmen nawar Zustand alter Zustand
(DIN 277 ohne Wohnfiiche) 03 e 06 m2
Wohnfltiche (WoFIV) )
der Wohnungen 04 993 mt 07 m2
der sonstigen Wohnelnhelten 05 m? 08 m?
Wohnungen (nach der Zahi ) hi
der Réume einschi, KOchen) mit neusr Zustand alter Zuslend -
1Raum 09 19 =
z
2 Réumen 10 20 | &
=
" 3 Rdumen " 21 | &
o §
4 Réuman 12 22 5
©
5 Raumen 13 1 23 i =
i j o
6 Riumen 14 24 _ g
. 1
7 oder mehr Rdumen 16 25 a
2.
Zghl der Réume In Wohnungen  4g 96 o
mit 7 oder mehr Réumen ’ : &
- o
Sonstige Wohneinhelten 17 27. g
Réume In sonstigen 18 28 2

Wohneinheslten

5. Veranschlagte Kosten des Bauwerks
bzw. der BaumaBnahme (Kostengruppe 300, 400 DIN 276)

120

Kosten In 1 000 Euro (einschi. BVVSL) 28

N\@R@\



Mo | A

NIV [ —

| s2ees
]

1SNy 1511

UL TR D Bpieny

odier) 12 SRR A SRUS NegNEN
o NNV

HIUY2S

N - .
| _x : /o 2R R Rk
S/ 4l oo
A \.4., w
e EpeE S g
e i ! SO L
1 1 ~ -
§! 31" 18
e e 3k 12
o % ™~ -
: 4¥
o

o



Unterfeld

A

———

Fist-Nr. 6118

< .\ J ta
L) " - "
s NP L P T S| . _ e By - |
F 4 n ¥

n-1
if UT..IZ]v..-\ “’L“}" =7 ,'L;.-“L"lrlllh‘ H
- j‘ 4,,-, il '; {
& mmry 5 ‘

Hl GAST
K. .' iy
~, I, |
' Wik SsEN o T
L Mt f
% A6 i -
3
|
A »
3 x ' l':'. = n 0 3 % .-\ 1
) N (e 1"
+ B H+ e ‘i
A

CARPORT

119
Y
{
E:

B

S
EENREETTEN

| TI977 Rbss

BstonySandetion

/ LESA WMonevwerk

W

Holzranmanbau

bl
Mgl €rss ~"0?l 'lL' oes mi Caport
L¥luddd 6. Foe b 6110

Frdgesohoss



WOLVG

3 OMHENTS

o AAOUITS

YAL3aYIS

BYISSYH

1
.

d

1S [LBLL

40 pIoj

G119 N
podien) U SaSnRYUYDAL S5UIS Neqnan

NIGVHHOANYS

NEQUBWIYRIZION

RN 777777

UoRrgiyeEIS/uUnIeg ‘;../,./HWA//MQ

ATz H

.
, LT
NIJYIHOS
>
. - A4 1901
B o < ONIM

S
o R




Bauvorhaben :

Projekt-Nr. : 3310083

Wohnfléiéhenberechnung

Erdgeschoss

Raum DIELE;

2.446*3,45 8,44 m2
Raum HWR: .

2.364*%2,146 5,07 m2
Raum DU/WC , _

2,364*1,912—1,00*0,18 4,34 m2
Raum KOCHEN:

2.50%2,145 5,39 m?

Raum Schlafen
4,025*3,07-0, 855%0, 885 11,98 m=

Raum WOHNEN/ESSEN:
4.608*7,50—1.50*2,20+1,34*3,29+l,30*2,65 4 39,12 m2

et e Bt S o A i b b

Summe: Wohnfldche mit 100% der Rohbaufliche 74,34 m2
PEESEEEOOOESSEISBSOEOOISOOISSSLISSSSSSSSSSS S esermemss



Bauvorhaben :

Projekt-Nr. : 3310083

Wohnfldchenberechnung

Dachgeschoss

Raum BAD/DU/WC:

