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Sachverstandigenblro Barbara Koch

Talstral’e 9, 76275 Ettlingen
Zertifizierte Sachverstandige fiir die Bewertung bebauter und unbebauter
Grundstiicke nach DIN EN ISO/IEC 17024
Wertermittlerin fir Grundstliicke u. Immobilien (IHK)

Sachverstandige f. Schimmel u. Feuchtigkeit in Innenrdumen
Tel: 07243 — 939 10 12
Fax: 07243 — 947 72 67

Mail: Koch@Koch-Immobilienbewertung.de

Web: www.Koch-Immobilienbewertung.de

GUTACHTEN

Gutachten Nr. W 26 / 2024
Uber den Verkehrswert (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch)

zum Zweck der Zwangsversteigerung

Uber das Grundstuck mit Einfamilienhaus mit Lagerhalle und Garage
Draisstralie 9, 76448 Durmersheim-Wirmersheim

Aktenzeichen des Gerichts: 1 K 67/23
Grundsticksgrofe: 1.252 mz
Wohnhaus Lagerhalle
Baujahr 1977 / Fertighaus Neckermann 1977
Bauweise Holzstéanderbauweise Massiv
Wohnflache EG: ca. 105 m?, DG ca. 65 m?
Nutzflache KG: Buros ca. 70 m? Ca. 138 m?
Heizung: Olzentralheizung, DEFEKT Keine Heizung

Verkehrswert zum Stichtag 11.04.2024

Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 68 Seiten, davon 16 Seiten Anlagen.

328.000,00 €

Von diesem Gutachten wurden 7 Ausfertigungen und 2 Dateien erstellt, davon eine Ausfertigung

fur die Unterlagen der Sachversténdigen.
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Sachverstandigenbiiro Barbara Koch, TalstralRe 9, 76275 Ettlingen
2 Ubersicht

Zusammenstellung der Ergebnisse

Bewertungsobjekt: Grundstiick mit
Einfamilienhaus,
Lagerhalle und
Garage
DraisstrafRe 9
76448 Durmersheim

Grundstiicksflache (gesamt): 1.252,00 m2
Bruttogrundflache (gesamt): 527,95 m2
Wohnflachen EG und DG: 169,70 m?
Nutzflache Biros Keller: 69,44 m?
Gewerbeflache (Lagerhalle); 138,23 m2
Wertermittlungsstichtag: 11.04.2024
Wert der Grundstiicksflache/Bauland je m2; 100,00 €/m?
Bodenwert gesamt: 125.200,00 €
Sachwert: 328.244,08 €
Verkehrswert / Marktwert: 328.000,00 €

Wohnhaus mit Lagerhalle, Draisstrafl3e 9, 76448 Durmersheim
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3 Vorbemerkungen

Vorbemerkungen
Aktenzeichen des Gutachtens:

Auftraggeber:

Aktenzeichen des
Auftraggebers:

Eigentiimer:
Obijektart:
Lage:

Grundbuch- u.
Katasterangaben:

Gutachtenerstellung zum
Zweck:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Auftragsdatum:
Ausfertigungsdatum:

Tag der Ortsbesichtigung:
Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Sachverstandigenbiro B. Koch, TalstralBe 9, 76275 Ettlingen

W 26 /2024

Amtsgericht Rastatt Vollstreckungsgericht
Herrenstral3e 18
76437 Rastatt

1K 67/23

XXXXX
Einfamilienhaus mit Lagerhalle
Draisstrale 9 in 76448 Durmersheim-Wirmersheim

Achern, Blatt 1916, Gemarkung Durmersheim, Flurstiick 9195

der Zwangsversteigerung

11.04.2024

11.04.2024

Der Bewertungsstichtag ist das Datum, an dem die
Zwangsversteigerung angeordnet worden ist - Beschlussdatum.

Qualitatsstichtag ist der Wertermittlungsstichtag.

Das Anwesen konnte von innen und auf3en besichtigt werden.
Es war zu diesem Zeitpunkt voll mébeliert.

Daher kbnnen eventuelle Schaden hinter Mébeln nicht
ausgeschlossen werden.

11.04.2024
05.08.2024
15.05.2024
XXXXXX

Altlastenauskunft
ErschlieBungsbeitragsbescheinigung
Flurstiicksnachweis

Fotos

Grundbuchauszug

Lageplan

Wohnhaus mit Lagerhalle, Draisstrafl3e 9, 76448 Durmersheim
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Sachverstandigenbiiro Barbara Koch, TalstralRe 9, 76275 Ettlingen

Die Bauakte wurde 8.5.2024 eingesehen

Besonderheiten: Die Besichtigung bezieht sich auf die sichtbaren Gebéaudeteile.
Verdeckte Schaden kdnnen nicht ausgeschlossen werden, sind
aber nicht bekannt. Bodenverunreinigungen, Altlasten,
Bauschaden und Mangel (schadstoffhaltige Baustoffe,
Standsicherheit, Schall-, Warmeschutz usw.) werden nur
berlcksichtigt, soweit sie sichtbar sind oder der Eigentiimer bzw.
dessen Vertreter hieriber Angaben gemacht hat. Diesbezigliche
Untersuchungen kdnnen nur von Spezialinstituten vorgenommen
werden, sie wirden den Rahmen einer Verkehrswertermittlung
sprengen.

Vorbemerkung 1:

Bei der Lektire und spateren Verwendung des Gutachtens miissen der/die Auftraggeber/in und
mdogliche Dritte, denen das Gutachten zuganglich gemacht wird, auf Folgendes achten:

Ein Verkehrswertgutachten ist eine sachverstandige Meinungséauf3erung zum Verkehrswert des zu
bewertenden Grundbesitzes. Es handelt sich im Grunde um die Prognose des am Grundstiucksmarkt
fur das Grundstiick erzielbaren Preises. Welcher Preis am Grundstiicksmarkt im Falle eines Verkaufs
tatsachlich erzielt wird, héngt allerdings vom Ergebnis der Verhandlungen der Parteien des
Grundstuickskaufvertrages ab (BGH-Urteil vom 25.10.1966).

Fur die Verhandlungen liefert das Verkehrswertgutachten Argumente zum Wert des Grundstlicks. Es
reicht deshalb tberhaupt nicht aus, wenn, was sehr haufig geschieht, der/die Auftraggeber/in und
mdogliche Dritte nur das Ergebnis des Gutachtens zur Kenntnis nehmen, also nur den letztlich vom
Sachverstandigen ermittelten Verkehrswert. Entscheidend ist der gedankliche und argumentative Weg,
den die Sachverstandige eingeschlagen hat, um den Verkehrswert ermitteln zu kénnen. Dies beginnt
schon mit der Erhebung der Daten, die fir die Bewertung relevant sind, sowie den vorh. Unterlagen. Es
gehdrt deshalb zur Sorgfalt des/der Auftraggebers/in und mdglicher Dritter sich selbst gegentber, das
ganze Gutachten zur Kenntnis zu nehmen und mitzudenken.

Die Verwertung des Gutachtens ist nur dem/der Auftraggeber/in fir den vorgenannten Zweck gestattet.

Wohnhaus mit Lagerhalle, Draisstrafl3e 9, 76448 Durmersheim
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4 Fragen und Antworten

a) Wie ist die Wohn- und Geschéftslage?
Das Anwesen liegt in einem Gewerbegebiet, daher mafige Wohnlage.

b) Wie ist der bauliche Zustand und gibt es anstehende Reparaturen?
Der bauliche Zustand im Erdgeschoss ist gut. Im Dachgeschoss und Keller sind Instandhaltungs- und
FertigstellungsmalRnahmen nétig.

c¢) Liegen Bauauflagen, behordliche Beschréankungen oder Beanstandungen vor?
Bauauflagen, behordliche Beschrankungen oder Beanstandungen wurden im Zuge der Recherchen
nicht bekannt. Lediglich wurde dem vorherigen Eigentimer ein Bordellbetrieb im Keller untersagt.

d) Besteht Verdacht auf Hausschwamm?
Nach Augenschein wurde kein Hausschwamm festgestellt.

e) Besteht ein Verdacht auf okologische Altlasten?
Die Altlastenauskunft des Landratsamts Rastatt ist negativ. Das Grundstick gilt nicht als
altlastenverdachtig.

f) Feststellung des Verwalters und Hohe des Wohngeldes bei Wohnungs- und Teileigentum.
Das Anwesen wird von den Eigentiimern selbst verwaltet.

g) Welche Mieter und Pachter sind vorhanden?
Es sind keine Mieter oder Pachter vorhanden.

h) Besteht eine Wohnpreisbindung gem. 8 17 WoBIindG?
Es besteht keine Wohnpreisbindung nach 8 17 WoBindG

i) Ist ein Gewerbebetrieb vorhanden?
Zum Zeitpunkt des Ortstermins war kein Gewerbebetrieb vorhanden.

j) Sind Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden, die nicht geschéatzt wurden?
Nein, es sind keine Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden.

k) Liegt ein Energieausweis im Sinne der EnEV vor?
Nein, es liegt kein Energieausweis vor.

Wohnhaus mit Lagerhalle, Draisstrafl3e 9, 76448 Durmersheim
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5 Beschreibung des Bewertungsobjekts

5.1 Lage

Uberértliche Lage

Bundesland: Baden-Wirttemberg

Kreis: Rastatt

Ort: Durmersheim

Einwohnerzahl: ca. 12.200

Ortsbeschreibung: Durmersheim ist eine 12 km stidwestlich von Karlsruhe

gelegene Gemeinde. Sie gehdrt zum Landkreis Rastatt und
wird im Ortlichen Dialekt, der eine Mischung aus sudfrankischer
und alemannischer Mundart ist, Durmersche genannt. Zur
Gemeinde Durmersheim gehort auch der Ortsteil Wirmersheim
mit etwa 2.400 Einwohnern.

(Quelle: Wikipedia)

Ortsteil: Wirmersheim

nachstgelegene Orte / Stadte: Rastatt und Baden-Baden im Stiden, Ettlingen und Karlsruhe
im Norden.

Landeshauptstadt: Stuttgart

BundesstralRen: Die Bundesstraf3e 36 (Mannheim—Lahr/Schwarzwald) fiihrt in

ndrdliche Richtung nach Rheinstetten und Karlsruhe, in
stidliche Richtung nach Bietigheim, Otigheim und Rastatt.

