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Mehrfamilien-Wohnhaus, Schulthei3-Jackle-Strale 19, 72290 LoRburg-Betzweiler

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch) fur:
Mehrfamilien-Wohnhaus, Schulthei3-Jackle-Strale 19, 72290. LoRburg-
Betzweiler durch

Daniel Kénig, Dipl.Ing.FH
Architekt Daniel Kénig
Zubermoosstralte 63/1

78733 Aichhalden
Tel: 0151/15300573
Fax:
E-Mail: mail@danielkoenig.de

am 03.08.2023

Der Verkehrswert wurde zum Stichtag 28.07.2023 ermittelt mit

385.000 Euro

Az.: WGA322
Fertigung 1 von 1

Daniel Kénig, Dipl.Ing.FH - Architekt Daniel Kénig Seite 1



Mehrfamilien-Wohrmaus, Schulthei®-Jackle-Straflte 19, 72290 LoBburg-Betzweiler

Beschreibung

Objektart:

Grundstiicksadresse:

Grundbuch Eintrag 1:

Kataster:

Auftraggeber:

Eigentiimer:

Grund der Gutachtenerstellung:
Verkehrswert:
Wertermittlungsstichtag:

Qualitétsstichtag:

Mehrfamilien-Wohnhaus

Schultheil3-Jackle-Strafle 19
72290 LoRburg-Betzweiler

Gemarkung: LoRburg-Betzweiler
Flur: 338

Flurstick: 2

Grole (m?): 893

Erbengemeinschaft
vertr. g r

Vermogensregelung
385.000 Euro
28.07.2023

28.07.2023

Die Bewertting erfolgt zum Wertermittlungsstichtag.

Eniel Konig, Dipl.ing.FH - Architekt Daniei Kénig
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Mehrfamilien-Wohnhaus, Schultheill-Jéckle-Stralte 19, 72290 Loflburg-Betzweiler
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Mehrfamilien-Wohnhaus, Schulthei-Jéckle-Strale 19, 72290 LoRburg-Betzweiler

Zusammenstellung wichtiger Daten

Ortstermin 28.07.2023

Wertermittlungsstichtag 28.07.2023

Gebaude 1: Wohngebaude

Baujahr: 1973

Wohn- / Nutzflache rd. 0,00 m?

Bodenwert 75.905 Euro

Summe Sachwert gesamt: 384.769 Euro

Verkehrswert 385.000 Euro J

Danie! Konig, Dipl.Ing.FH - Architekt Daniel Kénig Seite 4



Mehrfamilien-Wohnhaus, SchuitheiR-Jéckle-Strale 19, 72290 LoBburg-Betzweiler

Objektdaten
Auftrag:
Aktenzeichen: WGA322
Ortstermin: 28.07.2023
Wertermittlungsstichtag: 28.07.2023
Qualitatsstichtag: 28.07.2023
Auftraggeber:
Eigentiimer: Erbengemeinschaft
Zweck des Gutachtens: Vermégensregelung
Objektangaben:
Objektart: Mehrfamilien-Wohnhaus
Erbbaurecht; nein
Anschrift: Schultheil-Jackle-Strafie 19

Anzahl Flurst.:
Grundsticksgrofie It. Grundbuch:

Denkmalschutz:

Grundbucheintragungen:
Grundbuchauszug Nr.1

Grundbuch (Eintrag Nr: 1)

72290 LoBburg-Betzweiler

1
883 m?

nein

Gemarkung: LoRburg-Betzweiler
Flur: 338
Flur / Flurst.: 2
Grafle (m3): 893
Bebauung:
Gebiudeart: Baujahr: | Wohn-/Nutzf: | GF: | BGF: BRI}
| .
Wohngebaude [ 1973 153 439 1.177
| Summe gesamt: ' | | 153 m? 439m* 1177 m?
Mal der baulichen Nutzung: 0,17

Kurzbeschreibung des Objektes:

Einzelgeb&ude Wohnhaus mit Doppelgarage

Daniel Kénig, Dipl.Ing.FH - Architekt Daniel Konig

Seite &



Mehrfamilien-Wohnhaus, Schulthei3-Jackle-Strale 19, 72290 LoBburg-Betzweiler

Allgemeine Objektdaten

Auftrag und Zweck des Gutachtens:
Die Verwendung des Gutachtens wird auf den vorbeschriebenen Auftrag und
Zweck eingeschrankt.

Ortsbesichtigung:

Teilnehmer:
Die Ortsbesichtigung wurde am 28.07.2023 durchgefihrt.
Anwesend waren in Vertretung der Erbengemeinschaft
-Frau - r
-Architekt und Gutachter Dipl.Ing(fh) Daniel Kénig

Bemerkungen:
Die Bewertung erfolgt entsprechend dem Zustand am Besichtigungstag. Die
Wertermittiung stitzt sich neben den értlichen Feststellungen-auf die
beigefugten Grundbuch- und Katasterunterlagen sowie.auf-persénlich
eingeholte Auskinfte bei der Baubehérde sowie auf persénliche Aussagen des
Eigentiimers.

