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1 Zusammenfassung der wesentlichen Daten

1.1 Allgemeine Daten zum Bewertungsobjekt

Wertermittlungsstichtag: 06. Mai 2024
Qualitatsstichtag 06. Mai 2024
Objektart: Einfamilienwohnhaus
Baujahr: ca. 2014
Wohnflache: ca. 130 m?
GrundstucksgroBe: 646 m>

Nutzung: Wohnnutzung

1.2 Ergebnisse dieser Wertermittlung

Bodenwert 120.000€

Verkehrswert 530.000 €

Verkehrswertgutachten Nr. 20240321: Einfamilienwohnhaus, Talmattstrale 61, 79739 Schworstadt
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2 Vorbemerkungen

2.1 Auftrag

Auftragsdatum

Auftraggeber:

Bewertungszweck:

Auftrag wurde durch Beschluss des Gerichts vom-18.03.2024 erteilt.

Amtsgericht Lorrach
BahnhofstraBe 4
79539 Lorrach

Feststellung des Verkehrswertes gemaB 8 194 BauGB zum Zwecke der
Zwangsversteigerung gemaB Beschluss des Amtsgerichts Lorrach vom
18.03.2024 - Aktenzeichen 1 K 6/24.

2.2 Wertermittlungsgegenstand / Sachverhalte

Gegenstand der Wertermittlung ist ein unterkellertes, freistehendes Einfamilienhaus in Hanglage mit
ausgebautem Dachgeschoss, gelegen in-der TalmattstraBe 61, 79739 Schwdrstadt. Zum Wertermitt-
lungsstichtag stand das Gebaude leer..Es handelt sich'um ein dreigeschossiges Wohngebaude, das
straBenseitig ausgerichtet ist und eineiintegrierte PKW-Garage im Untergeschoss aufweist. An der Au-
Benfassade des Untergeschosses besteht Instandsetzungsbedarf.

2.3 Erganzende Feststellungen

Altlasten

Verwalter

Mieter/Pachter

Wohnpreisbindung

Gewerbebetrieb

Maschinen und
Betriebseinrichtungen

Energieausweis

siehe Pkt. 4.3

nein

Das Gebaude ist leerstehend, eine Vermietung liegt augenscheinlich
nichtvor.

nein

Es konnte kein Gewerbebetrieb festgestellt werden.

keine

Ein Energieausweis gemaB Energieeinsparverordnung (EnEV) bzw. Ge-
baudeenergiegesetz (GEG) liegt nicht vor. Siehe Pkt. 6.2.4

Verkehrswertgutachten Nr. 20240321: Einfamilienwohnhaus, Talmattstrale 61, 79739 Schworstadt
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Bauauflagen oder behoérdliche
Beschrankungen/
Beanstandungen: keine bekannt

2.4 Ortsbesichtigung

Tag: 06. Mai 2024
Zeit: 16:30 Uhr bis 17:15 Uhr
Teilnehmer: Alexander Weber (M.Sc.), zert. Sachverstandiger

XXXXX XXXXX, Miteigentumer

Die Ortsbesichtigung umfasste die AuBenbesichtigung-des Grundstlcks sowie die Innenbesichti-
gung des Gebaudes.

2.5 Wertermittlungsstichtag und Qualitatsstichtag

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf-den sich:die Wertermittlung bezieht. Der Ver-
kehrswert wird zu den Wertverhaltnissen am Wertermittlungsstichtag ausgewiesen.

Der Qualitatsstichtag, der von dem Wertermittlungsstichtag abweichen kann, gibt den Zeitpunkt der
Zustandsmerkmale an; auf den sich die Wertermittlung beziehen soll. So kdnnen an einem bestimm-
ten Qualitatsstichtag andere Grundstlickszustande geherrscht haben als am Wertermittlungsstich-
tag. Zustandsmerkmale'sind z.B. wertbeeinflussende Rechte und Lasten, Art und MaB der baulichen
Nutzung, u.v.m.

Der Verkehrswert wird-ausgewiesen mit:den Zustandsmerkmalen am Qualitatsstichtag zum Zeitpunkt
der Wertverhaltnisse.am Wertermittlungsstichtag. In diesem Gutachten entspricht der Wertermitt-
lungsstichtag dem Qualitatsstichtag.

Wertermittlungsstichtag: 06. Mai 2024 = Tag der Ortsbesichtigung

Qualitatsstichtag: 06. Mai 2024

2.6 Wertermittlungsgrundlagen

Rechtliche Grundlagen: Baugesetzbuch (BauGB),
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
Landesbauordnung Baden-Wurttemberg (LBO BW)

Verkehrswertgutachten Nr. 20240321: Einfamilienwohnhaus, Talmattstrale 61, 79739 Schworstadt
zum Wertermittlungsstichtag 06. Mai 2024
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Literatur:

Objektbezogene
Unterlagen:

in der jeweils zum Wertermittlungsstichtag gultigen Fassung.

Kleiber: ,,Verkehrswertermittlung von Grundsticken®, Bundesanzeiger
Verlag, aktuelle Ausgabe

Kleiber, Schaper (Hrsg.): ,,Grundstliicksmarkt und Grundstlickswert
(GuG) — Zeitschrift fur Immobilienwirtschaft, Bodenpolitik und Werter-
mittlung*

Kréll, Hausmann, Rolf: ,,Rechte und Belastungen in der:lmmobilienbe-
wertung®, aktuelle Ausgabe

Stumpe, Tillmann: ,,Versteigerung und Wertermittlung”, aktuelle Aus-
gabe

Von dem Auftraggeber Ubergeben:

. Beglaubigte Abschrift aus 'dem Grundbuch von Schworstadt
vom 07.03.2024, Blatt Nr. 545

Von dem Sachverstandigen eingeholt:
. Auszug aus.dem Liegenschaftskataster, Flurstiicksnachweis

und Liegenschaftskarte,”M = 1:500, Landratsamt Lorrach, Ver-
messungsbehdrde; vom 26.03.2024

Folgende Informationen.wurden von, dem Sachverstandigen beschafft:

o Auskunft.Uber Bodenrichtwerte

. Datenabruf beim Geoportal Baden-Wurttemberg

° Datenabruf beim Statistischen Landesamt Baden-Wurttemberg
. Auskunft uber die Hochwassergefahrenkarte, die Karte der

Schutzgebiete sowie die Larmkartierung vom 27.10.2024
online (Landesanstalt fur Umwelt Baden-Wurttemberg),

. Auskunft Uber Altlasten vom 26.03.2024 (Landratsamt Lorrach)

° Auskunft Gber Baulasten vom 06.11.2024 (Gemeinde
Schwadrstadt, Bauwesen)

° Fotodokumentation des Sachverstandigen, aufgenommen wah-
rend der Ortsbesichtigung
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2.7 Allgemeine Bedingungen dieser Wertermittlung

Alle Feststellungen in der Wertermittlung bezlglich der Beschaffenheit.und der tatsachlichen
Eigenschaften der baulichen Anlagen basieren ausschlieBlich auf den vorgelegten Unterlagen
und erteilten Informationen sowie auf den Erkenntnissen der Ortsbesichtigung.

Es wird von normalen Baugrund- und Bodenverhéltnissen ausgegangen. Die Uberpriifung ge-
ologischer Abweichungen vom Normalzustand sowie die Untersuchung auf'das Vorhanden-
sein von Altlasten durch Bodenproben sind nicht Bestandteil dieser Wertermittlung.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vor-
habens mit der Baugenehmigung und der verbindlichen Bauleitplanung wird nicht Uberpruft.
Es wird die formelle und materielle Legalitat.der baulichen Anlage vorausgesetzt. Ebenso wird
angenommen, dass normale ErschlieBungsverhaltnisse fur das bebaute Grundstuck vorlie-
gen.

Eine fachtechnische Untersuchungbzgl. Baumangel und Schaden erfolgt nicht. Es wird unge-
pruft unterstellt, dass keine Baustoffe verwendet wurden; die bei Bewohnern gesundheitliche
Schaden hervorrufen, oder, im Falle eines‘Abrisses derbaulichen Anlagen, zu erhdhten Kosten
bei der Durchfuhrung der Abrissarbeiten.und Deponieren des Materials fuhren konnen.

Bei der Ortsbesichtigung werden, soweit in. derWertermittlung nichts anderes erwahnt wird,
keine MaBpriufungen:vorgenommen und keine Funktionsprufungen haustechnischer oder
sonstiger Anlagen ausgefihrt. Alle Feststellungen des Sachverstandigen bei der Ortsbesichti-
gung erfolgen.nur durch Augenscheinnahme.

Verkehrswertgutachten Nr. 20240321: Einfamilienwohnhaus, Talmattstrale 61, 79739 Schworstadt
zum Wertermittlungsstichtag 06. Mai 2024

Seite 7 von 43

Alexander Weber (M.Sc.) REV Pk
SACHVERSTANDIGENBURO FUR IMMOBILIENBEWERTUNG REV L



Alexander Weber (M.Sc.) REV coRENg,
SACHVERSTANDIGENBURO FUR IMMOBILIENBEWERTUNG % »

L1 HEI‘I [r5
-—;3:_;. rtes ..5
Eqn A"
3 Lagemerkmale
3.1 Makrolage
Bundesland: Baden-Wiurttemberg
Landkreis: Lérrach
GroBraumige Lage: Schworstadt ist eine Gemeinde im Studwesten Deutschlands direkt an

der Grenze zur Schweiz. Die Gemeinde liegt eingebettet zwischen den
Stadten Rheinfelden im Westen'und Bad Sackingen im Osten, etwa 15
Kilometer nordlich von Basel, einer der wichtigsten Wirtschafts- und
Kulturmetropolen der Region. Die Region. gehort zum Dreildandereck
Deutschland-Schweiz-Frankreich, was sowohl wirtschaftliche als auch
kulturelle Vorteile bietet.