Autobahnzufahrten: Die nachstgelege Autobahzufahrt ist die Anschlussstelle
Rastatt auf die BAB 5 in ca. 11 km Entfernung.

offentliche tberdrtliche Bahn und Bus

Verkehrsmittel und Infrastruktur:

nachstgelegene Flughéfen: Baden Airpark ca. 28 km Entfernung
Stuttgart ca. 90 km Entfernung
Strasbourg (F) ca. 90 km Entfernung

Anmerkungen: Durmersheim gehoért zum Demographietyp 8:

Wohlhabende Stadte und Gemeinden in wirtschaftlich
dynamischen Regionen

Die haufig an groRere Stadte angrenzenden suburbanen
Gemeinden fallen durch eine besonders niedrige SGB 11-Quote
von 3,2 Prozent und eine Uberdurchschnittliche Kaufkraft
privater Haushalte (58.149 Euro) auf [...]. Der Anteil an

Wohnhaus mit Lagerhalle, Draisstrafl3e 9, 76448 Durmersheim
Seite 8 von 68 Gutachten Nr. W 26 / 2024



Innerortliche Lage

innerortliche Lage:

vorhandene Infrastruktur:

offentlicher Nahverkehr:

Entfernungen:

Sachverstandigenbiro B. Koch, TalstralBe 9, 76275 Ettlingen

Einpersonen-Haushalten ist mit 30,1 Prozent sehr gering und
nurim Typ 9 ,Wachsende familiengepragte landliche Stadte und
Gemeinden® noch geringer. Dementsprechend ist der Wert fur
den Faktor ,,Sozio6konomie“ mit 0,88 sehr hoch und wird nur von
den Typen 10 ,Wohlhabende Stadte und Gemeinden im Umfeld
von Wirtschaftszentren und 11 ,Sehr wohlhabende Stadte und
Gemeinden in Regionen der Wissensgesellschaft® Gbertroffen.
Dieses insgesamt stabile und tGberdurchschnittliche Niveau der
soziobkonomischen Ausgangsindikatoren ist kennzeichnend fur
die Gemeinden des Typs.

Der Faktor ,Demografie liegt demgegentber nur leicht Uber
dem Durchschnitt (0,30), was sich in leicht
Uberdurchschnittlichen Werten der Indikatoren
.Bevolkerungsentwicklung®, ,natirliche Saldorate“ und ,Anteil
der unter 18-Jahrigen® und einem leicht unterdurchschnittlichen
Medianalter abbildet.

Der leicht unterdurchschnittiche —Wert des Faktors
.Urbanitat/Wirtschaftsstandort® (-0,28) resultiert aus einer im
Mittel geringen Einwohnerdichte (2,4 Ew. je Hektar) und einem
niedrigen Anteil an Hochqualifizierten am Arbeitsort (8,0
Prozent). Der Anteil der Hochqualifizierten am Wohnort (12,0
Prozent) entspricht in etwa dem Durchschnitt aller typisierten
Stadte und Gemeinden.

(Quelle: www.wegweiser-kommune.de, Bertelsmann Stiftung)

Ortsrand, Gewerbegebiet

offentlicher Nahverkehr

Strale

Bahn

Versorgungseinrichtungen téglichen Bedarfs
medizinische Versorgung

Kindergarten

Schulen

Kitas

Bus
S-Bahn
Bahn

zum Zentrum: ca. 2 Kilometer
zu Geschéften: ca. 1 Kilometer
zu OPNV (Bus): ca. 700 Meter

zum Bahnhof: ca. 2 Kilometer

Wohnhaus mit Lagerhalle, Draisstrafl3e 9, 76448 Durmersheim
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Durmersheim ist eine aufstrebende Gemeinde im Mittelpunkt der
Hardt die viel zu bieten hat. Die zentrale Lage und die
hervorragende  verkehrstechnische ErschlieBung machen
Durmersheim zu einer der attraktivsten Gemeinden in der
Umgebung.

[...]

Alle Schularten sind in Durmersheim vertreten. Aus den drei
Grundschulen, einer Hauptschule mit  Werkrealschule,
Realschule, bis zum Gymnasium, kdnnen junge Familien aus der
ganzen Breite des Schulsystems wahlen. Betreuungs-
moglichkeiten selbst fur die Kleinsten bieten jungen Familien
optimale Bedingungen.

Quelle: www.Durmersheim.de
Art der Nutzung / Bebauung in Wohn-Geschéftshauser

der Straf3e und im naher
gelegenen Umfeld:

stilles Gewebe

Alter der Bebauung im naheren  altere Bebauung

Umfeld:

Bebauungsdichte im Umfeld: offene Bebauung

Uberwiegende Bauhohe: ein- und zweigeschossig

Immissionen: Mittlere Immissionen aus Stral3enverkehr der Anlieger
Topographische Grundstlickslage: eben

Grundstuickszuschnitt: guter Zuschnitt, rechteckige Grundstiicksform
Grundstiicksausrichtung: Siidosten

Strallenzugang, Zuweg: direkt

5.2 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und

Belastungen)

Hinweise zu den durchgefihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und o6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern von der
Sachverstandigen nicht jeweils vor Ort eingesehen oder sofern nicht anders angegeben, miindlich
eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer vermodgensrechtlichen Disposition beziglich des
Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen

einzuholen.

Wohnhaus mit Lagerhalle, Draisstrafl3e 9, 76448 Durmersheim
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Privatrechtliche Situation

grundrechtlich gesicherte Lasten
und Beschrénkungen:

Belastungen in Abt. Il des
Grundbuchs:

Anmerkungen zu Abt. Ill des
Grundbuchs:

Anmerkungen:

Offentlich-rechtliche Situation

Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulasten-
verzeichnis:

Denkmalschutz:

Altlasten:

Bauplanungsrecht

Darstellung im
Flachennutzungs-plan:

Anmerkungen:

Bebauungsplan:

Festsetzung im Bebauungsplan:

Sachverstandigenbiro B. Koch, TalstralBe 9, 76275 Ettlingen

Der Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug vom
29.12.2023 vor.

Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs von
Durmersheim Blatt 1916 folgende Eintragungen:

Pfandungsbeschliisse

Zwangsversteigerungsvermerk zur Aufhebung der
Gemeinschaft

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs
verzeichnet sind, werden in diesem Gutachten nicht
bericksichtigt..

Die Pfandungsbeschlisse beeinflussen nicht den Wert der
Immobilie. Sie missen bei der Verteilung des
Versteigerungserldses berticksichtigt werden.

Es ist davon auszugehen, dass der
Zwangsversteigerungsvermerkt den Wert der Immobilie nicht
oder nur unwesentlich beeinflusst.

Bei der Bauakteneinsicht fand sich kein Hinweis auf eine
Baulast.

Diesbeziiglich wurden keine weiteren Nachforschungen
angestellt.

Keine Altlasten gem. schriftlicher Mitteilung per Mail des Amts
fur Umwelt und Gewerbebaufsicht, Rastatt

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
dargestellt als:

gewerbliche Bauflache (G)

Das Belegungsgebiet ist als Gewerbeflache im
Flachennutzungsplan ausgewiesen.

Fur den Bereich des Bewertungsobjekts ist ein Bebauungsplan
vorhanden.

Fir den Bereich des Bewertungsobjekts trifft der
Bebauungsplan folgende Festsetzungen:

GE = Gewerbegebiet

Wohnhaus mit Lagerhalle, Draisstrafl3e 9, 76448 Durmersheim
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Sachverstandigenbiiro Barbara Koch, TalstralRe 9, 76275 Ettlingen

Anmerkungen zum Bebauungs- Im vorderen Bereich des Grundstlcks gilt
plan: GRZ: 0,8, und GFZ: 1,6
Im hinteren Bereich des Grundstiicks gilt
GRZ: 0,6, und GFZ: 1,2

Bauordnungsrecht

Vorbemerkungen: Die Wertermittlung wurde auftragsgeman auf Grundlage
- der Plane in der Bauakte
- des realisierten Vorhabens
- der Ortsbesichtigung
durchgefunhrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die
Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit

- den vorgelegten Bauzeichnungen
- der Baugenehmigung
- dem Bauordnungsrecht
- der verbindlichen Bauleitplanung
wurde nicht gepruft.
Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat

der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

Anmerkungen / Erlauterungen: Es wird davon ausgegangen, dass das realisierte Bauvorhaben
mit den vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung,
dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung
Ubereinstimmen.

Entwicklungszustand, Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand: baureifes Land

Beitrags- und Abgabensituation, = Das Bewertungsgrundstiick ist beitrags- und abgabenfrei.
zum Bewertungsstichtag:

Anmerkungen zur Beitrags- und Diese Informationen zur Beitrags- und Abgabensituation liegen
Abgabensituation: schriftlich vor.

Wohnhaus mit Lagerhalle, Draisstrafl3e 9, 76448 Durmersheim
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Sachverstandigenbiro B. Koch, TalstralBe 9, 76275 Ettlingen

5.3 Beschreibung der Gebaude und AulRenanlagen

Vorbemerkungen
Grundlage fur die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung

sowie der vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AufRRenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen
auftreten, die dann aber nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf
Angaben aus vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf
Grundlage der Ublichen Ausfihrungen im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und
Anlagen sowie der technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde

nicht geprtft. Im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Bauméangel und Bauschaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d. h.
offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten werden Auswirkungen der ggf. vorhandenen
Bauschaden und Bauméngel auf den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt. Es wird ggf.
empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf
pflanzliche und tierische Schadlinge, Pilzbefall sowie lber gesundheitsschadliche Baumaterialien

wurden nicht durchgefihrt.

In dieser Wertermittlung wird wegen der drtlichen Marktsituation (Altersstruktur, Nachfrage etc.)
davon ausgegangen, dass keine oder nur geringfiigige Einflisse bzgl. Barrierefreiheit zu erwarten

sind, weshalb dieses nicht bei der Wertermittliung beriicksichtigt wird.

Allgemeine Beschreibung des Bewertungsobjekts
Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein freistehendes Ein-Familienhaus mit einer Garage

und einer Lagerhalle im Gewerbegebiet von Wirmersheim.

Das Wohnhaus ist voll unterkellert. Darauf kommen das Erdgeschoss und das voll ausgebaute
Dachgeschoss. Das Haus ist in Holzstéanderbauweise (Fertighaus) errichtet.

Im Dachgeschoss sind zwei Wohnraume und ein unvollstandiges Badezimmer.

Das Kellergeschoss wurde nachtraglich um 3 Birordume erweitert. Auf dieser Kellererweiterung ist

die Uberdachte Terrasse.

Hinter dem Haus ist ein Lagergebaude. Der Zugang ist ebenerdig.

Wohnhaus mit Lagerhalle, Draisstrafl3e 9, 76448 Durmersheim
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Das Lagergebéaude ist massiv erstellt. Es wurden Anbauten errichtet, die hier nicht bewertet werden.

Aus der Bauakte ging nicht hervor, dass die Anbauten genehmigt sind bzw. zur Genehmigung

eingereicht wurden.