Wertermittlungsverfahren:
Objekte in der Art des Wertermittiungsobjekts werden im Wesentlichen
eigengenutzt. Ihre Zweckbestimmung ist. nicht auf die Erzielung eines
nachhaltigen Ertrages gerichtet. DerVerkehrswert wird daher im
Sachwertverfahren (§§-35-39 ImmoWertV-2021) unterAnsatz von
gewohnlichen Herstellungskosten ‘unter Berticksichtigung der
Alterswertminderung ermittelt.

Wertermittlungsstichtag: 28.07.2023
Qualitatsstichtag: 28.07.2023

Die Bewertung erfolgt zum Wertermittlungsstichtag.

Rechtliche Grundiagen:
Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrswertermittiung und damit
auch des.vorliegenden Gutachtens finden sich in den folgenden Rechtsnormen:

1. Bestimmung des Baugesetzbuches (BauGB) Baugesetzbuch in der Fassung
der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das durch
Artikel 6 des Gesetzes vom 27. Marz 2020 (BGBI. | S. 587) geandert worden
ist,

2. Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von
Immobilien und der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten
(Immobilienwertermittiungsverordnung ImmoWertV 2021),

3. Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786); (Anmerkung: Bei alteren
Bebauungsplanen gilt jeweils die BauNVO in der damals gilltigen Fassung),

4. Erlass des Bundesministeriums fiir Raumordnung, Bauwesen Stadtebau vom
01.08.1997 zu den Normal- und Herstellungskosten 1995 - NHK 95,

5. Normalherstellungskosten 2000 (NHK 2000) gemal den
Wertermittlungsrichtlinien des Bundes und dem Runderlass des
Bundesministeriums fur Verkehr, Bau und Wohnungswesen vom 01.12.2001,

Daniel Kénig, Dipl.Ing.FH - Architekt Daniel Konig Seite 6



Literatur:

Daniel Kénig, Dipl.ing.FH - Architekt Daniel Kénig

Mehrfamilien-Wohnhaus, Schulthei-Jéckle-Strale 19, 72290 LoRburg-Betzweiler

6. Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) gemag Anlage 4 der
Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV 2021),

7. Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien
zur Warme- und Kélteerzeugung in Geb&auden (Gebaudeenergiegesetz - GEG)
vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728),

8. DIN 277-1:2016-01 Grundflachen und Rauminhalte im Bauwesen - Teil 1:
Hochbau.

- Kleiber, Wolfgang: Verkehrswertermittiung von Grundstticken. Kommentar und
Handbuch zur Ermittiung von Marktwerten (Verkehrswerten) und
Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter Berlicksichtigung der
ImmoWertV, Kommentar, 9., aktualisierte Auflage 2020

- Kréll, Hausmann: Rechte und Belastungen in-der Immobilienbewertung, 5.
Auflage 2015

- Sommer, Kroll: Lehrbuch zur Immobilienbewertung, 5. Auflage 2016
- Metzger: Wertermittiung von Immobilien und Grundstiicken, 6. Auflage 2018

- Bischoff: Das neue Wertermittlungsrecht in.Deutschland, 2. Auflage 2010

 Seite 7



Mehrfamilien-Wohnhaus, SchultheiR-Jackle-Strae 19, 72290 LoRburg-Betzweiler

Ausfiihrliche Objektbeschreibung

Lage:
Ort (groraumige Lage):

Umgebung (kleinrdumige Lage):

Grundstiick:

Grofie:

Zuschnitt:

Bodenverhaltnisse:

_ ErschlieBung:

Lage an 6ffentlicher StraRe:
ErschlieRungsbeitrage bezahlt:

Betzweiler-Walde ist seit 01.01.2007 ein Teilort von LoRburg und
hat ca.1.500 Einwohner.

-die Kreisstadt Freudenstadt liegt in ca. 13 km Entfernung
(Luftlinie). Gute infrastrukturelle Lage in der Nahe zu Dornhan,
LoRburg und Freudenstadt mit Kindergarten, weiterfiihrenden
Schulen und sonstigen Bildungseinrichtungen.
-Einkaufsmaéglichkeiten fur den periodischen Bedarf und
aperiodischen Bedarf, sowie Einkaufszentren sind in Dornhan,
LoRburg und Freudenstadt vorhanden

- ruhige Wohnlage innerhalb eines qualifizierten Bebauungsplans,
auRerhalb des Dorfkerns, ca. 500 m Entfernung zum Dorfzentrum
Betzweiler, umgebende Bebauung meist Einfamilien- und
Mehrfamilienwohnh&user, im Stden grenzt ein Gewerbegebiet an
das Wohngebiet.

