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SV Ernmi Schnitzler, 2IS Sprengnetter Zert (S)  AG Lahe, AZ 12K 16/24

Gutachten: 77977 Rust, Hebelstrasse 3 b — Flst.Nr. 1234/2

\ \ N ,’ N
Wertermittlungsstichtag ZO»JMlﬂar 2025
Ortstermin Z(Uanua w
Baujahr
Nutzung (gemaR rechtskraftigem B-Plan) Einfamilienhaus mit Einliege WS
sowlu.-Zlmmer- a}tment
ra 6 T \\ \\_
R x4 ol
Wohnfliche (EFH incl. ELW) N, (Ohrd.130m?
Wohnfliche 1-Zimmer-Apartment A0 \\\ rd, 23,5 m?
Bruttogrundfliche (EFH incl. ELW) N \x?’\‘p\‘\ rd. 210 m?
Bruttogrundfliche (1-Zi-Apartment) (& ) (¢ “Ti rd. 65 m?
Q‘ ‘ f\'\“» \\‘ L " ) \.:b
N3 FraN. S~y
= _ EONGT
Grundstiicksfliche FlstNr, 4234/2 @ N A emm?
Bodenwert je m? . \\\M = =) 250 €/m?
Bodenwertanteil FlstNr, 4234/2 O 157.000 €
NN g )
NN N
Wert der baulichen Anlagen ,,,.;:f?\;? C N ‘?@S?_-“' 256.071 €
A ( %Y \ ) > -~ N >y
RN \® \\\l‘\
Marktanpassungsfaktor [ﬁrfi\‘\\' B o X 1,15
Besondere objektspezifische.— e PR -23.752€
Grundstucksmerkmale Lr o 5
ANW=
N
Marktangepasster mm«mn ': 2% 475.032 €
1 Zimmer Apu@hgm (Ve § 45334 €
QU™
Sachwect:‘:\\\\\ o€ 497.000 €
Jah:gsr&sema& (( 7‘ '.‘" 19.704 €
Behiggtschaftumskosten in % bzw. absolut 15,67 % bzw. 3.087 €
. (Jahresreinertrag - 16.617 €
n mg:h&fminssatz 2,0%
~ A\ \

- Ertragswert 557.000 €
Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
Restnutzungsdauer (RND) 50 Jahre
Verkehrswert Flst.Nr, 4234/2 557.000 €

e ———————
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SV Emmi Schivitzder, ZIS Sprengnetter Zert (5)  AG Labr, AZ 12K 16/24

Gutachten: 77977 Rust, Mebelstrasse 3 b - Flst.Nr, 1234/2

Vergleichszahlen fiir Fist.Nr, 4234/2:

Verkehrswert /Wohnfliche realisiert 3.620 €/m*

Verkehrswert / Rohertrag 28,27-fache

Verkehrswert / Reinertrag 33,52 - fache

1. Aligemeine Angaben

1.1. Kurzbeschreibung des Objektes )

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich qm é\lh fretstehgndes, voll uWhnes, 1 %-
geschossiges Einfamilienhaus mit Elnllegerm&nin; im Untermd\oss m\d  Doppelgarage. Errichtet in
Masslvbauweise im Jahre 1995. Die Doppelgarage wurdé\‘lm Jahre 2005 mit einem 1-Zimmer-
Apartment aufgestockt, Die in den vorliege\ﬁen anQMeHager{No?epMUd) eingezeichneten
Raumaufteilungen sind stark ahgeinainmnsmgw&dm. ,.Q:\\;;

Die AuBenanlagen - Hofberelch;\tgqﬁedung uﬁBGartenhg\rM auf der West-, Stid- und Ostseite des
BewertungsarundsmckesJ&Mcuhld&iﬁcelem\

(£ £

Das Haus liegt als in Wehrsbemﬁihten Sadcgé'sse im siidlichen Gemeindebereich von Rust.

v»—--\\"* U ]
(@ N (/ -\
SN \) & 1 &
A( \\\ ™, & \
Entgegen den\@;ﬁgenden mammterl Orentwurf) wurde beim Ortstermin folgende Auftellung
des Hausem@ funde-n&‘ BN EN N\

N
uc-ag;elai (ELW}. ﬂur, '2 Zlmmer, xuéhe mit Essecke, Bad mit Dusche/WC
U\G‘&mch \\‘ ‘,j. ‘Heizraum sowie Lagerraum

== 1EG Bmkt\
(Hochpartene) Foyer, 2 Zimmer, Kliche mit Essecke, Bad mit Dusche/WC, (berdachte Terrasse

DG-Bereich: Flur, 2 Zimmer, Kiche, Bad mit Badewanne/WC

Die einzelnen Wohneinheiten wurden teils als Ferienwohnungen genutzt -- Ein Antrag auf
Nutzungsinderung wurde gemiB Nachfrage bei der zustindigen Gemeinde Rust nie gestellt -

e —————————
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SV Emml Schiitzler, ZIS Sprengnetter Zert {S)  AG Lahy, AZ 12K 16/24
Gutachten: 77977 Rust, Hebelstrasse 3 b — Flst.Nr. 1234/2

Mit der 1. Anderung des zugrundeliegenden Bebauungsplans , Klihliger und Oberfeld 11", welche am
5. Dezember 2024 rechtskraftig wurde, sind Nutzungen als Ferienwohnungen nunmehr
ausgeschlossen. P

Die Gesamt-Wohnfliche im Erd- und Dachgeschoss betragt rund 91,17 m?,
Die Wohnflache der Einliegerwohnung im UG rd. 39,17 m?

\\t \\\ \‘?‘
AN

Die Wohnfliche des 1-Zimmer-Apartments {iber der Doppelgarage betrigt c& 23,55 m? & “\V )
o\ Q\\\
Das Bewertungsgrundstiick verfigt Ober einen mittieren Austattunpstandwd ,\\ NP

> -v‘

“\-\ - f@ \\

September 2024 war die Hebeanlage im Untergeschoss defekt — Et hm zu c@m Wancmhtdcn

(siche auch Besondere objektspezifische Gmndstncksumkmgl% R R
) NS

N \\lL =
F N
=, _7\\ N SN

\ { 2 & g
-.\ \9) \\
&\ &

N \
Das Amtsgericht Lahr, Vollstreckungsgencht.\heauﬁragte mocb it Besdllussv&vi 30, August 2024 in
Sachen Jooxxon ./, XXXX0oNXKK, wegen Zwa@\verstquemng AZ 12 K 16{2/3 ein
Verkehrswertgutachten fir das Bewertwmbbjekt Q; arst‘atten ‘ “i\\

1.2. Aultraggeber

~N & u:;.., w}:}\ =
1.3. Auﬂﬂgvmhdl( (/\l‘(@ﬁ;\Wel lc\ﬁu’ml BQ\\\TQ\mmgwluhl.lg)
~ O $ ¢ \ k \\ Q:'
Feststellung des Verkehrswartes zum suchtag, Zeumnkﬁler Endbearbeitung: 31. Januar 2025
\\1 ) \ > \‘\\‘-

Laut dem vorllegendt@&tschiuss l{ldpr Verkehrs_we?t des Beschlagnahmeobjektes und des Zubehors zu
schatzen. Der WQts\ger bewegli(;hen Gegenstande (Bestandteile und Zubehor), auf die sich die

Versteugerunge&@edtt (8§55 ZVG), ist = W\ maoglich — unter Wiirdigung aller Verhéltnisse frei zu
schatzen v nden ptﬁzﬁweimm \\ B

1. Ubet‘«dle Verkehrs- und Geschaftslage

2. Ober den baulichen Zustand und etwa anstehende Reparaturen

3. ob Bauauflagen oder baubehérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen vorliegen
4. ob Verdacht auf Hausschwamm besteht

Zu den Punkten 1. - 4. siehe auch die diesbezlglichen Erlduterungen im Gutachten,
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SV Emmi Schnitzler, ZIS Sprengnetter Zert (S) AG Lahr, AZ 12K 16/24

Gutachten: 77977 Rust, Hebelstrasse 3 b --- Flst.Nr. 1234/2

AuRerdem wird um Feststellung gebeten:

a) ob ein Verdacht auf dkologische Altlasten besteht?

GemiR telefonischer Auskunft des Landratsamtes Ortenaukreis, Amt fir Wasserwirtschaft und
Bodenschutz, handelt es sich bei dem Grundstiick FIst.Nr. 4234/2, Hebelstrasse 3 b in 77977 Rust,
nach derzeitigem Kenntnisstand um keine Altlast/Altlastenverdachtsfliche bzw. ist keine
schidliche Bodenverdnderung bekannt.

b) Des Verwalters (Name und Anschrift) soweit méglich mit Nachweis der Verwalterbestellung
sowie der H6he des Wohngeldes bei Wohnungs- und Teileigentum

Fir das Beschlagnahmeobjekt ist — geméR vorliegendem Grundbuchauszug —die Zwangsverwaltung
angeordnet (Bezug: Ersuchen vom 18.07.2024 /AG Lahr-Vollstreckungsgericht- 12 L 1/24)
Eingetragen am 31.07.2024

Zwangsverwalter: Herr

c) welche Mieter oder Pichter vorhanden sind {Name und.Anschrift)

Mieterin: Frau Hebelstrasse 3 b, 77977 .Rust {(mdbliertes Zimmer)
Ansonsten ist das Bewertungsobjekt eigengenutzt

d) ob eine Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG besteht ?

Dem Sachverstandigen:ist.nicht bekannt, ob eine Wohnpreisbindung besteht

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

Im Rahmen der Objektbesichtigung ergaben sich Hinweise auf eine Vermietung der Einheiten als
Ferienwohnungen (siehe jedoch Anderung des Bebauungsplans -rechtskriftig seit 03.12.2024)

f) “-ob:Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die von thnen
nicht geschatzt wurden (Art und Bezeichnung)

Dem Sachverstandigen ist nicht bekannt, ob Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden sind
g)-.ob ein Energieausweis bzw. Energiepass im Sinne des GEG vorliegt ?

Dem Sachverstandigen wurde ein Energieausweis vom 03.12.2018 vorgelegt

h) ob Verdacht auf Hausschwamm besteht ?

Dem Sachverstdndigen ist nicht bekannt, ob Verdacht auf Hausschwamm besteht
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SV Emeni Schnitzler, 218 Spreagnetter Zert (S)  AG Lalw, AZ 12 K 16/24
Gutachten: 77977 Rust, Hebelstrasse 3 b — Flst.Nr. 1234/2

L4. Grundbuchdaten: Bestandsverzeichnis, Abteilung | und 1)

Amtsgericht:  Emmendingen
Gemeinde: 77977 Rust

Eingetragen im Grundbuch von Rust, Blatt 793 - Bestandsverzeichnis

Lfd. Nr. Gemarkung Flurstiick | Wirtschaftsart An:m!uli\t:\‘e Q
u-Loge NP O
1 4234/2 Gebiude-und | HebelstraRe 3b | 628 793
Freifliche = NG
; PAN NS
— —
NN a LY o
NS T\J\-‘ ey,
Abteilung Il:  Annahme: Keine wenrelevanten\gnt?hgungenv en *\\‘\*‘"

| »

Bei wertrelevanten Eintragungen in Abt. || &Qe w;ﬂermwu& gegebenenﬁ]tszu modifizieren

Anmerkung: | C\\ 350 _\\
Schuldverhaltnisse, die ggfls. im Gtmﬁﬁkh in Abgnimg lll , et sein kénnen, werden in diesem
Gutachten nicht berlcksichtigt. deon (usbp@nge egebenenfalls valutierende Schulden
beim Verkauf geldscht oder durch Reduzierung des Verkauspreises ausgeglichen werden.
NP
{ 40 -~ -

ten{um (z B. be@ﬂn zende) Rechte, die nicht im Grundbuch und nicht
elngetrqgun sind s}li(nkht bekannt. AuftragsgemaR wurden vom
Sachversténdn@iesbezﬁgﬂ(ih j(eine u?e&gm Nachforschungen und Untersuchungen angestellt,

N
l U\ ‘) :.‘\

AN
‘%\\Q‘ Ny, € \::%{:fi)""

L\ 5

f\%’\\ ()I))wlcﬁis‘zugcnc Arbeitsunterlagen

\
N R w\

” Unteﬂgggg des Amtsgerichts Beglaubigte Abschrift der Schitzanordnung
Sonstige AuskiOnfte und Informationen Schriftliche  Auskunft aus dem Baulasten-
(vom Sachverstindigen eingehalt) u.a, verzeichnis der Gemeinde Rust

Schriftliche Auskunft aus dem Badenschutz = und
Altlastenkataster des Landratsamts Ortenaukrels

Bodenrichtwertauskunft {online — BORIS BW)
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SV Emmi Schnitzler, 215 Sprengnetter Zert (S)  AG Lalw, AZ 12K 16/24
Gutachten: 77977 Rust, Hebelstrasse 3 b - FIst.Nr. 1234/2

Gemelnde Rust: Planunterlagen incl. Grundrisse u,

Schnitt 1995 (Vorentwurf) — gednderte
Ausfiihrung beim Bau / Nachtragsgenehmigung
2005 &