' weitere Informationen zur "Open Database Licence" unter www.openstreetmap.org/copyright

Verkehrswertgutachten Nr. 20240321: Einfamilienwohnhaus, Talmattstrale 61, 79739 Schworstadt
zum Wertermittlungsstichtag 06. Mai 2024

Seite 8 von 43



Alexander Weber (M.Sc.) REV Pk
SACHVERSTANDIGENBURO FUR IMMOBILIENBEWERTUNG REV L

3.2 Mikrolage

Standortbeschreibung: Das Bewertungsgrundstick befindet sich in Niederdossenbach, einer
nordlich gelegenen Nebengemeinde, die historisch zu Schworstadt ge-
hort (siehe nachfolgenden Ortsplanausschnitt):

Entfernungen: Bushaltestelle ca. 700 m
Grundschule ca. 3.000m
Kindergarten ca. 3.000m
Supermarkt ca. 2.500m
Schwdrstadt, Bahnhof ca. 2.500m
Basel ca. 30 km
Euro-Airport Basel-Mulhouse ca. 35 km

Art und MaB3 der umge-
benden Bebauung: Die unmittelbare Umgebung ist gepragt von Einfamilienhdusern.

Verkehrswertgutachten Nr. 20240321: Einfamilienwohnhaus, Talmattstrale 61, 79739 Schworstadt
zum Wertermittlungsstichtag 06. Mai 2024
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Immissionen:

Topografie:

Wohnlage:

3.3 Standort

Ort und Einwohner:

w REV .

T e e

ﬂ".\: P
fan 4

Wertrelevante Immissionen und Beeintrachtigungen, die Uber lagetypi-
sche Verhaltnisse hinausgehen, wurden wahrend der Ortsbesichtigung
nicht wahrgenommen. Grundsatzlich ist von einer ruhigen Wohnlage
auszugehen.

Das Grundstuck befindet sich in Hanglage.

StraBenansicht, Ostansicht

Durchschnittliche bis gute Wohnlage

Die Gemeinde Schworstadt hat etwa 2.500 Einwohner. Die Wohnstruk-
turbesteht aus einer Mischung aus alteren Bauernhausern und moder-
neren Einfamilienhausern in neueren Wohngebieten, was der Ge-
meinde.-einen vielfaltigen Charakter verleiht. Die Infrastruktur in
Schworstadt umfasst die grundlegende Versorgung fur den taglichen
Bedarf, darunter Backereien, Supermarkte und verschiedene Ge-
schafte. Daruber hinaus erganzen Hofladen und ein wodchentlicher
Markt das Angebot. Fur Familien gibt es zwei Kindergarten sowie eine
Grundschule direkt im Ort, wahrend weiterfihrende Schulen in den na-
hegelegenen Stadten zu finden sind. Die Lage von Niederdossenbach
ist gepragt von der naturnahen Umgebung, die durch Hugel und Walder
des Dinkelbergs bestimmt wird, was zu einer ruhigen und landlichen
Wohnatmosphare beitragt. Die Einwohnerzahl von Niederdossenbach
ist Uberschaubar, und der Ortsteil wird hauptsachlich von Familien und
alteren Bewohnern bewohnt, die die landliche Umgebung schatzen. Die
dorfliche Struktur, verbunden mit der Nahe zur Natur, macht Niederdo-
ssenbach zu einem attraktiven Wohnort fur Menschen, die eine ruhige
Lebensweise bevorzugen.

Verkehrswertgutachten Nr. 20240321: Einfamilienwohnhaus, Talmattstralle 61, 79739 Schworstadt
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Verkehrliche Infrastruktur:

Demographische
Entwicklung:

Schworstadt liegt direkt an der BundesstraBe B 34, die eine wichtige
Verkehrsachse im Rheintal darstellt. Diese ermdglicht schnelle Verbin-
dungen sowohl in Richtung Rheinfelden als auch nach Bad Sackingen.
Uber die nahegelegene Auffahrt in Rheinfelden ist die Autobahn A 861
erreichbar, die eine direkte Verbindung zur Autobahn A 98 und zum
Schweizer Autobahnnetz bietet. In Planung ist der Ausbau der A 98, die
zukunftig eine eigene Anschlussstelle fir Schworstadt vorsieht, was die
Anbindung weiter verbessern wird. Schworstadt ist Gber die Rheintal-
bahn an das Schienennetz der Deutschen-Bahn angeschlossen. Der
nachste Bahnhof liegt in Bad Sackingen oder Rheinfelden, und von dort
aus ist Basel in etwa 15 Minuten zu erreichen. Basel ist ein wichtiger
Knotenpunkt mit Anschluss an die Nord-Sud-Route der ICE-Strecke, die
eine schnelle Verbindung zu.nationalen und-internationalen Zielen bie-
tet. FUr Flugreisen ist der EuroAirport Basel-Mulhouse die nachstgele-
gene Option und innerhalb-kurzer Zeit zu erreichen. Dieser internatio-
nale Flughafen bietet zahlreiche Verbindungenin europaische und au-
Bereuropaische:Lander. Ebenfalls innerhalb etwa einer Stunde Fahrzeit
ist der Flughafen Zurich erreichbar, der eine groBe Auswahl an interna-
tionalen Fligen anbietet. Schworstadt istin das regionale Busnetz inte-
griert, das.regelmaBige-Verbindungen in die umliegenden Stadte und
Gemeinden bietet. Damit sind.auch ohne Auto die wichtigsten Einkaufs-
moglichkeiten, Schulen und Einrichtungen des taglichen Bedarfs gut er-
reichbar.

Schwadrstadt hat eine relativ konstante Einwohnerzahl von rund 2.500
Personen. In den-letzten Jahrzehnten gab es keine signifikanten Bevol-
kerungszuwachse oder -rickgange, was darauf hinweist, dass die Ge-
meinde stabil-und von einer kontinuierlichen Bevolkerung gepragt ist.
Der landliche Charakter der Region und die gute Anbindung an umlie-
gende Stadte tragen dazu bei, dass die Gemeinde ein attraktiver Woh-
nort-bleibt, insbesondere fur Familien und altere Bewohner. Wie in vie-
len landlichen Regionen Deutschlands ist auch in Schwdrstadt ein
Trend zur Alterung der Bevolkerung zu beobachten. Der Anteil alterer
Einwohner nimmt zu, was sich auch in der Nachfrage nach altersge-
rechten Wohnformen und Pflegeangeboten widerspiegelt. Junge Fami-
lien sind weiterhin prasent, jedoch zeigt sich eine zunehmende Uberal-
terung, was die Notwendigkeit von sozialen und pflegerischen Infra-
strukturen verstarkt. Trotz der alternden Bevolkerung ist Schworstadt
fur junge Familien attraktiv, da die ruhige Lage, die naturnahe Umge-
bung und die solide Grundversorgung an Bildungseinrichtungen und
Freizeitangeboten einen familienfreundlichen Wohnort schaffen. Dies
zeigt sich auch in der stabilen Nachfrage nach Wohnraum und Grund-
sticken in der Gemeinde. Ein typisches Phanomen fur kleinere
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Immobilienmarkt:

landliche Gemeinden wie Schworstadt ist der Wegzug junger Erwach-
sener in stadtische Ballungszentren. Diese verlassen haufig die Ge-
meinde, um in groBeren Stadten wie Lorrach, Freiburg oder Basel eine
Ausbildung oder ein Studium zu absolvieren oder bessere berufliche
Perspektiven zu finden. Gleichzeitig gibt es immer-wieder Ruckkehrer,
die nach Ausbildungs- und Studienzeiten wieder-in:die Region zurtick-
kehren. Schworstadt verzeichnete in den letzten Jahrzehnten eine mo-
derate Zuwanderung, vor allem aus den umliegenden Regionen und teil-
weise auch aus dem nahen Ausland. Die Nahe zur Schweiz und die ver-
gleichsweise gunstigen Immobilienpreise im Vergleich zu stadtischen
Gebieten machen Schworstadt auch furPendlerinteressant, die im na-
hegelegenen Basel oder anderen-schweizerischen Stadten arbeiten.

