GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert
zum Zweck der Vermdgensubersicht
tber das Grundstiick mit Ev. Gemeindehaus Schwarzenbergstr. 6, 79761 Waldshut-Tiengen-Tiengen

Verkehrswert zum Stichtag 01.10.2022 ‘ - 976.000,00 €
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1 Ubersicht

Zusammenstellung der Ergebnisse |

Bewertungsobjekt:

Grundstlicksflache (gesamt):
Bruttogrundflache (gesamt):
Gewerbeflache (gesamt);

Wertermittlungsstichtag:

Wert der Grundstﬁcksﬂéche/Bauland je m%

Bodenwert gesamt:
Sachwert:

Verkehrswert / Marktwert:

Ev.Gemeindehaus

Schwarzenbergstr. 6, 79761 Waldshut-
Tiengen-Tiengen

1.071,00 m?
828,00 m?
753,91 m?

01.10.2022

215,00 €/m?

230.265,00 €
975.632,37 €
976.000,00 €

Seite 3 von 52



2 Vorbemerkungen

Vorbemerkungen
Aktenzeichen des Gutachtens:

Auftraggeber:

Objektart:

Lage:

Grundbuch- u. Katasterangaben:
Gutachtenerstellung zum Zweck:
Wertermittlungsstichtag:
Auftragsdatum:
Ausfertigungsdatum:

Tag der Ortsbesichtigung:
Teilnehmer am Ortste'rmin:

herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Besonderheiten:

BE/VW/8/2022

Evangelischer Kirchenfond Tien
Schwarzenbergstr. 2
79761 Waldshut-Tiengen

Gemeindehaus

Schwarzenbergstr. 6 in 79761 WaldsHut—Tiengen-Tiengen
Villingen-Schwenningen, Blatt 1, Gemarkung Tiengén, Flursttick 249/3
der Vermbgensubersicht

01.10.2022

15.07.2022

31.10.2022

30.08.2022

Frau ligner

Grundbuchauszug
Lageplan
Grundrissskizzen
Nutzflachenaufstellung
Fotos

Beurteilung des Objektes im Licht der Immobilienbewertung

Um Veranstaltungsstétten zu beurteilen oder zu bewerten, muss man deren
besondere Situation kennen. Eines sei vorweggesagt: Mit dem tberwiegenden
Teil von Veranstaltlngsstatten werden keine Gewinne erwirtschaftet.

Der Betrieb kann die Gesamtkosten nicht einspielen — er.ist in der Regel
defizitdr. Und da der gréRte Teil der Veranstaltungsstétten im deutschsprachigen
Raum in kommunalem Eigentum ist, handelt es sich um ein kommunales Defizit —
und damit um ein kommunales Zuschussgeschéft.

Insofern liegt der betriebswirtschaftliche Erfolg einer Veranstaltungsimmobilie
nicht selten in der maximalen Reduzierung des erforderlichen

Defizitausgleichs.

Die eigentliche Wertschépfung liegt tibergeordnet in einer volkswirtschaftlichen
und gesamtgesellschaftlichen Profitabilitat in Form einer kulturellen:
Bedurfnisbefriedigung des Gemeinwohls im weitesten Sinn (6ffentliches Gut).
Dementsprechend ist es leicht nachzuvollziehen, dass es in diesem Sinn

keinen Markt“ fur Veranstaltungsstatten gibt.

Folglich ist es in den meisten Fallen nahezu unmdglich einen Verkehrs- oder
Marktwert gem. § 194 BauGB zu ermitteln.

Gleichwohl kommt es in der Praxis immer wieder vor, dass Veranstaltungsstétten
beispielsweise flr bilanzielle Zwecke zu bewerten sind

Fur bilanzielle Anséatze kann der Sachwert zugrunde geleat werden

Seite 4 von 52



Das Gebaude wird als Vesammlungsstatte von def Ev.Kirchengemeinde flr
kulturelle,kirchliche,éffentliche Veranstaltungen und in der Jugendarbeit

usw.genutzt.

Um eine bessere Auslastung der Raume zu gewahrleisten werden diese
gelegentlich vermietet.

Eine dauerhafte Auslastung ist nicht gegeben.

Der Betrieb des Gebaudes(s.h Mieteinnahmen) erwirtschaftet den
Gesamtaufwand der Immobilie nicht und ist defizitér. '

Ursprung und zum Teil Rechtfertigung fir den Bau einer komumunalen
Versammlungsstatte ist die kommunale Daseinsvorsorge,Dabei stehen

Zele der kulturellen und wirtschaftiichen Standortférderung,sowie der
Generellen Attraktivitat des Freizeit-und Kulturangebotes fur bestehende

und potenzielle Einwohner im Vordergrund.Dieser Fokus limitiert die
; betriebswirtschaftliche Potenz der Veranstaltungsstatte und findet seine

Daseinsberechtigung im Ubergeordneten volkswirtschaftlichen und
gesellschaftlichen Nutzen.

Fur das Bewertungsobjekt gibt es keinen Markt !

De Definition des Verkehrswertes (Marktwert) gem. § 194 BauGB unterstellt,
dass es fur das Bewertungsobjekt einen Markt gibt. Aus den in diesem Beitrag
dargestellten Griinden kann die Existenz eines Marktes jedoch negiert werden.
In Ermangelung einer wirtschaftlich sinnhaften Bewertungsgrundlage ist eine
Ermittlung des Verkehrswertes auf Basis der in der ImmoWertV dargestellten
Wertermittlungsverfahren in nichten zielfiihrend.

Aus Sicht der Liegenschaftsbewertung ist die trennscharfe Abgrenzung zur
hier nicht gegensténdlichen Unternehmensbewertung besonders herausfordernd.
Die Isolierung des Ertragsstromes, der fur die Verzinsung der gebundenen
Werte der Immobilie verwendet werden kénnte, scheitert regelméRig an den
defizitaren Betriebsergebnissen aus Sicht des Investors.

Die Ermittlung eines belastbaren Ertragswertes gem. § 17 ImmoWertV

wird hierdurch obsolet. Hinzu kommt, dass nicht zuletzt aufgrund

der unterschiedlichen Auspragungen von derartigen Immobilien im

Sinne von Bauweise Nutzungsarten und Haufigkeit, Eigentiimer und
Betreiberkonstellation etc Vergleichswertes gem. § 15 ImmoWertV, ebenfalls nicht
gegeben ist.

Im Hinblick auf die Bewertung wird auch auf die Festlegungen des International
Valuation Standards Committee (IVSC) hingewiesen, nach denen Immobilien,

fur die es entweder keine Vergleichspreise oder keine tatsachlichen bzw.
kalkulatorischen Einnahmen gibt, Gblicher Weise im Rahmen

des ,Cost Approach®, also des Sachwertverfahrens zu bewerten sind

(IVS 230 Real Property Interests). Ergo gibt es auch keine nachhaltigere
Alternative als die Ermittlung des Zeitwertes der baulichen Anlagen durchzufiihren,

Die fiir die Ermittlung des Sachwertes zugrunde zu legenden Baukosten von
Veranstaltungsstatten liegen gemal NHK 2010 fur Saalbauten bzw.
Veranstaltungsstétten auf einer Bandbreite von 1355 EUR bis 2085 EUR je m2
Bruttogrundflache.