Amtsgericht EmmeMimen§:f;;,;:ﬁﬁdbMamt:
Grundbuchauszug Blattm 20,

A

NN N

Landratsamt Ortenaukrek- Vennessungsb\eﬁaérde
Auszug aus dem Uegmchaftskatgstg{ 24

n \\ N, "
Diverse Fotos‘(autggoommeu Bh}_m Qrtstermin)
N\ XY
_ f‘“ = \\\\\\)\\\

. ’»,\\,

NS
1.6. Datum und Icllnchmcrdcr()ru;lwvg:lmgmm\\“ & o

Dy
\.\\ x\

Ortsbesichtigung wurde am 20. Januar 2025 durd:gefﬂhrt ? gﬁo?nte so\ Nm Innen- wie eine
Aulenbesichtigung, \ O, >

\\ Q»‘ S .f ;‘.x"\?’
g SN d ==
Tellnehmer: \ o N\,
' N e L5
- Herr (Zwangﬂerwalter{ NS L& =
) R
- Sachverstandige Frau E, Schhig{e SN\ R
¢ ) N
) e L Yy
\ ~"l \\ AN
Wertermittiungs-/Qualital fag (20 )inuar 2025$Fa¢ des Ortstermins)
" (4
AR Q\\ 7

& \\ M .‘
Im us-aerq\ces Hauses lci im semmg& 2024 ein Wasserschaden aufgetreten
(defek!@a}eanlage) | N )

= L \? ‘fl
>
m@ﬁmsm im Hause (3 Wohneinheiten: UG/EG/DG) sowie das 1 Zimmer-Apartment liber

) der Dopuzlﬁrage wurden offensichtlich als Ferienwohnungen fremdvermietet,

Seit 02/2024 wurde von der Gemeinde Rust eine Verinderungssperre erlassen —

Der zugrundeliegende Bebauungsplan , Kilhldger und Oberfeld 11" wurde beziiglich der Art der
baulichen Nutzungen im allgemeinen Wohngebiet geiindert

Bebauungsplandnderung rechtskriftig seit 5. Dezember 2024
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SV Emmi Schinitzder, ZIS Sprengnetter Zert (5) AG Labr, AZ 12K 16/24
Gutachten: 77977 Rust, Hebelstrasse 3 b --- Flst.Nr, 1234/2

Z. Lagebeschreibung

2.1. Makrolage

Land Baden-Wiirttemberg, ca. 11.124.000 Einwohner; Landkreis Ortenau, ca. 434. mmohmr
Regierungsbezirk Freiburg im Breisgau 2.285.000 Einwohner.

C:\\_il\ N

Die Gemeinde Rust ist Standort des groten Freizeitparks Deutschlands (Eunopagalk mlt WIlgsc?Welt
Rulantica) - welcher einen bedeutenden Wirtschaftsfaktor der Gemeinde - im Bereich ﬁlus -
darstelit. Eingebettet in die Rheinebene zwischen Offenburg und Fre{burg. umfa it 2eit rd.
5.044 Einwohner (2023). B \\\ =N ‘\'\ P

AN
~\’» —

(‘ N

Drei Kindergarten sichern das Betreuungsangebot im Ort. Mit de( Gmndo uqq%@helnschaftsschule Rust
—Kappel ~ Grafenhausen besteht ein umfassendes schulisches Angebot ie gute Infrastruktur mit
Einkaufsmoglichkeiten und drztlicher Versorgung und eirs \l\e‘bendlges\l&ebk . und Gemeindeleben
begrinden dariiber hinaus die Attraktivitdt des Ortes.Auch “die Lage\\c\ohﬂust In?le( \Q:underschénen
Landschaft der Rheinebene, umgeben van den zvm Mrsd\qgggbléten Taubgrgiesen und Elzwiesen,
tragt maRgeblich zur Lebensqualitat in Rust bel. A\ s S

\\ & T
Verkehrsanbindungen: Autobahn A 5 — An Msteue Mﬁntfemuﬁg rd 1 k. Uber Landstraen
bestehen Verbindungen zu den Bundesstmssen B3~umlzdm thm@erkang Kappel-Grafenhausen
(Richtung Frankreich). NschstgeleganrB”hnhof RIQgshecm - ca\@:m entfernt. GraBere Stadte im
Umfeld: Offenburg ca. 37 km, StraRburg ca. 58 m,\ﬁrelburgm\\ao km, Karlsruhe ca. 110 km, Basel ca. 96
km - Entfernung zu Flughafen Stuttgart ca. 475 km; Fh.@ha?ﬁﬂtarlsruhelaaden—!!aden ca. 84 km;
Flughafen Basel-Mulhous% km o0

~ \
N () o ( 2
\\J \*}\\\ . L\L \::\'_: 2
v,»:‘-\\\*' : l; 2 P
{L;\?.‘\ ' N, N7
AT ;‘-a.jf“l;»\' ) o \{\E‘\
2.2. Mikﬁ@u Sr ((3\5\\;‘;
QD Oy A

Das Gru&g\mck Iiegt tm mdlkhen Mernbereich von Rust, in einer verkehrsberuhigten Sackgasse.

: qu\ﬂg\\barbeb‘auung besteht iberwiegend aus Ein- und Zweifamilienhausern mit dhnlichen
Monzemh ~ annahernd gleichen Baujahren.

SN S A\

‘Entfemungen Ortsverwaltung ca. 1000 m; Kindergarten und Grundschule ca. 200 m - 300 m;
Bushaltestelle ca. 200 m; Supermarkt und Apotheke ca. 500 m; nachster Bahnhof ca. 3,8 km

Lagequalitat des Grundstiicks; Gute Wohnlage —ebenes Grundstiick — gute Belichtung und Besonnung

e ——
Seite 11 von 73



SV Emmi Schaltzler, 21S Sprengnetter Zert (S)  AG Lahr, AZ 12 K16/24
Gutachten: 77977 Rust, Hebelstrasse 3 b - Fist.Nr, 1234/2

3.  Grundstiicksbeschreibung

3.1.  Zuschnitt, Nivellement §
Das Grundstiick hat einen anndhernd quadratischen Zuschnitt; Grundsticksbreite aﬁ&\q&ﬂsse
JHebelstrasse” ca. 23,50 m; Grundstlckstiefe im Bereich der Sackgasse ca. 22,50, m.

17
ﬂ\\\v J“l_‘\\\\?

o~ _-,v:“ £ \;\
3.2. Bodenbeschaffenheit &N \‘\

AN

"X "1\

Es wird unterstellt, dass der Baugrund fiir die zulissige Amnutzung@ti%iﬂn Gds&wsreichend
tragfihig ist. Besondere GrindungsmaBnahmen fir das Bauweﬂa-’s@d nlcht bel

3.3. Oberflichenbeschaffenheit

Das Grundstiick liegt in ebenerdiger Lage

ErschlieBung:
Ortsbliche Ersd\llesung‘

&

Das Grundstiick ist dur d\r -

.,:\x )
ndi!t(d;

ﬁl
o

RN
Das \fk bffentlichén Sm%u?% ist -aufgrund der Sackgasse- nicht direkt vor dem
Bewertu quk; Mﬂd\ jedoch inden umliegenden Seitenstrassen moglich,

™ \

\\}

sind elg\m\hspelgarage sowie 3 PKW-Stellplitze vorhanden
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SV Ememni Schnitzler, 215 Sprengnetter Zert (S)  AG Lahr, AZ 12 K 16/24
Gutachten: 77977 Rust, Hebelstrasse 3 b — Fist.Nr. 1234/2

4.  Artund MaR der baulichen Nutzung

4.1.  Planungs- und baurechtliche Situation

Bebauungsplan:

Nach Angaben der Gemeinde Rust befindet sich das Bewertungsgrundstiick zum‘.i(tchtag lm“w “\\
Geltungsbereich des Bebauungsplangebietes , Kihldger und Oberfeld Il - 1 i&dimng"
(rechtskriftig seit 05. Dezember 2024) )

Folgende Festsetzungen sind darin enthalten: _\ N
Baugebiet Allgenmewl‘ohmg_bwm
Zahl der Vollgeschosse I+D(
Grundfiachenzahl mc ol ‘\':; ,r!r" v
Geschossflachenzahl 055" ENT Ny
Bauweise - (fNur anelbﬁ&}s zdiss!i%e Bauweise
Dachneigung 58 G&Q\ )
Q= :}f‘:ff :~ s
NN o )
4 :\;\ ) = \&\\ _\\\
Unzulissige Nutzungen gemiB o.g. nhgu \\lé@auungsﬂm\u
\\ .

- Ferienwohnungen sowi memum@tﬂébe \\Q\
- Warenvefkaufsautgmatén‘%!s Form{sg@sﬂger Qk:h drender Gewerbebetriebe
- Gartenbaubetri N D

(f \\

- Tankstellen Qu —\\ - (L "\;—’;

Stadt Ma erg smquden Gemeinden "‘ppel-Grafenhausen, Ringsheim und Rust ist die Flache als

%%" aussgwknn

bte We:ger;bl’t(thg wurde auftragsgemaR auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt.
= ble mate)gglle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen wird im Rahmen der Bewertung
unterstellt,

e ——
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SV Emmi Schnitzler, ZIS Sprengnetter Zert (S)  AG Lahr, AZ 12X 16/24

Gutachten: 77977 Rust, Hebelstrasse 3 b - Fist.Nr, 1234/2

4.2. Entwicklungszustand des Grundstiicks

Baureifes Land gemaB § 3 Abs. 4 ImmoWertV 2021

In der vorliegenden Verkehrswertermittiung wird daher von elnem abgaben- und
erschlieBungsbeitragsfreien Grundstiickszustand ausgegangen.

RN
4.3. Erforderliche Abhruch-/l-:rweitcrungsmoglichkcit(-r_l;g‘?“

Erforderficher Abbruch: Keine Erfordernisse &% O N |
N, NP
Erweiterungsmaglichkeiten: im Rahmen des 3eltenden ths w2 =
AR SO
AN
P R\ :v ) l\"‘\,T“:i
4.4. Baulastenverzeichnis O - ALY o
NF (O Q™Y
— = _:\'\ N \-\\ \“
Im Baulastenverzeichnis sind gemiR schrlﬂild\er%u{!g.mft einde Rust (Gr*das Grundstiick
Flst.Nr. 4234/2, Hebelstrasse 3 b in 77977 Rust, fqumde emgetmén- =
Q:\\
Baulastenblatt Nr, 1 —- Seiten Nr, 1 »-:lahfmde Nr\
N
Vom 30, November 2005 ,:\ \\\:\\ Q"
\ ¢l K \\
Inhalt der Eintragung: N
& \\\\\ u \\ -

Der/die EigentiOmer B\Q G?uhdstudus Flurstuck N&iﬂﬂ tUbernimmt/Ubernehmen flr sich und die
Rechtsnachfolger a{s@siifast 3em38§ 71 LBO d{e\Verpﬂwhtum
\

\)":"\\\""

In gleicher Am@Wetse ansgns Nebengeb}hde auf Lgb. Nr. 4234/1 anzubauen
\ A=) & ’
\\\ N, © \
(#5)
Ba bmt h{r‘:{» §ellen NF. 3 Laufende Nr.337/2005 (Neubau eines EFH mit ELW im UG und
lxaruﬁ& 2

\Vom so Nuwnber 2005

Inhalt ge[ Elntragggg.

Der/die Eigentiimer des Grundstiickes Flurstick Nr, 4234/2 Obernimmt/{ibernehmen flir sich und die
Rechtsnachfolger als Baulast gemaR § 71 LBO die Verpflichtung

einen unmittelbaren Anbau durch den Eigentimer von Flurstiick Lgb, Nr. 4234/3 zu gestatten

Weitere Ausfibirung hierzu siehe: Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
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SV Emmi Schnitzler, ZIS Sprengnetter Zert (S) AG Lab, AZ 12X 16/24
Gutachten: 77977 Rust, Hebelstrasse 3 b -— Flst.Nr, 1234/2

4.5, Altlastensituation

GemdR schriftlicher Auskunft des Landratsamtes Ortenaukreis, Amt fir Wasserwirtschaft und
Bodenschutz, handelt es sich bei dem Grundstiick Fist.Nr, 4234/2, Hebelstrasse 3 b In 77977 Rust
nach derzeitigem Kenntnisstand um keine Altlast/Altlastverdachtsfidche bzw. sind kevg\a\
schadlichen Bodenveranderungen bekannt. B .:\ \\
h x\“'
Untersuchungen auf vorhandene Altlasten, pflanzliche oder tierische Schiidlinge bzw. auf VM ung
gesundheitsschadlicher Baumaterialien sowle Funktionsprifungen technischa?aﬁer $0 éin-
richtungen wurden nicht vorgenommen. Es wird unterstellt, dass dlesbez%ﬁe\ kelgg mindernden

Einflisse vorhanden sind. RN 3
v«\\ = @ \‘:
&L D
4.6. Hochwasser-Risiko T ‘\\‘: P
W 1@

Die Hochwassergefahrenkarten weisen fir das Plangehiet,% weld\@\dos Bewe\tg\{ﬁsob]ekt gelegen
ist, eine Hochwassergefahr durch HQ extrem aus*mag_geSamt P[gﬁge\ﬁlet (Bebaﬁmgsplan JKihlsger
und Oberfeld 11} wird ale Risikogeblet ausematblvgmbmch mmungsgebletan im Sinne des § 78 b
Absatz 1 WHG (Wasserhaushaltsgesetz) fir ﬂ&kgbchwasperfalmq extmmﬁ&enmelchnet.