Auf dem Grundstiick befinden sich 1 Garage seitlich neben dem Wohnhaus.

ErschlieBung
Art der Stral3e:
Verkehrsdichte:
StraRenausbau:
StralRenbelag:

Anschlusse an Versorgungs-
leitungen und Abwasserbeseiti-

gung:

Grenzverhéltnisse und nachbar-
rechtliche Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

allgemeine Anmerkungen:

Anliegerstralle
mittel

Gehwege beidseitig
Bitumen

Strom

Wasser
Kanalanschluss
Telefonanschluss

einseitige Grenzbebauung auf der sidlichen
Grundstuicksgrenze durch die Garage

normal

Es wird normaler Baugrund unterstellt, wie er sich auch im
Bodenrichtwert widerspiegelt.

kein Verdacht auf Altlasten

In dieser Wertermittlung ist eine lagetbliche Baugrundsituation
insoweit bertcksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw.
Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Daruber hinaus gehende
vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht
angestellt.

AulRenanlagen, Garagen und sonstige Nebengebdude

Art der vorhandenen AufRen-
anlagen:

Versorgungs- und Entsorgungsanlagen vom Hausanschluss bis
an das offentliche Netz

Wegebefestigung
Hofbefestigung

befestigte Stellplatzflache/n
Gartenanlagen und Pflanzungen

Einfriedung / Zaunanlage

Wohnhaus mit Lagerhalle, Draisstrafl3e 9, 76448 Durmersheim

Seite 14 von 68

Gutachten Nr. W 26 / 2024



Art und Ausfihrung der Einfahrt,

der Zufahrt:

Art u. Ausfihrung der Gehwege:

Qualitat und allgemeine

Beurteilung der Aul3enanlagen:

Sachverstandigenbiro B. Koch, TalstralBe 9, 76275 Ettlingen

Pflaster

Asphalt

einfach

5.4 Allgemeine Beschreibung Wohnhaus

Gebaude

Aus der Bauakte geht hervor, dass es sich um ein Neckermann-Fertighaus, Typ Compact 09-117-

3N, handelt.

Im Keller wurde mit dem Ausbau zu Wohnrdumen begonnen, aber nicht fertiggestellt.

Art des Gebaudes:
Nutzungsart:

Baujahr:

Anzahl der Geschosse:
Anzahl der Wohneinheiten:

Anteil Wohnen:

Anzahl der Gewerbeeinheiten:

Keller:
Dachausbau:

Jahr wesentlicher An- und
Umbauten:

Barrierefreiheit:

Energetische Situation

Energieausweis:

Einfamilienhaus
selbstgenutzt
1977

3

1

100%

keine

voll unterkellert
voll ausgebaut

Ca. im Jahr 2000 wurde das Erdgeschoss rollstuhlgerecht
umgebaut und der Innenausbau modernisiert:

Die Wand zwischen Kipche und Esszimmer wurde entfernt, die
Bodenbelage und Zimmertiren erneuert sowie das
Badezimmer.

Die Terrassentir wurde ebenfalls rollstuhlgerecht umgebaut.

der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierenfrei.

Die Wohnraume im Erdgeschoss verfligen tber ausreichend
Bewegungsflache

Ein Energieausweis liegt nicht vor.

Wohnhaus mit Lagerhalle, Draisstrafl3e 9, 76448 Durmersheim

Gutachten Nr. W 26 / 2024 Seite 15 von 68



Anmerkungen:
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Diese bauphysikalischen Eigenschaften sind baujahrtypisch. Es
wird unterstellt, dass sie den zum Baujahr guiltigen Vorschriften
entsprechen. Von der Sachverstandigen wurden diesbeztiglich
aber keine Untersuchungen / Nachforschungen angestellt.

Gebaudekonstruktion, Ansicht, Decken, Wande und Dach

Ansicht und Ausflihrung der
Fassade:

Konstruktionsart:

Art und Ausflihrung
Fundamente:

Material der Fundamente:

Mauerwerk und Wande

KelleraulRenwande:
Kellerinnenwande:

Art der AuBenwéande:
Material der Aulienwande:
Bekleidung der Auzenwand:
Tragwande innen:

Anmerkung:

Decken

Boden im Keller:

Kellerdecke:

Geschossdecken:

Treppen

vorhandene Treppen:

Treppen: Bauart und Belag:

Putz

Holzstanderbauweise

Streifenfundamente

Stahlbeton, Beton

Mauerwerk, verputzt
Holzstanderbauweise
einschalige Konstruktion
Holzstander mit Holzplatten
Kunstharzputz
Holzkonstruktion

Es handelt sich um ein Neckermann Fertighaus

Uberwiegend Fliesen

sonst Betonboden mit Anstrich
Stahlbetondecke

Holzbalkendecke

Geschosstreppe
Kellertreppe innen

Kellertreppe aul3en

Treppe zum Dachgeschoss: Holztreppe,

Kellertreppe innen und auf3en: Betontreppe, innen mit
Kunststeinbelag

Wohnhaus mit Lagerhalle, Draisstrafl3e 9, 76448 Durmersheim
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Dach

Dachkonstruktion / Tragwerk:
Dachform:

Dacheindeckung:

Regenrinnen und Fallrohre:

Haustechnik

Zentralheizung

Ausflhrung und Art der
Heizung:

Baujahr, Leistung und
Hersteller:

Energietrager:
Sonstige Haustechnik

Warmetubergabe:
Trinkwassererwarmung:
Kamin:

Anmerkungen / Ergdnzungen
zur Haustechnik:

Sachverstandigenbiro B. Koch, TalstralBe 9, 76275 Ettlingen

Holzkonstruktion
Sattel-Giebeldach

Betondachstein

warmegedammt

vorhanden

Zentralheizung

Viessmann

Ol

Heizkdrper (Zentralheizung) und Einzelofen (Infrarot-Geréate)
zentral Uber Heizung, derzeit defekt
Uber Dach verkleidet

Nach Angaben der Eigentimer ist die Zentralheizung defekt.
Aktuell wird das Haus mit Infrarotheizk6rpern beheizt.

Es ist ein 10.000 Liter Erdtank vorhanden.

Besondere Bauteile und Einrichtungen

besondere Bauteile:

Uberdachte Terrasse

Schneefanggitter

Allgemeine Beurteilung des Gebaudes

Gesamtzustand allgemein:
Belichtung, Besonnung:

Anmerkungen:

Der bauliche Zustand ist schlecht
gut

Die Wohnung im Obergeschoss muss saniert und modernisiert
werden.
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Garagen und Stellplatze

Anzahl der Garagen: Eine Garage

Art der Garage: Einzelgarage

Ausfiihrung der Garage: massiv erstellte Garage

Ausstattung der Garage: Die Garage hat eine Ausgangstir auf der Rlckseite.

Bauschaden und Mangel

allgemeine Anmerkungen und Das Glas der Hauseingangstur ist zerbrochen.
Erganzungen zu den Schaden: Im Flur im Erdgeschoss sind Lichtschalter defekt

In der Au3enecke des Schlafzimmers im Erdgeschoss leichter
Schimmelbefall.

Terrassenplatten sind gesprungen.

Die Tur auf der Riickseite der Garage ist kaputt.

Die Ol-Zentralheizung ist defekt.

Fertigstellen des Ausbaus im Keller bzw. Schliel3en der offenen
Waénde.

In einem Kellerraum Rattenbefall.

Im Keller sind die Wande stellenweise eingedrickt.

Im Dachgeschoss sind die Giebelfenster auf der Siidseite
kaputt.

Tirschwellen fehlen.

Das Badezimmer ist nicht fertig gestellt: Teile des Bodens sind
gefliest sowie eine Wand. Sanitargegensténde sind zum Teil
vorhanden aber nicht montiert.

Besonderheit: Es handelt sich um ein Fertighaus der Fa. Neckermann.
Baujahrestypisch wurden Fertighduser aus der Baujahresklasse
mit Holzschutzmittel behandelt.

Diese Holzschutzmittel kbnnen heute noch Schadstoffe an die
Raumluft abgeben.

Bei der Bauakteneinsicht wurde kein Hinweis auf den
Wandaufbau und die eingebrachten Holzschutzmittel gefunden.

Vom Hersteller kdnnen keine Unterlagen mehr angefordert
werden.
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5.5 Allgemeine Beschreibung Lagergebéaude

Gebaude

Das Lagergebéude besteht aus dem urspriinlichen Lager sowie einem Stallanbau.

Das Gebaude hat keine Sanitar- und Sozialrdume.

Art des Gebéaudes:
Nutzungsart:

Baujahr:

Anzahl der Geschosse:

Anzahl der Wohneinheiten:

Anzahl der Gewerbeeinheiten:

Keller:
Dachausbau:

Barrierefreiheit:

Energetische Situation

Energieausweis:

Lagerhalle

selbstgenutzt

1977

1

keine

1

nicht unterkellert

kein Dachgeschoss vorhanden

der Zugang zum Gebaude ist barrierenfrei

Ein Energieausweis liegt nicht vor.

Gebaudekonstruktion, Ansicht, Decken, Wande und Dach

Ansicht und Ausflihrung der
Fassade:

Konstruktionsart:

Art und Ausfuihrung
Fundamente:

Material der Fundamente:

Mauerwerk und Wande
Art der Au3enwande:
Material der Auf3enwéande:
Bekleidung der AuRenwand:

Tragwande innen:

Dach

Putz und Holzplatten

Mischbauweise

Streifenfundamente

Stahlbeton, Beton

einschalige Konstruktion
Beton und Holz
Kunstharzputz und Holzplatten

Mauerwerk
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Gutachten Nr. W 26 / 2024

Seite 19 von 68



Sachverstandigenbiiro Barbara Koch, TalstralRe 9, 76275 Ettlingen

Dachkonstruktion / Tragwerk: Binderkonstruktion
Dachform: Sattel-Giebeldach
Dacheindeckung: Welleternit
Regenrinnen und Fallrohre: vorhanden

Haustechnik

Anmerkungen / Erganzungen Das Gebéude ist nicht beheizt.
zur Haustechnik:

Besondere Bauteile und Einrichtungen

besondere Einrichtungen: Rolltor

Allgemeine Beurteilung des Gebaudes

Gesamtzustand allgemein: Der bauliche Zustand ist befriedigend

Garagen und Stellplatze

Anzahl der Garagen / keine
Stellplatze:

Bauschéaden und Méangel

allgemeine Anmerkungen und Bodenverschmutzung
Erganzungen zu den Schaden: Wandriss

Die Holzverblendung Uber dem Rolltor ist stark verwittert.