Das BKI weist im Jahr 2016 fiir Sport- und Mehrzweckhallen eine

Spnanne von 1290 EUR bis 1740 EUR und fiir Gebaude fur kulturelle und
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Besichtigung:

musische Zwecke einen Wert von1430 EUR bis 2350 EUR je mz Bruttogrundflache
aus. Zu berticksichtigen ist, dass diese Angaben unter Umstédnden typenbedingt
erheblich variieren kénnen und dariiber hinaus weitere Recherchen angestellt
werden miissen. Ahnliches trifft fur die Gesamtnutzungsdauer derartiger

Gebaude zu. Die NHK 2010 geht fur Veranstaltungsstatten von einer
Gesamtnutzungsdauer (GND) von 40 Jahren (+ 10) aus. :
Die Grundstticke, insbesondere von im kommunalen Eigentum befindlicher
Veranstaltungsstatten, kénnen weiter als bleibende Gemeinbedarfsflachen
definiert werden. Dies ist umso zutreffender, als diese, wie bereits hinreichend«
beschrieben, in den meisten Fallen dem privatwirtschaftlichen Gewinnstreben
entzogen sind. In solchen Féllen handelt es sich ebenfalls nicht um die
Verkehrswertermittlung eine Grundstiicks (vgl. Kleiber 2014, S. 2398),

sondern vielmehr um die symbolische Ermittlung eines fairen Preises. Da
Bodenrichtwerte oder Vergleichspreise tblicherweise nicht zur Verfligung
stehen, wird in der Praxis mit ,Hilfskonstruktionen® unter der MaRgabe der
Nutzungsfortfiihrung die Ableitung eines Bodenpreises aus Werten der
Umgebunggbebauung vorgenommen.

(

Anders verhalt es sich, wenn mit der zu bewertenden Liegenschaft
ausnahmsweise ein nicht zu vernachléssigender Ertrag erwirtschaftet wird.

In diesem Fall kann zur Wertermittlung des Bodenwerts der Ertrag eines nicht zu
Gemeinbedarfszwecken dienenden, umliegenden Grundstiicks in das

Verhéltnis des Verke.hrswertes der aus dem zu bewertenden Grundstiick
erwirtschaftetet Rendite gesetzt werden. Wird die Nutzung perspektiv aufgegeben,
kann der Bodenwert deduktiv ermittelt werden.

Die Besichtigung bezieht sich auf die sichtbaren Geb&udeteile. Verdeckte Schaden
kénnen nicht ausgeschlossen werden, sind aber nicht bekannt.
Bodenverunreinigungen, Altlasten, Bauschaden und Méangel (schadstoffhaltige
Baustoffe, Standsicherheit, Schall-, Warmeschutz usw.) werden nur berlicksichtigt,
soweit sie sichtbar sind oder der Eigentiimer bzw. dessen Vertreter

hiertiber Angaben gemacht hat. Diesbeztigliche Untersuchungen kénnen nur von
Spezialinstituten vorgenommen werden, sie wiirden den Rahmen einer
Verkehrswertermittiung sprengen.
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3 Beschreibung des Bewertungsobjekts

\

3.1 Lage
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Uberdrtliche Lage

Bundesland:
Kreis: |

Ort:
Einwohnerzahl:
Ortsteil:

Einwohnerzahl / Ortsteil:

Marktlage

Uberdrtliche Verkehrsanbindung/
Entfernungen, Lage:

Dot | it e T
T n & —

- Baden-Wiirttemberg

Waldshut
Waldshut-Tiengen
ca. 22500
Tiengen _

ca. 7500

Der Immobilienmarkt ist angespannt.Fiir das zu bewertende
Objekt in seiner Art gibt es keinen vergleichbaren Markt.

Das Innerstadtische Grundstick ist stadtnah gelegen und kénnte

Nach Freilegung entsprechend dem Gebietscharakter einer
neuen Nutzung zugefihrt werden (§34 BaugB,Mischgebiet)

| Waldshut-Tiengen liegt am FuBe des stdlichen Schwarzwaldes

im Hochrhein-Tal, direkt an der Schweizer Grenze.

Die Welt- und Kulturstadte Basel und Zurich liegen nur 50 bzw.
60 Kilometer entfernt.

Bis zum Bodensee benétigen Sie eine gute Fahrstunde, ebenso
nah liegt das franzdsische Elsass.
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nachstgelegene Orte / Stadte:

Landeshauptstadt:

BundesstralRen:

offentliche Uberértliche

Verkehrsmittel und Infrastruktur:

nachstgelegene Flughéafen:

Innerortliche Lage

innerértliche Lage:

vorhavndene Infrastruktur:

Freiburg
Zirich
Basel

Stuttgart

Auto:

Uber die A5 Richtung Basel und A98 bis Autobahnende
Rheinfelden, dann tiber die B 34 direkt nach Waldshut oder Gber
die A81 von Stuttgart, Ausfahrt Singen Gber die B314 oder die
B34 uber Schaffhausen/CH nach Waldshut-Tiengen.

Aus der Schweiz kommen Sie tber den Grenziibergang Koblenz
nach Waldshut-Tiengen. '

Zug:

~ Waldshut und Tiengen kénnen Sie stiindlich mit modernsten

NEITEC - Zugen der Deutschen Bahn AG von Basel/Bad. Bhf.
oder von Singen erreichen. Dartber hinaus verkehrt eine Vielzahl
von Regionalziigen auf der Hochrheinstrecke. Basel und Singen
haben Ubrigens Anschliisse an den IC-Zeittaktverkehr.

Busverbindung Waldshut-Tiengen eingeschrénkt

Flugzeug:

Die internationalen Flugh&fen Zurich - Kloten und Basel-
Mulhouse-Freiburg sind 50 bzw. 60 Kilometer von Waldshut-
Tiengen entfernt.

nédhe Stadtzentrum

~ Mischgebiet

offentlicher Nahverkehr

Anbindung an den Fernverkehr
Stralte

Bahn

Hafen

Versorgungseinrichtungen téglichen Bedarfs
medizinische Versorgung '
Kindergarten

offentlicher Nahverkehr

Stralle

Bahn

Versorgungseinrichtungen taglichen Bedarfs
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medizinische Versorgung
Kindergarten

Schulen
Ortsbeschreibung:
Waldshut-Tiengen BW

Die Grofe Kreisstadt Waldshut-Tiengen befindet sich mit seinen
knapp tber 24500 Einwohnern im Schnittpunkt der
Einzugsbereiche der Oberzentren Konstanz im Osten, Lorrach im
Westen und Zirich im Stiden. Waldshut-Tiengen liegt am Fulle
des stidlichen Schwarzwaldes mit einer herrlichen Landschaft,
geschuitzt im Hochrhein-Tal mit seinem angenehmen Klima, direkt
an der Schweizer Grenze. Die Welt- und Kulturstédte Basel und
Zurich liegen nur 50 bzw. 60 Kilometer entfernt. Bis zum
Bodensee bendétigen Sie eine gute Fahrstunde, ebenso nah liegt
das franzdsische Elsass.

Arbeitsplatzsituation / Freizeitangebot

Die Wirtschaftsstruktur der Stadt Waldshut-Tiengen ist geprégt
durch die gewerbliche Produktion und Handwerk,
Dienstleistungen und Handel.

Die gewerbliche und handwerkliche Entwicklung hat in der
Waldshut-Tiengen nach wie vor einen hohen Stellenwert.

- Neben der industriellen Prozesstechnologie rund um den
Maschinenbau und den Zuliefetproduktionen fir die
Automobilindustrie erfreuen sich in letzter Zeit auch die Bereiche
Erndhrung und Genussmittel zunehmender wirtschaftlicher
Stabilitat. Diese Entwicklungen konzentrieren sich an vier
Standorten innerhalb des Stadtgebietes.

Im Gewerbegebiet Schmittenau stehen auf insgesamt 12,5 ha
noch 7.000 m? unbebaute Gewerbeflachen zu Verfigung, die sich
in privater Hand befinden. Das Lonza-Areal entlang der B34 hat
eine Gesamtflache von 56 ha und wird gerade verkehrsmaRig
und erschlieBungsmaRig entwickelt. GroRflachige
Logistikunternehmen und Transportbetriebe, aber auch
kleinflachige Ideen- und Tiftlerwerkstatten finden hier ideale
Start- und Entwicklungschancen.