893 m?

Der Zuschnitt ist
-frapezformig
=nach Norden ausgerichtet

- Die Oberflache ist geneigt. Das Grundstiick hat Hanglage und ist
nach Suden ansteigend

--Es werden ortsibliche Bodenverhaltnlsse mit tragfahigem
Untergrund angenommen.

= Aufgrund der bisherigen Nutzung kénnen keine Hinweise auf
Bodenverunreinigungen festgestellt werden.

- Die ErschlieRung erfolgt Uber die Schultheill-Jackle-Strale, diese
istin ortsblicher Weise mit Fahrbahn und einseitigem Gehsteig
vollsténdig ausgebaut. Die Ublichen Ver- und
Entsorgungsanschiiisse (Wasser, Strom und Kanalisation) sind
vorhanden. Die ErschlieBungsbeitrage werden zum Stichtag als
bezahlt angesehen.

ja
ja

Daniel Kénig, Dipl.Ing.FH - Architekt Daniel Kénig Seite 8



Mehrfamilien-Wohnhaus, SchultheiR-Jackle-Strake 19, 72290 LoRburg-Betzweiler

Bau- und Planungsrecht (6ffentliches Recht):

- Das Grundstiick liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
,Eschen”, der seit dem 24.02.1983 rechtsverbindlich-ist. Der
Bebauungsplan enthalt fir das zu bewertende Grundstick
folgende Festsetzungen:

- Art der Nutzung

- Maf der Nutzung

- Uberbaubare Grundflache

- Anzahl der Vollgescholle

- Geschol¥flache

- und anderes

Die vorhandene Bebauung entspricht den‘Festsetzungen des
Bebauungsplanes. Es wird unterstellt, dass die bestehende
Bebauung den bau- und planungsrechtlichen Vorschriften geman
errichtet wurde.

Daniel Kénig, Dipl.Ing.FH - Architekt Daniel Kénig Seite 9



Baujahr:
BGF:
Baukérper, Dach:

Bauweise:

Ausstattungsstandard:

Energetische Eigenschaften:

AuRenanlagen:

Mehrfamilien-Wohnhaus, SchultheiB-Jackle-Strake 19, 72290 LoRburg-Betzweiler

Gebiudebeschreibung
Wohngebaude

1973
439 m?

Mehrfamilienhaus, 2 Geschosse, unterkellert (Hanggeschoss),
Satteldach

Massivbauweise, Mauerwerk, Stahlbeton, Dach als zimmertechnische
Holzkonstruktion

einfacher Ausstattungsstandard

das Gebaude wurde vor etlichen Jahren.mit einem
Warmedammverbundsystem mit 6cm Starke versehen, das Dach ist
ungedammt, die Fenster sind bauzeitlich, die Heizanlage (OI- Holz
Kombination) wurde 2006 erneuert und von einer-Solarthermieanlage
unterstitzt.

Das Gebaude erfulit die aktuellen Anforderungen der
Energieeinsparverordnung-nicht:

aufgrund Leerstand des Gebaudes pflegebedurftig

Daniel Kénig, Dipl.Ing.FH - Architekt Daniel Kénig Seite 10



Mehrfamilien-Wohnhaus, Schulthei-Jackle-Strale 19, 72290 LoRburg-Betzweiler

Bodenwertermittiung

Aufteilung in Teilflachen / nach Grundsticksqualitat: nein
MaR der baulichen Nutzung: Geschossflache

Gesamtes Grundstiick:

Verfahren zur Bodenwertermittlung: Indirekter Vergleich (Richtwert)

Hinweis:

Der Bodenwert kann aus Vergleichspreisen (direktes Vergleichswertverfahren) oder aus den
Richtwerten (indirektes Vergleichswertverfahren) abgeleitet werden. Das direkte
Vergleichswertverfahren gelangt dann zur Anwendung, wenn fiir das:zu bewertende - Grundstiick
genugend hinreichend vergleichbare Kaufpreise zur Verfligung stehen. Der Bodenwert wird aus dem
Richtwert abgeleitet.

MaR der baulichen Ausnutzung:

Geschossflache zuléssig: 268,00 m? GFZ zul: 0,30
Geschossflache Bestand: 163,00 m? GFZ vorh.: 0,17
Baurechtsreserve: 115,00 m? Reserve: 0,13

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

GFZ — Umrechnung: individuell
Umrechnungskoeffizient flr
Richtwert: 1,00
Bewertungsgrundstick; 1,00
Faktor: 1,00
Anpassungsfaktor: 1

- Bodenwertermittiung:

Richtwert zum 01.01.2023: 85,00 Euro/ m?