5.6 Wohnhaus: Erdgeschoss: Beschreibung der Ausstattung

Erdgeschoss

FuRbdéden allgemein: Fliesen

Fulzbdden in Kiiche und Bad: Fliesen

Bekleidung Wénde allgemein: Tapeten

Bekleidung Wande Kiiche, Bad: Im Badezimmer Fliesen, Gaste-WC Fliesenspiegel und in der
Kiche Kunststoffpaneele

Bekleidung der Decken: Tapeten, teilweise in die Decken eingelassene Spotstrahler

Wohnhaus mit Lagerhalle, Draisstrafl3e 9, 76448 Durmersheim
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Art und Material der Fenster:
Art der Verglasung:

Rollladen:

Zustand und Qualitat der Turen
und Zargen

Art und Material der Tluren und
Zargen:
Elektroinstallation:

Qualitat der sanitéren Anlagen:

sanitare Ausstattung:

Heizung:

Sachverstandigenbiro B. Koch, TalstralBe 9, 76275 Ettlingen

Holzfenster
Mehrscheiben-Isolierglas zweifach

teilweise

Kunststoffrollladen

mittlere Qualitat

Holzwerkstoff, mit Echtholzfurnier

Am Badezimmer Ganzglas-Schiebetur

Mindeststandard

Uberwiegend unter Putz

zeitgeméaRer Standard

Uberwiegend unter Putz

Dusche
Waschtisch
WC

Handtuchheizkorper

Strahlungsheizkorper

Heizkdrper

5.7 Wohnhaus: Dachgeschoss: Beschreibung der Ausstattung

Dachgeschoss

FuRbdden allgemein:
Bekleidung Wande allgemein:
Bekleidung der Decken:

Art und Material der Fenster:
Art der Verglasung:
Rollladen:

Zustand und Qualitat der Turen
und Zargen

Art und Material der Tiuren und
Zargen:

Elektroinstallation:

Wohnhaus mit Lagerhalle, Draisstrafl3e 9, 76448 Durmersheim

Laminat

Tapeten

Tapeten

Holzfenster
Mehrscheiben-Isolierglas zweifach
teilweise

mittlere Qualitat

Holzwerkstoff furniert

Mindeststandard

Uberwiegend unter Putz
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Qualitat der sanitdren Anlagen: noch nicht fertig gestellt
Heizung: Strahlungsheizkdrper
Heizkorper
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5.8 Lagergebaude: Beschreibung der Ausstattung

pauschale Beschreibung

FuBbdéden allgemein:

Bekleidung Wande allgemein:

Art und Material der Fenster:

Elektroinstallation:

Qualitat der sanitéren Anlagen:

Heizung:

Wohnhaus mit Lagerhalle, Draisstrafl3e 9, 76448 Durmersheim

Beton und Betonpflastersteine

in einem Werkstattraum Fliesen

Putz

Holz
Holzfenster

Mindeststandard

Uberwiegend unter Putz
nicht vorhanden

nicht vorhanden
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6 Wahl der Wertermittlungsverfahren

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist nach § 194 BauGB ein marktgerechter Preis, der Verkehrswert /
Marktpreis. Dieser wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung
bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlickes oder des sonstigen
Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu

erzielen wére.

Um einen mdglichst marktgerechten Wert zu ermitteln, also einen, der einem realistischen
Verkaufspreis nahekommt, missen die fir das zu bewertende Objekt geeigneten
Wertermittlungsverfahren ausgewahlt werden. In den meisten Féllen sind dies das Vergleichswert-, das
Ertragswert- und das Sachwertverfahren. Kénnen gem. § 6 Abs. 1 der ImmoWertV 2021 mehrere
Verfahren angewendet werden, so erhdht dies die Sicherheit des Ergebnisses. Die Verfahren sind nach
der Art des Gegenstandes der Wertermittlung unter Bertucksichtigung der im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den Umsténden des Einzelfalls zu wéhlen und zu
begrinden. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wie z. B. eine wirtschaftliche
Uberalterung, ein tiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumangel oder Bauschaden sowie von
den marktiblich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrége konnen, soweit dies dem
gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder Abschlage oder in anderer
geeigneter Weise berlcksichtigt werden. Kuinftige Entwicklungen wie beispielsweise absehbare
anderweitige Nutzungen (§ 11 Abs. 1 Nr. 2) sind zu berucksichtigen, wenn sie mit hinreichender

Sicherheit auf Grund konkreter Tatsachen zu erwarten sind.

Welche Verfahren auszuwéhlen sind, beruht vor allem auf zwei Fragen:
1 Welche Verfahren sind in der Lage, die Preisbildungsmechanismen fir dieses Objekt
nachzuvollziehen?

2: Fur welche Verfahren stehen die notwendigen Daten aus dem Immobilienmarkt zur Verfigung?

6.1 Vergleichswertverfahren

Existiert eine ausreichende Anzahl tatsachlicher Verkaufspreise (zumeist ein durchschnittlicher
Quadratmeterpreis fir eine bestimmte Objektart) fur vergleichbare Objekte, so kann fir jede Objektart
ein Vergleichswertverfahren (8 24 ImmoWertV) durchgefuhrt werden. Die Vergleichsobjekte missen
neben der zeitlichen N&he zum Wertermittlungsstichtag mit dem Bewertungsobjekt hinreichend
vergleichbar (8 25 ImmoWertV) sein. Eine vollkommene Vergleichbarkeit ist aufgrund der Individualitat
von Immobilien ausgeschlossen. Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundsticksmarkt oder Abweichungen einzelner Grundstiicksmerkmale sind in der Regel auf der

Grundlage von Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten zu beriicksichtigen.
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6.2 Ertragswertverfahren

Mit dem Ertragswertverfahren (88 27-34 ImmoWertV 2021) werden vorrangig solche bebauten
Grundstlicke bewertet, die Ublicherweise zur Erzielung von Renditen (Mieteinnahme, Wertsteigerung,
steuerliche Abschreibung) und weniger zur Eigennutzung dienen. Dies trifft zu, wenn das zu bewertende
Grundstiick als Renditeobjekt angesehen werden kann. Das Ertragswertverfahren ist durch die
Verwendung des aus vielen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes ein
Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten EinflussgréRen (z. B.
Mieten, Restnutzungsdauer und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede

bewirken.

6.3 Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren (88 35-39 ImmoWertV 2021) werden solche Grundstiicke vorrangig
bewertet, die Ublicherweise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditenunabhangigen
Eigennutzung verwendet werden. Das Verfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe aus
dem Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorlaufigen Sachwert der
baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen unter Berticksichtigung besonderer, objektspezifischer

Grundstiicksmerkmalen ermittelt.
Das Sachwertverfahren wird zur Ergebnisunterstiitzung auch bei Renditeobjekten angewendet, sofern

e flr das zu bewertende Grundstiick die fur marktkonforme Sachwertermittiungen erforderlichen
Daten (Normalherstellungskosten, Bodenwerte, Sachwertfaktoren) zur Verfligung stehen

o ein weiteres Verfahren grundsatzlich der Ergebnisunterstitzung dient

e ein wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer Uberlegt, welche Kosten (Grundstlickserwerb,
Baukosten) und  welche Vorteile (Mietersparnisse, steuerliche  Abschreibungen,
eigenbedarfsorientierte  Gebaudekonzeption) ihm  alternativ. zur  Anmietung  bzw.
Kaufpreisermittlung Uber den Ertrag bei der Realisierung eines vergleichbaren Vorhabens

entstehen.

Eine Sachwertermittlung (d. h. der Kaufpreisvergleich mittels Substanzwertvergleich) ist demnach
grundsétzlich auch fir Ertragsobjekte sachgemaf. Denn nur bei guter Substanz ist ein nachhaltiger

Ertrag / Rendite gesichert.
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6.4 Begrindung der Verfahrenswahl

, Die Verordnung gibt mit § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 2021 fir die Wahl des
Wertermittlungsverfahrens vor, dass mit der Methode die MaRRstdbe und Mechanismen zur Anwendung
kommen, die im gewohnlichen Geschéftsverkehr zwischen Kaufer und Verkaufer bei ihren
Preisverhandlungen zur Geltung kommen. Wie ausgefuhrt, ist dieses Kriterium gegenuber den weiterhin
zu bericksichtigenden ,sonstigen Umstanden des Einzelfalls® i.d.R. vorrangig. Grundlage fiir die
Verfahrenswahl ist nach den Gepflogenheiten des gewdhnlichen Geschéaftsverkehrs die objektive
Nutzbarkeit des Grundstiicks; auf subjektive Nutzungsabsichten kann es nicht ankommen. Dartber

hinaus hat eine Wertermittlungsmethode auszuscheiden, die das Wertbild verzerrt.

Nach der Rechtsprechung des BFH ist unter dem gewohnlichen Geschéftsverkehr der Handel zu
verstehen, der sich nach marktwirtschaftlichen Grundsatzen von Angebot und Nachfrage vollzieht und
bei dem jeder Vertragspartner ohne Zwang und nicht aus Not, sondern freiwillig in Wahrung seiner
eigenen Interessen zu handeln in der Lage ist.

Die zur Anwendung kommende Methode muss mithin ein Abbild der Preismechanismen des
gewohnlichen Geschéftsverkehrs sein. Bei der Verkehrswertermittiung unbebauter Grundstiicke ist
nach § 16 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 2021 vorrangig das Vergleichswertverfahren anzuwenden. Bei der
Verkehrswertermittlung bebauter Grundsticke wird dagegen vornehmlich auf das Ertrags- oder
Sachwertverfahren zurtickgegriffen. Diese Praxis ist darauf zurtickzufihren, dass bebaute Grundstiicke
im Vergleich zu unbebauten Grundstiicken Ublicherweise eine grof3e Individualitat aufweisen und daher
geeignete Vergleichspreise in ausreichender Zahl selten zur Verfligung stehen. Einhergehend mit einer
Verlagerung des Grundsticksverkehrs in  den Bestand wund einer Verbesserung der
Wertermittlungsmethodik bebauter Grundstiicke in der Wertermittlungspraxis ist unverkennbar eine
starkere Hinwendung zum Vergleichswertverfahren auch fir bebaute Grundstiicke festzustellen.
(Quelle: Kleiber Digital - Teil IV - ImmoWertV 2021 [...]> 3.1.3 Gepflogenheiten des gewo6hnlichen
Geschaftsverkehrs)

Unter diesem Gesichtspunkt wird das Anwesen nach dem Sachwertverfahren bewertet. Das
Lagergebaude ist aufgund der fehlenden Sanitarraume nicht separat vermietbar, sondern nur im
Zusammenhang mit dem Wohngebaude. Somit ist es kein ertragsorientiertes Objekt.