Das Gewerbegebiet Rohhalde liegt zwischen den Kernstédten

* Waldshut und Tiengen und wird Uber die Bundesstralte
erschlossen. Auf 14 ha befinden sich eine Vielzahl von

~ Handwerksbetrieben und Autohduser sowie Zuliefererfirmen fur
die Industrie.-Kurz vor der Innenstadt von Tiengen befindet sich
das vierte Gewerbegebiet. Auf insgesamt 20 ha bietet das
Gewerbegebiet "Kaitle-Oberes Galgenhélzle-Obere
Schliichtwiesen" Flachen fiur Handelsbetriebe,
Freizeiteinrichtungen und in den verschiedenen bestehenden
Hallen beste Voraussetzungen fur erste Schritte junger
Unternehmer.
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offentlicher Nahverkehr:

Entfernungen:

allgemeine innerdrtliche
Verkehrslage:

Beurteilung der Wohn- und
Geschéftslage:

Art der Nutzung / Bebauung in
der Strale und im naher
gelegenen Umfeld:

Alter der Bebauung im naheren
Umfeld:

Bebauungsdichte im Umfeld:

Waldshut-Tiehgen entwickelt sich mehr und mehr zum
Dienstleistungsstandort. Ein starker Wirtschaftspartner sind
hierbei die Energieversorger, die sich nach Offnung des
Strommarktes unter dem Druck einer verstarkten
Konkurrenzsituation als Energiedienstleister am Markt
prasentieren und kundennahe Beratung und schnellen Service
garantieren, und die Banken und Versicherungen, die das neue
Verstandnis der Kunden von Alterssicherung, Geldanlagen,
Aktien und Firmenbeteiligungen erkannt haben und mit Beratung
und Betreuung in allen Finanzfragen zur Verfligung stehen.

Sowohl die 9 stadtischen Schulen von der Grundschule bis hin
zum Gymnasium als auch die gewerblichen, kaufménnischen und

- hauswirtschaftlichen Berufsschulen des Kreises bilden die

Grundpfeiler der Bildung und Weiterbildung.

Aber auch in der Erwachsenenbildung bietet Waldshut-Tiengen
mit einem interessanten Angebot an anerkannten Fachschulen,
Volkshochschule, Abendrealschule und berufsbegleitenden
Unterricht ideale Mdglichkeiten.

Die FuRgangerzonen in. Waldshut und Tiengen, die guten Stuben
der Doppelstadt am Hochrhein und Zentren ausgewogener
Handelsstruktur, ziehen taglich eine groRe Zahl von Besuchern
an. Dies alles ist eingebunden in einen unvergleichlichen
Naturreigen. Wege entlang von Wutach, Steina, Schlticht und
Rhein laden zum Wandern ebenso ein wie die Hohenwege, die
die Ortsteile miteinander verbinden. Aussichtsstellen tiber der
Stadt geben den Blick frei in die naheliegende Alpenlandschaft.
Bus

Bahn

zum Zentrum: ca. 300 Meter

zu Geschaften: ca. 300 Meter

zu Bus/Straenbahn: ca. 100 Meter
zum Bahnhof: ca. 100 Meter

gut
gut

Mehrfamilienhduser,Zigarrenfabrik,Kirche

altere Bebauung

offene Bebauung
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Uiberwiegende Bauhohe:

Immissionen:

Topographische Grundstiickslage:

Grundstiickszuschnitt:

Grundstiicksausrichtung:

Stralenzugang, Zuweg:

épog}lg Earth

Uberw. zwéigéschossig
keine

leichte Hénglage

zur Strafe hin fallend

guter Zuschnitt

rechteckige Grundstiicksform
Stden
direkt

/

‘ BQ-\\\X‘T &v

Sch /arzenbergstra
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4 4

Datenauszug

.0 75 15

pa— Kai

trafle 28-32

Mater | 79761 Waldshut-Tiengen

Datum: 19.10.2022 MaRstab 1:500

GroRe Kreisstadt Waldshut-Tiengen
Stadtverwaltung Waldshut-Tiengen

Tel.: 07751/ 833-0 Fax: 07751/833-128
wwawv.waldshut-tiengen.de

8, WV,

o |

© | GroBe Kreisstadt
Waldshut-Tiengen
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3.2 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und

- Belastungen)

Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern vom
Sachversténdigen nicht jeweils vor Ort eingesehen oder sofern nicht anders angegeben, mundlich
eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer vermdégensrechtlichen ~Disposition beziglich des
Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen

einzuholen.

Privatrechtliche Situation

grundrechtlich gesicherte Lasten Das Grundbuch wurde vom Sachversténdigen am 1910.2022
und Beschrankungen: eingesehen.

Belastungen in Abt. Il des Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs von Villingen-
Grundbuchs: Schwenningen Blatt 1 keine Eintragungen

Anmerkungen zu Abt. Ill des Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs
Grundbuchs: verzeichnet sind, werden in diesem Gutachten nicht

beriicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf.
valutierende Schulden

- beim Verkauf gel6scht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden

- bei Beleihungen berlcksichtigt werden

- bei einer Preis(Erlos)aufteilung sachgemaf beriicksichtigt

werden. -
Offentlich-rechtliche Situation
Baulasten und Denkmalschutz
Eintragungen im Baulasten- Der Inhalt des Baulastenverzeichnis wurde vom
verzeichnis: Sachverstandigen am 19,10,2022 eingesehen.

Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeeinflussende
Eintragungen.

Denkmalschutz: Nach Auskunft des Auftraggebers besteht kein Denkmalschutz.
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Bauplanungsrecht

Darstellung im Flachennutzungs- . Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
plan: dargestellt als:

gemischte Bauflache (M)
Bebauungsplan: Fur den Bereich des Bewertungsobjekts ist kein rechtskraftiger

Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist
demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

3.3 Beschvreibung der Gebédude und AuBenanlagen

Vorbemerkungen

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

nicht gepriift. Im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

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

Allgemeine Beschreibung des Bewertungsobjekts
Ev.Gemeindzenrum mit Veranstaltungssélen,Verwaltungsburos

Auf dem Grundstuick befinden sich insgesamt 5 Stellpiétze.

Derzeitige Nutzung

Nutzung als Gemeindezentrum der ev.Kirchengemeinde

Eine Umnutzung ist angesichts der speziellen Grundrissform (hexagonal) schwierig und wirtschaftlich
mit hohen Kosten verbunden :
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ErschlieBung
~ Artder Strale:
Verkehrsdichte:

Stralenausbau:

StralRenbelag:
Parkplatze im ndheren Umfeld:

AnschlUsse an Versorgungs-
leitungen und Abwasserbeseiti-

gung:

'Grenzverhaltnisse und nachbar-
rechtliche Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

allgemeine Anmerkungen:

Wohnstrafte
wenig

voll ausgebaut

Gehwege beidseitig
Bitumen
nicht ausreichend vorhanden

Strom

Wasser

‘Gas

Kanalanschluss

Telefonanschluss

keine Grenzbebauung *

normal

kein Verdacht auf Altlasten

In dieser Wertermittlung ist eine lagetbliche Baugrundsituation
insoweit berticksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw.
Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Darliber hinaus gehende

vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht
angestellt.