Im ersten Quartal 2024 sind die'Preise furWohnimmobilien in Deutsch-
land im Vergleich zum-Vorjahresquartalum 5,7 % gesunken. Besonders
stark war der Ruickgang bei Ein- und-Zweifamilienhausern in den groen
Metropolen, wo:die Preise um 9,5 % fielen. In landlichen Regionen san-
ken die Preise fur Hauser.um 6,7 % und fir Wohnungen um 2,4 %. Im
Vergleich zum letzten Quartal 2023 ging der Preis fur Hauser um 1,1 %
zuruck, wahrend Eigentumswohnungen in einigen Metropolen leicht
teurer wurden.? Die aktuelle:Marktanalyse der Angebotspreise fur die
Region Rheinfelden und Umgebung zeigt einen deutlichen Ruckgang der
Immobilienpreisangebote.:lm:ersten Quartal 2024 sind diese um 4,4 %
gesunken, und es wird ein'weiterer Ruckgangvon 3,7 % in den nachsten
zwolf Monaten prognostiziert. Die Mietpreise haben dagegen seit 2021
um 18,8 % zugenommen. Sinkende Angebotspreise, wie in den aktuel-
len‘Auswertungen zu sehen, deuten auf eine gesunkene Nachfrage hin,
was auf eine Marktberuhigung hindeuten kénnte. Gleichzeitig kdnnen
sie auf eine’Anpassung der Preise an die wirtschaftlichen Rahmenbe-
dingungen, wie steigende Zinsen und Inflation, hinweisen. Angebots-
preise spiegeln jedoch nur die Erwartungen der Verkaufer wider und
konnen von den tatsachlichen Verkaufspreisen abweichen, weshalb
diese als Orientierung, nicht aber als endgultiger Marktindikator dienen.

2Vgl. DESTATIS, ,,Pressemitteilung Nr. 240, 21. Juni 2024
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4 Grundstiick

4.1 Gestalt und Form

Lageplan (verkleinert, im Original M = 1:500)
Quelle: www.geoportal-bw.de
Rot markiert = Bewertungsgrundsttick

GrundstiicksgroBe: 646 m*
Form: UnregelmaBiger Grundstuckszuschnitt
Grenzbebauung: Keine Grenzbebauung vorliegend

4.2 ErschlieBungszustand

StraBenart: Die TalmattstraBe ist eine innerortliche ErschlieBungsstraBe mit einsei-
tig ausgebautem Gehweg.

StraBenausbau: Die StraBenflache hat einen bitumindsen Belag. Der Gehweg ist gepflas-
tert.

Verkehrswertgutachten Nr. 20240321: Einfamilienwohnhaus, Talmattstrale 61, 79739 Schworstadt
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Varsorgungsleitungen: Das zu bewertende Grundstlck ist voll erschlossen und an die &ffenthi-

che Wasserversorgung und Abwasserbeseltigung angeschlossen.

Bei dem Bewertungsgrundstick handelt es sich um ein Grundstuck in
einem gewachsenen Wohngebiet, Fir diese Wertgﬁﬁ&ﬂum werden da-
her volistandig abgerechnete und bezshite ErschlisBungs- und Anlie-
gerbeitrdge unterstellt.

StraBenansicht (Blick nach Eﬂﬂwestani ‘ﬁtrﬂﬂenﬁn‘s’iéﬁt (Blick nach Mordosten)

4.3 Baugrundverhiltnisse, Altlasten

Bnd&nb&smﬂenhﬁguﬁmﬁmr@#wm;ﬂ{aﬁéﬂmalh Alttasten und eventuelle unterirdische Lei-
tungen zu untersuchen ist nicht Gegenstand dieses Bewertungsauftrages.

Gamal sphtl:'ﬂlir:ﬂ': armﬂt;ﬁriﬁpskurﬂt-gfﬁ Landratsamtes Lérrach, Fachbereich Umwelt, liegt fir das
Flurstiick keine Eintrage im Bodenschutz- und Altlastenkataster,

Varkareewenguncien N 40021 Eadammenwonnhais, | almetisroee 61, 107 25 Schwarsnd
Fuem W bes mibllungsstichisg DS Mai 2024
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5 Rechtliche Gegebenheiten

5.1 Privat-rechtliche Gegebenheiten
5.1.1 Grundbuch

(nur auszugsweise)
Grundbuchabschrift vom 07.03.2024
Grundbuch von Schworstadt, Nr. 545
Bestandsverzeichnis: Flst. Nr. 5210

Gebaude- und Freiflache

TalmattstraBe 61

mit 6 a 46 m?
Der Sachverstandige hat im Zuge der Bewertung die im Grundbuch eingetragene GrundstuicksgroBe
mit der im Liegenschaftskataster gefiihrten GréBe abgeglichen. Diese Uberpriifung bestétigt die im
Grundbuch angegebene GroBe des Grundstlicks.

Abt. I: Eigentiimer
Lfd. Nr. 4
T. XXXXX XXXXX

Anteil 2

2. XXXXXXKXXX
Anteil V2

Abt.1l: Lasten und Beschrankungen
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.
Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts — Vollstreckungsgericht - Lérrach
vom 23.02.2024 (1 K 6/2024).
Eingetragen am 07.03.2024

Abt. 11l Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

Schuldverhaltnisse in Abteilung lll werden in diesem Gutachten nicht
aufgefuhrt und wertmaBig nicht bertcksichtigt.

Verkehrswertgutachten Nr. 20240321: Einfamilienwohnhaus, Talmattstralle 61, 79739 Schworstadt
zum Wertermittlungsstichtag 06. Mai 2024
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5.1.2 Mietverhaltnisse

Es liegen keine Informationen oder Kenntnisse Uber bestehende Mietverhaltnisse vor. Zum Zeitpunkt
der Besichtigung war das Gebaude leerstehend und offenbar bereits seit langerer Zeit unbewohnt.

5.2 Offentlich-rechtliche Gegebenheiten
5.2.1 Baulastenverzeichnis

Die Baulast st eine freiwillig Gbernommene, o6ffentlich-rechtliche Verpflichtungzu einem, das Grund-
stuck betreffende Tun, Dulden oder Unterlassen. Die Belastung entsteht durch die Erklarung der
Grundstuckseigentumer gegenuber der Behdrde.

GemaRB schriftlicher Auskunft der Gemeinde Schworstadt sind keine Baulasten auf dem Bewertungs-
grundstlck eingetragen.

5.2.2 Bauplanungsrecht

Flachennutzungsplan

Das Grundstuck ist im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Auszug aus dem Flachennutzungsplan
Quelle: Geoportal Raumordnung Baden-Wirttemberg, Stand 08.11.2023
Rot markiert = Lage des Bewertungsgrundstlicks

Verkehrswertgutachten Nr. 20240321: Einfamilienwohnhaus, Talmattstrale 61, 79739 Schworstadt
zum Wertermittlungsstichtag 06. Mai 2024

Seite 16 von 43



Alexander Weber (M.Sc.) REV LN,
SACHVERSTANDIGENBURO FUR IMMOBILIENBEWERTUNG % N

Bebauungsplan

GemaB Auskunft der Gemeinde Schworstadt befindet sich das Bewertungsobjekt im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans ,,Rebgarten I1“, rechtskraftig seit dem 16.04.2004.

Auszug aus dem Bebauungsplan
Quelle: Gemeinde Schworstadt
Rot markiert = Bewertungsgrundstick

Danach sind fur das zubewertende Grundstlck nachfolgende Festsetzungen erfolgt:

o WA = Allgemeines Wohngebiet

e Il =Zahl derVollgeschosse als Hochstgrenze

e o ="0offene Bauweise

e --GRZ 0,4 = max. Grundflachenzahl von 0,4

e Dach = Satteldach, Vorgabe der Firstrichtung Siidwest-Nordost und Dachneigung
32°bis 38°

e Blaue Linien = Baugrenzen

5.2.3 Denkmalschutz

Bauart und Gebaudealter sowie die Unterlagen lassen keine Hinweise fiir ein denkmalschutzwirdiges
Gebaude erkennen.

Verkehrswertgutachten Nr. 20240321: Einfamilienwohnhaus, Talmattstrale 61, 79739 Schworstadt
zum Wertermittlungsstichtag 06. Mai 2024
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5.2.4 Energieausweis

Ein Energieausweis gemaB dem Gebaudeenergiegesetz (GEG) liegt dem Sachverstandigen nicht vor,
sodass keine konkreten Aussagen zum Energieverbrauch der Heizungsanlage und zum energetischen
Zustand des Bewertungsobjekts gemacht werden kénnen. Im Rahmen der Gutachtenerstellung wurde
der Endenergiebedarf Uberschlagig mithilfe des »Sanierungsrechners« der- KfW-Bank sowie des Ener-
giepasstools der HypZert GmbH ermittelt. Dabei wurden konservative Annahmen getroffen, da auf-
grund fehlender Bauunterlagen wesentliche Parameter unbekannt waren. Der Endenergiebedarf des
Gebaudes wird mit etwa 100 kWh Endenergie pro Quadratmeter und.Jahr eingeschatzt, was im Be-
reich weniger energieeffizienter Wohngebaude liegt.

Nach aktuellen Markterwartungen und unter Berlcksichtigung der Vorgaben des GEG ist davon aus-
zugehen, dass dieser Energiebedarf Auswirkungen auf die zukinftige Wertentwicklung der Immobilie
haben konnte.

Die energetischen Eigenschaften des Gebaudes sind als'durchschnittlich zu bewerten und kénnten
im Hinblick auf Vermarktung, Vermietung-.und Drittverwendungsfahigkeit moglicherweise einen wert-
mindernden Einfluss haben.