(O MO —\\
( ) I
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SV Emmi Schnitzler, IS Sprongnetter Zert {S)  AG Lahr, AZ 12K 16/24
Gutachten: 77977 Rust, Hebelstrasse 3 b - FIst.Nr, 1234/2

5.  Baubeschreibung

Nachfolgende Beschreibungen erfolgen auf der Grundlage der vorliegenden Objektunterlagen sowie der
Inaugenscheinnahme beim Ortstermin, Abweichungen in kleinerem oder gréerem Umfang sind
maoglich,

. ’,\
\\\\ ’-\’

Es handelt sich um beispielhaft ausgewahlte Beschreibungen. Die Beschreibungen dierien der
allgemeinen Darstellung; sie dienen nicht als vollstandige Aufzihlung alier Elnzeﬁ@m (slew
Anhang)

X
5.1. Baujahr SRXNS O

Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung im Untergeschoss und Doppelsarage;:;mdw 1995
Aufstockung der Doppelgarage mit einem l-ﬂmmer-Apamngnt Baujalgr

\\ “\"“' L \,  o
N \k\\l‘ A
:\ ) —_‘“\:\‘ N sii\\»\» :_\
D) o (> N
. > AT oD
52. Gesaminutzungsdauer (G Nl)) O e\ IS <
\\ & B 2 -‘r“—‘-'

‘\ l
Als Gesamtnutzungsdauer wird die Anzahl der );hre anﬂfa&é&zt in den\ehdie baulichen Anlagen bel
ordnungsgemaRer Unterhaltung und nqigmschaftﬁhm“usslcw d}lnschaftilch genutzt werden
kénnen; es ist hier die wnrtschaftild{eﬁpsamtnumﬁmﬂauer gemeint, nicht die technische Standdauer,
welche wesentlich langer sein Isaﬂn\“ant Geh&uéelmtandkam ist in regelmaligen Abstanden
erforderlich. Renovlerunggé u@\n\d_nstandhaltwmsmasmbmé?am Gebdude und dem Innenausbau
wurden laufend durchg " o €=
N\ o N
Die iibliche Gesamtrm\kqugsdauen efgfbt sich ausAnTage 1, ImmoWertV 2021 gemiR der Art der
baulichen Anlage(g\ghé Anhzmg{ \) o2 \;;‘ )
\\} {f kav v’,_

AC \&\ ‘ \‘ - )\ \‘\ Ny

Y

Frelste\@e tn- undzbneifamilienﬁﬁuser. Doppelhduser, Reihenhauser —- GND 80 Jahre

Tﬁgenden Falt wlrd fiir das Einfamilienhau als Gesamtnutzungsdauer angesetzt: 80 Jahre
Q yl’ \\V “ ".

A\

LY, A\
—4 £ AN
A\ Y\

Einzelgaragen e GND 60 Jahre

Im vorliegenden Fall wird fir das 1-Zimmer-Apartment als Gesamtnutzungsdauer angesetzt: 60 Jahre
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SV Emmi Schndtzler, Z1S Sprengnetter Zert {S) AG Lahr, AZ 12K 16/24
Gutachten: 77977 Rust, Hebelstrasse 3 b --- FIst.Nr, 1234/2

53, Restnutzungsdauer (RND)

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und sonstigen)
Anlagen bei ordnungsgemaRer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtsehaftlich
genutzt werden kénnen. Sie ist demnach auch in der vorrangig substanzorientierten Sachwenennittlung
entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des Objekts.}{{ebrangig vom

Alter des Gebdudes bzw, der Gebdudeteile abhidngig. Gy N YR
‘\"\\ﬂ' \i\\ N

Die Restnutzungsdauer (RND) des Bewertungsobjektes (EFH mit ELW) am wmermmmnp@ct\ag wird
unter Berlicksichtigung des Baujahres sowie der wirtschaftlichen Verwendul\gsﬁhlgk ~baulichen

Anlage auf rd. 50 Jahre geschatzt, , \; N \\ N
e -\\-\ & v'v" \ - ’_\
Das Gebaudealter (EFH mit ELW) betragt bei einer Gblichen Gesamtmlhungsw von 80 Jahren somit
rd. 30 Jahre. , ‘ﬁ N N
% \, ~. \‘—

Die Restnutzungsdauer (RND) des 1-Zimmer-Apartments Mw&r Igarage) wird am
Wertermittlungsstichtag unter Berlicksichtigung des Bauﬁbres sowlg@a wnrtscm chen
Verwendungsfahigkeit der baulichen Anlage auf rd. @Iahm ph%tzl \\

\ N { ‘\\x
Das Gebdudealter (Doppelgarage incl. Aufstk(unii betragtbe?%lner Gblkhtn amtnutzungsdauer
von 60 Jahren somit rd. 30 Jahre. O SN\ R

//
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SV Emmi Schnitzler, 218 Sprengnetter Zert {S) AG lahe, AZ 12K 16/24
Gutachten: 77977 Rust, Hebelstrasse 3 b - Flst.Nr. 1234/2

55. Artdes Gebiudes

Art des Geb3udes: Einfamilienwohnhaus, bestehend aus Erdgeschoss (EG) und
ausgebautem Dachgeschoss (DG) - voll unterkellert
UG:  2-Zimmer-Einliegerwohnung sowie Helzraunﬁ;ii%ﬁgemum

EG:  Foyer, Schlafzimmer, groBer Wohn- Essbb(qkh, Kw&;{%mn
2 N

Dusche/WC, Uberdachte Terrasse (-
— =

DG: 2 Zimmer, Kiiche, Bad mit aadewamu wg\@%q@iaum
AN N
DS:  Stauraum — \:\ R N »
- ‘\\\:\} ) _,:‘\\:“;::,_\P
l\ A
Art des Gebaudes: gemauerte Doppelgarage ﬁtlfsntm N

Anbauim ruckwartiger\Téﬂ mit Sau@ ﬁusche +\E§ehmaschinenpiatz
Aufstockung derno lga 1‘2immu‘lp‘qnment incl, Freisitz
@

& \ s .77
NN © ~ ~‘\’1’.v
Baujahr: EFH mit uwn}ia Doppejwase 1995%
Aufstogk)mg der DQp@l;arage mh@mmmer Apartment 2005
o NN
G = \s QP

AuBenansicht {Haus): \ \*asade verpum und Ee‘g-pchen, Fenster mit integrierten Rolladen,

&

N ;
Q‘“ ) ‘\ ﬂbﬁuh\crtite Terrass\&tm EG-Bereich, Satteldach mit Betondachsteinen

, \\ 9
AuRenansicht (W@rage)m@s&de verp 0 gestrichen, Stahl-AuRentreppe mit iiberdachtem
\Z\ L Erelsitz ak@ﬁgang zum 1 Zimmer-Apartement, Fenster mit integrierten
‘ Roll:deh}*sﬁteldadm mit Betonsteinen
y ‘\“ \ )

\x

‘5\\8“ Aligshhnmg / Ausstattung: Rohbau (It Planunteriagen)

\‘.
.4.\

anrmummus mit EINLIEGERWOHNUNG:

Konstruktionsart: Massivbauweise

Fundamente: Stahi-Beton (B 25)
AuBenwande: Hebel- Gasbeton

Innenwande: Hebel 24 cm; Gipsdielen 10 cm
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SV Emmi Schnitzler, 2IS Sprengnetter Zert (S) AG Lahr, AZ 12K 16/24

Gutachten: 77977 Rust, Hehelstrasse 3 b --- Fist.Nr. 1234/2

Geschossdecken:

AuRenwandflichen:

Dach:

Dachentwadsserung:

Betondecken

Fassadenputz mit Anstrich

Holzkonstruktion als Pfettendach;
Dacheindeckung mit Betondachsteinen

auflen liegende Dachrinnen und Fallrohre

DOPPELGARAGE mit ANBAU und AUFSTOCKUNG 1-Zimmer-Apartment:

Konstruktionsart:

Fundamente:

AuBRenwinde:

Innenwiande:

AuRenwandfiachen:

Dach:

Dachentwdsserung:

Massivbauweise
Streifenfundamente aus Stahlbeton B25

Mauerwerk aus Tonziegel

Mauerwerk aus Tonziegel

Fassadenputz mit Anstrich

Sparrendach aus Holz
Dacheindeckung mit Betondachsteinen

auBen liegende Dachrinnen und Falirohre
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SV Emmi Schnitzler, 2IS Sprengnetter Zert (S)  AG Lahr, AZ 12 K 16/24
Gutachten: 77977 Rust, Hebelstrasse 3 b - Fist.Nr, 1234/2

5.7.  Ausfithrung / Ausstattung: Ausbau (It Planunteriagen)

EFH mit ELW sowie ANBAU und AUFSTOCKUNG DOPPELGARAGE:

A
Treppe: AuBentreppen (Beton mit Fllesenbelag) Ny
Innentreppe (,Kenngott-Treppe”) \Q\\: ‘ y‘%
Doppelgarage-Aufstockung: Stahitreppe (2= , n’\"‘ a
e, & AN
‘\\ -
Hauselngang: Kunststoff-Haustiirelement mit Glasauss:mﬁr(en w‘\\\;\\p
\\ (€ “‘\, N
Fenster: Kunststoff-Fenster mit lsollervenyamn‘k e lQaqletten Rolladen
» "\\ \\\\\
\,
Innentiren; Leichtbau-Tliren D) ) ‘“,;,\7;;
NOY) QLA &
N N SNy,
Winde: Rauhfaser"rapete{\umputz N - , &\\\:;”
AN S ) N
Decken: tells Deckemrerkfﬂdting mit nerten Spot}rapete,
Kunststo + \
£ \‘\\\: (€ 2 \”' —\\\
% iy o V7
Béden: Fllesezt::wsylbodeﬁ L%'ltnat ;\\\\}:*
\\_,
NS
Heizung: @gentralhegzu\ng mit Sol@\\\
&
TN K-, o &
D& AN,
Sanitdrinstallation: i® UG: Duﬁ@hn- WCJ EG'\ﬁ\usche + WC / DG: Badewanne + WC
W halbhoch gefiiest; im OG raumhoch gefliest
Q)Y i ; rwm- Dusche + WC (halbhoch gefliest)
vv:é"lv»\'\:;.v' ‘:‘ ) \\::. \
o e \Q;:‘ Y ; ~.
ElelctroinstaF n: U bauph@ntsprechend Kabel-Anschluss
3 41:- “\ ; 1&\_ £
Beso“ Fralﬁ{z Im Garten sowle 2 Uberdachte Terrassen
S ' , (beides Stdausrichtung)
l\\\r)w o (& N Kleines Gartenhaus fir Gerdte
Q‘:::\q - \‘\:\' "\\:‘v.‘,;\'\"
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Gutachten: 77977 Rust, Hebelstrasse 3 b --- Fist.Nr, 1234/2

58. Bauliche AufRenanlagen und sonstige Anlagen

Garagenzufahrt und Hoffliche mit wasserdurchlassigen Verbundpfiastersteinen;

1 Doppelgarage und 3 AuBen-Stellplitze & XY
RN

Im stidlichen und Bstlichen Grundsticksbereich Garten mit Rasenfliche und elnnlnen&ﬁxhen

Frelsitz (mit Waschbetonplatten unterlegt) im nordostlichen Grundstﬁcksberelﬁ%kt hlnﬁk@}

)i

Doppelgarage 5 = _“: \g )
e v
(iberdachte Terrasse (EG-Bereich) mit Zugang in den Garten AN \\ ﬁ?\\\}\ﬁy
e (N
BN NS
(iberdachte Terrasse vor dem Eingang zum 1-Zimmer-Apartment |~ i\ \
X QX
:\\ . i
Kleines Gartenhaus an der ostlichen Grundstiicksgrenze (7~ \4\\\1\ F
N W “‘,
WO~ ALY o
NF 8 Dy,
5.9. Instandhaltung N 22 \ :\‘\\ ‘ *\Q»\\;r"

\v» C\\ . \\'; \- £,
Instandhaltungszustand des Hauses mittelm \in Tellbgreichén bestdﬁ-l-hndiungsbedarf
(2.8. abgeplatzte Fliesen beim Treppenaby ?g\ELw /Aﬁﬁequollen%@scﬁelpuu im Bereich ELW und

Doppelgarage/ Feuchteschiden in der I!( urch adQn e\ *he Bildmaterial)
\ O ‘\\{‘
NS ‘\ N
5.10. Mudernisiumnmﬁ\\*\\\ ! \\ \\\
g, \*' \J\E\ o ) :::‘QL

N -
Modemnisierungen sln\q{q nden 8&@1@«\ ﬂ%{‘

Neue ueumnpamg-ib}oxs (slehe g_perglqggm)

Neues Bad i 16) (a7 ‘\‘\”
Teils neyer \%boden i:@w w&nberddig\mtzms)

\'v
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b. Bauvzustand / Bavmiangel / Banschiaden

Beim Ortstermin konnte vom Sachverstandigen durch bloBe In-Augenscheinnahme

folgender Bauzustand ermittelt werden: &
Einfamilien! it Einl I L

Aufsteigende Feuchtigkeit im Wandbereich Wohnzimmer. Kiiche und Flur aqunu \\ \\
Wasserschadens im September 2024 (durch defekte Hebeanlage vmrsachtl— N[ B

\-7.