AuRenanlagen, Garagen und sonstige Nebengebaude

Art der vorhandenen Aulen-
anlagen:

Artund Ausfilhrung der Einfahrt,
der Zufahrt:

Art u. Ausfihrung der Gehwege:

Versorgungs- und Entsorgungsanlagen vom Hausanschluss bis
an das offentliche Netz

Hofbefestigung

befestigte Stellplatzflache/n
Stitzmauern

Gartenanlagen und Pflanzungen

Einfriedung / Zaunanlage

Pflaster

Asphalt
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3.4 Allgemeine Beschreibung Ev.Gemendehaus

Gebaude

Gemeindezentrum mit Veranstaltungs-und Verwaltungsraumen und Zugehériger Infrastruktur

Hexagonale Grundrissform
Art des Gebdudes:. Veranstaltungsgebdude

Nutzungsart: von der Gemeinde selbstgenutzt

teilweise offentlich vermietet

Baujahr: ' 1983
Anzahl der Ge’séhosse: 2
Anzahl der Wohneinheiten: keine
Anzahl der Gewerbeeinheiten: 4
Anteil Gewerbe: 100 %

Gebdudekonstruktion, Ansicht, Decken, Wande und Dach

Ansicht und Ausfthrung der Stahlbeton mit Natursteinvorsatz
Fassade:
Konstruktionsart: Betonfertigteilbauweise

Art und Ausfiihrung Fundamente:  Einzelfundamente

Streifenfundamente
Material der Fundamente: Stahlbeton, Beton
Mauerwerk und Wande
Art der AuRenwande: mehrschalige Konstruktion‘
Material der Auflenwénde: Beton

Mauerwerk
Bekleidung der AuRenwand: Natursteinvorsatz
Tragwande innen: Mauerwerk

Mauerwerk verputzt

sonstige Innenwéande: Mauerwerk verputzt

Leichtbauelemente

Decken
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Kellerdecke:

Treppen

vorhandene Treppen:

Treppen: Bauart und Belag:

Dach

Dachkonstruktion / Tragwerk:
Dachform:

Dacheindeckung:

Regenrinnen und Fallrohre:

Anmerkungen:

Stahlbetondecke

Geschosstreppe/n

Beton (massiv) Fliesenbelag

Beton / Stahlbeton
Flachdach
Bitumenbahnen

Ku nsts'toff

Innenliegend

Die Stahlbetonfertigteilfassade ist aus energtischer Sicht schlecht einzustufen und entspricht den

zur Bauzeit (iblichen Mindststandards der Warmeschutzverordnung 1977.

Haustechnik

Zentralheizung

Ausfiihrung und Art der Heizung: |
Baujahr, Leistung und Hersteller:

Energietréger:
Sonstige Haustechnik

Waérmeubergabe:
Trinkwassererwdrmung:

Kamin:

Ver- und Entsorgungsleitungen:

Abwasser:

Brennwertkessel
2001 / 30 kW / buderus

Gas

| Heizkorper

Untertiéchgerét

. Edelstahlinnenrohr

Beto_n

. Eisen

Kupfer

aus Baujahr

Kunststoffrohre

aus Baujahr
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Heizungsrohre:

Elektroinstallation:

Fernmeldetechnik:

Eisen

aus Baujahr
Mindeststandard, Ausstattungswert 1 nach RAL RG 678

einfache fernmelde- und informationstechnische Anlagen

Besondere Bauteile und Eihrichtungen

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:

Balkon

Brandmeldeanlage mit Batterienotstromversorgung

Allgemeine Beurteilung des Gebdudes

Gesamtzustand allgemein:

Instandsetzungsbedarf:

Modernisierungsbedarf:

Belichtung, Besonnung:

Wirtschaftliche Wertminderungen:

Der bauliche Zustand ist gut

allgemeiner Bedarf erforderlich

Die Dachhaut aus Bj. 1983 ist knapp 40 Jahre alt und ihre
Lebensdauer von 30 Jahren berschritten und sollte deshalb
erneuert werden.

Algemeiner Instandsetzungebedarf Fassade

allgemeiner Bedarf erforderlich
Energetisch ist das Gebaude auf dem Stand der
70 ger Jahre.Dementsprechend hoch ist der

En_ergieverbrauch des Gebaudes.

Gebaudeteile ,Fassade Dach und Fenster sollten entsprechend

dem Alter der Bauteile in dieser Hinsicht modernisiert bzw.

saniert werden
befriedigend

mangelnde Warmeddmmung

durch die Hexgonalform der Grundriss sind diese bei einer
anderen Zweckbestimmung teils unwirtschaftlich zu
bewirtschaften.

3.5 Ev.Gemendehaus: Beschreibung der Ausstattung

pauschale Beschreibung

FuRboden allgemein:

Parket
Kunststoffbelag / PVC

Fliesen
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FuRboéden in Kiche und Bad:

Bekleidung Wande allgemein:

Bekleidung Wande Kiiche, Bad:

Bekleidung der Decken:

Art und Material der Fenster:
Art der Verglasung:

Zustand und Qualitat der Tlren
und Zargen

Art und Material der Ttren und
Zargen:

Elektroinstallation:
Qualitat der sanitaren Anlagen:

sanitare Ausstattung:

Heizung:

besondere Einrichtungen:

Fliesen
Putz
Fliesen

Putz UG.
Holzverkleidung EG

Aluminiumfenster
Isolierglas

bessere
Holztliren

Mindeststandard

Uberwiegend unter Putz

Veranstaltungstechnik ,Laustsprecheranlage veraltet
zeitgeméRer Standard '

Uberwiegend unter Putz

WC D UG 2WC, 2 HW
WC H UG 1 WC,2 Pissoir ,1 HW
WCDEG 2WC, 2 HW
WC HEG 1 WC,2 Pissoir ,1 HW

Radiatoren

Schiebewinde als Trennung der Vernastaltungssaale
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4 Wahl der Wertermittlungsverfahren

Siehe unter 3. Vorbemerkungen Besonderheiten ,Beurteilung des Objektes im Licht der
Immobilienbewertung*

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 gewshnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundsttickes oder des
sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewodhnliche oder persénliche

Verhaltnisse zu erzielen wére.

Um einen moglichst marktgerechten Wert zu ermitteln, also einen, der einem realistischen
Verkaufspreis nahekommt, mussen die fir das zu bewertende Objekt geeigneten
Wertermittlungsverfahren ausgewahlt werden. In den meisten Fallen sind dies das Vergleichswert-,
das Ertragswert- und das Sachwertverfahren. Kénnen gem. § 6 Abs. 1 der ImmoWertV 2021 mehrere
Verfahren angewendet werden, so erhoht dies die Sicherheit des Ergebnisses. Die Verfahren sind
nach der Art des Gegenstandes der Wertermittiung unter Berﬁcksichtigung der im gewohnlichen
Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den Umsténden des Einzelfalls zu wahlen und
zu begriinden. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wie z.B. eine wirtschaftliche
Uberalterung, ein berdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumaéngel oder Bausch&den sowie von
den marktiblich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrage kénnen, soweit dies dem
gewshnlichen Geschaftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder Abschldge oder in anderer
geeigheter Weise berilicksichtigt werden. Kiinftige Entwicklungen wie beispielsweise absehbare
anderweitige Nutzungen (§ 11 Abs. 1 Nr. 2) sind zu berlcksichtigen, wenn sie mit hinreichender

Sicherheit auf Grund konkreter Tatsachen zu erwarten sind.

Welche Verfahren auszuwahlen sind, beruht vor allem auf zwei Fragen:

1: Welche Verfahren sind in der Lage, die Preisbildungsmechanismen fiir dieses Objekt
nachzuvollziehen?

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

4.1 Vergleichswertverfahren

Existiert eine ausreichende Anzahl tatsachlicher Verkaufspreise (zumeist ein durchschnittiicher
Quadratmeterpreis fur eine bestimmte Objektart) fiir vergleichbare Objekte, so kann fur jede Objektart
ein Vergleichswertverfahren (§ 24 ImmoWertV) durchgeftihrt werden. Die Vergleichsobjekte miissen

neben der zeitlichen Nahe zum Wertermittlungsstichtag mit dem Bewertungsobjekt hinreichend

uvaralairhhar (& 25 Imma\Wart\/\ eain Fina unllkammana \/araleichharkait iet anfariind dear Individnalitat
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von Immobilien ausgeschlossen. Liegen fir das zu bewertende Objekt geeignete‘Kaufpreise sowie
Vergleichsfaktoren vor, wird das Vergleichswertverfahren zur Ergebnisunterstitzung durchgefiihrt.
Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt oder Abweichungen
einzelner Grundstiicksmerkmale sind in der Regel auf der Grundlaée von Indexreihen oder

Umrechnungskoeffizienten zu berlicksichtigen.