Ein potentieller Erwerber wird das Objekt nicht kaufen, um eine Rendite zu erwirtschaften, sondern um
Wohnen und Arbeiten méglichst nah beineinander zu haben und gleichzeitig auch Raum fir Familie und
Freizeit.
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7 Bodenwertermittlung

Die Preisbildung fir den Grund und Boden orientiert sich im gewdhnlichen Geschéftsverkehr vorrangig
an den Informationen {ber Quadratmeterpreise fir unbebaute Grundsticke (z. B. durch
Vergleichsverkaufe, verdffentlichte Bodenrichtwerte), die allen Marktteilnehmern bekannt geworden
sind. Der Bodenwert ist deshalb (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstticke, getrennt
vom Wert der Geb&ude und der AuRenanlagen) in der Regel auf der Grundlage von Vergleichspreisen
8§ 24-26 der ImmoWertV 21 zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut
ware. Liegen keine geeigneten Vergleichspreise, jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen
diese an Stelle oder erganzend zur Bodenwertermittlung im Vergleichsverfahren herangezogen werden

(8 26 Abs. 2 ImmoWertV 21). Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e der ortlichen Verhéltnisse,
e der Lage,

¢ und des Entwicklungszustandes gegliedert
sind, sowie

¢ nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung,
e der ErschlieRungssituation,
e des beitrags- und abgabenrechtlichen Zustandes und

e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fir vergleichbare unbebaute
Grundstlicke abgeleitet sind.

Bodenrichtwerte werden als ,zonale* oder als ,punktuelle* Bodenwerte mitgeteilt. Der zonale
Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von Grundstucken,
die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs-
und Wertverhaltnisse vorliegen (8 196 BauGB). Punktuelle Bodenrichtwerte (auch lagetypische
Bodenrichtwerte genannt) gelten fir eine in der Karte (in der Regel grundstiicksgenau) bezeichnete
Lage mit den zum Bodenrichtwert beschriebenen fiktiven Grundstiickseigenschaften. Zur Ableitung
und Veroffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die Gutachterausschisse
verpflichtet (§ 193 Abs. 3 BauGB). Bodenrichtwerte sind bezogen auf den Quadratmeter der

Grundsticksflache (Dimension: €/m? Grundsticksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundsticks vom Vergleichsgrundstick bzw. von dem
Bodenrichtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Merkmalen (etwa ErschlieBungszustand,
spezielle Lage, Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt) oder

Abweichungen des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom
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Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken in der Regel entsprechende

Abweichungen des Bodenwerts von dem Vergleichskaufpreis bzw. dem Bodenrichtwert.

7.1 Grundstiicks- und Katasterangaben

Grundbuch Blatt Gemarkung Flurstiick Grole
Achern 1916 Durmersheim 9195 1.252,00 m?
Summe aller Flurgrundstiicke: 1.252,00 m?

7.2 Bodenrichtwert mit Definition des Richtwertgrundsticks

Der vom  Gutachterausschuss vertffentlichte  Bodenrichtwert — fur -~ die Lage des
Bewertungsgrundstiicks betragt 100,00 € / m? zum Stichtag 01.01.2024 und ist im Verhéaltnis zum

Bewertungsgrundstiick wie folgt definiert.

Definition Richtwertgrundstuick Bewertungsgrundstiick
Stichtag 01.01.2024 11.04.2024
Bodenrichtwert: 100,00 €/ m?

Anpassung des Bodenrichtwerts

Bodenwert je m? zum Stichtag 01.01.2024 100,00 €
100,00 €

Bodenwert je m2

Nach Rucksprache mit dem zustandigen Gutachterausschuss ist davon auszugehen, dass zum
Wertermittlungsstichtag keine Steigerung der Bodenrichtwerte fur dieses Gewerbegebiet zu
erwarten ist.

Dartber hinaus ist kein Richtwertgrundstiick definiert, so dass der Bodenrichtwert nicht weiter an
das Mal? der baulichen Nutzung angepasst wird.

Wert des verzinslichen Grundstiicksteils

fur die Bebauung angemessene Grundstlicksgro3e 1.252,00 m2
angemessener Bodenpreis pro m2 X 100,00 €
125.200,00 €

Wert des zu verzinsenden Grundstiickes ohne Abschlage
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7.3 Zusammenfassung Bodenwert

Zusammenfassung

Wert des zu verzinsenden Grundstiickes ohne Abschlage 125.200,00 €
Wertminderung / Grundstiicksbelastungen - 0,00 €
Wert des zu verzinsenden Grundstuickes = 125.200,00 €
Wert der sonstigen Grundstticksteile + 0,00 €
Bodenwert (gesamt) 125.200,00 €
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8 Grundlagen fur die Berechnung / Wertermittiung

8.1 Gesamtnutzungsdauer, Restnutzungsdauer und Baujahr (fiktiv)

Als Restnutzungsdauer ist in erster Linie die Differenz aus ,lblicher Gesamtnutzungsdauer® abzlglich
des tatsachlichen Lebensalters am Wertermittlungsstichtag angesetzt. Sie ergibt sich aus dem
Gebéaudezustand, dem Grundrissschnitt und der damit zusammenh&ngenden kunftigen Nutzbarkeit und
Vermietbarkeit. Sie ist entscheidend vom technischen und wirtschaftlichen Zustand des Objekts,
nachrangig auch vom Alter des Gebaudes bzw. der Gebaudeteile abhéngig. Zur Bestimmung der
Restnutzungsdauer (und ggf. fiktives Baujahr), insbesondere unter  Bertcksichtigung von
durchgefiihrten oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmalnahmen, wird das
Modell der Sachwertrichtlinie 2012, Anlage 4 angewendet. Zur Ermittlung der hieraus resultierenden
Restnutzungsdauer werden die MalRnahmen zuerst in ein Punkteraster eingeordnet, aus dem sich die
Modernisierungspunkte ergeben.

8.1.1 Wohnhaus

Gebaudedaten
Gebaudeart nach NHK 2010 Ein- oder Einfamilienhaus, freistehend
tatsachliches Baujahr 1977

Festlegung der Gesamtnutzungsdauer

Gebaudetyp: 1.01: Ein- oder Einfamilienhaus, freistehend, Keller-, Erdgeschoss, voll ausgebautes
Dachgeschoss

Die Gesamtnutzungsdauer dieser Gebaudeart wurde im Rahmen der Modellkonformitéat gemaf der
ImmoWertV 2021 festgelegt:

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

Gemald ImmoWertV 2021 Anlage 1 betragt die Gesamtnutzungsdauer von freistehenden Ein- und
Zweifamilienhausern, Doppelhausern und Reihenh&usern 80 Jahre.

In der Fachliteratur wird davon ausgegangen, dass die Gesamtnutzungsdauer von Fertighdusern
ebenfalls 80 Jahre betragt.
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Bewertung der Modernisierungsmaflnahmen und Berechnung der modifizierten

Restnutzungsdauer Wohnhaus

Die Vergabe der Modernisierungspunkte ist durch den Gutachterausschuss vorgegeben. Die Punkte

wurden wie folgt vergeben:

Modernisierungsmaflnahmen

Punkte Punkte
max. vergeben
» Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung (4)
» Modernisierung der Fenster und AuRentiiren (2)
» Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) (2)
» 'Modernisierung der Heizungsanlage (2)
» Warmedammung der AuRenwénde (@)
» Modernisierung von Badern )
» Modernisierung des Innenausbaus, z. B. Decken, FuRboden, Treppen (2) 0,50
» wesentliche Verbesserungen der Grundrissgestaltung (2)
Summe (20) 0,50

Modifizierte Restnutzungsdauer nach ImmoWertV 2021 Anlage 2 zu § 12 Absatz 5 Satz 1 bei
einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren, Gebaudealter 47 Jahre und 0,50

Modernisierungspunkten:

Das relative Alter (Alter / GND * 100% = 59%) des Gebéaudes liegt unterhalb der in Anlage 2 zu §
12 Absatz 5 Satz 1 fur 0,50 Modernisierungspunkte angegebenen Schwelle von 60%.

Die Restnutzungsdauer wird daher berechnet mit
RND = GND - Alter

Hierliber errechnete modifizierte Restnutzungsdauer: 33

Ermittlung des fiktiven Baujahrs

Ausgehend von den vergebenen 0,50 Modernisierungspunkten ergibt sich fiir das Geb&aude keine
Verlangerung der tiblichen Gesamtnutzungsdauer. Die Wertermittlung erfolgt auf Basis des
tatséchlichen Baujahrs.

fiktives Baujahr Wohnhaus 1977
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8.1.2 Lagergebaude

Gebaudedaten
Gebaudeart nach NHK 2010 Lager-/ Versandgebaude
tatsachliches Baujahr 1977

kleine Modernisierungen im Rahmen der

Modernisierungsgrad des Gebaudes Instandhaltung

entspricht 4,00 Modernisierungspunkten

Festlegung der Gesamtnutzungsdauer
Gebaudetyp: 16.1: Lager-/ Versandgebdude, Lagergebaude ohne Mischnutzung, Kaltlager

Die Gesamtnutzungsdauer dieser Geb&udeart wurde im Rahmen der Modellkonformitat gemaf der
ImmoWertV 2021 festgelegt:

Gesamtnutzungsdauer 40 Jahre

Gemal ImmoWertV 2021 Anlage 1 betragt die Gesamtnutzungsdauer fur Lagergebaude / Kaltlager
40 Jahre.

Modifizierte Restnutzungsdauer nach ImmoWertV 2021 Anlage 2 zu 8 12 Absatz 5 Satz 1 bei
einer Gesamtnutzungsdauer von 40 Jahren, Gebaudealter 47 Jahre und 4,00

Modernisierungspunkten:

Das relative Alter (Alter / GND * 100% = 118%) des Geb&audes liegt tber der in Anlage 2 zu § 12
Absatz 5 Satz 1 angegebenen Schwelle fur 4,00 Modernisierungspunkte von 40%.