AR Q\ \\

Abgeplatzte Fliesen an der Treppe zur Einliegerwohnung \bv P
- P ‘\‘_\_‘\:.\‘
Aufgequollener Fassadenputz im Sockelbereich des Hauses \ )} &
:\ \\ 7 _Q’Q;\\{!}<
(siehe hierzu auch Bildmaterial) PR N (7 rY
SD) QLS Q
N OS2
= NN ~'<\\1\ <
SN o (Ca™ ™~
e \\~-»’, \ R’ ) A s
N \} N« AN

A \\ ‘

Zum Zeitpunkt des Ortstermins ist das Haus dbé?\kenmzt \knd beﬁnd%s‘lch in einem mittelmiBigen Bau-
und Unterhaltungszustand, Es besteht qﬂ%ﬂbmw Ihstan@amlmsbedad

NN

Wertabschldge in den eimeﬁwn\@q@dten mﬁbﬂr aufi \Bes beim Ortstermin vorgefundenen
Bauunterhaltuneszustandu asﬁe{{&t slcbe\\lazu auch nlxt 12.5. Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale, .~ K\ NG

e N
i\\\\ ({2 & | \\‘\\
QR N N
7 ;\ (% !\ Ty ~
u £ - LL\ y) o ﬂ i '\“j;\.f;:,
JL N NN N :“‘ =

Bel Bau n, Instandhaltungs-hw\ Modemlslerunosrﬂd&stau und anderen besenderen
ob;ekt;pedl@un smn&s:aa(smatm&m (BoG), sind die Kosten der Mangelbeseitigung nur ein Indiz fiir
eine w&@nderung,die Héhe der\wmmlndemng arientiert sich jedoch am Nachfrageindex auf dem

» LV

lmMuean' dihe der Immobilienmarktlage.
A v
.\ Bel'einem' berMnten Alter von baulichen Anlagen sind Bauschiaden baujahresentsprechend Gblich und
\\\kelne beionderen Merkmale, wihrend bei neueren baulichen Anlagen sich Bauschaden in der Regel direkt
wertmindernd auswirken, insbesondere, wenn keine Versicherungs- oder Gewdhrleistungsanspriiche in
Anspruch genommen werden kbnnen,

Bel elnem Immobilienmarkt, der durch eine starke Nachfrage bei geringem Angebot gepragt ist, konnen
die Mangelbeseitigungskosten im Einzelfall unbericksichtigt bleiben, da auch Objekte mit Mangeln in
einem Verkaufermarkt auf Kaufinteressenten treffen,

Bei einem Immobilienmarke, der durch eine geringe Nachfrage bei vorhandenem Angebot gepragt ist, sind
die Mangelbeseitigungskosten im Einzelfall unbedingt zu beachten, da Objekte mit Mangeln in einem
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Gutachten: 77977 Rust, Hebelstrasse 3 b --- FIst.Nr. 1234/2

Kaufermarkt auf Kaufinteressenten treffen, die Instandsetzungskosten bericksichtigen, 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. Bauméngel undBauschaden
werden nach ImmoWertV wertmindernd berlcksichtigt. Bauliche Anlagen kénnen--aber wegen
besonderer Umstéinde erheblich von dem normalen Zustand abweichen, welche vergleichbare Anlagen
gleichen Alters aufweisen, weil bei ihnen Baumdngel und Bauschaden vorliegen.

MaRgebend fiir die Beurteilung eines normalen Zustandes ist nicht der einwandfreie Zustand der
baulichen Anlagen, sondern der ortsiibliche Zustand vergleichbarer Objekte. Im Allgemeinen'werden auch
bei vergleichbaren Objekten leichtere Bauschaden vorhanden sein, altere Objekte zeigen in der Regel
einen gewissen Reparaturbedarf,

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

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

Es ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass.die Angaben in-dieser Verkehrswertermittiung allein auf einer
In-Augenscheinnahme beim Ortstermin-ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, Vorplanung und
Kostenschdtzung- beruhen.
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SV Emmi Schnitzler, ZIS Sprengnetter Zert (S) AG Lahr, AZ 12K 16/24

Gutachten: 77977 Rust, Hebelstrasse 3 b --- Fist.Nr. 1234/2

Energieeffizienzklasse A +

Energieeffizienzklasse A

Energieeffizienzklasse B

Energieeffizienzklasse C

Energieeffizienzklasse D

Energieeffizienzklasse E

Energieeffizienzklasse |F

Energieeffizienzklasse G

Energieeffizienzklasse H

Neubauten mit hdchstem 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 Ddmmung, 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.
Warmeschutzverordnung-1982 errichtet wurden

durchschnittliche Energiekosten {m2a): etwa 27 Euro

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

durchschnittliche Energiekosten (m?a): etwa 34 Euro

teilweise sanierte Altbauten; Hauser, die nach Inkrafttreten der 1.
Wirmeschutzverordnung 1977 gebaut wurden

durchschnittliche Energiekosten (m?a): etwa 42 Euro

unsanierte und schlecht geddmmte Bestandsgebdude

durchschnittliche Energiekosten (m2a): etwa 50 Euro und mehr

Quelle: Verbraucherzentrale NRW/ 2024
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(siehe Anlage) :
Q \\ & N
Bruttogrundfliche "fq‘\ S \; N (@0
BGF &Y Ol N&
EFH mit ELW AN ( \\ D
‘~\' 3N >
o . I
UG 788m )| x o 7;88 m So | 6209m?
EG 800m | x . 800m_ | 64,00m
DG ;;mm —« [ Boom — | e4gom
DS 00 m_ 4.9Ckm x0,5 19,60 m?
& \:.;, *L\ } R - x\ -
BGF gesamt. N 209,69 m*
Die sesaqu@mmnqﬂsa;p duzrg\\\qn ELW betrigt rd. 210 m?
9 5__‘ f»,»
_\\:\ ‘ &
8r dﬁm\e
N | 86F
Il | 1-Z|mm
Apanment
EG 5,50 m X 2,50m 13,75 m?
DG 6,00 m x | 850m 51,00 m?
| BGF gesamt 64,75 m*

SV Emmi Schnitzler, 15 Sprengnetter Zert {S)

AG Lalw, AZ 12K 16/24

Gutachten: 77977 Rust, Hebelstrasse 3 b --- Flst.Nr. 1234/2

8. Flichen- und Massenangaben

8.1. Angewandte Berechnungsgrundlagen )
"y

Bruttogrundfliche N
=y

Berechnung in Anlehnung an DIN 277/2005. Die Berechnung ist nur im Rahmende(

Grundstiicksbewertung zu verwenden, Abwelchungen zur DIN 277 kénnen bemhém

jedoch In einer fiir die Wertermittlung vernachldssigbaren Grol!enordnung

Wahnflache

Uberschlagige Berechnung der Bruttogmndﬂschm%nd de i

\\\

N
o “‘\”\\ <
- .\»; A.\‘\» Jad \\\\\
G B N ~
QNN € N N
,\\\:\- &, \)
F .\\,'\\\’ "‘-\\\\:u\' I
¥ N
P =\ ; \“*l"v’\)r'
Q7 S A
NF N \\\
£ ""—\ —: \\ \\ 4 \\\\\5 -.\"?‘
> R

Die Gesamt-Bruttogrundfliche des 1-Zimmer-Apartment betragt rd, 65 m?
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8.3, Berechnung Wohnfliche

Die Gesamtwohnfliche des EFH mit ELW betriigt rd. 130 m?
Uberschldgige Ermittlung nach vorliegenden Planunterlagen &

Wohnfliche

EFH mit ELW

Hauptwohnung 91,17 m?

ELW 39,17 m?

Wohnfliche 130,34 m*
| gesamt

Wohnfliche

1-Zimmer-App.

Wohnflache 23,55 m? |-
Wohnfliche 2355m |
_gesamt “ XY

S —— e —————————
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Gutachten: 77977 Rust, Hebelstrasse 3 b FIst.Nr. 1234/2

10. Wahl des Wertermittlungsverfahrens

10.1. Wahll des Wertermittlungsverfahrens

Fiir die Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken, Grundstlickstellen und Erbbauréchten
einschlieRlich seiner Bestandteile sieht die ImmoWertV im Wesentlichen drei chfa)wen vor:

TS N
- das Vergleichswertverfahren ,,_\i:";?' N ()X
- das Ertragswertverfahren o 0 \\\‘i\\\
- das Sachwertverfahren e\ : Ny \\\}i\\’

)
Diese in langjahriger Praxis bewdhrten Verfahren ergeben in der RaWnichfs’thenwerte die
unter Bericksichtigung der Gegebenheiten des ortlichen Grundgt&tksmarktgmen Verkehrswert

heranzufUhren sind. PR ( T‘*
S (W
W N& o,
. f :'\. A —:,:\:\7 h - \\\
10.2. Vergleichswertverfahren A \5" \""—‘f::‘:j; = (F

\\\ E ‘\k\\ \ i
Nach den §§ 24-26 ImmoWertV 2021 gilt iias Vergl{ld{sw@rtver{ahm bei der Wertermittlung als
prazise Methode zur Wertermittiu @n%mn&tug:en und (se!ﬁ?uenutzten) Immeobilien, Da es auf
konkreten Werten getatigter Kagfe%\a‘s[ert bddg\t é\s das Ma@t{eﬁtﬁehen besonders gut ab und wird zur
Ermittlung des Verkehrmqrm%zw. des Mweﬂes elnﬁ;em Zur Anwendung dieses Verfahrens sind

Angaben und abgelelte\a\@a der zustin\dfgen Gutach{e{ausschﬁsse evident.

Man unterscheidet &ﬁ\q\rékte und das indlrekte V&Telchswenverfahren Das direkte Vergleichswert-

verfahren bedingt Gq\dorlnegen ete(Kunpmise von vergleichbaren Objekten mit dhnlichen

Merkmalen hin: \881 Lage, G’r&! undmmﬂ Das Indirekte Vergleichswertverfahren wird mangels
: ifen der Vergangenheit durchgefahrt, Zusatzlich kann der

htgg eigqu batbnhan{nﬂut)geﬁ Marktbedchte Fachzeitschriften, kommerzielle

Datenba etc. qu\. Es wefde?}meraus Vergleichsgruppen zusammengestellt, die der zu

beﬂ\leﬁgnden Mmiabme besonders ahneln und individuelle Anpassungen vorgenommen,

RN N
R |, \Q\% a,'

h ‘\30 K% %ﬁrtmgswmw«-rmhu-n

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

Die Ermittlung des Ertragswertes basiert auf den marktiblich erzielbaren Ertrigen (insbesendere Mieten
und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrdge wird als Rohertrag bezeichnet, MaRgeblich
fur den (Ertrags-)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag, Der Reinertrag ermittelt sich als
Rohertrag abz(glich der Aufwendungen, welche der Eigentiimer fir die Bewirtschaftung einschlieflich
Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).
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Gutachten: 77977 Rust, Hebelstrasse 3 b --- FIst.Nr. 1234/2

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

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstiick sowohl dieVerzinsung fiir

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Auenanlagen-i.d.R. im Vergleichswert-
verfahren {vgl. §§ 24-26 ImmoWertV 2021) grundsatzlich so zu ermitteln, wie ersich ergeben wirde,
wenn das Grundstiick unbebaut ware.

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 Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz aus
Gesamt-Reinertrag des Grundstiicks abztiglich 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 Restnutzungsdauer ermittelt.

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

Gegebenenfalls bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung
des vorlaufigen Ertragswertes nicht berlcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswertes aus
dem vorlaufigen Ertragswert sachgemal zu berlicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich
erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.
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SV Emmi Schitzler, 215 Sprengnetter Zert {S) AG Lalw, AZ 12K 16/24
Gutachten; 77977 Rust, Hebelstrasse 3 b — Flst.Nr, 1234/2

10.4. Sachwertverfahren

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

Das Sachwertverfahren findet Uberwiegend Anwendung bei der Ermittiung des Verkehrswertes
von Ein- und Zweifamilienhdusern, Die Beurteilung beim Sachwertverfahren stellt atﬁ‘df{
Herstellungskosten des zu bewertenden Gebdudes ab, Das Sachwertverfahren blldtt in die i
Vergangenheit zurlick und stellt fest, was es heute kosten wirde, das Gebiude hmhstellen \”'
Dabei ist zu beriicksichtigen, in welchem Umfang sich diese Herstellungskostenum das Alt%dés
Gebaudes sowie um eventuelle Bauméngel und Bauschdden verringern. M den wurtsdﬁ{t\uchen
Ertrag des Gebdudes kommt es bei diesem Verfahren nichtan, o o n }\ \M I

$ N

_\\\ TR \~

Der Sachwert eines Gebaudes (Normgebiude zzgl. Eventuel| voﬂ'ta\ndener besgﬁ&terer Bauteile und
besonderer Einrichtungen) ist abzuleiten auf der Grundlage M{ﬂeu-)HerﬂﬁN&ﬁoﬁen unter

Berticksichtigung der jeweils individuellen Merkmale wiq S N | L“ ‘\' : V> -
N \\ .
- Objektart X 7 “7“?\ - \\\;\ >
- Ausstattungsstandard Q\ %‘ “ S )
- Restnutzungsdauer (Nterswertmmd‘égqn&t Y = :‘.ﬁ\z ;
- Bauméngel und Bauschéden N _‘\“\\ _\\:
- Besondere objektspezifische Grunﬁstﬁcksmer&mle " \Q—\' -
— ~— )
S

Der Sachwert der AuRenanlage M?Q.\sofern dlgse‘?nk:ht bqb&;\e& der Bodenwertermittlung mit
erfasst worden ist, entspred\enﬂ d@r Vomehgqswelse ﬂIrBtgGeb&ude l.d.R. auf der Grundlage von
tiblichen HersteNumskq§ \Qfér als Zeitwbh aufgruntﬁmn Erfahrungssatzen abgeleitet.