4.2 Ertragswertverfahren

Mit dem Ertragswertverfahren (§§ 27-34 ImmoWertV 2021) werden vorrangig solche bebauten
Grundstiicke bewertet, die Gblicherweise 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 Béwertungsmode” eingefuihrten EinflussgréfRen (z.B.
Mieten, Restnutzungsdauer und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede

bewirken.

4.3 Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren (§§ 35-39 ImmoWertV 2021) werden solche Grundstiicke vorrangig
bewertet, die iblicherweise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditenunabh&ngigen
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 Berlicksichtigung besonderer,

objektspezifisc'her Grundstticksmerkmalen ermittelt.
Das Sachwertverfahren wird zur Ergebnisunterstiitzung auch bei Renditeobjekten angewendet, sofern

o fur das zu bewertende Grundstiick die fir marktkonforme Sachwertermittlungen erforderlichen
Daten (Normalherstellungskosten, Bodenwerte, Sachwertfaktoren) zur Verfigung stehen

o ein weiteres Verfahren grundsétzlich der Ergebnisuntersttitzung dient

e ein wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer tberlegt, welche Kosten (Grundstiickserwerb,
Baukosten) und welche - Vorteile  (Mietersparnisse,  steuerliche  Abschreibungen,
eigenbedarfsorientierte ~ Geb&udekonzeption)  ihm  alternativ. ~ zur Anmietung  bzw.
Kaufpreisermittiung Gber den Ertrag bei der Realisierung eines vergleichbaren Vorhabens

entstehen.

Seite 21 von 52



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

Ertrag / Rendite gesichert.
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5 Bodenwertermittlung

Die Preisbildung fur den Grund und Boden orientiert sich im gewdhnlichen Geschéftsverkehr vorrahgig
an den Informationen (ber Quadratmeterpreise fiir unbebaute Grundstiicke (z.B. durch
Vergleichsverkaufe, veroffentlichte Bodenrichtwerte), die allen Marktteilnehmern bekannt geworden
sind. Der Bodenwert ist deshalb (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke,
getrennt vom Wert der Geb&ude und der AuRenanlagen) in der Regel auf der Grundlage von
Vergleichspreisen §§ 24-26 der ImmoWertV 21 zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das
Grundstiick unbebaut ware. Liegen keine geeigneten Vergleichspreise, jedoch geeignete
_ Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese an Stelle oder ergénzend zur Bodenwertermittiung im
Vergleichsverféhren herangezogen werden (§ 26 Abs. 2 ImmoWertV 21). Bodenrichtwerte sind

geeignet, wenn sie entsprechend

e der ortlichen Verhéltnisse,
e der Lage,

e und des Entwicklungszustandes gegliedert
sind, sowie

e nach Art und Ma der baulichen Nutzung,
e der ErschlieRungssituation,
o des beitrags- und abgabenrechtlichen Zustandes und

o der jeweils vorherrschenden Grundstlicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen ftir vergleichbare unbebaute
Grundstticke abgeleitet sind. :

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

Quadratmeter der Grundstticksflache (Dimension: €/m? Grundstucksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstlck bzw. von dem
Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen (etwa ErschlieBungszustand,

spezielle Lage, Art und MaR der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt) oder
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Abweichungen des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom

Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken in der Regel entsprechende

Abweichungen des Bodenwerts von dem Vergleichskaufpreis bzw. dem Bodenrichtwert.

5.1 Grundstiicks- und Katasterangaben

Grundbuch

Villingen-
Schwenningen

Summe aller Flurgrundstiicke:

Gemarkung

Tiengen

Flurstiick
249/3

1.1 Bestimmung der Geschossflichenzahl (GFZ)

Zusammenfassung der Geschossflachen aller Gebdude

Gebsude

Ev.Gemendehaus

Summe der Geschossflachen aller Gebaude

Berechnung der GFZ

Geschossflache

anrechenbare GrundstiicksgréRe ‘

" GFZ (827,00 m?/1.071,00 m?)

Grole
1.071,00 m?

1.071,00 m* |

Geschossflache
827,00 m?
827,00 m?

827,00 m?
1.071,00 m?

0,77

5.2 Bodenrichtwert mit Definition des Richtwertgrundstiicks

Der vom Gutachterausschuss verdffentlichte Bodenrichtwert fur die Lage des Bewertungsgrundstiicks

betrégt 215,00 € / m? zum Stichtag 01.01.2022 und ist im Verhaltnis zum Bewertungsgrundsttick wie

folgt definiert.

Definition
Stichtag
Bodenrichtwert:

Nutzungsart

Richtwertgrundstiick

01.01.2022
215,00 € / m?
Wohnen

Bewertungsgrundstiick
01.10.2022

Wohnen
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Anpassung des Bodenrichtwerts

Bodenwert je m? zum Stichtag 01.01.2022

Bodenwert je m?

Wert des verzinslichen Grundstiicksteils
fur die Bebauung angemessene Grundstucksgréle
angemessener Bodenpreis pro m?

Wert des zu verzinsenden Grundstiickes ohne Abschlédge

5.3 Zusammenfassung Bodenwert

Zusammenfassung

Wert des zu verzinsenden Grundsttickes ohne Abschlage

"Wertminderung / Grundstticksbelastungen

Wert des zu verzinsenden Grundstlickes
Wert der sonstigen Grundstiicksteile

Bodenwert (gesamt)

215,00 €
215,00 €

1.071,00 m?
215,00 €
230.265,00 €

230.265,00 €
0,00 €
230.265,00 €
0,00 €
230.265,00 €
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6 Grundlagen fiir die Berechnung / Wertermittiung
6.1 Gesamtnutzungsdauer, Restnutzungsdauer und Baujahr (fiktiv)

Als Restnutzungsdauer ist in erster Linie die Differenz aus ,liblicher Gesamtnutzungsdauer” abztglich
des tatsachlichen Lebensalters am Wertermittiungsstichtag angesetzt. Sie ergibt sich aus dem
Gebaudezustand, dem Grundrissschnitt und der damit zusammenhéngenden kinftigen Nutzbarkeit
und Vermietbarkeit. Sie ist entscheidend vom technischen und wirtschaftlichen Zustand des Objekts,
nachrangig auch vom Alter des Geb&udes bzw. der Gebaudeteile abhangig. Zur Bestimmung der
Restnutzungsdauer (und ggf. fiktives Baujahr), insbesondere unter Berlicksichtigung von
durchgefthrten oder zeitnah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmafnahmen, wird das
Modell der Sachwertrichtlinie 2012, Anlage 4 angewendet. Zur Ermittlung der hieraus resultierenden
Restnutzungsdauer werden die Mafnahmen zuerst in ein Punkteraster eingeordnet, aus dem sich die
Modernisierungspunkte ergeben.