GFZ: 0,17

Faktor: 1

Bodenwert (85,00 Euro / m? x 1): 85,00 Euro / m?
Grundstucksgrofe: 893 m?

Bodenwert gesamt (893 m? x 85,00 Euro / m?): 75.905 Euro

Bodenwert gesamt: 75.905 Euro

Daniel Kénig, Dipl.Ing.FH - Architekt Daniel Kdnig Seite 11



Mehrfamilien-Wohnhaus, SchultheiB-Jackle-Stralle 19, 72290 LoRburg-Betzweiler

Sachwert
Wohngebaude

Daten fiir Sachwertberechnung:
Anmerkung zur Verfahrenswertberechnung:
Der Sachwert umfasst den Bodenwert und den Sachwert der baulichen Anlagen. Die

Sachwertberechnung beruht auf den derzeitigen Herstellungskosten abziiglich
Alterswertminderung und sonstiger Wertminderung.

Auswahl Bezugseinheit: BGF

Berechnungsgrundlage: NHK 2010

Typ: Einfamilienh&user freistehend, Keller-,
Erdgeschoss, Dachgeschoss-voll ausgebaut

Ausstattung: berechnet

Ausstattungsstandard:

Kostengruppe: AuBRenwinde
Wagungsanteil: 23 %
NHK: 179,40 Euro

Beschreibung: ein-/zweischaliges Mauerwerk, z..B. Gitterziegel oder
Hohlblocksteine; verputzt und gestrichen oder
Holzverkleidung; nicht zeitgemaler Warmeschutz (vor

ca. 1995)
NHK: 725,00:Euro (Standardstufe 2)
Anteil: 0,50
Beschreibung: ein-/zweischaliges Mauerwerk, z. B. aus Leichtziegeln,

Kalksandsteinen, Gasbetonsteinen; Edeiputz;
Warmedammverbundsystem oder Warmedammputz
(nach ca. 1995)

NHK: 835,00 Euro (Standardstufe 3)

Anteil: 0,50

Kostengruppe: — Dach
Wagungsanteil:/ 15 %

NHK: 108,75 Euro
Beschreibung: einfache Betondachsteine oder Tondachziegel,
Bitumenschindeln; nicht zeitgemale Dachdammung (vor
ca. 1995)
NHK: 725,00 Euro (Standardstufe 2)
Anteil: 1,00

Kostengruppe: Fenster und AuBentiiren
Wigungsanteil: 11 %

NHK: 79,75 Euro
Beschreibung: Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustur mit nicht
zeitgemalem Warmeschutz (vor ca. 1995)
NHK: 725,00 Euro (Standardstufe 2)
Anteil: 1,00

Daniel Kénig, Dipl.Ing.FH - Architekt Daniel Konig Seite 12



Mehrfamilien-Wohnhaus, SchultheiR-Jackle-Stralle 19, 72290 LoR3burg-Betzweiler

Kostengruppe: Innenwénde und -tiiren
Wigungsanteil: 11 %

NHK: 85,80 Euro

Beschreibung: massive tragende Innenwande, nicht tragende Wande in
Leichtbauweise (z. B. Holzstdnderwande mit Gipskarton),
Gipsdielen; leichte Tren, Stahlzargen

NHK: 725,00 Euro (Standardstufe 2)

Anteil: 0,50

Beschreibung: nicht tragende Innenwande in massiver Ausfuhrung bzw.
mit Dammmaterial gefilllte Standerkonstruktionen;
schwere Tlren, Holzzargen

NHK: 835,00 Euro (Standardstufe 3)

Anteil: 0,50

Kostengruppe: Deckenkonstruktion und Treppen
Wigungsanteil: 11 %

NHK: 88,83 Euro

Beschreibung: Holzbalkendecken mit Fullung; Kappendecken; Stahloder
Hartholztreppen in einfacher-Art und-Ausfuhrung

NHK: 725,00 Euro (Standardstufe 2)

Anteil: 0,25

Beschreibung: Beton--und Holzbalkendecken mit-Tritt- und
Luftsechallschutz (z.'B. schwimmender Estrich);
geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl,
Harfentreppe, Trittschallschutz

NHK: 835,00 Euro (Standardstufe 3)

Anteil: 0,75

Kostengruppe: . —FuBbdden
Wigungsanteil: . 5 %

NHK: 41,75 Euro
Beschreibung: Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-B&den besserer
Art und Ausfliihrung, Fliesen, Kunststeinplatten
NHK: 835,00 Euro (Standardstufe 3)
Anteil: 1,00

Kostengruppe: ;| Sanitidreinrichtungen
Wiagungsanteil: 9 %
NHK: 75,15 Euro

Beschreibung: 1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC,;
Wand- und Bodenfliesen, raumhoch gefliest

NHK: 835,00 Euro (Standardstufe 3)