5.2.5 Hochwassergefahren/ Uberschwemmungsgebiet nach § 65 Wassergesetz BW

Gem. § 65 Wasserschutzgesetz Baden-Wiirttemberg (WG) werden Uberschwemmungsgebiete unter
anderem als Gebiete definiert, in denen ein Hochwasserereignis statistisch einmal in 100 Jahren zu
erwarten ist. Diese Gebiete sind.in der Hochwassergefahrenkarte dargestellt. Flr diese Gebiete wer-
den in 8 78 Wasserhaushaltsgesetz des Bundes besondere Schutzvorschriften formuliert. Unter an-
derem ist es in-diesen Bereichen untersagt:

- Neue Baugebiete in-Bauleitplanen oder sonstigen Satzungen nach dem BauGB auszuweisen
- Bauliche Antagen nach den §8 30, 33, 34 und 35 des BauGB zu errichten bzw. zu erweitern

Nach der aktuellen Darstellung in den online verfugbaren amtlichen Hochwassergefahrenkarten der
Landesanstalt fur Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wurttemberg (LUBW) liegt das zu be-
wertende Grundstiick nicht innerhalb eines Uberflutungsgebietes.

Aufgrund dieser Kartendarstellung wird nach derzeitigem Sach- und Erkenntnisstand davon ausge-
gangen, dass sich fur das Bewertungsgrundstuck keine rechtlichen Einschrankungen bzw. Besonder-
heiten im Sinne von § 78 Wasserhaushaltsgesetz (WHG), z. B. in Form eines Bauverbots, ergeben.

Verkehrswertgutachten Nr. 20240321: Einfamilienwohnhaus, Talmattstrale 61, 79739 Schworstadt
zum Wertermittlungsstichtag 06. Mai 2024
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5.2.6 Schutzgebiete

Laut Geoportal der Landesanstalt fir Umwelt Baden-Wurttemberg liegt das Grundstiick nicht im Be-
reich eines Schutzgebietes.

5.2.7 Larm

In der unten abgebildeten Larmkartierung der.Landesanstalt fur Umwelt Baden-Wurttemberg wird
keine Larmbelastung angezeigt. 2018 hat die Weltgesundheitsorganisation (WHO) Leitlinien fir Um-
gebungslarm fur die Europaische Region verdffentlicht.-Darin empfiehlt die WHO, dass die Larmbe-
lastung durch StraBenverkehr ganztags-einen Mittelungspegel von 53 Dezibel (dB(A)) und nachts von
45 dB(A) nicht Uberschreiten sollte, um negative.gesundheitliche Folgen zu vermeiden.

Rot markiert = Lage des Bewertungsgrundstiicks

Verkehrswertgutachten Nr. 20240321: Einfamilienwohnhaus, Talmattstrale 61, 79739 Schworstadt
zum Wertermittlungsstichtag 06. Mai 2024
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6 Bauliche Anlagen und AuBenanlagen
Hinweis: Bei der Baubeschreibung handelt es sich um keine technisch relevante

Beschreibung, sondern um eine allgemeine Beschreibung der Bausub-
stanz, die der Wertermittlung dient. Die nachfolgenden Angaben bezie-
hen sich auf dominierende Ausstattungsmerkmale. Teilbereiche kon-
nen hiervon abweichend ausgefuhrt sein. Zerstorende Untersuchungen
wurden nicht angestellt.

6.1 Gebaudebeschreibung

Das Gebaude macht einen leicht verwahrlosten Eindruck und-steht laut-Aussage des Miteigentimers
bereits seit mehreren Jahren leer. Von auBen lasst sich in der’Regel nicht eindeutig erkennen, ob ein
Haus in Holzstanderbauweise als Fertighaus oder in Massivbauweise errichtet wurde. Um die Bau-
weise verlasslich festzustellen, ware eine Einsicht in die Bauplane erforderlich, die jedoch flr diese
Bewertung nicht zur Verfugung standen.

Art des Gebaudes: Freistehendes, unterkellertes Einfamilienhaus mit ausgebautem Dach-
geschoss.in‘Hanglage.

Baujahr: 2014

Modernisierungen: Aufgrund des Baualters wurden bislang keine ModernisierungsmaBnah-
men durchgefuhrt.

Gebaudeansicht Stidostseite Gebaudeansicht Nordostseite

Verkehrswertgutachten Nr. 20240321: Einfamilienwohnhaus, Talmattstrale 61, 79739 Schworstadt
zum Wertermittlungsstichtag 06. Mai 2024
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MNordansicht Eudamlght ) SN

6.2 Konstruktive Ausfihrung und wmnﬂlnm Ammattungsmm:maln

Beschrieben werden nachfolgend nur die dumm[ﬂmnden Herhmle .ﬁ.l:lwamhumm in Teilbereichen
ki@nnen vorhanden sein. Die Ees-chralhwrg bﬂ;lm aum’rﬂmﬂﬁﬂl auf dmﬁfkenntrﬂasen der Besichti-
gung, da keine Bauunterlagen unrl.ag-m N © -

e NN

X

Geschossea: Km;g;;ﬁhnu. Eitsl@éhnss,yqﬂiﬁagahaum Dachgeschoss
Raume: ﬁg’ci:lil\- \ N
(7"  Dar zuggng ist vor-AuBen (ber eln Garagentor an der Sidost-
& ;_\\f'\ - settﬁ»:lua Ga:i:ném:lm sowle von innen uber sine Innentreppe vom
“\'\ ' . Ercﬁ;asa:hm maglich. Es gibt eine PKW-Abstellfliche, sinen
( N ‘ ) a:mﬂen Hell.aTaum (Lagemaum) sowie einen Technik- und Haus-
N N wmchafftsraum
(O EG= |
N ~%. < .. Hauseingangstiir an der Nordwestseite, Diele, Arbeitazim-

(%) mer/Gastezimmer, Gaste-WC, grofier Wohn-/Essraum, Kiiche,

N

DG:
Diele, drei Schlafzimmer, Badazimmer mit Eckbadewanne,
ebenerdiger Dusche und W,
Dachform: Satteldach
Balkone/Terassan: keine vorhanden
Fanster: Kunststoffisolierglasfenster
Innentreppen: gewendelte Holzwangentreppe, das Gelander besteht aus Holzpfostean,
anzt durch Metallstreben
Varkahrmanrguinchion Emfambenwohrhaus, Taimaismole 61, 191 5 Scraorsiaol

T Wertarmitilun gestichiag D6 Mai 2024
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T b

Tiren:
Haussingangstur weille Eingangstir mit vier vertika tangeordneten Glaselementen und ei-

nem einfachen Tlrgrff, Eines der Gtasebemente Isthe&chadm‘t.

\Q\\\

Zimmertlren: Turen aus hellem Holzfurnier mit natirlicher Hnwﬁ;l ng, eine Holztr im

EG mitBeschadigung. Glastirern im thn:in’ﬁm:r EG umsl aaa DG.
Innenansichten: In den Hauptwohnbereichen im B‘dgntgktnds umrﬂmhaﬂla Keramikflie-

senverlegt, wahrend in den Bchla#mlmmam im ﬂu\i:hgaanhnu Laminat-
béden zum Einsatz kamen, Im 'h'h‘ﬂ\qrfd Eadiammmar sind dunkle Fliesen
verlegt, die einen Kontrast zu den hﬂtlﬂmﬂh angebrachten weiBen
Wandfliesen bilden. Die Im@%ﬁﬁndu sina mit Faufasertapeten tape-
ziert. Die Hﬁﬂndankwmﬁm Qamm aus manuell bedienbaren Au-
Benrollladen, die |.'|I:|ar eifien Kurbalmiﬂ gaamm-merdmm

Wohnzimmer Ubergang Wohnzimmer/Diele- Treppenhaus

Varkehrewerguinchien M AI240521 £ miambenwohnhaus, Taimaltsrnie 61, 190 5 Schworsind b
Fum Wer eemlllun gastchbag D5 Mai 2024
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Schlatzimmer Dadhgéhchm%ﬁ N

Verkahrsweriguiachien Nr. 20240321 Enfamiliermsohnheus, Talmaltsirage 61, T8I0 SchwiGralad]
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Haustechnische Ausstattung

Heizung/Warmwasser:

Elektroinstallation

Sanitarausstattung:

Sonstiges:

Zentrale Gasheizung und Warmwasserbereitung. Das Alter der Heizan-
lage ist unbekannt, vermutlich stammt sie aus dem Baujahr des Gebau-
des. Der Heizkessel ist eine platzsparend an der Wand montierte Wand-
heiztherme der Marke Buderus. Neben der Therme, befindet sich ein
Warmwasserspeicher, ebenfalls von Buderus, der zur zentralen Warm-
wasserbereitung dient. Das Rohrleitungssystem besteht aus einer Kom-
bination von Kunststoff- und Metallrohren,-die die unterschiedlichen
Heizkreislaufe sowie den Warmwassertransport im. Haus regeln. Die
Anlage ist mit mehreren Absperrventilen und Umwalzpumpen ausge-
stattet, die eine kontrollierte Zirkulation des Heizungswassers gewahr-
leisten. Heizregelung teilweise-uber Wandthermostate. Da keine frei-
stehenden Heizkdrper im Haus installiert sind (mit Ausnahme des Heiz-
korpers im Badezimmer im Obergeschoss), erfolgt die Beheizung ver-
mutlich Uber eine FuBbodenheizung oder eine-Warmluftverteilung. In
den Radumen sind moégliche/ Anschlusse fureine Luftungsanlage erkenn-
bar, jedoch liegen hierzu keine weiteren Informationen vor.