6.1.1 Ev.Gemendehaus

Gebaudedaten

Gebdudeart nach NHK 2010 - Gemeindezentren,
Saalbauten/Veranstaltungs
gebaude

tatsachliches Baujahr 1983

tibliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer 30 bis 50 Jahre

Modernisierungsgrad des Gebaudes kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung

_entspi‘icht 4,00 Modefnisierungspunkten
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Bestimmung der Gesamtnutzungsdauer Ev.Gemendehaus nach Ausstattung

Gesamtnutzungsdauer It. NHK 2010: 30 bis 50 Jahre

Baugruppe
Auflenwénde

Dach

Fenster und Aufenttren
Innenwénde und -tiren

Deckenkonstruktion und
Treppen BN

FuBboden
Sanitareinrichtungen
Heizung

Sonstige technische
Ausstattung

Qualititspunkte (*) gesamt

Gesamtnutzungsdauer berechnet

{

Anteil
23 %
15 %
11 %
1%
1%

5%
9%
9%
6 %

Stufe 1

Stufe 2 Stufe 3
50 %
100 %

100 %

100 %
50 %
100 %

( GND minimal + (GND maximal - GND minimal) x Qualitatspunkte / 100) )

30 + (50-30) X 22/ 100 = 34
Zuschlag zur Gesamtnutzungsdauer wegen guter Unterhaltung

Gesamtnutzungsdauer

Stufe 4
50 %

100 %
100 %

100 %

50 %

Stufe 5 ' -Qualitatspunkte
6 von 23
0 von 15
0 von 11
6 von 11

6 von 11

2von 5
Ovon 9
2von 9
0von 6

22 von 100

34
16
50

(*) Qualitatspunkte ergeben sich aus der Ausstattungsstufe und dem Anteil der jeweiligen Baugruppe
am Gebaude. Die Bewertungsstufen werden gewichtet, die niedrigste mit 0 %, die héchste mit 100 %,
die anderen Stufen liegen dazwischen. Die Qualitatspunkte sind das Produkt aus Stufengewichtung

und Anteil.
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Modifizierte Restnutzungsdauer nach Anlage 2 zu § 12 Absatz 5 Satz 1 bei einer
Gesamtnutzungsdauer von 50 Jahren, Geb&udealter 39 Jahre und 4,00

Modernisierungspunkten:

Das relative Alter (Alter / GND * 100 % = 78 %) des Gebaudes liegt Uber der in Anlage 2 zu § 12
Absatz 5 Satz 1 angegebenen Schwelle fiir 4,00 Modernisierungspunkte von 40 %.

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

Die ImmowertV 21 schreibt hier folgende Werte vor:

a b (c
0,7300 1,5770 1514133
Hierliber errechnete modifiiierte Restnutzungsdauer: 16

Restnutzungsdauer des Geb&dudes nach Sachwertrichtlinie 16 Jahre

Ermittlung des fiktiven Baujahrs

Ausgehend von den vergebenen 4,00 Modernisierungspunkten ergibt sich in Abhéngigkeit der
tiblichen Gesamtnutzungsdauer und der modifizierten Restnutzungsdauer zum Wertermittiungsstichtag
fir das Gebaude ein "fiktives" Baujahr.

“{ibliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer 50 Jahre
abzuglich modifizierte Restnutzungsdauer - 16 Jahre
Gebaudealter (fiktiv) s 34 Jahre
Jahr des Wertermittlungsstichtages 2022
abzlglich Gebaudealter (fiktiv) - 34 Jahre
fiktives Baujahr Ev.Gemendehaus ; 1988
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7 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen nach Abs. 3 ImmoWertV 21
versteht man alle vom Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen
Eigenschaften des Bewertungsobjekts wie z.B. - wirtschaftliche Uberalterung, Uber- oder
unterdurchschnittlicher Unterhaltungszustand, Baumé&ngel und Bauschédden (bautechnische
Beanstandungen) oder von den marktiblich erzielbaren Ertrégen erheblich abweichende Ertrdge

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

Bauméngel sind Fehler, die dem Gebaude in der Regel bereits von Anfang an‘anhaften, z .B.“durch
mangelhafte Ausfilhrung oder Planung. Sie konnen sich auch als funktionale oder &sthetische
Méngel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.
Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrégliche &aufere

Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméngeln zurlickzufiihren.

Far behebbare Schaden und .Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der
Grundlage derjenigen Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden waren. Die
Schatzung kann durch pauschale Ansatze oder durch auf Einzelpositionen bezogene
Kostenermittlungen erfolgen. Der Bewertungssachversténdige kann in der Regel. die wirklich
erforderlichen Aufwendung_en zur Herstellung eines normalen Béuzustandes im Rahmen der

Verkehrswertermittlung nur Gberschlégig schatzen, da

o nur zerstérungsfrei, also augenscheinlich untersucht wird und
e grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (hierzu ware die Beauftragung eines .
Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).

Aufwendungen zur Méngelbeseitigung werden, soweit vorhanden, anhand von Erfahrungswerten des
Sachverstandigen auf dem ortlichen Baumarkt pauschal, tberschlagig geschétzt oder anhand der
Wertigkeit einzelner Bauteile und deren Beschéadigungsgrad im Vomhundertsatz am Gesamtgebaude

ermittelt.

GemaR, § 8 ImmoWertV 21 sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale

regelméaRig nach der erfolgten Marktanpassung in den einzelnen Verfahren zu beriicksichtigen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale liegen bei dem zu bewertenden Objekt nicht vor.
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8 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 Flachenermittiung orientiert

sich an den von der Rechtsprechung, insbesondere fir Mietwertermittiungen entwickelten Malgaben

zur wohnwertabhéngigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflachen. Die Berechnung kann

demzufolge teilweise geringfiigig von den Vorschriften (DIN 277, 1l BV, onFIV) abweichen; sie ist

daher nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar.

Gewerbefliche Ev.Gemendehaus

Bezeichnuhg

Herleitung Nutzflaichen Gemeindehaus EG
Kleiner Saal
Grosser Saal
Biihne
Abstt.Biihne
Treppenhaus
WCH
WC D
Windfang
Garderobe
Kiche
Foyer
Balkon

Nutzflaichen Gemeindehaus EG

Herleitung Nutzflichen ~Gemeindehaus
Saalflachen

Grosser Jugendsaal
Jugend Gruppenraum
Abstellraum Saal
_Treppenhaus

WC H

WCD

Flur

Foyer

Teekiiche
Abstellraum

Windfang

UG

Abmessungen Flache (m?) |
1+60,58 60,58
1+104,02 104,02
144,50 44,50
111,04 11,04
121,76 21,76
18,63 8,63
18,63 o 8,63
1+18,69 18,69
112,11 12,11
118,66 18,66
163,76 63,76
(2,5+5)/2*2,256 8,44
380,82
1*103,6 103,60
1*44,50 44,50.
1#15,02 : , 15,02
1*18,69 . 18,69
148,63 8,63
18,63 8,63
148,86 8,86
1+31,79 31,79
18,86 8,86
| 1*12,11 12,11
1*5,54 5,54
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Nutzflichen Gemeindehaus UG Saalflachen

Herleitung Nutzflachen Verwltung-Buros
Pfarrer
Jugendraum
Flur
Diakonie

Nutzflachen Verwltung-Biiros

Herleitung Nutzflachen Technik
Werkstatt
Hausmeister
Heizung

Nutzflichen Technik

Summe aller Flachen

1*18,66
1*31,21
1*5,76

1*18,49

115,02

111,94
1*5,78

266,23

18,66
31,21
5,76
18,49
74,12

15,02

11,94

5,78
32,74

753,91
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9 Sachwertermittiung
Sachwertmodell der Wertermittlungsverordnung ( §§ 35 — 39 ImmoWertV 21)

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

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

sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer Einrichtungen)
ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Berlicksichtigung der jeweils
individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Gebsudestandard und Restnutzungsdauer
(Alterswertminderung) abzuleiten. Der vorlaufige Sachwert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht
bereits anderweitig miterfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir die Geb&ude i. d. R.
auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssétzen oder hilfsweise durch

sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, Wert der Geb&ude und Wert der AuRenanlagen ergibt, gegebenenfalls
nach der Beriicksichtigung vorhandener und bei der Bodenwertermittlung sowie bei der Ermittlung der
Zeitwerte der Gebdude und AuBenanlagen noch nicht berticksichtigter  besonderer
wertbeeinflussender Umstande, den vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks. Der so rechnerisch
ermittelte, vorlaufige Sachwert ist abschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem ortlichen
Grundstiicksmarkt zu beurteilen. In der Regel ist zur Beruicksichtigung der Marktlage ein Zu- oder
Abschlag am vorlaufigen Sachwert anzubringen. Die Marktanpassung des vorlaufigen Sachwerts an
die .Lage auf dem Grundstiucksmarkt fuhrt 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

AuRenanlagen) den VergleichsmaRstab bildet.
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9.1 Zeitwert Gebaude: Ev.Gemendehaus

Normalherstellungskosten NHK im Basisjahr 2010 (Inkl. 18% BNK)

Baupreisindex ( BPI ) am 01.10.2022 Basis 2015 = 100
umbasiert zum Wertermittlungsstichtag (BPI im Jahr 2010): 151x1,1099

Angepasste Normalherstellungskosten Bruttogrundflache in m? (Inkl. 18%
BNK) ;

Berechnungsbasis Bruttogrundfléache in m? ca.