Die Restnutzungsdauer wird daher berechnet tber
RND = a* Alter2/ GND - b * Alter + ¢ * GND

Die ImmowertV 21 schreibt hier folgende Werte vor:

a b C
0,7300 1,5770 1,1133
Hierlber errechnete modifizierte Restnutzungsdauer: 11
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Ermittlung des fiktiven Baujahrs

Ausgehend von den vergebenen 4,00 Modernisierungspunkten ergibt sich in Abhangigkeit der
Ublichen Gesamtnutzungsdauer und der modifizierten Restnutzungsdauer zum
Wertermittlungsstichtag fiir das Gebaude ein "fiktives" Baujahr.

tibliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer 40 Jahre
abzuglich modifizierte Restnutzungsdauer - 11 Jahre
Gebaudealter (fiktiv) = 29 Jahre
Jahr des Wertermittlungsstichtages 2024
abzuglich Gebaudealter (fiktiv) - 29 Jahre
fiktives Baujahr Lagergebaude 1995
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9 Besondere objektspezifische Grundstiucksmerkmale

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen nach Abs. 3 ImmoWertV 21
versteht man alle vom (blichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen
Eigenschaften des Bewertungsobjekts wie z. B. wirtschaftliche Uberalterung, (iber- oder
unterdurchschnittlicher Unterhaltungszustand, Bauméangel und Bauschaden (bautechnische
Beanstandungen) oder von den marktublich erzielbaren Ertrdgen erheblich abweichende Ertrage

(Mehrertrag, Minderertrag oder wohnungs- und mietrechtliche Bindungen).

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude in der Regel bereits von Anfang an anhaften, z. B. durch
mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder &asthetische
Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.
Bauschéaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche &uf3ere

Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméangeln zurtickzufuhren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der
Grundlage derjenigen Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden wéren. Die
Schatzung kann durch pauschale Ansétze oder durch auf Einzelpositionen bezogene
Kostenermittlungen erfolgen. Die Bewertungssachverstandige kann in der Regel die wirklich
erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen Bauzustandes im Rahmen der

Verkehrswertermittlung nur Gberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei, also augenscheinlich untersucht wird und
e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (hierzu wére die Beauftragung eines

Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).

Aufwendungen zur Mangelbeseitigung werden, soweit vorhanden, anhand von Erfahrungswerten der
Sachverstandigen auf dem d&rtlichen Baumarkt pauschal, Uberschlagig geschéatzt oder anhand der
Wertigkeit einzelner Bauteile und deren Beschadigungsgrad im Vomhundertsatz am Gesamtgebaude
ermittelt.

Gemal3 8§ 8 ImmoWertV 21 sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale

regelmafig nach der erfolgten Marktanpassung in den einzelnen Verfahren zu bertcksichtigen.

Wohnhaus mit Lagerhalle, Draisstrafl3e 9, 76448 Durmersheim
Seite 34 von 68 Gutachten Nr. W 26 / 2024



Sachverstandigenbiro B. Koch, TalstralBe 9, 76275 Ettlingen

9.1 Bauschaden, Mangel und InstandsetzungsmalRnahmen

9.1.1 Wohnhaus: Ermittlung und Aufzahlung der Bauschaden

Bauschaden Wert / €

Elektrik Erdgeschoss 500,00 €
Schimmelbefall Erdgeschoss 500,00 €
Terrassenfliesen 3.000,00 €
Garagentur 500,00 €
Heizungsreparatur 4.000,00 €
Fertigstellung Kellerrdume 8.000,00 €
Kammerjager Keller 500,00 €
Kellerwande 1.000,00 €
Fenster Dachgeschoss 2.500,00 €
Turschwellen 500,00 €
Haustur 1.500,00 €
Summe der Bauschaden 22.500,00 €

Bei den Angaben zur Hohe der Schaden handelt es sich um eine grobe Schatzung, die von den

tatsachlichen Kosten abweichen kann.
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10 Wohn / Nutzflachenberechnung

Die Berechnungen der Wohn- und Nutzflachen wurden aus den vorliegenden Bauzeichnungen und

Unterlagen entnommen. Es wurden Stichproben in der Ortlichkeit sowie eine Plausibilitatskontrolle

durchgefiihrt. Es ergaben sich keine nennenswerten Abweichungen. Die Flachenermittlung orientiert

sich an den von der Rechtsprechung, insbesondere fur Mietwertermittlungen entwickelten Maf3gaben

zur wohnwertabh&ngigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflachen. Die Berechnung kann

demzufolge teilweise geringfiigig von den Vorschriften (DIN 277, Il BV, WoFIV) abweichen; sie ist daher

nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Wohnflache Wohnhaus

Bezeichnung
Herleitung Wohnung Erdgeschoss
Wohnen
Eltern
Kind
Kochen
Essen
Bad + WC
Diele
Windfang
wcC
Wohnung Erdgeschoss

Herleitung Wohnflache Dachgeschoss

Zimmer 1
Zimmer 2
Flur
Bad

Wohnflache Dachgeschoss

Herleitung Buroflachen Kellergeschoss

Biro 1

Buro 2

Buro 3

Abst. Raum

Flur

Flur

Flur

Buroflachen Kellergeschoss

Summe aller Flachen (Wohnflachen und Biroflachen)
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15,75
4,37
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Die Wohn- und Nutzflache wird hier nur nachrichtlich dargestellt. Sie ist keine
Berechnungsgrundlage fur den Verkehrswert.

Gewerbeflache Lagergebaude

Bezeichnung Flache (m?)

Herleitung Lagerhalle Nutzflache

Nutzflache Lagehalle 138,23
Lagerhalle Nutzflache 138,23
Summe aller Flachen 138,23

An der Lagerhalle sind Anbauten zum Abstellen von Geraten. Aus der Bauakte geht jedoch keine
Erweiterung der Lagerhalle hervor. Damit ist davon auszugehen, dass die Erweiterungen nicht
genehmigt bzw. nicht zur Genehmigung eingereicht wurden.

Fur die Ermittlung des Verkehrswerts werden nur die genehmigten Flachen zu Grunde gelegt.

Da der Verkehrswert aus dem Sachwert abgeleitet wird, werden die Nutzflachen hier nur nachrichtlich
dargestellt.
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11 Sachwertermittiung
Sachwertmodell der Wertermittlungsverordnung (88 35 — 39 ImmoWertV 21)

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Geb&ude und bauliche Aul3enanlagen) sowie der
sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. 8 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der
zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale
abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und AuBRenanlagen in der Regel im
Vergleichswertverfahren nach den 88 24 bis 26 ImmoWertV 21 grundsétzlich so zu ermitteln, wie er

sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer Einrichtungen)
ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Berlcksichtigung der jeweils
individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer
(Alterswertminderung) abzuleiten. Der vorlaufige Sachwert der Aulenanlagen wird, sofern dieser nicht
bereits anderweitig miterfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebaude i. d. R.
auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungsséatzen oder hilfsweise durch
sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, Wert der Gebaude und Wert der Au3enanlagen ergibt, gegebenenfalls
nach der Beriicksichtigung vorhandener und bei der Bodenwertermittiung sowie bei der Ermittlung der
Zeitwerte der Gebaude und AuRenanlagen noch nicht berlcksichtigter besonderer wertbeeinflussender
Umstande, den vorlaufigen Sachwert des Grundsticks. Der so rechnerisch ermittelte, vorlaufige
Sachwert ist abschlieend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem drtlichen Grundstiicksmarkt zu
beurteilen. In der Regel ist zur Beriicksichtigung der Marktlage ein Zu- oder Abschlag am vorlaufigen
Sachwert anzubringen. Die Marktanpassung des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem
Grundsticksmarkt fihrt im Ergebnis zum (marktkonformen) Sachwert des Grundstiicks.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Marktanpassungsfaktors ein
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Grundstick zuziglich Gebaude und

AuRRenanlagen) den VergleichsmalRstab bildet.
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11.1 Sachwert der baulichen Anlagen: Wohnhaus

Normalherstellungskosten NHK im Basisjahr 2010 (inkl. 17% BNK)
Baupreisindex (BPI) am 11.04.2024 Basis 2010 = 100

Angepasste Normalherstellungskosten Bruttogrundflache in m2 (inkl. 17%
BNK)

Berechnungsbasis Bruttogrundflache in m2 ca.

Normalherstellungskosten fur das Gebdude am Wertermittlungsstichtag
Herstellungskosten gesamt It. NHK 2010 zum Stichtag

technische Alterswertminderung: 59,00% - lineare Abschreibung
ergibt Alterswertminderungsfaktor = 0,59
Alterswertminderung (444.605,49 € x 0,59)

besonders zu veranschlagende sonstige Anlagen zum Zeitwert

Sachwert der baulichen Anlagen Wohnhaus

11.2 Sachwert der baulichen Anlagen: Lagergebaude

Normalherstellungskosten NHK im Basisjahr 2010 (inkl. 16% BNK)
Baupreisindex (BPI) am 11.04.2024 Basis 2010 =100

Angepasste Normalherstellungskosten Bruttogrundflache in m2 (inkl. 16%
BNK)

Berechnungsbasis Bruttogrundflache in m2 ca.

Normalherstellungskosten fiir das Gebaude am Wertermittlungsstichtag
Herstellungskosten gesamt It. NHK 2010 zum Stichtag

technische Alterswertminderung: 72,00% - lineare Abschreibung
ergibt Alterswertminderungsfaktor = 0,72
Alterswertminderung (73.775,63 € x 0,72)

besonders zu veranschlagende sonstige Anlagen zum Zeitwert

Sachwert der baulichen Anlagen Lagergebaude

11.3 Sachwertberechnung Zusammenfassung

Zeitwert der Gebaude:
Wohnhaus
Lagergebaude

Zeitwert Garagen und Stellplatze pauschal zum Zeitwert
AuRRenanlagen (5% des Gebaudewertes)

verzinslicher Anteil des Bodenwert

+ o+ o+ o+
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642,82 €
1,83

1.176,36 €

377,95 m?
444.605,49 €
444.605,49 €

262.317,24 €
9.000,00 €
191.288,25 €

269,50 €
1,83

493,19 €

150,00 m?
73.977,75 €
73.977,75 €

53.263,98 €
2.000,00 €
22.713,77 €

191.288,25 €
22.713,77 €

8.000,00 €
10.700,10 €
125.200,00 €
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Vorlaufiger, unbereinigter Sachwert 357.902,12 €

Sachwertfaktor  (Faktor: 0,98) - -7.158,04 €
357.902,12 € x 0,98 = 350.744,08 €
350.744,08 € - 357.902,12 € = -7.158,04 €

Wertminderung wegen Bauschaden und Méangeln - 22.500,00 €
328.244,08 €

marktangepasster Sachwert

11.4 Erlauterungen zu der im Sachwert verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (8§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der
Gebaudeflache (m2) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fir vergleichbare
Gebaude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von
besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) -Einrichtungen

hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten flr Gebaude
mit anndhernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard (‘Normobjekt'). Sie werden fir die
Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zurtickgerechnet. Die Normalherstellungskosten
besitzen Uberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache® oder ,,€/m? Wohnflache” des
Gebéaudes und verstehen sich inkl. den Wertermittlungsstichtag ist der fir den
Wertermittlungsstichtag aktuelle und fur die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex

fur die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I. 1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten
fur Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten

bereits enthalten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhéltnis der
durchschnittlichen ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die
durchschnittlichen Herstellungskosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. GemaR §
36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors

festgelegter Modellparameter. In dieser Bewertung erfoglt der Ansatz des Regionalfaktors mit 1,0.
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Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage
bei ordnungsgemalfer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Uiblicherweise wirtschaftlich
genutzt werden kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den

Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell.