Die Elektroinstallation-des Hauses:ist in einem zentralen Sicherungs-
kasten organisiert.-Dieser umfasst mehrere Sicherungsreihen, die fur
die verschiedenen-Stromkreise.im Haus zustandig sind. Jede Sicherung
ist klar'gekennzeichnet und-dient dem Schutz der jeweiligen Strom-
kreise. Zudem ist ein digitaler Drehstromzahler vorhanden, der den
Stromverbrauch misstund entsprechende Informationen anzeigt. Im Si-
cherungskasten sind mehrere Leitungsschutzschalter und FI-Schutz-
schalter eingebaut, die fur die Absicherung und den Schutz der elektri-
schen Anlage sorgen.

wandmontierte Waschbecken mit Einhebelmischer, hangendes WC mit
integriertem Spulkasten, Eckbadewanne, separater Duschbereich mit
einer bodengleichen Duschkabine aus Glas.

Auf dem Dach sind Solarmodule montiert, im Wohnzimmer ist ein Ka-
minofen installiert.

Verkehrswertgutachten Nr. 20240321: Einfamilienwohnhaus, Talmattstrale 61, 79739 Schworstadt

zum Wertermittlungsstichtag 06. Mai 2024
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Rohrleitungssystem Heizungsraum UG

HEIIEﬂLﬂﬂ‘E\__:- 0

Gaste-WC Erdgeschoss |
1Y

1NN

. Badezimmer Dachgeschoss

Verkahrswerlguiachien Nr. 20240321 Enfamiliermahnheus, Talmatisirags 61, THT30 SchwiGraladt
zum Warlermittungsshching (6, kM 2004
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Kaminofen/Schwedenofen Elcherungaiéasten .

6.3 Zustand
Grundrissgestaltung: N Die Haugﬁaqft&iluna‘vlst madearn und zeitgemaR.

Ausstattungsmaterialien: Das Wn‘hnhaus walst Insgesamt sine solide, jadoch standardisierta
‘ - and durchschnitiliche Ausstattung auf.

Unterhalmr;g@;uﬂtand: o (LDas I-lsd.y_s ist in einem Zustand, der eine umfassende Reinigung und
\ klginers Instandsetzungsarbeiten erfordent

Verkahrswerlgutachben Nr. 20240321 Emfamilierrwahnhaus, Talimatisirags 61, T30 Schwdraiadl
zum Warlermittungsshching (6, kM 2004
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6.4 Grundrisse

Die im Gutachten dargestellten Grundrisse wurden vom Sachverstandigen erstellt und dienen als
schematische Darstellung der Raumaufteilung. Sie basieren ausschlieBlich auf den Eindriicken der
Besichtigung. Da kein AufmaB der Rdume vorgenommen wurde und die Darstellungen nicht maB-
stabsgetreu sind, eignen sie sich nicht zur MaBentnahme.

Grundriss Untergeschoss:

T
WA
Haizungskeller
."'-..-.“
[
Garage
Abslallache
{ —
Grundriss Erdgeschoss:
- y
1
'L% |
., O b Arbeitszimmery
T GEstenirmener
,'"'~H
\
Eilche ek
- | Gasta-WC
The Sy
il ,
i | !
| A "
h s l .-'I h
| - RS
YWohnzimmer

Verkehrswertgutachten Nr. 20240321: Einfamilienwohnhaus, Talmattstrale 61, 79739 Schworstadt
zum Wertermittlungsstichtag 06. Mai 2024
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Grundriss Dachgeschoss:

Badezimimar Schlafzimmer

Schlatzimmer Schlafzimmer

6.5 Flachen und MaBangaben

Da keine Unterlagen (wie Planzeichnungen) vorlagen, wurden die Flachen anhand der Auswertung von
Luftbildern, der Liegenschaftskarte sowie durch-Anwendung gangiger Ausbaufaktoren und Nutzfla-
chenfaktoren ermittelt.

Abweichungen der Flachenermittlung zur-Realitat sind daher nicht ausgeschlossen. Der Sachverstan-
dige hat zudem gerundete Werte verwendet, um-eine Pseudogenauigkeit zu vermeiden. Die Flachen-
angaben werden nicht zugesichert, verfugen jedoch Uber eine hinreichende Genauigkeit fur die Wer-
termittlung.

Bruttogrundflache:  ca.246 m?
Gesamtwohnflache: ~ ca. 130 m” (unter Anwendung eines Nutzflachenfaktors von 0,78 gemaB Fach-
literatur)

Die Flachenangaben sind fur die Wertermittlung relevant, jedoch nicht zur rechtssicheren Festlegung
von Mietflachen in einem Mietvertrag geeignet. Fur eine verbindliche Flachenangabe ist ein genaues
AufmaB aller Raumlichkeiten erforderlich.

6.6 AuBenanlagen

Zu den AuBenanlagen zahlen auch die Ver- und Entsorgungsleitungen vom Hausanschluss bis an das
offentliche Netz. Es wird ungepruft vorausgesetzt, dass diese vollstandig und funktionsfahig vorhan-
den sind.

Verkehrswertgutachten Nr. 20240321: Einfamilienwohnhaus, Talmattstrale 61, 79739 Schworstadt
zum Wertermittlungsstichtag 06. Mai 2024

Seite 28 von 43



Alexander Weber (M.Sc.) REV e
SACHVE RSTANDIGENBURD FOR IMMOBILIENB EWERTURNG Hév .

T

g
.ﬂ!'l". ETE

&

[
LT

Die AuBenanlagen des Hauses sind derzeit ungepflegt und in einem unfertigen Zustand. Im vorderen
Bereich des Hauses gibt es Anzeichen einer Hangbefestigung mit Pllanzsteinen, die jedoch teilweise
uberwucher und nicht gepflegt sind. Die Vegetation istinvielen Bereichen unkontrolliert gewachsen,
was darauf hindeutet, dass keine regelmaBige Pllege stattfindet.

AuBenanlagen AuBenanlagen

6.7 Besondere objektspezifische Grundstiicks murl_quln (boG)

Erléuterung: .Besnndem_ﬁhjektape;iﬁsf:he Grundsticksmerkmale” sind nach § 8 Abs. 3 Im-
moWerty ~-,m;thmdnf'lﬁaaanﬂa Mstﬂchamrhma{a, dig nach Art oder Um-
fang erhieblich van dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen ader
erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abwei-
chlen.” Damit sind .8, ‘besondere Ertragsverhaltnisse, Baumangel und
Bauschaden, Bodenverunreinigungen oder grundstiicksbezogene Rechte und
Belastungen gemeint. Auch Werabschlage fur Instandhaltungsrickstinde
werden als besondere objektspezifische Grundstbcksmarkmale berlcksich-

tigt

instandsetzung/Fertigsteliungserfordernisse

Die AuBenfassade weaist sine Didmmung aus Dimmplatten aul und ist unfertig. Diese Démmung ist
teibweise beschadigt oder nicht vollstandig montiert. Es ist deutlich 2u erkennen, dass die Dammplat-
ten machanisch befestigtwurden, da die Dibel in den Platten sichtbar sind. Einige Platten haben sich
gelockert oder sind nicht fachgerecht angebracht worden. Im Sockelbereich scheint es bereits 2u
Feuchtigkeitzeinflizsen gekommen zu sein.

Eine braune Drainagematte ist vorhanden, jedoch héngt diese teflweise lose und istnicht ausreichend
fixiert, Dies konnte das Risiko von weiteren Feuchtigkeitsschaden erhihen, wenn die Montage nicht
fachgerecht nachgebessert wird.

Verkehrewerguiachim NT A0 5 Eafamienwonnhois, |almaitsroie 61, 100 5 Schwarsind
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AuBenddmmung Tl'.ilschaggn_ .{Iﬁﬁéntﬁr ﬂ;ﬁ;‘h&l

Fir die unfertige AuBendammung wird, unter Eﬂrul:ksmhﬁgung mﬁght:hur naeh nicht abgeschlossener
Crainagearbeiten und eventuellar Feunhtlghﬂltaai:hadan ain; Kustanana-nt:s yon 7.000 € fir die In-
standsetzung angesetzt. Dieser Oberschiagige ﬁcstenﬂnsmh}asmﬂ auf relevanten Verdffentlichun-
gen zur Fassadendammung? und wurde mﬂhlﬁﬁ online verfligharer Kﬂstﬂ'l rechner Uberpriift. Die Be-
hebung dar Schéden an den Tdren [Gl&asﬂhaden ar. der Hausaﬁngangatur und Beschadigung dear In-
nentur) ist im Yerhaltnis zu den Kostan- dar Fasa.adenmﬂ EnahmEr als geringfugig einzustufen und wird
daher nicht gesondert hemckall:hngt ) R

Bei der Besichtigung konnte: m;:ht ﬂtmchl:leﬂend gekiﬁr‘t werden. ob die Dammung der hangseitigen
AuBenfassade vallat&ndkg mi N

Fiir die Hernchrung der Auﬁenan[ag,en wird EJI'I h’ust&nﬂ nsatz von etwa 2.000 € veranschlagt, wobei
davon ausa&aangan wird, dass ain Elgﬂnrrutzer einen Teil der Arbeiten in Eigenisistung uberirmmt.