“\\ " e
Die Summe aus B m Sachweﬁ der Geb&ude Gnd Sachwert der AuBenanlagen ergibt,
gegebenenfalls Wi Berﬂ&s\lchﬂgun( mhandener und bei der Bodenwertermittiung sowle
bel der Ermitting der (2eitJWerte der Gebaude und AuRenanlagen nach nicht beriicksichtigter
besonderer: @bj\ghspezifﬁd\ﬁ' Gmndsbﬁ{ks?ﬁerkmale, den vorldufigen Sachwert (=Substanzwert)
des Grun 5. N AN N, '

o

N (@ N

ngg‘\t%dmerisch -ermittelte vorldufige Sachwert ist abschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit

@?ﬁem ot:tlidmem Grundstiicksmarkt zu beurteilen und an die Marktverhéltnisse anzupassen. Zur

< \\\ Berﬂcksld\tigung der Marktgegebenheiten ist ¢in Zu- oder Abschlag vom vorldufigen Sachwert

vorzunehn%en Die Marktanpassung des vorliufigen Sachwerts an dle Lage auf dem édrtlichen
Grundstiicksmarkt mittels des sogenannten Sachwertfaktors (vgl. § 21 Abs.3 in Verbindung mit § 39
ImmoWertV 2021) fithrt im Ergebnis zum marktkonformen Sachwert des Grundstiicks,

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. Daber muss im Umkehrschluss auch bei der Bewertung zundchst der Sachwertfaktor

auf den vorldufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objektes bzw. des Objektes ohne
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Berucksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale angewendet werden. Erst
anschlieRend dirfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (gemaB § 8 ImmoWertV 2021)
durch Zu- bzw. Abschlige am vorldufigen marktangepassten Sachwert beriicksichtigt werden. Durch
diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modellkonformitét beach,,tet.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwenfaktomm‘tsvergleld\
bei welchem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude + AuBenanlagqn) yden Verglgich&

makstab bildet. =N\ \x\\\“
\7 —~ \:\‘\\Q:
: \-:'- h, w\\/\\\\
10.5. Begriindung der Verfahrenswahl AN, O

Bewertungsgrundlage des Einfamilienhauses mit ELW sowie Dojtpelgaramw aufgestocktem
1 Zimmer Apartment ist das ERTRAGSwertverfahren «Qat@sld\ hier ﬁﬂ !Th gemlschte Nutzung {im

Sinne von eigengenutzt + fremdvermietet) handelt und ai&nachhaltj lbaran\&mige
realistische Abbildung der aktuellen Marktsituaug(a déiatellen. r: f\‘:‘\» : \\\Q
\\ ‘\‘\t:; > NS
\ \ TPNE =
Plausibilitatsprifung anhand des Sachwertvw&ns — AN
W ‘K ““‘- J,

Der Verkehrswert ist ein stlchtagsbezogen@:\ﬂ!rt En;sclw\idend ist, der gefundene Wert
am Markt Bestand hat und im Rahmm etzieltw Péetsen ve?i@chbafer Objekte liegt.
Ny &K )

e
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11. Bodenwertermittlung

11.1. Bodenrichtwert

Der Bodenrichtwert (§ 196 Abs.1 BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert des Bodehi\fﬁ?eme
Mehrheit von Grundstiicken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodendchtwef(lonei fur dle\im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogembﬁfen Qua&t@ter

\ 2

Grundsticksflache, — G
& N
GemadR 8§ 14-16 ImmoWertV 2021 ist der Bodenwert in der Regel im. Ve@ﬂchs ahren zu
ermitteln. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kdnnen auch &Qé&ne!e Bod&gd%htwene zur
Bodenwertermittiung herangezogen werden. \». 7 ~$§§\

Fiir die Lage des Bewertungsgrundsticks wurden vom zusuhdigin Gemg@mﬁnen Gutachterausschuss
Lahr die Bodenrichtwerte (BRW) fiir die Gemarkung Rusﬁt@n 01.01¢ festgesetzt. Fiir die

v
>,

Lage des zu bewertenden Anwesens wurde ein zonammﬂ far ba_bte 3 l.and» (b \ s- und
abgabenfrel (b/af)) in Hhe von 250,00 €/m* enm}equaehe R«@Mhang) \‘ i

Aufgrund besonderer wertheeinflussender nﬂmrkmale (z8. Art tmdms der baulichen Nutzung,
GrundstlicksgroBe, Zuschnitt) des Bewertun@mndstueks\nd den ali{e\rﬁeinen Wertverhdltnissen zum
Wertermittlungs-/Qualititsstichtag win(&ek BRW Q!,\\angépasﬁ. ‘QL )

Q &=
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Auszug aus dom ol
Bodanrichtwerlinfeemationssystem
Radan-Wirtombarg BORISZ
Ratwusginiz 4, 77933 LaheSchworzwald . E
Tul: 07821 S100-800 &

Aungabe nun BORIS-BW, Stichag 01.01.2023

O von e pewitbe Beoskch Regt in dar GaneindaSiad: Bue. e Darvaldeng d Karsrban
Arvwandns brdvieerd boskylngl awigen, L8, duch feddan dur Rhdhpusiin das Zoomesalabies wler
Helaguaiale.

Datenquelle: LGL, www.Igl-bw.de
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Datenquelle: LGL, www.lgl-bw.de
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SV Emmi Schnitzler, 215 Sprengnetter Zert {S)

Gutachten:

AG Lahe, AZ 12K 16/24

77977 Rust, Hebelstrasse 3 b — Flst,Nr. 1234/2

11.2. Bodenwertermittiung

Fiir das Flst.Nr, 4234/2 der Gemarkung Rust:

A.Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlauteru
Tatsédchlicher b/a freier Zustand des Bodenrichtwerts = 250,00 €/m? QN
Im BRW nicht enthaltene Beitrige u.4. + 0,00 €/m? A N
bfa-freler Bodenrichtwert (Ausgangswert fir weitere RN YO
Anpassungen = 250,00€/m* | (€ \\\1‘
o IE St
D
.0 SN
B . Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts )
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgru Nstuck i\ Erduterung |

Stichtag 01.01.2023 20. ox;zogs’ o (G E1
b/a-freier Bodenrichtwert (angepasst)rd. | "~ =

_\.{\\ & -

—\\\,

E1: Da auf dem értlichen Gmndstﬂcksmﬂ(&msm@ W\Wrﬁffenﬁq\p\u\g des Bodenrichtwerts und
sfnd wird 0.g. Bodenrichtwert

dem Wertermittlungsstichtag keine Wwer@ﬁn erken

N
iibernommen. & AR Q ) \\\\\;\\
; 2 “i\ \\,
o \\ S
RNE N AN
C. Anpassungen w elc uﬂﬂ den wertheeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
lageangepasster awreler BRW am WE-smh@ = 250,00 €/m?
Fliche (m*) QR 628 m’ X 1,00
Entwicklu baureﬂe§md o | baureifes Land X 1,00
Art der an [ W (@ghnbau- < ['W{Wohnbau- X 1,00 E2
| Nutz AN fldche) \\ - flache)
| _@_qgep r abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 250,00 €/m?
influss dth\beim Bewertungsobjekt - 0,00 €/m?
h@&\ amsteMQdLAbjgben
&tbﬂ&ﬂ« relativer Bodenwert = 250,00 €/m?

3N

E2: Das Bébvenumsob}ekt weist keine Abwelchung bzgl. der Art der baulichen Nutzung auf. Es erfolgt
daher keine Anpassung.
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SV Emmi Schnitzler, ZIS Sprengnetter Zert (S) AG Lahr, AZ 12K 16/24

Gutachten: 77977 Rust, Hebelstrasse 3 b --- Flst.Nr, 1234/2

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?
Fliche X 628,00 m?
b/a-freier unbelasteter Bodenwert = 157.000,00 €
Zu-{Abschlidge zum Bodenwert rd. -0,00 €
b/a-freier Bodenwert = 157.000,00 €
b/a-freier Bodenwert rd. = 157.000,00 €

Der b/a-freie Bodenwert des Bewertungsgrundstiicks FistNr. 4234/2 der Gemarkung Rust
betragt zum Wertermittlungsstichtag 20. Januar 2025: 157.000,00 €
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SV Emmi Schaitzler, 21S Sprongnetter Zert {S) AG Lahe, AZ 12K16/24
Gutachten: 77977 Rust, Hebelstrasse 3 b — Flst.Nr, 1234/2

12. Berechnung des Sachwertes

12.1, Vorgehensweise .

Es werden die durchschnittlichen Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) auf deﬁ‘ﬁas{k der
Bruttogrundfliche nach DIN 277 unter Beriicksichtigung des Ausbaustandards des Gebﬁudes angesetzt.

\
Die Normalherstellungskosten basieren auf Auswertungen von reinen Baukosmﬂnr Geb&ud}m
annahernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie werden flr ¢e Wonefml 5uf ein
einheitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet. g \ \\ \\C\” N

PR
L, SR 7 T N

& \
Die vorhandene Ausstattung wird entsprechend den Austattungsnﬁ}lmalen QQ( I‘}m'malherstellungs-
kosten NHK 2010 eingeordnet und gewichtet. N & \}

L‘\x'“\‘*@‘ | e
12.2. Angaben zu Baunebenkosten und Um”?.at?-ctc&l‘ﬁ X \\_\v‘

J) ‘ € NN
Die Baunebenkosten und die Umsatzsteuer sind lg;hts in dgrl\%pmalhersteﬂhnsskosten 2010
(ImmoWertV 2021, Anlage 4) enthalten, \\\\ &
N &F

Der Reglonalfaktor wird gemaR Wmﬂl&b@gﬂn Lam\\zn\zz ﬂusgewlesen mit: 1,0
) NG
\\\\\ \5\ \ \x\‘; >
12.3. Bewertung der An\b’é}nanlagg\ - N
\\\L (f \\\ i \‘}QL

Als AuBenanlagen w Ver- und Entsorgun tungen auf dem Grundstiick

(Hausanschliisse), b Qodeegeﬂache Infrledungen (Mauern, Zaune, etc.) bezeichnet,
4 \\ x.:., k

N XN
Im vorliegendgn@erm Mwerdem Mna\lmn pauschal mit 5,00 % des
Gebsudesaqn@a -GWMMWN 21- beriicksichtigt.

k\\ >1\. € \\\ \
\
15 \l'rmuﬁ{l&» t'ler Nor mallwmtollun skosten zum Stichtag
¥ g
\\ NN

“\ )) (L 7

\ hmmlummn

\\

Ermmlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fir das Gebaude:
Einfamilienhaus, Keller, Erdgeschoss, voll ausgebautes Dachgeschoss / Typ 1.01

_—_— - -s - 0
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SV Emmi Schnitzler, ZIS Sprengnetter Zert (S) AG Lahr, AZ 12K 16/24

Gutachten: 77977 Rust, Hebelstrasse 3 b --- Fist.Nr, 1234/2

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
Innenwande 1,0 11,0
Decken und Treppen 1,0 11,0
FuRb&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% | 0,0% 92,5% | 7,5% 0,0% | 100,0%

Beschreibung der ausgewihlten Standardstufen:

AuBenwinde:

Standardstufe 3 ein-/zweischaliges Mauerwerk aus Gasbetonsteinen

Dach:

Standardstufe 3 Betondachsteine oder Tondachziegel, Dachddmmung (nach ca. 1995)

Fenster und Aulentiiren:

Standardstufe 3 Zweifachverglasung (nach ca. 1995}, Rolidaden manuell; Haustiir mit
zeitgemiBem Wirmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwinde und -tiiren:

Standardstufe 3 nicht tragende Innenwénde in massiver Ausflihrung bzw. mit Ddmmmaterial
gefiillte Standerkonstruktionen, Holzzargen;...
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SV Emmi Schnitzler, ZIS Sprengnetter Zert (S) AG Lahr, AZ 12K 16/24

Gutachten: 77977 Rust, Hebelstrasse 3 b --- Flst.Nr, 1234/2

Decken und Treppen:

Standardstufe 3 Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz {z.B.
schwimmender Estrich), geradldufige Treppen aus Stahibeton oder Stahl,

FuBBbéden:

Standardstufe 3 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bbden besserer Art und Ausfithrung,
Fliesen, Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen:

Standardstufe 3 1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Giste-WC, Wand- und Bodenfliesen,
raumhoch gefliest

Heizung:

Standardstufe 3 elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung; Niedertemperatur- oder
Brennwertkessel

Standardstufe 4 FuBbodenheizung, Solarkoliektoren fir Warmwassererzeugung, zusatzlicher

Kaminanschluss

Sonstige technische Ausstattung:

Standardstufe 3 zeitgemaRe Anzahlian Steckdosen und Lichtausldssen, Zihlerschrank (ab ca.
1985) mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Standardstufe 4 zahlreiche Steckdosen und Lichtausldsse, mehrere LAN- und Fernsehanschlisse..