Normalherstellungskosten fiir das Gebzude (828,00 m? x 2.430,05 €) am
Wertermittlungsstichtag

Herstellungskosten gesamt It. NHK 2010 zum Stichtag
68,00 % des Neuwertes als technische Alterswertminderung (linear)

Zeitwert Ev.Gemendehaus

9.2 Sachwertberechnung Zusammenfassung

Zeitwert der Gebéude:
Ev.Gemendehaus

Aufdenanlagen
* verzinslicher Anteil des Bodenwert
Vorlaufiger, unbereinigter Sachwert

Sachwertfaktor. (Faktor: 1,00)
975.632,37 € x 1,00 = 975.632,37 €
975.632,37 € - 975.632,37 = 0,00 €

marktangepasster Sachwert

1.450,00 €
167,59

2.430,05 €

828,00 m?
2.012.085,54 €

2.012.085,54 €
1.368.218,17 €
643.867,37 €

643.867,37 €
101.500,00 €
230.265,00 €
975.632,37 €

0,00 €

975.632,37 €
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9.3 Erlauterung z. d. Wertansatzen in der Sachwertberechnung

Alterswertminderung

Die Gesamtnutzungsdauer wurde der flr die Bestimmung der NHK gewahlten Geb&dudeart sowie dem
Gebaudeausstattungsstandard entnommen. Hier ist die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer
gemeint, nibht die technische Standdauer, die wesentlich langer 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 geschétzten
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils (blichen

Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebdude ermittelt.

Baunebenkosten

Hierzu z&hlen Kosten, die fur Planung; Baudurchfiihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen
.sowie die in unmittelbarem Zusammenhang mit der zur Herstellung erforderlichen Finanzierung
definiert sind. Die Héhe der Baunebenkosten hangt von der Gebaudeart, vom Gesamtherstellungswert
der baulichen Anlagen sowie dem Schwierigkeitsgrad der Plananforderungen und damit von der
Bauausfiihrung und Ausstattung der Gebdude ab. Die Baunebenkosten sind in den
Nettoherstellkosten der NHK 2010 bereits enthalten.

Baupreisindex '

Die Anpassung der NHK (Normalherstellungskosten) aus dem Basisjahr an die allgemeinen
Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels des Verhaltnisses des Baupreisin‘dex am
Wertermittlungsstichtag 01.10.2022 und des Baupreisindex im Basisjahr (2015 = 100, umbasiert auf
NHK-Basisjahr 2010 = 100).

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: Ev.Gemendehaus

Bezeichnung Herleitung Abmessung |
UG 414 : 414,00 m?
EG 414 414,00 m?
Summe der Bruttogrundfldche 828,00 m?

Eunnittlisinmn Adas Havatallisnmecunravias
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Der marktubliche‘ Herstelluhgswert (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21) von Geb&uden wird durch
Multiplikation der Raum- oder Flacheneinheit des Geb&udes mit den Normalherstellungskosten (NHK
2010) fur vergleichbare Gebaude unter Beriicksichtigung 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) Ev.Gemendehaus

Ausstattung Normalherstellungskosten (€ je m*/ BGF)
Stufe 1 :

Stufe 2

Stufe 3 1.355,00 €

Stufe 4 1.595,00 €

Stufe 5 2.085,00 €

Bestimmung der Normalherstellungskosten ( NHK ) nach Ausstattung je m* BGF

Baugruppe Anteil % = Stufe 1 . Stufe 2 Stufe 3 = Stufe 4 Stufe5 Wert €/m? BGF
AuRenwande 23 50 % 50 % 339,25 €/m?
Dach 150 & ' 100 % 203,25 €/m?
Fenster und Aufientiren 11 100 % 149,05 €/m?
Innenwande und -tiren 11 : ; 100 % 175,45 €/m?
Deckenkonstruktion und 11 ' 100 % 175,45 €/m?
Treppen

FuBboden. 5 100 % 79,75 €/m?
Sanitareinrichtungen 9 100 % 121,95 €/m?
Heizfmg 9 50 % 50 % 132,75 €/m?
Sonstige technische 6 100 % 81,30 €/m?
Ausstattung ‘

Herstellungskosten enisprechend der NHK 2010 ‘ 1.45€8;22

m

Anpassung der Normalherstellungskosten (NH>K) mittels Korrekturfaktoren

Herstellungskosten 1.458,20 €/m?
modifizierter Herstellungswert 1.458,20 € berechnete NHK je m? BGF

' Daraus abgeleitete NHK : 1.450,00 €/m?
AuBenanlagen

Die wesentlichen wertbeeinflussenden AufRenanlagen wurden im Ortstermin erfasst und pauschal in

ihrem Zeitwert geschatzt. Grundlage sind die in der herangezogenen Wertermittlungsliteratur
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Bezeichnung geschatzter Zeitwert

Einfriedung / Zaunanlage 8.500,00 €
Gartenanlagen und Pflanzungen 8.500,00 €
Hofbefestigung 65.000,00 €
Stltzmauern : 15.000,00 €
Versorgungs- und Entsorgungsanl’agen vom Hausanschluss bis an das 4.500,00 €
offentliche Netz :

Summe 101.500,00 €

9.3.1 Marktanpassung und Sachwertfaktor

Ziel aller in der ImmoWertV 21 angeboteneﬁ Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert nach
MaRgabe 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 far verg_leichbare Grundstticke durchschnittlich gezahlten
Kaufpreise. Die Uberprifung der Aussagefahigkeit des ,vorldufigen Sachwerts (Substanzwert des
Grundstiicks und der Gebaude) erfolgt durch Sachwertfaktoren, die das Verhaltnis zwischen dem
Preis (Herstellungskosten) und dem Wert definieren. Diese werden objektiv und nachvollziehbar
ermittelt aufgrund belegbarer Analysen des Marktes flr Grundstticke mit unterschiedlicher Nutzung
(Miet- und Einfamilienh&user 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 Objektgrofte bzw. dem
Gesamtpreisniveau. So abgeleitete Sachwertfaktoren sind Ublicherweise auf einen dem
Gebaudealter entsprechenden durchschnittlichen Erhaltungs-, Ausstattungs- und Pflegezustand
bezogen, der einen ordnungsgemé&Ren Gebrauch fiir die Dauer der wirtschaftlichen Restnutzung
etlaubt. '

Von der durchschnittlichen Betrachtung abweichende Auswirkungen sowie den Wert beeinflussende
allgemeingiiltige subjektive Betrachtungen oder solche einer groferen oder kleineren
(spezialisierten) Kéufergruppe sind gesondert zu beriicksichtigen. Objektrelevante werterhthende
oder wertmindernde Merkmale und bisher nicht beriicksichtigte ~ Besonderheiten des

Bewertungsobjekts beeinflussen die Anwendung von veréffentlichten Sachwertfaktoren.

Das Erfordernis der Marktanpassung ergibt sich zwingend aus § 8 ImmoWertV 21. Die
Marktanpassung und deren Ableitung sind in den §§ 35 - 39 der ImmoWertV 21 (Beschreibung des
Sachwertverfahrens) oder in den § 24 der ImmoWertV 21 (Beschreibung der erforderlichen Daten)
nicht hinreichend bestimmt. Der Sachwertfaktor ist durch Nachbewertungen aus realisierten
Vergleichskaufpreisen und fiur diese Vergleichsobjekte berechneten vorlaufigen Sachwerten
(Substanzwerte des Grundstiicks und der Gebaude) abzuleiten. Er ist das durchschnittliche

Verhiltnis aus den Kauforeisen und den ihnen entsnrechenden nach den \/arechriftan' dar
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ImmoWertV ermittelten ,vorlaufigen Sachwerten” (Substanzwerte). Durch die sachrichtige
Anwendung des aus Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfaktors entspricht

das Sachwertverfahren einem echten Vergleichspreisverfahren.

