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4,5-Zimmer-Maisonette-Wohnung, mit Balkon in Todtnau

Baujahr

Etagen
Zimmer
Wohnflache
Nutzflache

Energietrager

Hausgeld mtl.

Ubernahme

Exposé

Maisonette in Todtnau

372 €

ab Datum

www.ohne-makler.net/expose/426279

Objekt-Nr. OM-426279

Maisonette

Verkauf: 275.000 €

Ansprechpartner:

Dirk Lais

Meinrad-Thoma-Strafie 4
79674 Todtnau
Baden-Wiirttemberg

Deutschland

Ubernahmedatum
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Badezimmer
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Tiefgaragenplatze
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Objektbeschreibung

Diese charmante Maisonette Wohnung erstreckt sich tiber das Dachgeschoss mit
Galeriegeschoss eines gepflegten Mehrfamilienhauses im Zentrum von Todtnau. Der offene
Wohn und Essbereich mit Galerie, die gemutliche Landhausktiche sowie drei Schlafzimmer
bieten ein vielseitig nutzbares Wohnkonzept. Ein Balkon mit Blick auf das Hasenhorn, zwei
Bader, ein Kellerraum und ein Tiefgaragenstellplatz machen das Angebot ideal.

Ausstattung

Die Wohnung ist als Maisonette gestaltet und bietet einen offenen Wohn und Essbereich, der
durch die Galerieebene ein grofziigiges Raumgefiihl vermittelt. Die Kiiche ist harmonisch
integriert und mit einer Landhauskiiche ausgestattet. Drei Schlafzimmer bieten flexible
Nutzungsmoglichkeiten. Das Tageslichtbad im Dachgeschoss verfligt tiber Badewanne, sowie
Dusche. Auf dem Galeriegeschoss befindet sich ein funktionales Badezimmer mit Dusche.
Zwei zusatzliche Abstellraume sorgen fur praktischen Stauraum. Der sonnige Balkon eroffnet
einen Blick auf das Hasenhorn.

Fupboden:
Teppichboden, Fliesen, Vinyl / PVC

Weitere Ausstattung:
Balkon, Keller, Duschbad, Einbauktiche

Sonstiges

Das Gebaude befindet sich in einem gepflegten Allgemeinzustand. Eine Betonsanierung der
Tiefgarage ist geplant, die aktuellen Kostenschatzungen liegen bei ca. 140.000 € fiir die
Gesamtmafinahme.

Lage

Die Immobilie befindet sich in Todtnau im Landkreis Loérrach, einer naturnahen
Schwarzwaldgemeinde mit guter infrastruktureller Anbindung. Die Ndhe zur Bundesstrafie
sorgt fur eine schnelle Erreichbarkeit der Stadte im Wiesental sowie der umliegenden
Hochschwarzwald-Region. Der 6ffentliche Personennahverkehr ist tiber regionale Buslinien
gewahrleistet.

Die Wohnung liegt zentral, in einem gut erschlossenen Umfeld. In fulaufiger Entfernung
befinden sich Restaurants, Backereien, Cafés, Superméarkte sowie weitere Geschéafte des
taglichen Bedarfs. Die Umgebung bietet zudem vielfaltige Freizeit- und
Erholungsmoéglichkeiten in der Natur des stidlichen Schwarzwalds.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 95,00 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse C
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Galerie
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Wohnzimmer

Wohnzimmer
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Galerie

Galerie
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Galerie

Galerie

Kuche
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Kiiche
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Galerie

Badezimmer

Badezimmer
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Galerie

Badezimmer Galeriegeschoss Schlafzimmer

Schlafzimmer
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Galerie

Kinderzimmer

Schlafzimmer Galeriegeschoss
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Schlafzimmer Galeriegeschoss

Schlafzimmer Galeriegeschoss
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Galerie

Abstellraum
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Anhange

1. Kurzgutachten
2. Energieausweis
3. Verkaufsexposé
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Ingenieur- und Sachverstdndigenbiiro
Dipl.-Ing. (FH) Edgar Strohmeier GmbH
HauptstraRe 16 | 79677 Wembach

Auftraggeber: Auftragnehmer:

Dirk Lais Ingenieur- und Sachverstandigenbiiro
WiedlestralRe 5 Dipl.-Ing. (FH) Edgar Strohmeier GmbH
79677 Schonau HauptstraRe 16 | 79677 Wembach

Tel (07673) 88 83 12 | mobil 0172/1839719
Fax (07673) 88 83 13
info@hausbausachverstandiger.com
www.hausbausachverstandiger.com

Wembach, den 08.12.2025

Kurzgutachten-Nr.: W-2025-10-20 - 49

(Marktwertschatzung)

fur die ETW NR.4 im DG im MFH "Meinrad-Thoma-StraRe 4" in 79674 Todtnau.

Katasterbezeichnung: Gemarkung: Todtnau
Amtsgericht Villingen-Schwenningen
Flurstiicke: 202
Grundbuch Nr.: 1180
MEA: 13,56/100 Miteigentumsanteil am Grundstiick
Sondereigentum an Whg. Nr.4 im DG, sowie Galerie
und Keller im UG und TG-Stellplatz Nr.6

Marktwert (unbelastet) zum Stichtag 08.12.2025 269.000,00 €

Ausfertigungs-Nr.: 1 von 2
Dieses Kurzgutachten besteht aus insgesamt 10 Seiten. Das Gutachten wurde in 2 Ausfertigungen erstelit,
davon eines fiir die Unterlagen des Sachverstandigen.

Kurzgutachten-Nr,
W-2025-10-20 - 49 Seite 1 von 10



Ingenieur- und Sachverstandigenbiiro
Dipl.-Ing. (FH) Edgar Strohmeier GmbH
Hauptstralle 16 | 79677 Wembach

Inhaltsverzeichnis

Zusammenfassung
Bodenwertermittiung

Erlduterungen zur Ermittlung der Grunddaten fiir die Sach- und
Ertragswertermittiung

Ertragswertermittiung
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
(unechte Vergleichswertermittiung)

Marktwertschatzung

Kurzgutachten-Nr.
W-2025-10-20 - 49
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Ingenieur- und Sachverstandigenbiiro
Dipl.-Ing. (FH) Edgar Strohmeier GmbH
Hauptstrae 16 | 79677 Wembach

Zusammenfassung
Bewertungsobjekt: Objektart und Anschrift

ETW Nr.4 im DG

Meinrad-Thoma-Stralte 4

79674 Todtnau
Grundstucksflache (gesamt): 466,00 m?
MER: 13,56/100
Wohnflache (gesamt): 101,08 m?
Nutzflache KG (gesamt): 6.20 m’
Wertermittlungsstichtag: 08.12.2025

% H 2.

Wert der Grundstiicksflache je m 139 €
Bodenwert: 64.797,30 €
Ertragswert: 269.027,85 €
Wert der Wohnflache je m? 2.661,26 €
Marktiblich erzielbare Jahresnettokaltmiete (gesamt): 12.24312 €
Marktfaktor: Marktwert/Jahres-KM 21,97
Marktwert (unbelastet): 269.000,00 €

Kurzgutachten-Nr.
W-2025-10-20 - 49
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Ingenieur- und Sachverstandigenbiiro
Dipl.-Ing. (FH) Edgar Strohmeier GmbH
HauptstraBe 16 | 79677 Wembach

Bodenwertermittiung

Eine Aufteilung der Grundstiicksflachen in Teilflachen/Grundstucksflachen erfolgt nicht.

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt fur die Lage des Bewertungsgrundstiickes (Stadt Todtnau)

135,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2025. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der Nutzung = Wohngebiet
abgabenrechtlicher Zustand = frei

Bauweise = offen bzw. gem. BB-Plan

Beschreibung des Bewertungsbereiches

Wertermittlungsstichtag (WEST) = 08.12.2025
Entwicklungszustand = baureifes Land

Art der Nutzung = gemischte Bauflache
abgabenrechtlicher Zustand = frei

Bauweise = gem. BB-Plan
Grundstucksflache = 466,00 m?