Anteil: 1,00

Kostengruppe: Heizung
Wagungsanteil: 9 %

NHK: 75,15 Euro
Beschreibung: elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung,
Niedertemperatur- oder Brennwertkessel
NHK: 835,00 Euro (Standardstufe 3)
Anteil: 1,00

Daniel Kénig, Dipl.Ing.FH - Architekt Daniel Kénig Seite 13



Kostengruppe: Sonstige technische Ausstattung

Wigungsanteil: 6 %

Mehrfamilien-Wohnhaus, Schulthei3-Jackle-Strale 19, 72290 LoRburg-Betzweiler

NHK: 46,80 Euro
Beschreibung: wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen
NHK: 725,00 Euro (Standardstufe 2)
Anteil: 0,50
Beschreibung: zeitgemaRe Anzahl an Steckdosen und-Lichtausléssen,
Zahlerschrank (ab ca. 1985) mit Unterverteilung und
Kippsicherungen
NHK: 835,00 Euro (Standardstufe 3)
Anteil: 0,50
Gesamtnutzungsdauer interpoliert: 68 Jahre
NHK errechnet: 781,37 Euro
NHK gewahit: 781,37 Euro/m?
Korrekturfaktoren:

fur die WohnungsgréRe (keine Angabe):
far die Grundrissart (keine Angabe):

1,00

. 1500

Korrekturfaktoren (Regionalfaktoren BK12023):

Bundesiand: Baden-Wilrttemberg
Stadt-/Landkreis: LK Rottweil
9

Baunebenkosten:

inkl. Baunebenkosten laut NHK:
Ausgangswert:

Indexermittlung:

Gebaudeart:

Index zum Stichtag. (Mai 2023):
Umbasierungsfaktor 2010 /2015: 0,901
155,10/0,901 =

Wertminderung wegen Alter:

Baujahr:

Stichtag:

Alter zum Stichtag:

bei einer Lebensdauer von:
Berechnung fur Restnutzungsdauer:
Restnutzungsdauer rechn.:
Restnutzungsdauer angen.:
Berechnungsauswahl:

Minderung / Alter:

Daniel Kénig, Dipl.Ing.FH - Architekt Daniel Kénig

1,004

17,00 %
785,00 Euro/m?

Wohngebaude
155,10

172,142

1973

2023

50 Jahre
80 Jahre
einfach

30 Jahre
30 Jahre
nach Ross
50,8 %
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Mehrfamilien-Wohnhaus, SchuItheiE-:Jéick|e-Stral3e_19, 72290 LoRburg-Betzweiler

Berechnung:
BGF(m?) /BRIm®) x NHK x Index = Summe
439 X 785,00 Euro/m? x 1,7214 = 593.220,26 Euro
Herstellungskosten der baulichen Anlagen: 593.220,26 Euro
Alterswertminderung (50,8 %) 301.355,89 Euro
vorlaufiger Verfahrenswert der baulichen Anlagen: 291.864,37 Euro

Verfahrenswert der baulichen Auenanlagen (Auswahi fur individuelle Kostenerfassung):
17.000,00 Euro
vorlaufiger Verfahrenswert der baulichen Auenanlagen und sonstigen Anlagen:
17.000,00 Euro
vorlaufiger Verfahrenswert (ohne Bodenwert) insgesamt: 308.864,37 Euro
vorldufiger Verfahrenswert (ohne Bodenwert):
308.864,37 Euro

Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor: 1,00

Beruicksichtigung fiir Zusammenstellung der Sachwerte: ja

Daniel Kbnig, Dipl.lng.F_H - Architekt Daniel Kdnig Seite 16



Mehrfamilien-Wohnhaus, Schulthei-Jackle-Strafte 19, 72290 LoRburg-Betzweiler

AuBenanlagen
Gebaude : Wohngebaude
Kategorie |Bezeichnung \Werte \Ansatz Menge  |Wert ;
Garagen Garagen massive ab 5000(17.000,00 Euro 1,00 17.000,00 Euro|
Ausfilhrung/Flachdac '
- | h| . . il
Summe Herstellungskosten Aulenanlagen (Basis 2000 = 100): 17.000,00 Euro
Indexierung (aus Sachwert Hersteliungskosten): Index : 1,0000 17.000,00.Euro
Zeitwert der AuBenanlagen (gerundet auf 0 Stellen) : 17.000,00 Euro

Zusammenstellung des Verfahrenswerts {Sachwert)

Summe vorlaufiger Verfahrenswert (ohne Bodenwert), gerundet: 308.864,37 Euro
Bodenwert: y 75.905,00 Euro
vorlaufiger Verfahrenswert: 384.769,37 Euro
Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor: x 1,000 =
marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert: 384.769,37 Euro
Summe Verfahrenswert gesamt: 384.769,37 Euro