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebdude:
Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser

Gebadudetyp: 1.01 Erdgeschoss, Keller, voll ausgebautes Dachgeschoss,
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AG Lahr, AZ 12K 16/24

Gutachten: 77977 Rust, Hebelstrasse 3 b --- FIst.Nr. 1234/2

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebiudes

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

1 655,00 0,0 0,00

2 725,00 0,0 0,00

3 835,00 92,5 772,38

4 1005,00 7,5 75,38

5 1260,00 0,0 0,00

Gewogene, standardbezogene NHK 2010:

Gewogener Standard = 3,015 847,76

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrekturfaktoren:

Gewogene, standardbezogene NHK 2010

Regionalfaktor (gemaR Grundstiicksmarktbericht Lahr 2022)

Zuschlag wegen Kellerausbau als Einliegerwohnung (10 %)

NHK 2010 fur das Bewertungsgebaude

Die Normalherstellungskosten (2010) belaufen sich auf 933 €/m? BGF
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SV Ermeni Schnitzler, 218 Sprengnetter Zert {S) AG Lahe, AZ 12K 16/24
Gutachten: 77977 Rust, Hobelstrasse 3 b — Flst.Nr, 1234/2

12.5. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (BaG) sind wertbeeinflussende Umstinde
(beispielsweise Baumdngel/Bauschiden) des einzelnen Wertermittlungsobjekts, die erheblichvom
Ublichen abweichen und denen der Grundstiicksmarkt einen eigenstindigen Wertelnfliiﬁ belmisst

a) Fiir folgende objektspezifischen Grundstiicksmerkmale, welche beim Ortstermtn festgestellt
wurden, wird pauschal nachfolgender Abschlag (Berechnungsbasis: maddwmmﬁur\\i\
vorliufiger Sachwert) in Ansatz gebracht: -5,0% o~ ‘\

\\\

Wasserschaden in ELW --- abgeplatzte Fliesen an Treppe zu ELW -—aul!molhm\:\@emu im
Sockelberelich des EFH R \\\ = O {a

N ". ""uvT
% D),

,_\\ o~ \\:

O \l, 3 “K \}._l \:"'

AR= SN XS
b, .\"\\\> \“‘\\'\ vL ‘\v ‘\\j\ __v‘ \\\ v
-i\» \ L \\

\\J N )W ' G \:‘:\—

Die im Baulastenve s ume(laulastenblm Nr. 1 und Baulastenblatt Nr., 2 eingetragenen
Baulasten sind gls neutral Qin;ustuhm (fuﬂe jeweiligen Nachbargrundstlicke gleichlautende
Vetpﬂlchtun%é@egangqn stﬁd bzw.thg{fe&ende Anbauten schon realisiert wurden,

P \\
7 U

"\,v

e —
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Gutachten: 77977 Rust, Hebelstrasse 3 b -~ Flst.Nr. 1234/2

12,6. Marktanpassung/Sachwertfaktor (§ 21 ImmoWertV 2021)

Sachwertfaktoren dienen der Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem jeweiligen
Grundstiicksmarkt, soweit diese nicht auf andere Weise zu berlicksichtigen sind. 2
Sachwertfaktoren geben das Verhiltnis der tatsdchlichen Kaufpreise zu den errechnetep Sachwerlen an.

Der Gemeinsame Gutachterausschuss Lahr welst in seinem Grundstud(smarktbemzozz QU
fiir 1-2 Familienh3user, bei einem vorldufigen Sachwert von 500.000 € - 600. 006 € folgende §1)ane

fUr den Sachwertfaktor aus: 1,20 ~ 1,10 = =
AN \\,\_ \\

\\\\\\\

N
ol

Seit dem dritten Quartal 2024 ist der Abwirtstrend der Kanfpfekentwldibb; im Segment
1-2 Familienhiuser gestoppt. Filr das Jahr 2023 waren deuﬁléhe m&tﬂdw&ncnmn rd. 3-7%
deutschlandweit zu verzeichnen (vdp Index/ Q 3 20241 sahe 6) \ : \3~ o

&

Ab dem 4. Quartal 2024 erholen sich die Kaufpr " le\c@. X

LY T
<\>\\

Y o S

&N

Die Immobilienmarktlage fir 1-2 Famuﬁenhiﬁ%@t im m)@tleren Kaufprgtsugment als mittel bis gut
einzustufen, Ausschlaggebend bei einem umehmenden Ahbebot an Qﬁtgkten. ist jedoch die
GréRenordnung der anstehenden lnslandsotzungs-w\:gl Modermskmnhsarbemen. Im vorliegenden Fall
handelt es sich um ein 1995 enlch(etsi Gebﬁude@h ﬁunkmm Renovierungsbedarf im Bereich
Einliegerwohnung (Wasmdnﬂ&)jmd Auﬂchhenlda (Eggfde + Treppenabgang ELW),

Die zentrale Wohnlage lnM(lQalb Gcmoinde Ruskm in unmittelbarer Nshe zum Europapark - kann
als gut bis uhrguul \werden A o (@ }\

Es wird daher ein Sacmwﬂaktowod 1,15 bsw. hpn Marmnpassungszuschh; von 15 % im Rahmen
des Sadw:mvelhbruns auf deh vbtlﬂu!lun&thwm im Kaufpreissegment EFH mit ELW angesetzt,

U
&
" \
A\ TN
- SO

N,
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SV Emmi Schnitzler, ZIS Sprangnetter Zert (S)

AG Lahr, AZ 12X16/24

Gutachten: 77977 Rust, Hebelstrasse 3 b --- Flst.Nr, 1234/2

12.7. Sachwertermittiong

Gebiudebezeichnung Einfamilienhaus mit Einllegerwohnung
Berechnungsbasis QN
e Brutto-Grundfliche (BGF)

Baupreisindex (BP1) 20,01.2025 (2010=100) > (7 51,847
Normalherstellungskosten - s
e NHK im Basisjahr {2010) €/m* BGF
* _NHK am Wertermittlungsstichtag a 31723 €/m’ BGF
Herstellungskosten
o . Normgehaude 361.883 €
e Zu-/Abschldge
* Besondere Bauteile
e Besondere Einrichtungen
Gebéaudeherstellungskosten (inkl, BNK) 361.883 €
Alterswertminderung A
Modell ) Linear
¢ Gesamtnutzungsdauer (GND) =" _ 80 Jahre
* Restnutzungsdauer (RND) 3 S ) 50 Jahre
¢ Prozentual NS =\ X 375%
e Betrag \ R \ l\(\‘:_,;'," v ‘\i\\\\ N J.135.706 €
Zeitwert “nﬂjﬂl() o (9 ~"k ), b
* Gebiude (bzwn%ebaud D AN 226,177 €
¢ Besondere W berdad\mferrasse,\\: 2 5.000 €
* Doppelgarage .- @ & 9.000 €
o  Freisitz ud\Gatten “ A 700 €
e 3 Pwﬂé\ﬂplatze <\_‘, .‘)\:,\Q N 3.000 €
\\ Ai;\*\\“’
G.bum (inkd. mj() N 203.877 ¢
= b L\' N
Wum insgesamt 243.877 €
&Elwerﬁd&menanlagen 5% + 12,194 €
. Sachwert Gebaude und AuBenanlagen = 256.071€
| Regionatfaktor X 1.0
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 157.000 €
Vorliufiger Sachwert | = 413,071 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 1,15
marktangepasster voridufiger Sachwert = 475.032 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale o 23.752€
{Abschlag 5 % aus marktangepasstem vorlaufigem Sachwert)
Sachwert = 451.280 €

Der Sachwert des EFH mit ELW betrdgt rd. 451.280 €
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SV Emmi Schnitzler, ZIS Sprengnetter Zert (S) AG Lahr, AZ 12K 16/24

Gutachten: 77977 Rust, Hebelstrasse 3 b --- FIst.Nr. 1234/2

Das 1-Zimmer-Apartment ist auf die Doppelgarage aufgestockt -~ somit teilt das Apartment
das ,wirtschaftliche Schicksal” der Doppelgarage ~

Aus Vereinfachungsgriinden wird daher fiir das 1 Zimmer Apartment als
Berechnungsgrundlage auf das indirekte Vergleichswertverfahren zuriickgegriffen.

Lt. Preisspiegel Baden-Wiirttemberg Wohnimmobilien Herbst 2024 der IVD Institut GmbH
(Seite 24) sind Vergleichspreise fiir Eigentumswohnungen mit einfachem Wohnwert bei
1.700 €/m? bzw. mittlerem Wohnwert bei 2.150 €/m? fiir den Raum Lahr/Schwarzwald
angegeben (hilfsweise als ndchst gelegenem Ort - rd. 15 km von Rust entfernt)

Einfacher Wohnwert (nhur bei Bestandsobjekten): z.B. WC in der Wohnung, ohne Bad,
Ofenheizung, in wenig bevorzugter Wohnlage z.B. Industrievorort

Mittlerer Wohnwert: 2.B. Bad und WC, Zentralheizung, in gemischt-bekannter Wohnlage mit
normaler verkehrsmiRiger ErschlieBung und guter Bausubstanz, ausgeglichene Bevélkerungs-
struktur

Aufgrund des aufgestockten Zustandes und der Ausstattungsmerkmale des 1 Zimmer-
Apartments sowie dem iiberdachten Freisitz vor dem Eingangsbereich zum Apartment wird
ein gemittelter (zwischen einfach und mittlerem) Wohnwert zugrunde gelegt:

1.925 €/m? * 23,55 m? Wohnflache = 45.334 €

Der VERGLEICHSWERT des 1-Zimmer-Apartment betrédgt somit rund 45.334 €

SACHWERT:

EFH incl. ELW mit Doppelgarage und 1-Zimmer-Apartment rd.: 497.000 €




SV Ememi Schaitzler, 2IS Sprengnetter Zert (S)  AG Lahr, AZ 12K 16/24
Gutachten: 77977 Rust, Hebelstrasse 3 b — Fist.Nr. 1234/2

13. Ertragswertverfahren

13.1. Darstellung des Mietbegriffes

RN

Als Miete wird die markt(blich erzielbare Miete als Nettokaltmiete fiktiv angesetat. \“ f 7

GemdB § 31 ImmoWertV 2021, ist die marktGblich erzielbare Miete definiert alskghemag, w:g{ sich
bei ordnungsgemifer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung aus den marktﬂbiiéh erzielhmn rtragen
ergibt; hierbei sind die tatsachlichen Ertrage zugrunde zu legen (wenn sie nw‘lniibllch

% 2 :‘7\'.:- \\\\ \\. I
- NN ‘\‘:\7,{:’
13.2. jahresrohertrag N R
& NN
\ \ \\ \\

Der Rohertrag (marktiblich erzielbare Miete) wird auf Grundlm von nghjchsmneten bw,
Erfahrungswerten des Sachverstindigen — fiir mit dem B@eﬂ gsgigﬁdstﬁck w&l\gk:hbar genutzte
Grundstiicke — festgesetzt. N = g ﬁ\\\ \&i

Der zugrundeliegende Mietwert entspricht heuttg@}e uberwl end der sogjﬂé@ Kalt-Miete; dies ist
der Mietwert ohne die umlagefahigen Bewlrﬁchaﬁumskosten, Welche mﬂﬂlch zur Grundmiete auf
die Miete tibergewalzt werden kénnen. ‘\\; = \\ __\\ =

( N
\ \“\E \\

p Q
13.3. Tatsichiiche Mietm Ang@h}bn FAT u\ﬁ@t(mglhlwn Bindungen

Das Einfamilienhaus mmﬁn@mhm)ﬁ elgenge_hmt

N
Das 1 Zimmer Apartl}!e&ﬂit verm{ghet\ . Ny
» U\\ Q_”'\{:,‘, v
&Y O RE

134, Ma lich eﬂi‘é)hau eﬂﬁv}hrlmge

QN AN

: & \ \
Der Rom wlrd,( auf 8er GrundlabQVon Vergleichsmieten flir mit dem Bewertungsgrundstiick

r genume Grundstﬂcke angesetzt, Die marktiiblich erzielbare Miete wird entsprechend der
\aeﬁ. usstaMond Nutzung des Gebdudes sowie der Zustandsmerkmale der Mieteinheiten

A\

%\ & AN
- -:‘.ﬁmessegn.
S ‘\ N\ AN\

Bel der Bemessung der Miete wird von einem ordnungsgemi® instand gehaltenen Grundstiick
ausgegangen.
Die Gemeinde Rust erstellt keinen Mietspiegel fir Wohnraummieten; hilfsweise werden als Grundlage

die Daten aus dem Preissplegel Wohnimmobilien Herbst 2024 Baden-Wiirttemberg des IVD-Institut
GmbH (Seite 45) wie folgt herangezogen:
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SV Emmi Schnitzler, IS Sprengnetter Zert (S) AG Lahr, AZ 12K 16/24

Gutachten: 77977 Rust, Hebelstrasse 3 b --- Fist.Nr. 1234/2

Lahr/Schwarzwald — Doppelhaushilfte im Bestand zur Miete ---mittlerer bis guter Wohnwert--- 125
m? Wohnfliche --- 1 Garage inbegriffen --- Nettokaltmiete pro Monat: 9,92 €/m? bis 12,48 €/m?