Die Ableitung des Sachwertfaktors erfolgte nach den Erhebungen des Gutachterausschusses und der
Literatur. Hiernach ergibt sich fiir vergleichbare Objekte in der Region folgender Sachwertfaktor:

Da es fur das Objekt keine Vergleichsobjekte gibt wird der Sachwertfaktor auf 1,00 gesetzt.
Sachwertfaktor 1,00

Der vorstehende Sachwertfaktor ergibt sich auch aus der Analyse und Recherche des
Sachverstandigen zur Anpassung an die 6rtliche Marktlage.
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10 Verkehrswert
Zusammenfassung und Verkehrswert / Marktwert

Sind mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen worden, ist der Verkehrswert gemaf § 6 Abs. 4
der ImmoWertV 21 aus den Ergebnissen dieser Verfahren unter Wirdigung ihrer Aussageféhigkeit
abzuleiten.

Es ergaben sich folgende Werte:
Sachwert: (1.294,10 € pro m? Nutzflache) 975.632,37 €

Unter Berticksichtigung der Marktverhéltnisse in Waldshut-Tiengen-Tiengen, sowie der errechneten
Werte, wird der Verkehrswert/Marktwert des  Wertermittiungsobjekts ,Gemeindehaus
Schwarzenbergstr. 6, 79761 Waldshut-Tiengen-Tiengen“ zum Wertermittlungsstichtag 01.10.2022

sachverstandig geschatzt auf

976.000,00 €

Dieser Verkehrswert/Marktwert wurde entsprechend der Verordnung Uber die Grundsétze fur die
Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken ermittelt.

Vorstehendes Gutachten wurde vom Sachverstindigen aufgrund eingehender Besichtigung des
Objektes und genauer Priifung der Vérhéltnisse nach bestem Wissen und Gewissen erstellt. Am

Ergebnis des Gutachtens hat der Unterzeichner kein persénliches Interesse.

Der Sachverstiandige bescheinigt. durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine
Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht

zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Zusammenfassung

Der Wert der Liegenschaft Flurstiick .Nr: 249/3 Gmkg .Tiengen ,Schwarzenbergstr.679761 Waldshut-
Tiengen wurde unter Ableitung des Sachwertes zum Stichtag 31.10.2022 ermittelt.

Schlussstellungnahme und Ausfertigungen
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Vorstehendes Gutachten wurde von mir aufgrund eingehender Besichtigung des Objektes und genauer
Priufung der Verhéltnisse nach bestem Wissen und Gewissen erstellt. Am Ergebnis des Gutachtens habe
ich kein personliches Interesse.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, das ihm keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachversténdiger nicht zuldssig ist oder

seinen Aussagen keine volle Glaubwurdigkeit beigemessen werden kann.

Zu den beteiligten Personen bestehen keine verwandtschaftlichen, geschaftichen oder sonstigen
Beziehungen, die die Unvoreingenommenheit des unterzeichnenden Sachversténdigen einschranken.
Das Sachverstandigengutachten besteht aus insgesamt 40 Text- und Bildseiten und 12 Seiten Anlagen
Das Gutachten wird in 1 —facher Ausfertigung schriftich sowie als PDF-Datei elektronisch Ubergeben.

1.Ausfertigung verbleibt nach den Richtlinien der zustéandigen IHK beim Aussteller.

Besondere Hinweise des Sachverstandigen !

Sollte das Gutachten in irgend einer Weise dem Zwecke des Objekterwerbes dienen, so gehe ich davon
aus und weise ausdriicklich daraufhin, dass ein moglicher Erwerber das Objekt vor seiner
Erwerbsentscheidung genauestens innen und aulen selbst besichtigt. Denn zwischen dem
Wertermittlungsstichtag und der Erwerbsentscheidung liegt ein Zeitraum, in welchem beim Objekt eine
Wertverbesserung oder aber eine Wertverschlechterung eingetreten sein kénnte.

Bewertungsgutachten sind stets auf Naherungswerte gestiitzte Schatzungen, die einer gewissen
Bandbreite unter!iegen kénnen und durfen.

Vergleiche hierzu:

Nach Rechtsprechung zuléssige Bandbreite einer Bewertung

Gericht Urteil vom Aktenzeichen zulassige Spanne

BGH 26.04.1991 V ZR 61/90 bis 25 %
Bay VGH 13.06.1990 M 9 K 89.2465 bis +/- 20%

VG Munster = 18.02.1988 3 K 226/85 +- 20%
Haftung

Ich hafte nicht fir leichte bzw. einfache Fahrlassigkeit bei Erstattung des Gutachtens und sonstiger
Sachverstandigentatigkeit.

Sofern nicht im konkreten Schadensfall die gesetzliche Verjahrungsfrist kiirzer ist, hafte ich-gleich aus
welchem Rechtsgrund ( also auch fiir auBervertragliche Anspriiche und wegen Mangelfolgeschaden)-bei
grober Fahrlassigkeit fiir die Dauer von 2 Jahren, beginnend mit der Ubergabe des Gutachtens oder-
sofern meine Tatigkeit ohne Erstattung eines schriftlichen Gutachtens beendet wird- mit der Beendigung
meiner auftragsbezogenen Tétigkeit. Meine Haftpflichtversicherung deckt Vermdgensschaden bis
maximal.

€ 1.600.000,--.

Ich hafte nicht fur Leistungen auf dem Gebiet der Markt-und Meinungsforschung, fur Anregungen und fur
Uberschlégige Ermittlungen und tberschlagige Schéatzungen.

Ich hafte nicht fur die Tatigkeit und die Ergebnisse eingeschalteter weiterer Sachversténdiger oder
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Sonderfachleuten. Die Verwertung der Ergebnisse solcher weiterer Sachversténdiger erfolgt ohne
Gewahr.

Urheberrechte

Dieses Gutachten wurde nur fiir die Auftraggeber erstellt. Diese erhalten 2 Ausfertigungen.
Weitere Ausfertigungen kénnen bei mir in Auftrag gegeben werden.

Vervielfaltigungen oder Nachdruck ist untersagt, auch Auszugsweise.

Das Copyright liegt beim Ersteller und Unterzeichner des Gutachtens.

Lauchringen, den 31.10.2022

Thomas Becker Dipl.Ing (FH)
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11 Verzeichnis der Anlagen

A. Fotodukumentation

B. Grundrisse UG+EG unmasstablich

Literaturverzeichnis

e Kleiber, Simon, Weyers, Verkehrswertermittlung von Grundstlicken, Bundesanzeigerverlag,
Koln, 8.Auflage 2017
e Market-Value, Software Version 6.0 Net, Fachbuch und Kompendium

o Bienert, Wagner, Bewertung von Spezialimmobilien 2.Auflage 201‘8 Springer Verlag
Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

e BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung vom 27. August 1997, zuletzt gedndert am 21.
Dezember 2006 (BGBI. | S. 3316)

e BGB: Blrgerliches Gesetzbuch, in der zuletzt veréffentlichen Fassung vom 21. Juni 2002

e BauNVO: Baunutzungsverordnung vom 23. Januar 1990, zuletzt geéndert am 22. April 1993

e WertV: Wertermittlungsverordnung vom 11.Juni 1991, zuletzt gedndert am 18. August 1997

e WertR: Wertermittlungsrichtlinien 2006 — (WertR 2006) vom 1. Méarz 2006 veréffentlicht im
Bundesanzeiger Nr. 108a vorﬁ 10. Juni 2006 (Berichtigung vom 1. Juli 2006 BAnz. Nr. 121 S.
4798)
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