Summe Verfahrenswert gesamt (gerundet auf 0.Stellen):
384.769,37 Euro

Daniel Kénig, Dipl.Ing.FH - Architekt Daniel Kénig ) Seite 16



Mehrfamilien-Wohnhaus, Schulthei-Jackle-Strae 19, 72290 LoRburg-Betzweiler

Ableitung des Verkehrswertes / Marktwertes

Anmerkung zur Verkehrswertableitung:
Der Verkehrswert wird in Anlehnung an § 194 BauGB ermittelt. GemaR § 194 BauGB wird
der Verkehrswert durch den Preis bestimmt, der zum Bewertungszeitpunkt, auf den sich
die Ermittlungen beziehen, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und den tatsachlichen Eigenschaften sowie der Lage: und sonstigen
Beschaffenheit des Bewertungsobjektes ohne Einfluss ungewdhnlicher und persénlicher
Verhalinisse zu erzielen ware. Der Verkehrswert entspricht dem Marktwert.

Zusammenstellung der Werte:
Bodenwert unbelastet: ‘ 75.905 Euro

Sachwert: 384.769 Euro

Ableitung des Verkehrswertes aus dem Sachwert:

Verkehrswert: 384.769 Euro

Verkehrswert (gerundet auf 4 Stellen):

385.000 Euro

Ergebnis: Es kénnen bei einem Verkehrswertgutachten nur Wertbeeinflussungen bertcksichtigt
werden, die bei/dullerer, zerstorungsfreier Begutachtung feststellibar sind. Bei der
Wertermittiung-wurde ein altlastenfreies Grundstick unterstellt, dessen Beschaffenheit im
Hinblick auf eine bauliche Nutzung keine tber das ortstibliche Mal hinausgehenden
Aufwendungen-erfordert, es sei denn, dass bereits durch die auflere zerstérungsfreie
Begutachtung Anhaltspunkte fur eine aus diesen Sachverhalten resultierende
Wertminderung ableitbar sind. Solche Anhaltspunkte lagen aber hier nicht vor.

Hinweis zum Verkehrswert:
Das Sachwertverfahren eignet sich fir Grundstiicke, die Uberwiegend unter dem
Gesichtspunkt der Eigennutzung gehandelt werden und deren Zweckbestimmung nicht
auf die Erzielung eines nachhaltigen Ertrages gerichtet ist.

Ort: Aichhalden, den 02.08.2023

Daniel Kénig, Dipl.Ing.FH - Architekt Daniel Kénig Seite 17



Mehrfamilien-W_ohnhaus, SchultheiR-Jackle-Strale 19, 72290 LoRRburg-Betzweiler

Haftungsausschiuss

Baumaéngel:

Im Rahmen dieser Wertermittlung wurden keine tiefgehenden Untersuchungen hinsichtlich
Schaden an Gebauden durchgefihrt. Fur dieses Fachgebiet ist der unterzeichnende
Sachversténdige nicht zertifiziert. Solche Untersuchungen sollten von Sachverstandigen
fur den Bereich ,Schaden an Geb&uden* erfolgen.

Baubeschreibung:

Die Baubeschreibung erfolgte aufgrund des gewonnenen &uReren  Eindrucks.
Beschreibungen von nicht sichtbaren Bauteilen beruhen auf Angaben des Auftraggebers,
Uberlassenen Unterlagen oder Annahmen in Anlehnung an bauzeittypische Ausfithrungen.
Die Angaben beziehen sich auf dorinierende Ausstattungen und -Ausfihrungen. In
Teilbereichen kénnen Abweichungen vorliegen.

Angaben des Auftraggebers:

Fiur Angaben des Auftraggebers und fur unvolistandige oder vorenthaltene Informationen
wird keine Haftung Gbernommen, soweit den Auftragnehmer bei deren Nutzung kein
nachweislich vorsatzliches oder grob fahrldssiges Verschulden trifft.

Offentlich-rechtliche Bestimmungen:

Prifungen von offentlich-rechtlichen Bestimmungen, Genehmigungen, Auflagen oder
Verfugungen beziglich des Bestandes und der Nutzung-erfolgten nur insoweit, wie sie flr
die Wertermittlung notwendig waren.

Verwendungszweck:

Die Genauigkeit von MaRangaben, Berechnungen und anderer Daten dieses Gutachtens
ist auf den Zweck der Wertermittlung abgestelit. Diese Daten kénnen daher keinesfalls als
Grundlage anderer Planungen oder Verwertungen dienen.

Urheberrecht:

Der Sachverstandige hat an diesem Gutachten einschlieBlich Anhang und Fotografien ein
Urheberrecht.-Das Gutachten wurde nur fur den angegebenen Zweck erstellt, eine
anderweitige-Verwendung sowie Vervielfaltigungen und Verdffentlichungen bedurfen der
Zustimmung-des Verfassers.