Restnutzungsdauer (8 4i.V. m § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemafer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als
Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer'
abzlglich 'tatséchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird
allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt
wesentliche Modernisierungsmafnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittiungsansatzen
unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung

in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (8 38 ImmoWertV 21)
Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen
Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Geb&udes und der

jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Zuschlag far nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise
besondere Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a.
Ausbauzuschlag) kdnnen durch markttbliche Zuschlage bei den durchschnittlichen

Herstellungskosten beriicksichtigt werden.

AulRenanlagen

Dies sind auRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen
(insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauRenwand bis zur
Grundstlcksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere

Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit
hierflr gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert"
(= Sub-stanz-wert des Grundstiuicks) an den Markt, d. h. an die fur vergleichbare Grundstiicke
realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten
Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhéaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen

entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte® (=
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Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z. B. fir
Einfamilienhausgrundstiicke anders als fur Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in
wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen
Regionen) und der Objektgrofie.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte abgeleiteten

Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktibliche Zu- oder Abschlage (8 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend
bertcksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zuséatzliche

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (8 8 ABs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom tblichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung,
inshesondere Baumangel und Bauschéaden (siehe nachfolgende Erlauterungen),
grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren

Ertragen).

Bauméngel und Bauschaden (8 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Bauschéaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aul3ere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufihren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann
durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen
Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur

Herstellung eines normalen Bauzustandes nur iberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei - augenscheinlich untersucht wird
e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines

Sachversténdigen fur Schaden an Geb&uden notwendig)

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme
beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &.

Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschétzung angesetzt sind.

Wohnhaus mit Lagerhalle, Draisstrafl3e 9, 76448 Durmersheim
Seite 42 von 68 Gutachten Nr. W 26 / 2024



Sachverstandigenbiro B. Koch, TalstralBe 9, 76275 Ettlingen

Sachwertfaktor

Der Sachwertfaktor wurde vom zustandigen Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte ermittelt und
im Grundstucksmarktbericht 2020 veroffentlicht. Demnach muss bei Sachwerten vergleichbarer
Objekte eine Marktanpassung in Abhéngigkeit des Modells zur Ableitung von Sachwertfaktoren
vorgenommen werden. Die vom Gutachterausschuss angegebene Marktanpassung wird im

vorliegenden Fall fir angemessen erachtet.
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11.5 Erlauterung z. d. Wertanséatzen in der Sachwertberechnung

Alterswertminderung

Die Gesamtnutzungsdauer wurde der fir die Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem
Gebéaudeausstattungsstandard entnommen. Hier ist die tbliche wirtschaftliche Nutzungsdauer gemeint,
nicht die technische Standdauer, die wesentlich lédnger sein kann. Die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer wurde ermittelt (vgl. Wertansatze Restnutzungsdauer). Die  technische
Wertminderung der Gebdude wegen Alters (Alterswertminderung) wird Ublicherweise nach dem
linearen Abschreibungsmodell (vgl. ImmoWertV § 23) auf der Basis der sachverstandig geschatzten
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils Ublichen

Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Baunebenkosten

Hierzu zahlen Kosten, die fir Planung, Baudurchfiihrung, behordliche Prifung und Genehmigungen
sowie die in unmittelbarem Zusammenhang mit der zur Herstellung erforderlichen Finanzierung definiert
sind. Die Hohe der Baunebenkosten hangt von der Gebdudeart, vom Gesamtherstellungswert der
baulichen Anlagen sowie dem Schwierigkeitsgrad der Plananforderungen und damit von der
Bauausfiuihrung und Ausstattung der Geb&aude ab. Die Baunebenkosten sind in den Nettoherstellkosten
der NHK 2010 bereits enthalten.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK (Normalherstellungskosten) aus dem Basisjahr an die allgemeinen
Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels des Verhaltnisses des Baupreisindex am
Wertermittlungsstichtag 11.04.2024 und des Baupreisindex im Basisjahr (2010 = 100). Der

Baupreisindex wird jedes Quartal aktualisiert und auf www.destatis.de veroffentlicht.

Berechnung der Flachen
Die Berechnung der Abmessungen wurde aus den vorliegenden Bauzeichnungen / Unterlagen
entnommen. Es wurden Stichproben in der Ortlichkeit sowie eine Plausibilitatskontrolle durchgefiihrt.

Es ergaben sich keine nennenswerten Abweichungen.

Zusammenstellung / Ermittlung der Bruttogrundflache: Wohnhaus

Bezeichnung Herleitung Abmessung
Kellergeschoss (5,3+10,19)*11,24 174,11 mz2
Erdgeschoss 10,29*11,32 116,48 m?2
Dachgeschoss 10,29*11,32*0,75 87,36 m?2
Summe der Bruttogrundflache 377,95 m2

Die Flachen wurden den Planen der Bauakte entnommen.
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Zusammenstellung / Ermittlung der Bruttogrundflache: Lagergebaude

Bezeichnung Herleitung Abmessung
Erdgeschoss 15*10 150,00 m?
Summe der Bruttogrundflache 150,00 m?

Die Flachen wurden den Planen der Bauakte entnommen.

Ermittlung des Herstellungswerts

Der marktibliche Herstellungswert (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21) von Gebduden wird durch
Multiplikation der Raum- oder Flacheneinheit des Gebaudes mit den Normalherstellungskosten (NHK
2010) fur vergleichbare Gebaude unter Berilicksichtigung des jeweiligen Ausstattungsstandards und
Regionalfaktors fir die Baukosten ermittelt. Dem so ermittelten Herstellungswert ist noch der Wert
von besonders zu veranschlagenden Bauteilen, besonderen Einrichtungen und Baunebenkosten
(BNK) hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten (NHK) Wohnhaus

Gebéaudeart: Ein- oder Einfamilienhaus, freistehend

Gebaudetyp: 1.01: Keller-, Erdgeschoss, voll ausgebautes Dachgeschoss
Normalherstellungskosten (NHK) je m2 / BGF

Ausstattung Normalherstellungskosten (€ je m2/ BGF)
Stufe 1 655,00 €

Stufe 2 725,00 €

Stufe 3 835,00 €

Stufe 4 1.005,00 €

Stufe 5 1.260,00 €

Bestimmung der Normalherstellungskosten (NHK) nach Ausstattung je m2 BGF

Wert €/m2
Baugruppe Anteil%  Stufel  Stufe2  Stufe3  Stufe4 @ Stufe 5 BGF
AuRenwande 23 50% 50% 158,70 €/m?
Dach 15 100% 108,75 €/m?
Fenster und AulRentiiren 11 100% 79,75 €/m?
Innenwéande und -tiiren 11 90% 10% 82,83 €/m?
Deckenkonstruktion und 11 100% 79,75 €/m?
Treppen
FuRboden 5 100% 41,75 €/m?
Sanitareinrichtungen 9 50% 50% 70,20 €/m?
Heizung 9 100% 65,25 €/m?
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Sonstige technische 6 100% 43,50 €/m?
Ausstattung

Anpassung fur bauliche Besonderheiten -87,66 €/m?
Herstellungskosten entsprechend der NHK 2010 642,82 €/m?

Anpassung der Normalherstellungskosten (NHK) mittels Korrekturfaktoren

Herstellkosten 642,82 €/m?
modifizierter Herstellungswert 642,82 € berechnete NHK je m2 BGF
Daraus abgeleitete NHK 642,82 €/m?

Das Gebaude weist bauliche Besonderheiten auf, die eine Anpassung der Nettoherstellkosten

erfordern.
Art der baulichen Besonderheit Anpassung%  Anpassung €/m?
Fertighaus -10,00% -73,05 €
Bad im Dachgeschoss nur teilweise vorhanden -2,00% -14,61 €
-12,00% -87,66 €
Normalherstellungskosten (NHK) Lagergebaude
Gebéaudeart: Lager-/ Versandgebaude
Gebaudetyp: 16.1: Lagergebaude ohne Mischnutzung, Kaltlager
Normalherstellungskosten (NHK) je m2 / BGF
Ausstattung Normalherstellungskosten (€ je m2 / BGF)
Stufe 1
Stufe 2
Stufe 3 350,00 €
Stufe 4 490,00 €
Stufe 5 640,00 €

Bestimmung der Normalherstellungskosten (NHK) nach Ausstattung je m2 BGF

Wert €/m2
Baugruppe Anteil%  Stufel  Stufe2  Stufe3  Stufe4 @ Stufe 5 BGF
Aullenwéande 23 100% 80,50 €/m?
Konstruktion 11 100% 38,50 €/m?
Dach 15 100% 52,50 €/m?
Fenster und AulRentiiren 11 100% 38,50 €/m?
Innenwéande und -tiiren 11 100% 38,50 €/m?
FuRbdden 5 100% 17,50 €/m?
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Sanitareinrichtungen 9 100% 31,50 €/m?
Heizung 9 100% 31,50 €/m?
Sonstige technische 6 100% 21,00 €/m?
Ausstattung

Anpassung fur bauliche Besonderheiten -80,50 €/m?
Herstellungskosten entsprechend der NHK 2010 269,50 €/m?

Anpassung der Normalherstellungskosten (NHK) mittels Korrekturfaktoren

Herstellkosten 269,50 €/m?
modifizierter Herstellungswert 269,50 € berechnete NHK je m2 BGF
Daraus abgeleitete NHK 269,50 €/m?

Das Gebaude weist bauliche Besonderheiten auf, die eine Anpassung der Nettoherstellkosten

erfordern.
Art der baulichen Besonderheit Anpassung%  Anpassung €/m?
fehlende Sanitéaranlagen -9,00% -31,50 €
einfache AuRenwande ohne Dd&mmung -3,00% -10,50 €
keine Heizung vorhanden -9,00% -31,50 €
keine Teeklche, wenige Steckdosen -2,00% -7,00 €

-23,00% -80,50 €

Besonders zu veranschlagende Bauteile und Einrichtungen

Die Normalherstellungskosten (NHK) wurden nach den Ausfihrungen der Wertliteratur und den
Erfahrungen der Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Die bei
der Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damit im Wert des Normgeb&udes nicht
berlcksichtigten wesentlichen wertbeeinflussenden besonderen Bauteile (hierzu zéhlen auch pauschal
zum Zeitwert sachverstéandig geschatzte Garagen) sowie die besonderen werterheblichen

Einrichtungen werden einzeln zu ihrem Zeitwert erfasst.