T EXI-Baukostan 2024 Meubaw, Starstische Koatankanmwerts fie Pagitionan, Beukesteninfapmenion spantim, Stumngst
Verkahrswergutachben Nr. 20240321 Emfamilierrwahnhaus, Talimatsirags 61, TH730 Schwdraladl
zum Warlermittungsshching (6, kM 2004
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7 Wertermittlung

7.1 Grundsatze der Wertermittlung - Bewertungsverfahren

Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind gem. § 6 Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
das Vergleichswertverfahren (88 24-26 ImmoWertV), das Ertragswertverfahren (8827-34 ImmoWertV),
das Sachwertverfahren (88 35 -39 ImmoWertV), oder mehrere dieser Verfahren-heranzuziehen, wobei
die Bodenwertermittlung gemaB den §8 40 bis 45 ImmoWertV zu erfolgen-hat. Die Verfahren sind nach
Art des Wertermittlungsobjekts unter Berticksichtigung der im gewohnlichen Geschéaftsverkehr beste-
henden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls,insbesondere der Eignung der
zur Verfigung stehenden Daten zu wahlen; die Wahl ist zu-begriinden. Der Verkehrswert ist aus
dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter Wurdigung:seiner oder ihrer Aussagefa-
higkeit zu ermitteln.

Das Vergleichswertverfahren kommt dann zur Anwendung, wenn fur eine statistische Auswertung
ausreichend Kaufpreise vergleichbarer Immobilien vorliegen. Das Vergleichswertverfahren wird somit
meist zur Bewertung von unbebauten Grundstlcken und Wohnungseigentum herangezogen.

Das Sachwertverfahren ist das geeignete Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes von Ein- bis
Zweifamilienwohnhauser, weil bei Kaufinteressenten, die ein Haus selbst beziehen wollen, der Sub-
stanzwert im Vordergrund steht und-fur die Preisbildung nicht.die Erzielung von Ertragen ausschlag-
gebend ist.

Das Ertragswertverfahren kommt zur Anwendung, wenn im gewohnlichen Geschaftsverkehr (markt-
ublich) die Erzielung von:Ertragen fur die Preisbildung ausschlaggebend ist, z.B. bei Mehrfamilien-
wohnhausern, Wohnungseigentum und gewerblich genutzten Grundstlicken. Bei Ansatz von markt-
Ublichen Mieten und einem-empirisch abgeleiteten Liegenschaftszinssatz kann das Ertragswertver-
fahren aber auch.zur Verkehrswertermittlung von selbst genutzten Eigentumswohnungen und Einfa-
milienwohnhausern herangezogen werden.

7.2 -Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Entsprechend der Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr und den sonstigen Umstan-
den dieses Einzelfalls steht bei derartigen Objekten die Erzielung von Ertragen nicht im Vordergrund,
da diese Objekte zur Eigennutzung nachgefragt werden. Die Kaufpreisbildung orientiert sich am Sach-
wert. Somit ist der Verkehrswert bei der gegebenen Nutzbarkeit der Liegenschaft vorrangig nach der
Methodik des Sachwertverfahrens (8§ 35 bis 39 ImmoWertV) zu ermitteln.

Verkehrswertgutachten Nr. 20240321: Einfamilienwohnhaus, Talmattstrale 61, 79739 Schworstadt
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7.3 Bodenwertermittlung
7.3.1 Allgemeines

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) ist - der Bodenwert
ohne Berucksichtigung der baulichen Anlagen zu ermitteln. Hierfur ist das Vergleichswertverfahren
heranzuziehen. GemaB § 40 Abs. 2 und 8 26 Abs. 2 ImmoWertV kann fur die Ermittlung des Bodenwer-
tes ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.

7.3.2 Bodenrichtwert

Bodenrichtwerte werden regelmaBig von den Gutachterausschiissen der Gemeinden ermittelt und
veroffentlicht. Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur eine Mehrheit
von Grundstucken, die zur Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen
gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Eriist bezogen.auf den Quadratmeter Grundstlcks-
fladche.

Abweichungen eines einzelnen Grundsticks von'dem Richtwertgrundstuck in den wertbeeinflussen-
den Umstanden - wie ErschlieBungszustand;.spezielle Lage, Art und MaB der baulichen Nutzung, Bo-
denbeschaffenheit, Grundstlicksgestalt - bewirken entsprechende Abweichungen seines Verkehrs-
wertes von dem Bodenrichtwert.

Der Gutachterausschuss bei-:der Stadt Rheinfelden ~hat folgenden Bodenrichtwert mit Stand
01.01.2023 ermittelt und'beschlossen:

Wohnbaufldche, baureifes Land (Bodenrichtwertzone 1004 ,Rebgarten | bis 1), 185 €/m? erschlie-

Bungsbeitragsfrei (ebf).
Weitere Kennzahlen zum Bodenrichtwert sind nicht bekannt.

Auszug aus der Bodenrichtwertzonenkarte, Gutachterauschuss Rheinfelden, Lage des Grundstuicks = rot markiert

Verkehrswertgutachten Nr. 20240321: Einfamilienwohnhaus, Talmattstrale 61, 79739 Schworstadt
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7.3.3 Beriicksichtigung von Abweichungen

Der Hauptfeststellungszeitpunkt der Bodenrichtwerte (01.01.2023) liegt Uber 16 Monate vor dem Wer-
termittlungsstichtag dieses Gutachtens. Die bisherige Tendenz von steigenden Bodenwerten trifft fur
das hier zu bewertende Grundstick nach sachverstandiger Auffassung nicht mehr zu: Es ist hier eher
von einer verhaltenen Nachfrage und stagnierenden Preisen auszugehen. Es‘wird daher kein geson-
derter Zuschlag berucksichtigt.

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf den durchschnittlichen Lagewert der Bodenrichtwertzone. Inner-
halb dieses Bereichs sind keine Wertunterschiede in Bezug auf die Wohnlage feststellbar.

Daruber hinaus sind keine weiteren Gegebenheiten zu beachten; welche Einfluss auf den Bodenwert
haben.

7.3.4 Bodenwert

Der Bodenwert wird erschlieBungsbeitragsfrei (ebf) wie folgt bewertet:

Ausgangsbodenwert Wohnbauflache = 185 €/m”
646 m” x 185 €/m?” Grundstiicksflache = 119.510 €
Bodenwert, rund 120.000 €

Verkehrswertgutachten Nr. 20240321: Einfamilienwohnhaus, Talmattstrale 61, 79739 Schworstadt
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7.4 Sachwertermittlung
7.4.1 Erlauterung der Wertermittlungsansatze

Das Sachwertverfahren ist in den 8§ 35-39 ImmoWertV gesetzlich geregelt. Der.vorlaufige Sachwert
setzt sich zusammen aus dem Bodenwert und dem Sachwert der nutzbaren baulichen und sonstigen
Anlagen. Der Sachwert der baulichen Anlagen und sonstigen Anlagen ist ausgehend von den Herstel-
lungskosten (88 36,37 ImmoWertV) unter Berucksichtigung der Alterswertminderung. (8 38 Im-
moWertV) zu ermitteln. Der Wert der AuBenanlagen kann auch pauschal.zum Zeitwert geschatzt wer-
den.

Der alterswertgeminderte Sachwert und Wert der sonstigen Anlagen bilden zusammen mit dem Bo-
denwert den vorlaufigen Sachwert. Der vorlaufige Sachwert wird dann mit Hilfe eines objektspezifi-
sche angepassten Sachwertfaktors multipliziert. AnschlieBend werden: - falls vorhanden - besondere
objektspezifische Grundsticksmerkmale in die Bewertung einbezogen. Das Ergebnis dieses Verfah-
rens stellt den Sachwert des bebauten Grundstlicks dar.

Zur Bewertung mit dem Sachwertverfahren ist ein Modell erforderlich; bei dem die zuvor genannten
Sachwertfaktoren fur die Marktanpassung(§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)-abgeleitet werden.

Die Geschaftsstelle des zustandigen Gutachterausschusses der Gemeinde Schworstadt veroffent-
licht keine Sachwertfaktoren.

Das einzige in der ndheren Umgebung des Bewertungsgrundstlicks verfligbare Modell ist vom Gut-
achterausschusses Lorrach-Inzlingen. Folgende Modellparameter werden dabei angesetzt:

e Normalherstellungskosten NHK 2010

e Baupreisindex des statistischen Bundesamtes

e Gesamtnutzungsdauer-der Gebaude: 80 Jahre

e DerRegionalfaktor (gem. 8§ 36 Abs. 3 ImmoWertV) wird mit 1,3 angesetzt. Dieser wird belegt
durch die Statistik far die-Kosten fur den Neubau von Wohnhausern nach Bundesland sowie
durch Angaben des Baukosteninformationszentrums Deutscher Architektenkammern und
der Anwendung anderer Gutachterausschisse im stidbadischen Raum.

e Restnutzungsdauer wird auf Grund von ModernisierungsmaBnahmen modifiziert.

e - Bodenwert auf Basis des Bodenrichtwerts

Verkehrswertgutachten Nr. 20240321: Einfamilienwohnhaus, Talmattstrale 61, 79739 Schworstadt
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7.4.2 Herstellungskosten

Normalherstellungskosten sind die Kosten, die markttblich flr die Neuerrichtung einer entsprechen-
den baulichen Anlage aufzuwenden waren. Insbesondere im Hinblick auf die, fir altere Gebaude aus-
gewiesenen NHK wird darauf verwiesen, dass es sich dabei um die gewdhnlichen Herstellungskosten
fur ErsatzbeschaffungsmaBnahmen unter Berlicksichtigung neuzeitlicher, wirtschaftlicher Bauweisen
und nicht um Rekonstruktionen handelt.