Haftung gegeniiber Dritten:

Die Verwertung des Gutachtens ist nur dem Auftraggeber und lediglich fur den genannten

Zweck gestattet. Jegliche Haftung gegenuber Dritten ist ausgeschlossen. Insbesondere

begriindet der zugrunde liegende Vertrag keine Pflichten des Auftragnehmers gegenuber
- Dritten.

-Daniel Kénig, Dipl.Ing.FH - Architekt Daniel Kénig Seite 18



_Mehrfamilien-WohnhaLE, Schultheif3-Jackle-Stralle 19, 72290 LoBburg-BetzweiIe[

Notizen des Bearbeiters

Die vorliegende Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten. Untersuchungen hinsichtlich
Standsicherheit, Schall- und Warmeschutz wurden nicht durchgefiihrt.

Untersuchungen bezuglich Befall durch tierische oder pflanzliche Schadlinge in Holz und Mauerwerk
oder auf Hausschwamm wurden nicht durchgefihrt.

Die baulichen Anlagen wurden nicht auf schadstoffbelastete Baustoffe (Asbest, Formaldehyd u.4.)
untersucht. Derartige Untersuchungen gehéren zum Leistungsbild von Spezialinstituten und
(bersteigen das MaR einer Ublichen Wertermittiung. ‘

Die haustechnischen Anlagen wurden nicht gesondert untersucht. lhre Funktionsfahigkeit und
Zuléssigkeit wird vorausgesetzt.

Daniel Kénig, Dipl.Ing.FH - Architekt Daniel Knig Seite 19



Mehrfamilien-Wohnhaus, SchultheiR-Jackle-Strale 19, 72290 LoRburg-Betzweiler

Anlage Bilder

Objekt: Mehrfamilien-Wohnhaus, Schultheil3-Jackle-Stralte 19, 72290, LoRburg-Betzweiler

Aktenzeichen: WGA322 '

Sachverstandiger: Daniel Kénig, Dipl.Ing.FH, Architekt Daniel Konig, Zubermoosstralle 63/1, 78733
Aichhalden, Tel..0151/15300573, E-Mail:mail@danielkoenig.de
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Mehrfamilien-Wohnhaus, Schulthei-Jackie-Strate 19, 72290 Lo3burg-Betzweiler
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Herrn

Betr.: Ihr Wohnhausneubau in 7291 Betzweiler.
. hier : Wohn- und Nutzfldchenberechnung nach DIN 283
Umbauter Raum nasch DIN 277
Baukosten nach DIN 276

A, wohnfliche EG.

I. Wohn- und Schlsfrdume

_--.-—-‘-.—..._.-—_-——-—-—-—-—_‘.—”—.—-——-—

¥ind 2,885x 5,1% = 14,80 qm
Eltern 5,16 x 4,01 =) 20,68am
Wohnen 5,01 x 45825= 20867 qm
Essen 2,77 2005 Thd* am
Wohn- und Schlafriume zusammen 66,79 qm
II. Kiche
4,025,115 %30 ,62 qn
Abrug 2,00.% 2,25 .=-5,52 gm
Kiiche. zusammen 15,10 gm

III. Bebenridume

et e i s e T it St . . . T

W A %2, 00- & 2 Sdbidgn
Rad 2,25 x 3,01 « 6,77 gm ;
Diele 2,01 x 4,50 = 9,04 qm
Flur s D @ =P S S

SV EnE Rl B (S R e
Terrasase 12,4C x1,12/2= 4,62 qm
Nebenriume zusammen : 20,60 am
EG. Wohnfléche ZUS., 112,49 qm
Abzug 3 % Putz = 3,37 qm
Netto ~ Wohnfliche zusammen 13,12 qm

BEMEELIEIRERER

T



A} Wohnfliche Dachigeschof

LA e S S e e s e s e M g . S DA S iy s e A o

¥ind 2,88 x 3,87 = 11,14 qm b
Eltern 4,16 x 4,01 = 16,68 qm Y
Gast P08 G 16" =, 12752 -qnm
#ohn- und Schlafrdume zus. 40 S dm
11, Kliche

&'502 >4 5987 = /15$55 qm
Abzug ONEOL R AUB0 =L CoZ5 qmn
Kiche zussmmen 15,30 gm
III. Nebenrdume_
WC, Bad 3,61 x 4,80 = 6 Irqm
Diele 0,25, X 2401 = ARC6 g
Balkon 4,16 x1,50/5= 2,08 (gm
Nebenrdume zusammen 21313 am
#cochnfldche DG. zus. o e | QI
Abzug 3 % tutsz / - 2,30 qm
Hetto -~ Wohnfldche DG. zusammen 74,47 qm

X R R 3 54 3383

Wohnfldche 'EG. und -DG. zusammen 185 359 g

=

mErsmsERss

IV. Nutzfléche

- T S T — - -

Garage ENUENX B2 8 g2 qn
Abzug=3. i Futz = -0,54 gqnm
Netto - Nutzfldche zusammen - 17328 qm



“p

WOHNHZ2'JS
M1:100 .