Wohnhaus
besondere Bauteile und Einrichtungen geschatzter Zeitwert
Uberdachte Terrasse 8.000,00 €
Schneefanggitter 1.000,00 €
Summe 9.000,00 €
Lagergebaude
besondere Bauteile und Einrichtungen geschatzter Zeitwert
Alurolltor 2.000,00 €
Summe 2.000,00 €
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11.5.1 Marktanpassung und Sachwertfaktor

Ziel aller in der ImmoWertV 21 angebotenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert nach

Mafgabe der am Markt fiir vergleichbare Objekte durchschnittlich zu erzielender Preise zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” reflektiert in aller Regel nicht
die auf dem Grundstiicksmarkt fur vergleichbare Grundstiicke durchschnittlich gezahlten Kaufpreise.
Die Uberpriifung der Aussagefahigkeit des ,vorlaufigen Sachwerts“ (Substanzwert des Grundstiicks
und der Gebaude) erfolgt durch Sachwertfaktoren, die das Verhdltnis zwischen dem Preis
(Herstellungskosten) und dem Wert definieren. Diese werden objektiv und nachvollziehbar ermittelt
aufgrund belegbarer Analysen des Marktes fur Grundstlicke mit unterschiedlicher Nutzung (Miet- und
Einfamilienhduser oder Gewerbeobjekte) und unterschiedlichem Preisniveau. Sachwertfaktoren sind
Z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen
Regionen und orientieren sich zudem an der ObjektgréRe bzw. dem Gesamtpreisniveau. So
abgeleitete Sachwertfaktoren sind ublicherweise auf einen dem Gebdaudealter entsprechenden
durchschnittlichen  Erhaltungs-, Ausstattungs- und Pflegezustand bezogen, der einen
ordnungsgemafen Gebrauch fur die Dauer der wirtschaftlichen Restnutzung erlaubt.

Von der durchschnittlichen Betrachtung abweichende Auswirkungen sowie den Wert beeinflussende
allgemeingultige subjektive Betrachtungen oder solche einer gréReren oder kleineren (spezialisierten)
Kaufergruppe sind gesondert zu bertcksichtigen. Objektrelevante werterhdhende oder wertmindernde
Merkmale und bisher nicht berlcksichtigte Besonderheiten des Bewertungsobjekts beeinflussen die

Anwendung von ver6ffentlichten Sachwertfaktoren.

Das Erfordernis der Marktanpassung ergibt sich zwingend aus § 8 ImmoWertv 21. Die
Marktanpassung und deren Ableitung sind in den §8 35 - 39 der ImmoWertV 21 (Beschreibung des
Sachwertverfahrens) oder in den 8 24 der ImmoWertV 21 (Beschreibung der erforderlichen Daten)
nicht hinreichend bestimmt. Der Sachwertfaktor ist durch Nachbewertungen aus realisierten
Vergleichskaufpreisen und fur diese Vergleichsobjekte berechneten vorlaufigen Sachwerten
(Substanzwerte des Grundstiicks und der Gebaude) abzuleiten. Er ist das durchschnittliche Verhaltnis
aus den Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV
ermittelten ,vorlaufigen Sachwerten® (Substanzwerte). Durch die sachrichtige Anwendung des aus
Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfaktors entspricht das Sachwertverfahren

einem echten Vergleichspreisverfahren.

Die Ableitung des Sachwertfaktors erfolgte nach den Erhebungen des Gutachterausschusses. Der
ortlich  zustdndige Gutachterausschuss verodffentlicht in seinem  Grundstiicksmarktbericht
Sachwertfaktoren in einer Spanne von 0,85 bis 1,63.

Gewichtung Sachwertfaktor fir Wohnimmobilien:

Spanne Sachwertfaktoren freistehende Ein-und Zwei- 0,85 bis 1,63
familienhauser
Median 1,15
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Standardabweichung 0,18
Median Bodenrichtwert 420 € / m?
Abschlag wg. Lage in Gewerbegebiet mit niedrigem 0,2
Bodenrichtwert sowie Lagerhalle

ermittelter Sachwertfaktor nach Auswertung 0,98

Der vorstehende Sachwertfaktor ergibt sich auch aus der Analyse und Recherche der Sachverstandigen

zur Anpassung an die ortliche Marktlage.
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12 Verkehrswert

Zusammenfassung und Verkehrswert / Marktwert

Aus dem angewendeten Sachwertverfahren ergab sich folgender Wert:

Sachwert: (869,82 € pro m? Nutzflache) 328.244,08 €

Der Verkehrswert, wie er in 8194 des Baugesetzbuches normiert ist, wird im allgemeinen als der Preis
angesehen, der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr unter Beriicksichtigung aller wertrelevanten
Merkmale zu erzielen ware. Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswert um die Prognose des

wahrscheinlichsten Preises, der innerhalb einer angemessenen Vermaktungszeit zu erzielen ist.

Unter Berucksichtigung der Marktverhaltnisse in Durmersheim-Wirmersheim, sowie der errechneten
Werte, wird der Verkehrswert/Marktwert des Wertermittlungsobjekts ,Grundstick mit
Einfamilienhaus, Lagerhalle und Garage, DraisstralRe 9, 76448 Durmersheim-Wirmersheim“ zum

Wertermittlungsstichtag 11.04.2024 sachverstandig geschéatzt auf

328.000,00 €

Dieser Verkehrswert/Marktwert wurde entsprechend der Verordnung Uber die Grundsatze fir die
Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstticken ermittelt.

Vorstehendes Gutachten wurde von der Sachverstandigen aufgrund eingehender Besichtigung des
Objektes und genauer Prufung der Verhaltnisse nach bestem Wissen und Gewissen erstellt. Am

Ergebnis des Gutachtens hat die Unterzeichnende kein personliches Interesse.

Die Sachverstandige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuléassig ist oder

seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Ettlingen, den 05.08.2024

Barbara Koch

Zertifizierte Bausachverstandige fur die Bewertung von unbebauten und bebauten Grundsticken (gem. DIN EN
ISO/IEC 17024 / EUC CERT)

Wertermittlerin fir Grundstiicke und Immobilien (IHK)

Gutachterin fr Schimmel und Feuchtigkeit in Innenréumen
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14 Anlagen

A. Fotos

Einfahrt zur Lagerhalle

Ruckseite Wohnhaus

Lagerhalle
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Verwitterte Holzverblendung Uber dem Rolltor
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B. Grundrisse
Wohnhaus

Kellergeschoss
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Erdgeschoss
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Dachgeschoss
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Schnitt
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Lagerhalle
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Schnitt
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E. Zirs-Zone / Hochwassergefahrdung

76448 Durmersheim, Draisstr. 9

v,

117.061 A
NN @7/

Gefdhrdungsklasse der Objektadresse

Y WY

GK 1:

GK 2:

GK 3:

GK 4:

Sehr geringe Gefahrdung: statistische Wahrschendichkeit eines Hochwassers seftener als einmal in 200 Jahren (baw. auBerhald der HQextrem-
Flachen der offentlichen Wassarwirtschaft).

Ger! Gefshrdung: statistische Wahrscheinfichkeit eines Hochwassers einmal in 100 - 200 Jahren (D2w. innerhalb der HQ-extrem-Fldchen
ger offentlichen Wasserwirtschaft; wenn Deich vorhanden, dann auch Risiken hinter dem Deich).

Mittlere Gefahrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers einmal in 10 - 100 Jahren (wenn Deich vorhanden, der mindestens auf
ein 100-jahrliches Hochwasser ausgelegt ist: nur Risiken vor dem Deich).

Hohe Gefahrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hoch S mind. ei | in 10 Jahren (bzw. innerhalb der HQfrequent-Flachen der

[P PRI PSS N e e U S T S e LT AL Gl e
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Starkregengefahrdung
76448 Durmersheim, Draisstr. 9

v

geoport

Gefanirdungsklasse der Objektadresse

Starkregengefahrdung:

Auch fern von Flassen und Seen kann es durch Gberraschenden Starkregen 2u schweren Uberschwemmungen kommen. Wissenschaftier des EOC (Earth
Observation Center) haben ein System zur Risikobewertung entwickelt. Dadurch kann die Starkregengefihrdung fir jeden Haushalt in Deutschiand ermittelt
werden,

Datenquelle
Quelle: Deutsches Zentrum flr Luft- und Raumfahrt (DLR); Datenbereitsteliung 2017
Kartengrundlage: OpenStreetMap - Deutschland , © OpenStreetMap - Mitwirkende, Stand: 2024 (CC BY-SA 2,)
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. Stadtplan
76448 Durmersheim, Draisstr. 9 geo}wrt
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Regionalkarte einfarbig mit Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfaltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen,)

Die Regionalkarte wird fherausgegeben vom Falk-Verlag. Er enthalt u.a. die Bebavung, StraBennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die
Karte figgt Nachendeckend fUr Deutschiand vor und wird im MaBstabsbereich 1:10.000 bis 1:30.000 angeboten. Die Karte darf in einem Exposé genutzt
wesden. Die Lizen2 umfasst/die Vervielfaltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und

geren Verdffedtichung durch Amtsgerichte.

Datenqueile
MAIRDUMONT GiibH & Co. KG Stand: 2024
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G. Ubersichtskarte
76448 Durmersheim, Draisstr. 9

i
08 08

Eine Vervielfaltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)
ur, die d , die Flach Zung und die
Q in Gutachten im Rahmen von

! nfrastruktur (
Die Karte enthait u.a. die Si
Die Karte liegt flichendeckend fir Deutschiand vor und wird im MaBstab 1:200.000 und £:800.000 angeboten. Die Karte darf
en, sowie die Ver

egeben vom Falk-Verlag.
imal 30 Exempl

(\« 1 :34.0 0. m

liegt
genutztwerden. Die Lizenz umfasst die Vervielfaltigung von
fungen und deren Veroifentlichung durch Amtsgerichte.
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H. Gemeindekennziffern

76448 Durmersheim, Draisstr. 9

Baden-Wdirttemberg,
Land

Rastatt, Landkreis
Karlsruhe,
'Regierungsbzirk
232.296 (12.067)
738,00 km?2

315 EW/km?2
76448

08216009

Vertifentlichungsjahr: 2022
Berichtsjahr: 2021

9.091.647 €
4,00 %
105.100

Vertifentlichungsjahr: 2022
Berichtsjahr (1); 2020 (2): 2021 (3): 2016
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rend tallend N Tendenz faliend <>  gleich bleibend A Tendenzsteigend P steigend
Datenquelle

Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander, Vertdfentlichungsjahr: 2021 Berichtsjahr: wgl. Angaben im Dokument.

Quelle: OpenStreetMap-Mitwirkende
Stand: 2024
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