F2= 1,75%0,995+2,748*%1.191 5.01 m?
F3= 2.748*0.196+O.829*(1.406+2.235)/2
+3.669%2,235 10.25 m=
H8henber. von 1.18-2.18= F2-pF1: (5.01-0.00)*0.50 2.50 m2
HShenber. iiber 2.18= F3-F2;: 10.25-5,01 5.24 m?
7.74 n2
Raum BALKON:
(1.36%3,80)*0,50 2.58 m2
Raum EMPORE:
0.86*0.13+0.02*(O.13+0.08)/2+0.261*0.22+0.829*(1.163+1.993)/2
+1.152*(1.993+0.841)/2—0.841*0.841/2 2.76 m2
Raum KIND 1:
F2= 3,669*%1,191 4.37 m?
F3= 3.669*%3,814 13.99 m2
HShenber. von 1.18-2,18= F2~Fl: (4.37-0.00)*%0.50 2,19 2
H8henber. Uber 2.18= F3~F2: 13.99-4,37 9.62 m?
11.81 m?
Raum KIND 2: i
F2= 5,056*1,191 . 6.02 n2
F3= -1,439%1,439/245,056*2, 905 13.65 m2
Hbhenber, von 1.18<2,18= F2-F1: (6.02-0,00)*0.50 3.01 m?
Hohenber., Uber 2.18= F3-F2: 13.65-6,02 7.63 m?
10.64 m?
Raum SCHLAFEN: .
F2= 4,608%1,191 5.49 m?
F3= 0.801*(2.774+3.575)/2+0.134*(3.575
+3.441)/243.,673*%3.441 15.65 m?
Héhenber. von 1,18-2,18= F2-F1: (5.49-0.00)*0.50 2.75 mz
Hohenber: {iber 2.18= F3~F2: 15.65-5,49 10.16 m?2
12,91 m2

et v e o vt et et

Summe: Wohnfliche mit 100% der Rohbaufliche 48.44 nm2
e S S T TN e

Wohnfléiche insgesamt o 122,78 m?



Bauvorhaben :

Projekt-Nr. : 3310083

Umbauter Raum — DIN 277

EG

TRty

Brutto-Rauminhalte (BRI) nach "a"
*********************************

V1-EG: (Graph 1.51, Plancode EG)
(10.16*7.97)*3,004 243,250 m?

I e e o Bt i i b i b Y e

Summe Brutto-Rauminhalte (BRI) nach "a" = 243,250 m?
>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>

Bruttorauminhalt (BRI), Plancode EG
***********************************

(BRI: at+btc): 243,250+0,000+0,000 243.250 m?



Bauvorhaben ;

Projekt-Nr. : 3310083

Umbauter Raum - DIN 277

DG

. Vs

Brutto-Rauminhalte nach "a": V1-DG

Formel Fldche Volumen
m2 m?3
3.985*10.1598/2*(4.4221+1.0783+1.0783)/3 20.24 44,392
10.1598*3.985/2*(4.4221+4.4221+1.0783)/3 : 20.24 66.955
10.1598*3.985/2*(4.4221+4.4221+1.0783)/3 120,24 66.955
3.985*10.1598/2*(4.4221+1.0783+1.0783)/3 20.24 _ 44,392
222,694 n?
Summe Brutto~Rauminhalte (BRI) nach "a" = 222,694 m3

SEO5555555555>> >>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>

Bruttorauminhalt (BRI), Plancode. D@
***********************************

(BRI: at+btc): 222,694+0,00040,000 222.694 m?

SUMME BRUTTORAUMINHALT (BRI), alle aktual. Pléne
Rk ok ok ok e ok ko ok ek ok ok R ok ok ok ko ok ok e ok ok ok ok Rk ok ok ok e

(BRI: EG+DG) : 243,250+222,694 o= 465,944 @3

Unterschriften: HAUSPLANER, den 23.8.2011

Entwurfsverfasser: Bauherr:



ENERGIEAUSWEIS «r wonngenause

gemal den §§ 16 1. Energleemsparverordnung (EnEV)
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Gebaudatyp TNeubau Einfamilienhaus 2
Adwsse  [Unterfeld 6, 77977 Rust ' 4
Gobudetal  fWohnhauy §¥
Boujshr Gabkude 2011 oy 4
Bajanc Anlogantechnikt)] 201 1
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Dio Qualitat sines Gabaudes kann durch die Ber dex Energidbesisrt sdilaas
Randbedingungen oder durch dis Auswertung des
WGB:I\MUMMGU
unterscheidel aasborkn _
siehe Soite 4). "




ENERGIEAUSWEIS t wonngebsude

gemaa den §§ 16 . Energieeinsparverordaung (ENEV)
BerechmeterEnorgabedar dos Gabtses RGN (@)

Energiebedarf S as,
Endenergiebedarf dieses Gebaudes CO,-Emhllma 1 m kg/(m*-a)

80.1 kKWh/(m?a) \Qi N

pv
-

-
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.,-m.m . duser