!
|
h ~
) L -
B 4 - y: -
LY / =]
& I i
\ I —
( - e Y
[ i l &
: ’ ;
! SAD |
Se,
W | ,
l P
QA [ < o
' n
| (o2}
= ]
) o N. =y A
© ° i v !
9 1 t
| [ i
b |
'( 81
Ty
aff =
i = | w0,
j T3] | i % 1
! a0
[ i
1 ]
i = | N
{ -e | :j—:_
k5 = L t |
! i ik D i
i — Ly ' i
: 1 i ! 8
k! P “ 1‘ [ ~
| NEEEE )
Dol
. ﬁ o
; i i ST 2 ol
o
EG = 4 EW o
| : DG = & EW yrddas
r. 8 EW x 100 L = 8888t
i : ™ GEWAHLT: HORNHACH KLARANLAGE
—eg P VP M 159‘- 6= 80WL.
4 ! :
U |
1
! GR. _e 4N ] .
P > .
untergeschoss 78
A
) EEpEE T . —_— — 2
STRASSE /
. _ GEPL. ORTSKANAL A =

- BETZWEILER

12. 62..

7.89

e

L2l
|




- BETZWEILER

bzl s28 1
2Ly 20 L
I i |I

|
I
24
LS
112 i

188;‘

__“
3
%

FA

l
f
| !
=4 1l
S ST
B~
o
N
_,Z'f'::z: i
&
|
i
|
5
.
o
3

RREs! , ST, 2 =

[

L/ %@ EG - 4 EW T
4, De = 4 EW T

8 EW x 106 L =8886"
GEWAHLT: HORN#ACH KLARANLAGE

!
1

14

TYP M lSB,—B:BD{DL.

101

513

| SUs i P ) 15
Z._?#?;_._g_g____, 1?: 113 'y 2.25 Hzl. 2.5 "7‘|l"u 4,02
13.86
erdgeschoss
ANERKANNT: ROMUNSDORF DEN 2 1973

BAUHERR:

GEFERTIGT: 6.2

1973

_f.v = 4



Biuyos ssoyosabyoep

3AZN3Y9 k

’ ‘ e o
. i \
- ' 93M 1538 - ,+ Sy I _ 0
L | - — 207 ﬂ+—1 \§Z e 198 R 88T ""I’%‘z
391538 ‘ ‘ i
| | 1 . 0570 AC ;
g — Pl e e e e = e e
ot =
? 3
= —_
3 g
. i 13HOFIM§SEI '
| |
L Mo |
| @ e ﬁ; G
; . @
| ~
; h %]
| s | | :
= & T oz
2 E LN =
L (3]
| "'\\J ‘\Y;. o
A ' __3':’
| = T m
| t N U o —t o

B e

6?22 - e
|

00L 11 W
43113IMZL38- SNYHNHOM




ZWEILER

—BET

o
o
™
M
——b-——-— |0l
! ] _ Wit
.I¢aNZ.MWJmN|’ Y IIIN,_‘J_Wyllhwml. N_.-_.-_n___n.
) H b

i

=
|

BT
&HLJ

=
L=

A

J
I
Q
p}
x
wn
wn
]

'DF

|

-0LT —e

GEPL.GRENZEY~

GELANDE

BEST

BEST. WEG
FW. 10
b04.44

=

P

o]

Er s et e

21973 GEFERTIGT: 6.2. 1373

ANERKANNT: ROMLIN SDORF, DEN

BAUHERR :

>ff GRENZE

schnitt



WOHN 'AUS
ANSICHTEN M 1:100

-BETZWEILER

DV. 0.60 *
] L T Hi
| i3
{‘, :
. i
4

i — 3 GRENZE




-BETZWEILER

— O %

- -3¢ GRENZE

-
i

,ll"ll' =l =
A
g
¥

Dv.0.50

osten

T §Eéa# ﬁ'&___‘

A=

ANERKANNT: ROM LINSDORF DEN
BAUHERR:

DV. 0.50

2.1973

m?ij, rw?ifwﬁf{ETf#\;\\\
NEEFJMTL""

GEFERTIGT:

6.2.1973



WOHNHAUS
ANSICHTEN' M 1: 100

-
//
e
——

westen

-BET WEILER




-BETZWEILER

i
B’
| ",

|
l
- s
|| L

PN

ANERKANNT: ROMLINSDORF DEN 2 1973 GEFERTIGT: 6.2.1973
BAUHERR:



