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Berechnung der Wohnflache

Gebaude:
Mieteinheit:

Wohnhaus, Hochstralle 5, 65620 Waldbrunn-Lahr
Wohnnutzung DG

Die Berechnung erfolgt aus: auf der Grundlage von:
[ Fertigmalen [ ortlichem Aufmalt (27.06.2024) [ nach WoFIV
[] Rohbaumalen [ Bauzeichnungen ] DIN 283
[ Fertig- und Rohbaumalien (] értlichem AufmaR und Bauzeichnungen ] DN 277
| Ifd. | differenzierte Raum- gof. Besonderheit Flachen- | Lénge | Pulz- | Breite | Putz- | Grund- | Gewichis- Wohn- Wohn- | Edau-
Nr. | Raumbezeichnung Nr. faktor / abzug abzug | flache faktor flache fiache terung
Sonderform Lange Breite (Wohnwert) | Raumteil Raum
(*-) (m) (m) (m) (m) {m?) (k) (m?) Am?)
1 _ | Zimmer 1 - | Dachschrég 1,00 | 2040] 0,000| 0.980| 0.000 2,00 0,50 -1,00 13,03
2 | Zimmer 1 + 1,00 4,200| 0,000| 3,340| 0,000 14,03 1,00 14,03 13,03
3 | kleines Zimmer 2 - | Dachschréage 1,00 | 2,110| 0,000| 0980| 0,000 2,07 0,50 -1,03 14,03
(gef. Raum)
4 | kleines Zimmer 2 - 1,00 | 0.430| 0000| 0,290| 0,000 0,12 1,00 -0,12 14,03
(gef. Raum)
5 | kleines Zimmer 2 + 1,00 4170| 0,000| 3,640| 0,000 15,18 1,00 15,18 14,03
(gef. Raum)
6 | Schiafzimmer 3 Dachschréage 1,00 | 2,110 0000| 0980| 0,000 207 0,50 -1.03 1311
(Durchg.raum) o
7 | Schlafzimmer 3 + 1,00 | 4,170| 0,000| 3,390| 0,000 14,14 1,00 14,14 13,11
Durchg raum)
8 | Duschbad 4 - 1,00 490| 0,000| 0,270| 0,000 0.13 1,00 -0,13 3,28
9 | Duschbad 4 + 1,00 | 2,020 0,000] 1.690] 0,000 341 1,00 341 328
10 | Balkon + | Aulenwohnbereich (Normal nutzbar) 1,00 ' 090| 0,000| 1190| 0,000 249 0,25 0,62 0,62
11 | Flur - | Dachschrége 1,00 | 0960 0,000 0480] 0,000 0,46 0,50 -0.23 16
12| Flur + 1,00 | 4,160 0,000] 1440| 0000 599 1,00 5.99 76
Summe Wohnflidche Dachgeschoss | 49,83 | m*
S Wohnfléche Gebaud 103,70 | m*
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Berechnung der Wohnflédche

Gebédude: Wohnhaus, Hochstralbe 5, 65620 Waldbrunn-Lahr
Mieteinheit: Wohnnutzung EG
Die Berechnung erfolgt aus: auf der Grundlage von:
(X Fertigmafien [ brtlichem Aufmal (27.06.2024) &4 nach WoFIV
[] Rohbaumalten [] Bauzeichnungen ] DIN 283
[[] Fertig- und Rohbaumalen [ értlichem Aufmalk und Bauzeichnungen ] DIN 277
ifid. | differenzierte Raum- ggf. Besonderheit Flachen- | Lange | Pulz- | Breite | Putz- | Grund- | Gewichis- | Wohn- Wohn- | Erau- |
Nr. | Raumbezeichnung Nr. faktor / abzug abzug | flache faktor fidche fiache | terung
Lange Breite (Wohnwert) | Raumtaeil Raum
(+/-) m) (m) (m) (m) (m?) (k) (m?) (m?*
1_| Zwischenpodest 1 + 1,00 | 2,810] 0,000] 0.880] 0,000 2,47 1,00 2,47 2,47
2 | Schiafzimmer 2 + 1,00 | 3990| 0000f 3210 0,000 12,81 1,00 12,81 12,81
3 | Wohnzimmer 3 - 1,00 | 0440| 0000 0410 0000 0,18 1,00 -0,18 14,44
4 | Wohnzimmer 3 + 1,00 | 4040| 0,000| 3620 0000 14,62 1,00 14,62 14,44
5 | Kiiche 4 + 1,00 | 4020| 0000| 3,350 0,000 13,47 1,00 13,47 13,47
[: Bad 5 - 1,00 | 0,220| 0000| 0,150{ 0,000 0,03 1,00 -0,03 ,19
7 _|Bad 5 - 00 | 0540] 0,000] 0350] 0,000 0,19 1,00 0,19 19
| Bad 5 + 00 | 2040] 0000| 1,670 ,000 s 1,00 3.41 19
Flur B + 00 | 2870| 0,000| 1420 000 4,08 1,00 4,08 A1
10 | Flur B + 1,00 | 1,180 0,000 1,130| 0,000 1,33 1,00 .33 5,41
11 | Windfang T + 1,00 | 2,100] 0,000| 0990| 0,000 2,08 1,00 2,08 .08

Summe Wohnfiiche Erdgeschoss [ 53,87
Summe Wohnfldche Gebaude | 103,70 | m*
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Berechnung der Gebadude-Grundfliche

nach der dem Modell der angesetzten NHK zugrunde liegenden Berechnungsvorschrift

Gebédude: Wohnhaus, Hochstrale 5, 65620 Waldbrunn-Lahr

Die Berechnung erfolgt aus & Fertigmalen auf der Grundlage von (4 ortlichem Aufmaf
[] Rohbaumalien [] Bauzeichnungen
[[] Fertig- und Rohbaumalen [] értlichem Aufmal und Bauzeichnungen
Ifd.  Geschoss / [ | Flachen- | Lange Breite | Bereich Brutto-Grundfiche Erlauterung
Nr.  Grundrissebene faktor / (m*)
(+/-) | Sonderform (m) (m) Bereich a Bereich a | Bereich b Bereich ¢
oder b |
1.06 [+ | 100 98000 7800 aoderb | 70,20 |
2 EG + | 1,00 9,000 | 7800  aoderb | 70,20 [
3 KG | 1,00 | 9,000 | 7,800 | aoderb 70,20 | |
Summe | 210,60 I:! m?
Brutto-Grundfidche (Bereich (a oder b) + a + b) insgesamt 210,60 m*
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Berechnung der Gebédude-Grundflache

nach der dem Modell der angesetzten NHK zugrunde liegenden Berechnungsvorschrift

Gebéude: Scheune, Hochstralle, 65620 Waldbrunn-Lahr

Die Berechnung erfolgt aus [ Fertigmalien auf der Grundlage von 4 ortlichem Aufmaf
] RohbaumaRen [] Bauzeichnungen
[] Fertig- und Rohbaumafen [] ortlichem Aufmal und Bauzeichnungen
Ifd. | Geschoss/ [ " Flachen- | Lange | Breite Bereich Brutto-Grundfiache Erauterung
Nr. | Grundrissebene faktor / (m®)
(+/-) | Sonderform (m) (m) Bereich a Bereich a | Bereich b Bereich c
oder b |
1 EG [+ | 1,00 | 7,000 | 4,800  aoderb | 33,60 | [
Summe | 33,60 m
Brutto-Grundfiiche (Bereich (a oder b) + a + b) insgesamt | 33,60 m*
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Az.: 10 K 29/22 ergénzt Hochstrafle 5, 2.Ausferfigung
_gemd&B Beschluss vom 20.09.2024 65620 Waldbrunn-Lahr von 3 Ausfertigungen

ANHANG-Nr. 4

Kopien aus der Bauakte

Dipl.-Ing. Katrin Begeré Seite 50 von 60
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Az.: 10 K 29/22 ergéinzt
_gemaB Beschluss vom 20.09.2024

Hochstrafle 5,
65620 Waldbrunn-Lahr

2 .Ausfertigung
von 3 Ausfertigungen

Dipl.-Ing. Katrin Begeré
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Az.: 10 K 29/22 ergédnzt Hochstrofle 5, 2.Ausfertigung
_gemaB Beschluss vom 20.09.2024 65620 Waldbrunn-Lahr von 3 Ausfertigungen

ANHANG-Nr. 5

Berechnungen zum Uberbau

Messwerkreug ]

leizter Stulzpunkt 438186 15 55957831
aklueller Stulzpunkl 438186 06 5505783 1
Entfernung zum ietzten Punkl 3 7T m
Umnng 229 m

Fiache 27 9 m*

Winkel 886 *

Uberbaute Fléche rd. 28 m?

Dipl.-Ing. Katrin Begeré Seite 52 von 60



Az.: 10 K 29/22 ergénzt Hochstrafle 5, 2 Ausfertigung
_geméB Beschluss vom 20.09.2024 65620 Waldbrunn-Lahr von 3 Ausfertigungen

Uberbau - begunstigles Grundstick Seite 1

Bodenwert des durch Uberbau begiinstigten Grundstiicks

Begunstigtes Grundstiick: 65620 Waldbrunn-Lahr (Flurstick 77)

Gemarkung: Lahr

Flur: 18
Flurstick(e): 77
GrundsticksgraBe (m”): 74
Wertermittlungsstichtag: 27.06.2024

1. Bodenwert des unbelasteten Grundstiicks
1.1 Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag (€/m?): 60,00
Pﬁ;)zd GrundstiicksgroBe (m?): 74,00
enwert (€): /Bodenwert pro m2 x Grundsticksgrofe/ 4.440,00
2. Bodenwerterhohung aufgrund erhohter Nutzbarkeit
2a) Werterhohung aufgrund zusétzlicher Nutzung
der liberbauten Grundstiicksflache
2a- 1 Angemessener (Erbbou) Zinssatz (%): 4,50
2a-2 Uberbaute (oder zusétzlich nutzbare) Grundstiicksflache (m?): 28,001
2a-3 Restnutzungsdauer des iberbauten Gebdudelteil)s (Jahre): 20,00
20-4 Kapitalisierungszinssatz (%): 2,50
2a0-5 Jahrlich nachschiissiger Zeitrentenbarwertfaktor: 15,589165
2a-6 Korrekturfaktor wegen éhrlich vorschissiger Zahlungsweise: 1,025
Werterhohung 2a) (€): [/ / x22-1 x 20-2x 20-5x 20-6] 1208,00}
2b) Werterh6hung des begiinstigten Grundstiicks

2b.1) Werterhdhung durch VergréRerung der GFZ des beglinstigten Grundstiicks

2b.1-1 GFZ (zuléssig): 0.8
2b1.-2 GFZ-Koeffizient 1: 0,88
2b1.-3 GFZ (méglich): 1,93
2b1.-4 GFZ-Koeffizient 2: 1,54
2b1.-5 Bodenwert(€/m?) bei GFZ 1,04: 105,00]
|Werterhdhung 2b1) (€) //.2+//.7 / 251 -5 3.330,00
2b.2) Umrechnung der Werterhdhung unter 2b.1) auf die Dauer der Uberbauung

2b2.-1 Prozentsatz (als Dezimalzahl) 0,045
2b2.-2 Ewiger Rentenbarwertfaktor (jghrlich nachschiissig): 22,2222
2b2. Werterhohung (€): /Wer 26/ - 262 2« 2a-5) 2.336,04

Dipl.-Ing. Katrin Begeré Seite 53 von 60



Az.: 10 K 29/22 ergédnzt Hochstrafle 5, 2 Ausfertigung

_gemaB Beschluss vom 20.09.2024 65620 Waldbrunn-Lahr von 3 Ausfertigungen
Uberbau - begiinstigles Grundstick Seite 2

3. Barwert der Uberbaurente nach §912 BGB
3 -1 Uberbaurente (€/ Jahr): 23,52
3 -2 Kapitalisierungsdauer (Jahre): 20.00L
3 -4 Kapitalisierungszinssatz (%): 2,50
3 -5 Jahrich nachschissiger Zeitrentenbarwertfaktor: 15,589165
3 -6 Korrekturdfaktor wegen jghdich hissiger Zahlungsweise: 1,025
rwert der Uborbauruntcg(ﬁ%ﬁ__j%%%dj 375,75

4. Bodenwert des begtinstigten Grundstiicks
4 -1 Unbelasteter Bodenwert (€): fvon I/ 4.440,00
4 -2 Bodenwerterhdhung aufgrund Nutzungsverbesserungen (€) (wen 2a + Wen 262] 3.544,04
4 -3 Borwert der Uberbaurente (€) fron 3/ J 375,75
Beglinstigter Bodenwert (€) /+./ ./ 4.2 + 4.3/ 7.608,29
Werterhdhung durch Uberbau 3.168,29
rd. ~  3.200,00

Dipl.-Ing. Katrin Begeré Seite 54 von 60



Az.: 10 K 29/22 ergénzt Hochstrafle 5, 2 Ausfertigung
_gemaB Beschluss vom 20.09.2024 65620 Waldbrunn-Lahr von 3 Ausfertigungen

Uberbau - belastetes Grundstuck Seile 1

Bodenwert des mit einem Uberbau belasteten Grundstiicks

Uberbautes Grundstiick: 65620 Waldbrunn-Lahr (Flurstiick 78)

Gemarkung: Lahr

Flur: 18
Flurstick(e): 78
GrundstiicksgroBe (m?): 39
Wertermittlungsstichtag: 27.06.2024

1. Bodenwert des unbelasteten Grundstiicks

1.1 Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag (€/m?): 60,00
1.2 Grundstiicksgréfie (m?): 39,00
[Bodenwert (€): /Bodenwert pro m2 x Grundsticksgrofe] 2.340,00]

2. Bodenwertminderung aufgrund eingeschrankter Nutzbarkeit

2a) Wertminderung wegen entgangener Nutzung
der liberbauten Grundstiicksflache

20- 1 Angemessener (Erbbau) Zinssatz (%): 4,50
2a-2 Uberbaute (vom Eigentimer nicht mehr nutzbare) Grundstiicksflache (m?): 28,00
2a-3 Restnutzungsdouer des Gberbauten Gebdude(teil)s (Jahre): 20,00
20-4 Kapitalisierungszinssatz (%): 2,50
2a-5 Jahrlich nachschiissiger Zeitrentenbarwertfaktor: 15,589165
20-6 Korrekturfaktor wegen jéhrlich vorschissiger Zahlungsweise: 1,025
Wertminderung 2a) (€): /7.7 x 2a-] x 20-2 x 20-5 x 20-6] 1208.00

2b) Wertminderung des Restgrundstiicks
2b.1) Wertminderung durch Reduzierung der GFZ des Restgrundstiicks

2b.1-1 GFZ (zuldssig): 0,8
2b1.-2 GFZ-Koeffizient 1: 0,88
2b1.-3 GFZ (maglich): 0,00
2b1.-4 GFZ-Koeffizient 2: 0,00
2b1.-5 Bodenwert{€/m?) bei GFZ 0,71: 0,00
ertminderung [1.2x(1.1 ./ 2b1.-5] 2.340,00
2b.2) Umrechnung der Wertminderung unter 2b.1) auf die Dauer der Uberbauung
2b2.-1 Prozentsatz (als Dezimalzahl) 0,045
2b2.-2 Ewiger Rentenbarwertfaktor (jéhrlich nochschiissig): 22,2222
2b2. Wertminderung (€): /Wer26] 262 21 225/ 1.641,54

Dipl.-Ing. Katrin Begeré Seite 55 von 60



Az.: 10 K 29/22 ergéinzt Hochstrafle 5, 2.Ausfertigung
_gemé&B Beschluss vom 20.09.2024 65620 Waldbrunn-Lahr von 3 Ausfertigungen

Uberbau - belastetes Grundstick Seite 2

3. Barwert der Uberbaurente nach §912 BGB

3 -1 Uberbaurente (€/ Jahr): 23,52
3 -2 Kapitalisierungsdauer (Jahre): 20,00
3 -4 Kapitalisierungszinssatz (%): 2,50
3 -5 Jahrlich nachschissiger Zeitrentenbarwertfaktor: 15,589165

-6 1,025

L% Korrekturfakior wegen jghrich vorschissiger Zohlungsweise: :
arwert der Uborbaunrr%: [3-1x 3-5x 36 375,75

4. Bodenwert des belasteten Grundstiicks

4 -1 Unbelasteter Bodenwert (€): fvon 1/ 2.340,00
4 -2 Bodenwertminderung aufgrund Nutzungseinschréinkungen (€) (wert 20 + wen 22| - 2.849,54
4 -3 Barwert der Uberbaurente (€) fvon 3/ B 375,75
Belasteter Bodenwert (€) /4./ / 4.2 + 4.7 -133,79
Wertminderung durch Uberbau 2.473,79
rd. 2.500,

Dipl.-Ing. Katrin Begeré Seite 56 von 60



2 Ausfertigung
von 3 Ausfertigungen

Hochstrafle 5,
65620 Waldbrunn-Lahr

Az.: 10 K 29/22 ergénzt
_gemaB Beschluss vom 20.09.2024

Uberbaurente Seite 1

Ermittlung der Uberbaurente nach § 912 BGB

Uberbautes Grundstiick in : 65620 Waldbrunn-Lahr, HochstraBe 5

Flur: 18
Flurstiick(e): 78
GrundsticksgroBe: 39,00 m?
Datum des Uberbaus: 1947
Stichtag der Ermittlung der Uberbaurente: 27.06.2024

1. Ermittlung der (Teil)Uberbaurente zum Zeitpunkt der Grenziiberschreitung
aus der Verzinsung der (berbauten Fliche wegen entgangener Nutzung

1.1 Bodenwert zum Zeitpunkt der Grenziberschreitung (€/m?): 8,00
1.2 Angemessener (Erbbau) Zinssatz (%): 4,50
1.3 Gberbaute (oder vom Eigentiimer nicht mehr
nutzbare)Grundstiicksflache (m?): rd. 28 m?
(Teil) Uberbaurente (€/Jahr) 10,08  €/Jahr

2. Ermittlung der (Teil) Uberbaurente zum Zeitpunkt der Grenziberschreitung

aus der Wertminderung des Restgrundstiicks

2a_Wertminderun h zierung der GFZ des Restgrundstiicks

20-1 GFZ (2ulassig) 0,80

2a-2 GFZ-Koeffizient 1 0,88

2a-3 GFZ (méglich) 0,00

2a-4 GFZ-Koeffizient 2 0,00

2a-5 Bodenwert (€/m?) bei GFZ 0,57 0,00 €/m? /1] :20-2x20-4/
2a-6 Grundsticksgrofle 39 m?
(Gesamt)Wertminderung des Restgrundstiicks 312,00 € [2a-6x(1.1./ 20-5)
3. Ermittlung der (Gesamt) Uberbaurente

3 -1 Gesamtwertminderung des Restgrundstiicks 312,00 € fvon 2/

3 -2 ewiger Rentenbarwertfaktor (jéhrlich vorsch.) 23,22222

3 -3 (Teil) Uberbaurente aus der Wertminderung
3 -4 (Teil) Uberbaurente

(Gesamt)Uberbaurente nach § 912 BGB

13,44 €/lahr [3.1:3-2)
10,08 €/Jahr  fvon 1/

23,52 €/lahr /3.3 + 34/

Dipl.-Ing. Katrin Begeré
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Az.: 10 K 29/22 ergéinzt Hochstrafle 5, 2.Ausfertigung
_gemaB Beschluss vom 20.09.2024 65620 Waldbrunn-Lahr von 3 Ausfertigungen

Anlage 6: Fotodokumentation

Bild 1:  Nord-Ansicht - Wohnhaus Bild 2:  Nord-West-Ansicht

Bild 3:  Sud-Ost-Ansicht Bild 4:  Erdgeschoss - Flur

i

Bild 5:  Bad Bild 6:  Dachgeschoss - Zimmer

Dipl.-Ing. Katrin Begeré Seite 58 von 60



Az.: 10 K 29/22 ergéinzt Hochstrafle 5, 2.Ausfertigung

_gemdB Beschluss vom 20.09.2024 65620 Waldbrunn-Lahr von 3 Ausfertigungen

Bild 7: Bild 8:  Dachraum

Bild 9:  Kellerraum Bild 10:  Heizung

Bild 11:  Scheune Bild 12  Scheunenraum

Dipl.-Ing. Katrin Begeré Seite 59 von 60



Az.: 10 K 29/22 ergéinzt Hochstrafe 5, 2.Ausfertigung
_gemdB Beschluss vom 20.09.2024 65620 Waldbrunn-Lahr von 3 Ausfertigungen

Bild 13:  Flurstick 75/1 Bild 14  Flurstick 76 (Zuwegung)

Dipl.-Ing. Katrin Begeré Seite 60 von 60
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