Mittlerer Wohnwert: Objekt liegt in einem reinen Wohngebiet; die Ausstattung entspricht
durchschnittlichen Anforderungen; die Verkehrsanbindung (6ffentliche Verkehrsmittel) ist gut.

Guter Wohnwert: setzt bereits eine villendahnlich bebaute Umgebung voraus; das Haus bietet eine gute
gediegene Ausstattung; die Bausubstanz und der individuelle Stil sprechen flir ein.gehobenes Niveau;
das Haus liegt in einer bevorzugten Gegend.

Sachverstandig wird daher fiir das EFH mit ELW ein Mietwertansatz von 9,92 €/m? gewéhit
{mittlerer Wohnwert); ferner wird ein mittlerer Ausbaustandard unterstellt
(siehe Standardstufe 3)
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Gutachten: 77977 Rust, Hebelstrasse 3 b - Flst.Nr, 1234/2

Presspieget Wobnmmotdion Hesbst 2024 Bagen Wartlmnberg

Semt

WOttt Geeett
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Gutachten: 77977 Rust, Hebelstrasse 3 b -— Flst.Nr. 1234/2

13.5. Darstellung und Begrindung Liegenschafiszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz wird auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden
Reinertrage -fir mit dem Bewertungsgrundstick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gieichamger
Grundstiicke- nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens ermittelt (§21 ImquOZl)

Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fiir die Wertermittlung im NS
Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein mark&@o:m
Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

- \‘

)

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Wemé@rerhs Durch
ihn werden die allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem GrundstﬂWst M&Iese nicht auf

andere Weise beriicksichtigt sind. ,.:1.\“*:\?:" “ X
Auswertungen Gber Liegenschaftszinssitze fiir bebaute Grunditi@ke werderQ\\Ser Regel vom ortlichen
Gutachterausschuss durchgeflhrt. ~ \\‘

\\ ¢ :-\ ! JL 1

Der Gemelnsame Gutachterausschuss Lahr weist im. ﬁm;t\d%tﬂclsrﬁbﬁtﬁerkh' N 2 folgende Spanne
an Liegenschaftszinssitzen fiir EFHIZFHIDHHIRFE:@: 1,1 h{s +13,0 % Jé\
Der durchschnittliche Liegenschaftszinssatz liegt bel: + um\ @<

(Stand der Verdffentiichung: Juli 2023) . & &
Spanne der Liagenschaftszinsen, Guqmm\mxth\m,hnd agv@u;‘\ofmnnhomn
Fraplehlung des immabilicaver band D“‘"M M%W ) ~\\\ =

mitare Spenne

" Hewirtsr hatturgshontey

Al\mh.aolnnnhnum s 70 ~ 90 fabwe 1M-30%

A2 reistatimnides £601 o f A0 - N0 Fabvw IN-S0%
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SV Emeni Schaitzler, 2IS Sprengnetter Zert {S)  AG Lahr, AZ 12K 16/24

Gutachten: 77977 Rust, Hebelstrasse 3 b — Fist.Nr, 1234/2

Quelle: IVD, Bundesverband, Liegenschaftszinssitze, Stand: Januar 2023 bzw. 5. Dezember 2023

Der immobilienverband Deutschland IVD, Bundesverband weist als mittlere Spanne fur die Objektart
(AS): EFH mit Einliegerwohnung bis Drei-Familienhaus
folgende Liegenschaftszinssatze aus: 1,5%-4,5%

Je nach Bauweise, Zustand und Lage (Stand: 5. Dezember 2023)

Wahl des enschaftszinssatzes:
Es wird ein Liegenschaftszinssatz von 2,0 % sachverstandig festgeset:t ~ ;

Begriindung des Liegenschaftszinssatzes:

Guter Wirtschaftsstandort Rust (unmittelbare Nihe zum Europpuk) gute R&mlacc;
Bewirtschaftungskosten im unteren Bereich; Renovierung M&Wuurﬁ@ﬁ

"i*.fj\*“ \\lL e S
AN

Allgemein gilt: Abwirtstrend der Kaufpreise fir Bgst@?odslmmobum\gestoppt,médi\ende Nachfrage;
hdheres Angebotsvolumen am Markt; Lelchte lnﬂﬁﬁ‘c}h mltt|er§s\2insnlvea %

\\ & (B

\\\ _*g\ =
13.6. Bewirtschaftungskostep—=" _ ( 2NN

\\‘\_ )
_\“v ‘:\ \\\_

L ’
Bewlrtschaftungskosten (BWK) W@bschretbu}ag. die bggg\e\ﬁahnucher Bewirtschaftung nachhaltig

entstehenden Vemattunsskosteniﬂetrlebskosteh lnstand@fﬁmeskosten und das Mietausfallrisiko. Die
durch Umlagen gedeckte i skostem&ieiben unﬁeg{cksvdmgt. Die Abschreibung ist durch
Einrechnung in den Ba tor berdég:&tlgt o \}\‘_ %)

Verwaltungskosten sM*die Kosuium ur Vemilgung des Grundsticks erforderlichen Arbeitskrifte
und Elnrichtunm\\ﬁje Kosten dgxﬁufslqmio\@ladle Kosten fiir die Priifung des Jahresabschlusses und

der Gesmam@m. N, BN

\ = \\ N
Mietatisfalirisiko ist daémsiko elnérgrt}agsmlndemng. welches durch uneinbringliche Mietrlckstinde
oden.g nd von*!wumen, der zur Vermletuns bestimmt Ist, entsteht, Es dient auch zur Deckung der
l;o;*sgq\‘einer Rethtwerfolsung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhalitnisses oder Raumung.

N\ o, (™
o \ Betnebdqosmn sind die Kosten, die durch das Eigentum am Grundstiick oder durch den bestimmungs-
“maRen G&rauch des Grundstiicks sowie seiner baulichen und sonstigen Anlagen laufend entstehen,

Die Betrlebskosten sind komplett auf die Mieter umlagefahig,

,\\?
X

Instandhaltung sind Kosten, die infolge Abnutzung, Alterung und Witterung zur Erhaltung des
bestimmungsgemafen Gebrauchs der baulichen Anlagen wihrend hrer Nutzung aufgewendet werden
missen,
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SV Emmi Schnitzler, ZIS Sprengnetter Zert {S)

Gutachten:

AG Lahr, AZ 12K 16/24

77977 Rust, Hebelstrasse 3 b --- Fist.Nr, 1234/2

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil Kostenantell Kostenanteil | Kostenanteil Kostenanteil
(% vom (€/m? WF) (je Wohneinheit) Insgesamt (€)
Rohertrag)
Verwaltungskosten -= -- 359,00 {EFH mit ELW) 538,50
179,50 (Apart.)
instandhaltungskosten | -- 14,00 - 2.154,50
Schonheitsreparaturen | -- - - --
Mietausfallwagnis 2,00 -~ -- 394,00
Betriebskosten - -- - -
Summe 3.087,00

(ca. 15,67 % des Rohertrages)

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertheeinflussung insg.
5,0 % Abschlag: Wasserschaden in ELW, abgeplatzte - 23.752€

Fliesen an Treppe zu ELW, aufgequollener Fassadenputz

im Sockelbereich EFH

Summe (5,0 % aus marktangepasstem vorldufigen SW) - 23,752¢€
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SV Emmi Schnltaler, 215 Sprengnetter Zert {S)

Gutachten:

AG Lahe, AZ 12 K16/24

77977 Rust, Hebelstrasse 3 b —- Flst.Nr, 1234/2

13.7. Ertragswertermittiung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Fliche Anzahl Marktibich erzielbare Nettokaltmiate
NutzungiLage m? {Stk.) (€fm®) monatich 1 Jatwlich
bow(@SK) | (€)% | ()
EFH mit ELW und UG/EG+DG | 130,34 902 I (7 15516
1 Garape R i
1 Zimmer Agariment 23,55 g2 = 23‘\ | 2.808
1 Garage 1 0,.On B3O 480
- \“\ ) ,-Vﬁ‘*‘\\ el
) Ny & L T
3 PKW-Stefplatze 3 By & [ 900
{ \ - \\\\\
Summe 163,89 N ,v;,{\\g;‘r 1.702 19.704
-\ ) (S ",'
:\\. : = \\\\
. \\ \\ Li\\\.\» :_\
Rohertrag {Summe der marktiblich emelbarenWKaltm(ﬁ{n pto Jahr) Q 19,704 €
,\‘ \ (. \}- <
Bewirtschaftungskosten gesamt (15,67 % amohertrag) ‘_-j:‘p:v
(vel. jeweils Einzelaufstellung) S N &\ . 3.087¢€
Jahrlicher Reinertrag Q) N\ R ‘ = 16.617 €
{ _\. a P N
) \ \ Al \‘
\,,\ \,\ \l\\ \‘\ "Q:;\}
Reinertragsanteil des Bvod\enf..h NS VP
2,0 % von 157.000 € (Li¢ ﬁgﬁaftszlnm@( Bodenw:(g - 3.140€
Ertrag der baulldm\;\ stigen Anla.ln \\‘ =) c 13.477€
V. y"
Barwertfaktor awﬂm?u o cmrzgu}; |
bei p=2,0 % 4 i-bsdwaftsms atz \\ j\\
und n= 50 estnut: Y \i\ ' X 31,420
Ertrags \ baullcﬁm’nhd :@nsﬂ}gﬁ Anlagen 423.447¢€
Bodwwenantdl(\w. Bodenwertermrtthmg) + 157.000 €
SN
A\ “\VWuﬁggr Ertragswert = 580.447 €
=\ aesonden\n\bhktspulﬂuho Grundstlicksmerkmale - 23.752 €
ERTRAGSWERT = 556,695 €
ERTRAGSWERT = 557.000 €

Der Ertragswert belduft sich auf rd. 557.000 €

S —
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SV Emmi Schnitzler, ZIS Sprengnetter Zest (S} AG Lahr, AZ 12K 16/24
Gutachten: 77977 Rust, Hebelstrasse 3 b --- Flst.Nr, 1234/2

14. Verkehrswert

Der Verkehrswert (§ 194 BauGB) wird durch den Prels bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf welchen sich
die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks: oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder m\r\&hﬁche
Verhdltnisse zu erzielen wire. 2

P AX O
PRup N ‘: \\i\\ \‘?"

14.1. Beurteilung zum Verkehrswert

’/ )%

Der Verkehrswert ist ein aus den Marktverhaltnissen abzuleitender.qbkhhﬂer}er \ﬁ(en
Verkehrswert und Kaufpreis sind nicht zwangsldufig identisch, - ) Q\ O

Ein Kaufpreis ist der durch die individuellen Wertvmshellungen%ég jmllWen aber

auch des Verkaufers sich ergebende Tauschprels. Die sulyckymeﬁls!ko ' haft des Kaufers
entscheidet Uber den Kaufpreis, jedoch auch die Ansebotsuauer anﬂmmobihenniatkt und andere
Faktoren. Die Verkehrswertermittiung orientiert §l\ch im*gewﬁhn!m&) Gmndsﬂls%verkehr

NN W Ve “‘-'
14.2. Bericksichtigung der | ag@:ﬁ\(\ﬂcm m‘umhhuhsmnrkl
| NQN\P) ‘|
Zusammenfassung QO A \5 \
) v \ A AN

: AR N

Bodenwertanteil TR, N4 0T 157,000 €
(24 \\\v\ >, \\\\\_ [
Fist.Nr. 4234/2 o (7] N, e X
S NN R RS
Sachwert Q\J >—\~:“>\ \“y U— i . \‘:\\\\—.;', m-om C
">—‘?\2\"7 7 ." N v
ey @) | o
Ertragswert .. S0 b N, 557.000 €
4":'{[\‘ N ¥ @ ~”Q§\E
R AT LR
ERTRAGSWERT o\ |0 "\ 557.000 €
O NN\ RN\
,"\% £ N
O

“{\\\\,

. ple Werte wqrden mit grundstiicksmarktgerechten Wertansatzen ermittelt.
Eine Anpassung an die Lage auf dem Grundsticksmarkt ist gemdR § 9 ImmoWertV2021 vorzunehmen.

Die Immobilienmarktlage fiir Einfamilienhduser mit Einliegerwohnung - insbesondere im niheren
Umfeld des Europaparks - ist von mittlerer bis guter Nachfrage bestimmt,

Im Rahmen dieser Wertermittlung wird ein Marktanpassungszuschlag auf den vorliufigen Sachwert in
Hohe von 15 % vorgenommen. Der Bodenwert betrigt rd. 32 % des Sachwerts.

P E—
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SV Emmi Schnitzlar, 21S Sprengnetter Zert (S)  AG Labr, AZ 12X 16/24
Gutachten: 77977 Rust, Hebelstrasse 3 b --- Fist.Nr, 1234/2

Unter Beriicksichtigung des aktuellen Bauzustandes des Bewertungsobjektes und der eingeschrankten
Nutzungsmoglichkeit (keine Nutzung als Ferienwohnungen mehr) liegt der auf die realisierte
Wohnfliche bezogene Verkehrswert des zu bewertenden Grundstiicks
im Bereich von rund 3,620 €/m’, )=
Dieser Wertansatz steht in Relation zu den Verdffentlichungen lber Kaufpreise mrfﬁlgﬂmlde
Einfamilienhauser im Bestand mit mittlerem bis gutem Wohnwert (hilfsweise herangezogen: Stadt
Lahr It IVD Institut GrbH ~ Preisspiegel Wohnimmobilien Herbst 2024 Baden-Wirttember, Saite 12)
=) )

& (ot
DL \\\\\\
ro (O Q&P
INGAND) NN
b \‘:‘; :\\\7 ‘?:‘,‘
:\\,\ o Iﬂn‘:_, Q:’Z
@& R
N QAP
P AN\ N
PR\ D) (P
| "‘».l\' l\-,:';' o
14.3. Angabe des Verkehrswertes \S) \\JL: NN
PN N
‘~ »A,'_»“ - 'J',.\’\J \:l"‘\“
VERKEHRSWERT = O L\ 557000€] )
FlstNr, 4234/2 QS 0P
ARy d( A
in Worten: Fiinfhundertsiebenundfiinfzigtausend Euro’ N
) NN ANZP))
P\ N, BE =
NN o < \\\$
) / \\ PN
& QO N
PN "
N Y
AR NN AN
‘\.»;\Q\\ (i AN J,\'.\\‘
- \\\\}' U o & \.\v
QNS - N
R\S). = ) N
N ,K{\’; )) 2
14.4,. Datum, }h el intprschei{t
aturgQetpet @Frschaits
d0 (y AN
jﬁ\% o (G4 |

77933 Lahr, den 31. Januar 2025 Dipl.-Betriebsw. (FH) E.Schnitzler
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SV Ement Schaltzler, 215 Sprengnetter Zert (S)  AG Lahe, AZ 12K 16/24
Gutachten: 77977 Rust, Hebelstrasse 3 b — Fst.Nr. 1234/2

15. Besondere Bemerkungen

Urheberrecht

Das Gutachten/die Stellungnahme ist urheberrechtiich geschiitzt und dient ausschlle&m:h dem internen
Gebrauch des Auftraggebers baw. Eigentimers. N

" ;‘\
S

Haftung und Ausschlisse ‘\‘\\\t \\\\i\\‘%‘?"

; N
Sdmtliche Zahlenwerte wurden nach bestem Wissen und Gewissen aufgrundvou Berechguﬁgﬁ-\‘\
methoden, Ansdtzen und Wertfeststellungen auf der Grundiage ven Etfaﬁrqnsswe[teq W
Sachverstand ermittelt. XA G \
Eine Haftung fiir Anspriiche und Forderungen wird auf Vorsatz und?g?&be Fahﬂﬁsi&oﬁ beschrinkt;
eine Rechtsheziehung kann aus dieser Wertermittiung nicht entqtehan \\ -~
Jegliche Art von Untersuchungen und Priifungen in technischer Hinsicht sh@cﬁt Gegenstand des
Gutachterauftrags, Eine Haftung fiir augenscheinlich nlehtéﬂiinnbane pdervwdg‘«e Mangel, aber
auch far Mangel an nicht zugdnglichen Bautellen wlrddahef amdrﬁd@t@h ausge&h ossen.

PN N ‘-.\\‘\”._ D & \‘\.

Unterlagen/Sonstiges x.\\; \ \ j\ iz
Der Gutachter setzt die Richtigkeit und Voustmmett del(‘ﬁbergebengnﬁnterlagen, Zusammen-
stellungen und Auskinfte voraus. Sofernn}éh! ande\rs emﬁ nt, wurda\?om Antragssteller weder im
Auftrag noch bei der Ortsbeslchtlgunggﬁiﬂeson en hlngéwtes'ﬁn, noch sind solche dem
Gutachter aus eigener Anschauur innt oderv ~n dlese u%en allgemeinen Umstanden zu
vermuten, Ein &rtliches Aufma&bt{gr anderwelﬂge Maskont\}oﬁbn wurden im vorliegenden Gutachten
nicht oder nur teilweise Whn % R

‘\\. ) O
ungsstic ’“\\ = & NS
»_\\\ ) >y N

Samtliche Erheby 'Beschuwxen um}fﬂné 2um Gutachten beziehen sich auf den Wert-
ermuttlungsstll\:\hf@ elcher im Gutachwhéhegeben ist.
AN
N :

T&gféhlgké!ts Lmd Standfesﬂgkensumefsuchungen sind nicht Auftragsgegenstand. Das
. Eq\q!{einuncstlisst auf normalen Baugrund schlieBen. Fir die Verkehrswertermittlung werden
:lgsha!b ur\gééw&e Baugrundverhaltnisse angenommen, sofern nicht ausdricklich im Gutachten
R\ nndem%miihnt ist,

Eﬂuﬂ&bﬂAﬂhﬂn

Bei dieser Wertermittiung wird ungepriift unterstellt, dass keine wertmindernden Einfilisse vorhanden
sind, sofern nicht anders im Gutachten erwahnt, Grundlage der Zustandserhebungen des Grundsticks
und der baulichen Anlagen sind die augenscheinliche drtliche Besichtigung, die im Gutachten jeweils
aufgefilhrten Unterlagen, Befragungen, sonstige Hinweise sowie der Antrag zur Gutachtenerstellung.
Materialpriifungen jeglicher Art sind nicht Gegenstand des Gutachtens. Die Zustandsbeschreibung
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SV Emmi Schnitzler, ZIS Sprengnetter Zert (S) AG Lahr, AZ 12K 16/24

Gutachten: 77977 Rust, Hebelstrasse 3 b --- FIst.Nr. 1234/2

enthélt die wesentlichen Gegebenheiten und dient der Charakterisierung des Objektes; in Teilbereichen
sind Abweichungen von der Beschreibung moglich.

Gebiudebeschreibung

Die Gebdudebeschreibung enthilt erkennbare wertbeeinflussende Merkmale und Zustande. Angaben
Uber nicht sichtbare Merkmale, unzugédngliche Bauteile usw. beruhen auf vorhandenen:Unterlagen,
Angaben und Auskinften von Beteiligten oder auf plausiblen Annahmen. Deshalb: enthalt 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 Schéadlingen und Schadstoffen der baulichen und technischen
Anlagen angenommen.

Standsicherheit und Statik

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

Bauphysik

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

Innenausbau

Von Mietern, Pdchtern oder anderen Personen vorgenommene Verdnderungen sind im ermittelten
Wert nicht enthalten, sofern im Gutachten nicht ausdriicklich anders erwahnt. Die Qualitat der
Ausfihrung wird nur bezdiglich ihrer Auswirkungen auf den Verkehrswert beurteilt. Die Gebdude-
beschreibung bezieht sich auf den unmdoblierten Zustand.

Technischer Ausbau (Heizung, Liftung, Sanitar, 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 Gberpraft.
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SV Emmi Schnitzler, ZIS Sprengnetter Zert (S) AG Lahr, AZ 12K 16/24

Gutachten: 77977 Rust, Hebelstrasse 3 b --- Flst.Nr. 1234/2

Bauschdden und Baumingel

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

Sofern im Gutachten Angaben Uber Kosten von BaumaRnahmen oder Wertminderung wegen
Bauschiaden oder Baumingeln enthalten sind, beruhen diese auf {iberschldgig geschatzten,
durchschnittlichen Kosten{richt)werten. Eine Untersuchung bzw. Begutachtung durch spezielle
Sachversténdige erfolgte nicht.

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

Rechtliche Aspekte

Die Priifung auf Einhaltung 6ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlie8lich.Genehmigungen,
Abnahmen, Auflagen u.a.) ist nicht Gegenstand des Gutachtens. Es wird vorausgesetzt, dass die formelle
und materielle Legalitat hinsichtlich Bestand und Nutzung der baulichen Anlagen gegeben ist; d.h. es
wird unterstellt, dass notwendige Baugenehmigungen-und sonstige Genehmigungen fir die baulichen
Anlagen erteilt wurden bzw. gegebenenfalls erteilt- werden. Flir evtl. Auflagen wird deren Erfiillung
angenommen. Baurechtliche und sonstige rechtliche Auskiinfte zu den bestehenden baulichen Anlagen,
die (iber die ausdriicklich erwdhnten Erkundigungen hinausgehen, wurden nicht eingeholt.

Rechte und Belastungen (privat und éffentlich-rechtlich) sind im Verkehrswert nur berticksichtigt, soweit
sie dem Sachverstindigen bekannt waren und im Gutachten aufgefiihrt sind. Es wird davon
ausgegangen, dass das zu bewertende Grundsttick frei von nicht.im Grundbuch eingetragenen
Rechten/Belastungen ist, die dessen Wert beeinflussen konnten.
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SV Emmi Schnitzler, 215 Sprengnetter Zert {S) AG Lahr, AZ 12K 16/24

Gutachten: 77977 Rust, Hebelstrasse 3 b - Flst.Nr. 1234/2

16.3. Bauplane
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Grundriss Untergeschoss (ELW) / SKIZZE (nicht maRstabgetreu); Quelle: Objektunterlagen
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SV Emmi Schnitzler, ZIS Sprengnetter Zert (S) AG Lahr, AZ 12X 16/24

Gutachten: 77977 Rust, Hebelstrasse 3 b -- Fist.Nr, 1234/2
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Grundriss Erdgeschoss / SKIZZE (nicht malistabgetreu); Quelle: Objektunterlagen
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Gutachten: 77977 Rust, Hebelstrasse 3 b --- FIst.Nr, 1234/2

Grimclrins Dachyosehinns ' SKIZZE

Grundriss Dachgeschoss / SKIZZE (nicht maRstabgetreu); Quelle: Objektunterlagen
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SV Emmi Schnitzler, ZIS Sprengnetter Zert (S) AG Lahr, AZ 12K 16/24

Gutachten: 77977 Rust, Hebelstrasse 3 b -— Fist.Nr. 1234/2

vl % Nobsenhoaa Fonunapartment fSKlZZE

Grundriss 1-Zimmer-Apartment / SKIZZE (nicht maRstabgetreu); Quelle: Objektuntertagen
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SV Emmi Schnitzler, ZIS Sprangnetter Zert (S) AG Lahr, AZ 12K 16/24
Gutachten: 77977 Rust, Hebelstrasse 3 b -« Fist.Nr, 1234/2

17. Fotodokumentation

Bild1 Einfamilienhaus mit ELW — AnsichtSdost . N

— ) £ R ™
N (L h

Bild2 EFH mit ELW und 1-Zimmer-Apartment -- Ansicht Osten
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SV Emmi Schnitzler, 2IS Sprengnetter Zert () AG Lahr, AZ 12K 16/24
Gutachten: 77977 Rust, Hebelstrasse 3 b -— Flst.Nr, 1234/2

& O
=3 NS ALY o
Bild 3 Ansicht Norden mit Freisitz im Garten und Gartenhauschen . o
= N N

AN N

Bild 4 Abgeplatzte Fliesen / Treppe zur Einliegerwohnung
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SV Emmi Schnitzler, 2IS Sprongnetter Zert (S)  AG Lahr, AZ 12X 16/24
Gutachten: 77977 Rust, Hebelstrasse 3 b - Flst.Nr, 1234/2

BId5 Wasserschaden in ELW (Bereich Kiche-Wohrign) =% 2
wic‘\' ~ \X\t —\“\E‘.‘

Blld6 Feuchtigkeit im Sockelberelch (ELW)
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Gutachten: 77977 Rust, Hebelstrasse 3 b - Fist.Nr, 1234/2

ﬁ N NN N, LY ; )
PR\ NN VIS
Bild 7 Wohnbereich-Ausschnitt / (ELW) ~ Or 2 ‘\\
NN L) N
X N X

Bild 8 Kiche / (ELW)
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Gutachten: 77977 Rust, Hebelstrasse 3 b - Flst.Nr. 1234/2

Bild 10 Schiafzimmer / (ELW)
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SV Emmi Schnitzler, 21S Sprengnetter Zert {S)  AG Lahe, AZ 12K 16/24

Gutachten: 77977 Rust, Hebelstrasse 3 b — FIst.Nr. 1234/2

Bild 11 Schlafzimmer G / EFH () .7

Bild 12 Wohnzimmer EG / EFH
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Bild 13 Kiiche EG / EFH N D 2

Bild 14 Bad EG /EFH
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Bild 16 Bad DG / EFH
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\‘l N
Bild 17 Wohnbereich / 1-zummer-Apartment~\ﬁ:

=) ¢
N s

Bild 18 Bad / 1-Zimmer-Apartment

S —"
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Bild 20 Innenbereich Doppelgarage
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