Grundlage der Bemessung sind die Ansatze fur die ,Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)“ ge-
mafB Anlage 4 ImmoWertV sowie Erfahrungssatze. Die NHK-Ansatze sind objektspezifisch zu modifi-
zieren. Die Normalherstellungskosten beziehen sich dabei auf einen Quadratmeter (m? Brutto-
Grundflache (BGF) in Anlehnung an die DIN 277, Ausgabe 2005:

Die bei der Ortsbesichtigung vorgefundenen Standardmerkmale sind-sachverstandig den zutreffen-
den Standardstufen zuzuordnen. Dabei ist eine Mehrfachzuordnung maéglich, wenn die verwendeten
Bauteilemerkmale mehrerer Standardstufen aufweisen.

Die Ermittlung der Normalherstellungskosten derbaulichen Anlagen basiert auf dem Kostenkennwert,
indiziert auf den Wertermittlungsstichtag.

7.4.3 Gesamt-/Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen

Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (GND) ist die-Anzahl von Jahren, in denen ein Objekt bei
ordnungsgemaBer Bewirtschaftung voraussichtlich wirtschaftlich genutzt werden kann, entspre-
chend seiner Zweckbestimmung. Die. GND hangt von verschiedenen Faktoren ab, wie z.B. der Bau-
weise, der Bauart, der Konzeption und der Nutzung des Objekts.

Die Restnutzungsdauer (RND) eines Gebaudes wird in erster Linie von der wirtschaftlichen Nutzungs-
dauer bestimmt,.die dem zu bewertenden Objekt am Wertermittlungsstichtag noch beizumessen ist.
Sie errechnet: sich i.d.R.-aus der Differenz zwischen Gesamtnutzungsdauer und Baualter. Dabei ist
jedoch:zu: berlcksichtigen, dass evtl. durchgefihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen die
Restnutzungsdauer verlangern, unterlassene Instandhaltungen die Restnutzungsdauer verklrzen
konnen:.

Unter Bertcksichtigung des vorgefundenen Bau- und Unterhaltungszustandes werden die Gesamt-
nutzungsdauer und die Restnutzungsdauer wie folgt bewertet:

Bewertungsjahr 2024
Baujahr 2014
Alter des Gebaudes 10 Jahre
Ubliche Gesamtnutzungsdauer (GND) gemaB Bewertungsmodell 80 Jahre
Angesetzte Restnutzungsdauer (RND) 70 Jahre
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7.4.4 Kategorisierung der baulichen Anlage

GemaB der nach NHK 2010 vorzunehmenden Gebaudekategorisierung ist das Wohngebaude unter
der Kategorie Typ 1.01 (unterkellertes freistehendes Einfamilienhaus mit ausgebautem Dachge-
schoss) einzuordnen.

Der Ansatz der Herstellungswerte (NHK 2010) wurde der Anlage 4 ImmoWertV:Nr.. T:entnommen.

Wiagungss | Hasten.
Standardmerkmal Standardsiufen antell kennweart
1 2 3 4 B

Aulanwandes i ! 23% 182
Dacher 1 15% 1235
Aulentiiren und Fenster 1 ' 1% a2
Innenwande und tlren 1 11% o3
Deckenkonstruktion und Treppen i 11% a2
FuBboden 1 5% 42
Sanitarsbnrichtungen | 1 L ) 75
Hualzung 1 % g
Sonstige technlsch Ausstattung . 1N [ N &0
Kennwerts o Gebaudeart je @m* BGF | 655 . 725 g3&) (1oos| 1280l 100% 835

Basierend auf der Zuordnung der Ausstattungsmerkmale, die sich aus den Eindricken der Besichti-
gung ergeben haben, belaufen sich die:Herstellungskosten gemaB:den NHK 2010 auf 835 €/m’
Bruttogrundflache (BGF).

7.4.5 Baupreisindex

Die Baupreisentwicklung, ausgehend vom Basisjahr2010 bis zum Wertermittlungsstichtag wird durch
den Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes berlicksichtigt. Das Statistische Bundesamt gibt
den Baupreisindex furWohngebaude bezogen auf das Il. Quartal 2024 (2021 = 100) mit 129,4 an. Um-
basiert auf das Jahr 2010 liegt.der Baupreisindex bei 182,7.

7.4.6 AuBenanlagen

Die AuBenanlagen gehen gemaB Modell des Gutachterausschusses mit 5% der Herstellungskosten in
die-Wertermittlung ein. Erfasst werden hierbei u.a. die Hausanschlisse, die Flachenbefestigungen,
die Einfriedungen und die gartnerischen Anlagen.

7.4.7 Wertminderung wegen Alters

Die Alterswertminderung wird gemaB 8 38 ImmoWertV nach dem linearen Abschreibungsmodell zur
Berechnung der Wertminderung wegen Alters von Gebauden ermittelt. Bei einer modellbegriindeten
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren und einer Restnutzungsdauer von 70 Jahren betragt die Alters-
wertminderung rd. 12,50 % der Herstellungskosten.
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7.4.8 Besondere Bauteile, Einrichtungen und Nebengebaude zum Zeitwert

Besondere Bauteile wie Dachgauben und AuBentreppen, besondere Einrichtungen wie Alarmanlagen
und Klimaanlagen, Nebengebaude wie Remisen und Schopf und die AuBenanlagen kénnten grund-
satzlich mit ihrem Neubauwert bewertet und zusammen mit den Normalherstellungskosten einer Al-
terswertminderung und ggf. einer Minderung wegen Baumangeln und Bauschaden: unterworfen wer-
den. Teilweise haben aber diese Bauteile und Einrichtungen eine kurzere Gesamtnutzungsdauer als
das Hauptgebaude und sind somit einem kurzeren Abschreibungszeitraum unterworfen.

Es befinden sich keine besonderen Bauteile, Einrichtungen und Nebengebaude auf.dem Grundstuck.

7.4.9 Marktanpassung mit Sachwertfaktor

Zur Berucksichtigung der Lage auf dem Grundsticksmarkt einschlieBlich der regionalen Baupreisver-
haltnisse ist der im Wesentlichen nur kostenorientierte vorlaufige Sachwert an die allgemeinen Wert-
verhaltnisse auf dem ortlichen Grundstickmarkt anzupassen. Hierzu ist der.vorlaufige Sachwert mit
dem zutreffenden Sachwertfaktor zu multiplizieren, der aus dem Verhaltnis geeigneter Kaufpreise zu
entsprechenden vorlaufigen Sachwerten ermittelt wird (8 39 lmmoWertV):

Der Gutachterausschuss Lorrach-Inzlingen gibt in seinem Jahresbericht 2023 folgende Grafik* be-
kannt:

4 GAA Lérrach-Inzlingen, Jahresbericht, 2023, S. 46
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Das Schaubild zeigt, dass der Sachwertfaktor bei einem vorlaufigen Sachwert von rund 570.000 € bei
ca. 1,17 liegt. In Schworstadt-Niederdossenbach wird der Sachwertfaktor aufgrund der Lage niedriger
eingeschatzt als in Lorrach. Zudem ist darauf hinzuweisen, dass seit dem vierten Quartal 2022 ein
Riackgang der Immobilienpreise auf dem Immobilienmarkt festzustellen ist (siehe Punkt 3.3). Die Un-
sicherheiten bezuglich der Bauweise des Gebaudes wurden ebenfalls im Sachwertfaktor berlicksich-
tigt, weshalb ein reduzierter Sachwertfaktor von 0,95 angesetzt wurde.

7.4.10 Sachwertberechnung

Zeitwertermittlung Einfamilienhaus Typ 1.01 Betrag €
Kostenkennwert in €/m?* BGF 835,00
Baupreisindex Wohngebaude Q 11/2024 182,7 1.525,55
Indexierter Kostenkennwert 1.525,55
Bruttogrundfliche in m® 246,00

Herstellungskosten 375.284,07
Regionalfaktor gem. Vorgabe GAA 1,30 -487.869,29
zzgl. AuBenanlagen 5,00% 24.393,46
Herstellungskosten Wohngebaude inkl. AuBenanlagen 512.262,76
abzgl. Alterswertminderung 12,50% 64.032,84
Zeitwert Wohngebaude 448.229,91
besondere Bauteile 0,00
zzgl. unbelasteter Bodenwert (Wohnbauflache) 119.510,00
Vorlaufiger Verfahrenswert 567.739,91
Sachwertfaktor = marktangepasster vorl. Verfahrenswert 0,95 539.352,92
Summe boG (Instandsetzung, AuBenanlage) -9.000,00
Verfahrenswert 530.352,92
Verfahrenswert (Sachwert) gerundet 530.000,00

7.5 Ertragswertermittlung

7.5.1" Vorbemerkungen

Modell:

Plausibilisierung:

Der Ertragswertermittlung liegt i.d.R. das Modell zugrunde, welches bei
der Ableitung von Liegenschaftszinssatzen verwendet wurde. Diese
sollten von den Gutachterausschussen aus getatigten Verkaufen abge-
leitet werden.

Es wird lediglich eine Plausibilisierung des Sachwertes durch den Er-
tragswert vorgenommen, da es sich hierbei nicht um ein klassisches In-
vestitionsobjekt handelt, bei dem die Vermietungsabsicht im Vorder-
grund steht. Demnach erfolgt eine rekursive Ermittlung des
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7.5.2 Ertrage und Kosten

Jahresrohertrag:

Ansatz:

Bewirtschaftungskosten:

Liegenschaftszinssatzes, wobei der Sachwert als Ergebnis angenom-
men, der Liegenschaftszinssatz entsprechend angepasst und auf seine
Realitatsnahe uberpruft wird.

Der Jahresrohertrag nach 8 31 Abs. 2 ImmoWertV bestimmt sich durch
marktublich erzielbare Ertrage. Nebenkosten werden bei der Ertrags-
wertermittlung nicht berlcksichtigt, da sie vom Mieter getragen werden
und fur den Eigentimer quasi ein ,durchlaufender-Posten” sind. Inso-
fern sind Nettokaltmieten die Basis fur den Jahresrohertrag.

Fuar Schwdrstadt ist kein Mietspiegel verfugbar, der die ortstubliche Ver-
gleichsmiete gemaB § 558 Abs: 2 BGB darstellt. Basierend auf Recher-
chen der Angebotsmieten-auf der Immabilienplattform Immoscout wird
der angesetzte Mietpreis-als marktublich und.erzielbar eingeschatzt.

Als Bewirtschaftungskosten. sind nach 8§32 Abs. 1 ImmoWertV die fur
eine ordnungsgemaBe Bewirtschaftung und zulassige Nutzung entste-
henden jahrlichen Aufwendungen:zu berucksichtigen, die nicht durch
Umlagen oder sonstige Kostenibernahmen gedeckt sind. Sie bestehen
aus'den Verwaltungskosten, denInstandhaltungskosten, dem Mietaus-
fallwagnis sowie evtl. nicht-auf Mieter umlegbare Betriebskosten. Die
Bewirtschaftungskosten-werden gemafB Il. BV (aktualisiert), entspre-
chend dem:Modell des.Gutachterausschusses, angesetzt. Die Bewirt-
schaftungskosten.fur die AuBenanlagen sind in diesen Ansatzen inte-
griert. Diese stellen'sich wie folgt dar:

Verwaltungskosten:

Umfassen nach § 32 Abs. 2 ImmoWertV ,insbesondere die Kosten der
zur-Verwaltung des Grundstucks erforderlichen Arbeitskrafte und Ein-
richtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten der Geschaftsfuh-
rung sowie den Gegenwert der von Eigentumerseite personlich geleis-
teten Verwaltungsarbeit.“

Instandhaltungskosten:

Beinhalten gemaB 8§ 32 Abs. 3 ImmoWertV ,die Kosten, die im langjah-
rigen Mittel infolge Abnutzung oder Alterung zur Erhaltung des der Wer-
termittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlagen
wahrend ihrer Restnutzungsdauer marktublich aufgewendet werden
mussten.”

Mietausfallwagnis:
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7.5.3 Kapitalisierung

Restnutzungsdauer:

Liegenschaftszinssatze:

Objektspezifisch
angepasster
Liegenschaftszinssatz:

Rentenbarwertfaktor:

Das Mietausfallwagnis umfasst nach 8 32 Abs. 4 ImmoWertV ,,1. das Ri-
siko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Zahlungsruck-
stande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vo-
ribergehenden Leerstand von Grundsticken oder Grundstlcksteilen
entstehen, die zur Vermietung, Verpachtung oder-sonstigen Nutzung
bestimmt sind, 2. das Risiko von bei uneinbringlichen Zahlungsrtick-
standen oder bei voribergehendem Leerstand anfallenden, vom Eigen-
tumer zusatzlich zu tragenden Bewirtschaftungskosten sowie 3. das Ri-
siko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung,
auf Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder auf Ra&umung.

Die Restnutzungsdauer wird-aus der Sachwertermittlung ibernom-
men.

Liegenschaftszinssatze sind nach & 21 Abs. 2 ImmoWertV ,Kapitalisie-
rungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundsticken je nach
Grundstucksart.im Durchschnitt marktublich verzinst werden. Liegen-
schaftszinssatze sind modellspezifisch und werden nach den Grund-
satzen des Ertragswertverfahrens angesetzt.

Im Folgenden wird der-modellspezifische Liegenschaftszinssatz rekur-
siv ermittelt, indem das Ergebnis der Sachwertermittlung durch Varia-
tion des Liegenschaftszinssatzes angepasst wird. Der ermittelte Liegen-
schaftszinssatz liegt bei 2,6 %. Aufgrund der aktuellen Marktsituation
(siehe Pkt.-3.3) erscheint dieser Liegenschaftszinssatz plausibel.

Der Barwertfaktor (8 34 ImmoWertV) ist eine Funktion von Liegen-
schaftszinssatz und Restnutzungsdauer und dient dazu, jahrlich gleich-
bleibende Ertrage zu kapitalisieren.
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7.5.4 Ertragswertberechnung

Wohnflache Ansatz Rohertrag/Monat Betrag
Wohnhaus 130m?>  12,00€/m? 1.560 €
Monatlicher Rohertrag 1.560 €
Jahresrohertrag 18.720,00 €
abzgl. Bewirtschaftungskosten p.a.
Instandhaltungskosten 13,8 €/m? 1.794 €
Mietausfallwagnis 2,0% 374 €
Verwaltungskosten pauschal 351€
Summe Bewirtschaftungskosten -2.519€
entspricht ca. 13,5 %
Jahresreinertrag 16.200,60 €
Bodenwert 119.510€
Liegenschaftszinssatz 2,60 %
abzligl. Bodenwertverzinsungsbetrag -3.107.€
Gebéaudereinertrag 13.093,34 €
Restnutzungsdauer 70 Jahre
Liegenschaftszinssatz 2,60 %
Barwertfaktor 32,08
Gebéaudeertragswert 420.034 €
zuzlglich Bodenwert 119.510€
Vorlaufiger Verfahrenswert 539.544,00 €
Summe boG (Instandsetzung, AuBenanlage) -9.000€
Verfahrenswert (Ertragswert) 1L \ 530.544 €
Verfahrenswert (Ertragswert) gerundet ~, \ D 530.000 €
Plausibilitatskontrolle
jeweils bezogen auf den vorlaufigen Ertragswert
Rohertragsvervielfaltiger 28,8
Bruttoanfangsrendite 3,5%
Ertragswert/m? Wohnflache 4:150 €/m?

Plausibilisierung: Die Werte pro- m> Mietflache (Wohnfléche) liegen in einem Bereich, der den aktuel-
len Marktdaten entspricht.
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8 Verkehrswertableitung

Ergebnisse:

Die Wertermittlungsverfahren fuihrten zu folgenden Ergebnissen:

Sachwert: rd. 530.000 €
Ertragswert: rd. 530.000€

Durch die rekursive Berechnung des Liegenschaftszinssatzes auf Basis
des Sachwertes zur Plausibilisierung sind die Ergebnisse von Sachwert
und Ertragswert identisch. Der ermittelte Liegenschaftszinssatz liegt in
einem marktublichen Bereich. Somitist das Sachwertergebnis auch un-
ter Verwendung von marktkonformen Parametern durch den Ertrags-
wert darstellbar.

MaBgebliches Verfahren: Das fur die Wertermittlung anzuwendende Verfahren richtet sich geman

§ 8 Abs. 1 ImmoWertV nach der Art des Wertermittlungsobjektes unter
Berlcksichtigung derim gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten. Das Sachwertverfahren eignet sich fur solche Grund-
stucke, beidenen die Eigennutzung im Vordergrund steht und bei denen
der Wert vorwiegend nach Sachwertgesichtspunkten beurteilt wird. Der
Verkehrswert wird daher vom-marktangepassten Sachwert abgeleitet.
Der Ertragswert wurde zur Plausibilisierung ermittelt.

Unter Berlicksichtigung der-Bauausfihrung und des Unterhaltungszustandes, derregionalen Lage und
der Lage auf dem Immobilienmarkt wird der Verkehrswert des mit einem Einfamilienhaus bebauten
Grundstucks, TalmattstraBe 61, 79739 Schworstadt (Niederdossenbach), zum Wertermittlungsstich-
tag / Qualitatsstichtag, dem:06.-Mai 2024 bewertet mit

530.0000 €

(in Worten: FliinfhundertdreiBigtausend Euro)

Das'Gutachten wurde von mir personlich, unabhangig und weisungsfrei erstellt. Das Grundstick
wurde von-mir am 06. Mai 2024 persoénlich besichtigt.

Freiburg, den 07. November 2024
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Alexander Weber (M. Sc.)

Von der DIAZert zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung (DIN EN ISO/IEC 17024)
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