Kurzgutachten-Nr.
W-2025-10-20 - 49
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Ingenieur- und Sachverstdndigenbiiro
Dipl.-Ing. (FH) Edgar Strohmeier GmbH
Hauptstralle 16 | 79677 Wembach

Bodenwertermittlung des Bewertungsbereiches

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Werter-

mittlungsstichtag und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des
Bewertungsgrundstickes angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlauterung |
[abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei) = 135,00 €/m2
abgabenfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fiur weitere
Anpassungen) = 135,00 €/m2
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrdstk. |Bewertungsgrundsttick Anpassungsfaktor Erl&uterung
Stichtag 01.01.2025 | 08.12.2025 1,03 EO01
lil. Anpassungen wegen Abweichungen bei wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
durchschnittliche
Lage Lage im durchschnittliche Lage im 1,00
Bewertungsgebiet |Bewertungsgebiet
lageangepasster abgabefreier BRW am WEST = 139,05 €/m*
Entwick-
lungsstufe baureifes Land baureifes Land 1,00
Art der
Nutzung Wohngebiet/ WA |Wohnen 1,00
Zuschnitt regelmaiig regelmanig 1,00
Flache [m% |nicht definiert 700 m 1,00
Immission-en |durchschnittliche| |keine 1,00
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 139,05 €/m*
abgabenfreier relativer Bodenwert = 139,05 €/m*
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 139,05 €/m*
Flache X 466,00 M
abgabenfreier Bodenwert = 64.797,30 €
zzgl. Stellplatzflachen: 0 x 150,00 €/m2 = 0,00 €
E_b_gabenfreier Bodenwert (gfsamt) =rd. 64.797 €

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittiungsstichtag (WEST) ins-

gesamt ca.

64.797 €

'Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung:
Konjunkturelle Anpassung des Bodenwertes durch Markbeobachtung

Anpassung auf Grund Abweichung des Bewertungsgrundstiickes in besserer Wohnlage

E01:
EOZ2:

EO3:

E04:

Anpassung auf Grund unregelmaBigen Grundstlickszuschnittes und damit ver-
bunden eine aus sachverstandiger Sicht geringere Grundstlicksausnutzung.
Das zu bewertende Grundsttck liegt in absolut ruhiger immisionsfreier Lage.

Aus sachverstandiger Sicht wird daher im Gutachten ein prozentualer Aufschlag vorgenommen.

Kurzgutachten-Nr.
W-2025-10-20 - 49
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Ingenieur- und Sachverstdndigenbiro
Dipl.-Ing. (FH) Edgar Strohmeier GmbH
HauptstraRe 16 | 79677 Wembach

Erlduterungen zur Ermittlung der Grunddaten fiir die Sach- und

Ertragswertermittiung

Das Gebaude wird aktuell von den Eigentiimern zu Wohnzwecken vermietet.
Die zu bewertende ist aktuell nicht vermietet.

In Anlehnung an "Kleiber-Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, §6 ImmoWertV, Abb.41, Anlehnung
an SachwertR, BelWertV und BewG", sowie vor allem gem. ImmoWertV und ImmoWertA werden folgende
Festlegungen getroffen:

Das Gebdaude wird gem. NHK-2010 in Standardstufe 3 eingestuft.

Nach "Kleiber-Verkehrswertermittiung von Grundstticken" ist fur Gebaude mit Wohnnutzung eine Gesamt-
nutzungsdauer (GND) in der Standardstufe 3 von 60-80 Jahren anzusetzen, nach ImmoWertV 80 Jahre.

Nach "Kleiber-Veerkehrswertermittlung von Grundstiicken; Anlage 3 Spanne d. Liegenschaftszinssétze"
sind fur freistehende MFH Liegenschaftszinsséatze von 2,50 - 4,00 % und fur ETW von 3,00-4,50 % und
Bewirtschaftungskosten von 18 - 30 % anzusetzen.

Liegenschaftszinsséatze wurden vom Gutachteraussschuss Lorrach mit 1,50 bis 2,10% fur Eigentums-
wohnungen im Jahresbericht 2023 im Wohnungsmarkt in Ldrrach angegeben.

Sachverstandig werden fur das vorliegende Gebaude auf Grund der 0. g. Besonderheiten des Gebaudes
folgende Werte festgelegt:

Liegenschaftszinssatz = 2,50%

Bewirtschaftungskosten = 24,00%

GND: 80 Jahre

Baujahr; 1997

Tatsédchliches Alter = 28 Jahre

Restnutzungsdauer = 52 Jahre

Restnutzungsdauer = 52 Jahre (keine besonderen Modernisierungen)

bei GND = 80 Jahre

Derzeitige IST-Kaltmiete: 0,00 € Dies entspricht einer KM von 0,00€ je m?

Derzeitige SOLL-Kaltmiete: 1.010,00 € Dies entspricht einer KM von 9,99€ je m?
zzgl. 50 € fur den TG-Platz

MEA: 13,56/100 Wohnung Nr.4 im DG

Die Kaltmiete wurde auf Basis sachverstéandiger Recherche und Marktvergleich ermittelt.

Bei WohnungsgréfRen von 90 m2 bis 120 m? ist von einer Spanne von 8,00 €/m? bis 10,50 €/m? auszu-
ehen.

iuf Grund der DG-Lage ohne Aufzug ist hier aus sachverstandiger Sicht unter Be-

achtung der Marktlage ein Abschlag auf die KM anzusetzen.

Sachverstandig wird die erzielbare Kaltmiete mit 9,50 €/m? festgesetzt.

Fur den TG-Platz ware auch 60 € marktiblich zu erzielen.

Einen qualifizierten Mietspiegel gibt es flr die Stadt Todtnau nicht.

Kurzgutachten-Nr.
W-2025-10-20 - 49 Seite 6 von 10



Ingenieur- und Sachversténdigenbiro
Dipl.-Ing. (FH) Edgar Strohmeier GmbH
HauptstraBe 16 | 79677 Wembach

Ertragswertermittiung (ImmoWertV)

Jahresrohertrag

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung

marktiblicher erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstiick

Ermittlung der Netto-Kaltmiete:

Netto-Kaltmiete [ 9,50 |  em2 960,26€
Vermietbare Wohnflache [ 101,08 | m2
Stellplatze oder Garagen: 1 Stick | 6000 | €Einheit 60,00|€
Sonstiges: [ I €/Einheit _m €
Monatliche erzielbare Einnahmen: = 1020,26|€
Jahresrohertrag = 12243,12|€
Bewirtschaftungskosten 24,00%
Nach § 19 ImmoWertV sind folgende Bewirtschaftungskosten zu
beriicksichtigen
¢ Instandhaltungskosten
» Mietausfallwagnis
» Verwaltungskosten
« Nicht umlagefahige Betriebskosten
. 2.938,35|€

Jahresreinertrag des Grundstiicks = 9304,77 |€
Bodenwertverzinsungsbetrag (eb-freier Bodenwert) ol 219,66 €
Anteil des Ertrages, der nur durch den Boden erwirtschaftet wird.
(Bodenwert x Liegenschaftszinssatz)
Bodenwert:  anteilig ber MEA 8.787€ |€
Liegenschaftszinssatz: 2,50%
Reinertragsanteil der baulichen Anlage = 9.085,11 |€
Barwertfaktor X 28,92
Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Tats&chliches Alter: 28 Jahre
Restnutzungsdauer: 52 Jahre
Restnutzungsdauer. 52 Jahre (modifiziert)
Liegenschaftszinssatz: 2,50%
Ertragswert der baulichen Anlage = 262.741,33 |€
Bodenwert + 8.786,51 |€
Vorldufiger Ertragswert = 271.527,85 |€

Ubertrag: 271.527,85 €

Kurzgutachten-Nr.
W-2025-10-20 - 49
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Ingenieur- und Sachverstandigenbiiro
Dipl.-Ing. (FH) Edgar Strohmeier GmbH
HauptstraRe 16 | 79677 Wembach

Ubertrag:_

271.527,85 €

Marktanpassung +/-
Im Ertragswertverfahren wird in der Regel keine Marktanpassung

vorgenommen, weil die Martanpassung durch die Anwendung des

Liegenschaftzinses erfolgt.

[

besondere obejektspezifische Grundstiicksmerkmale (§8 Abs.3 ImmoWertV)

Werterhthende oder -mindernde Einfllisse, die im Ertragswertverfahren bis zu diesem Punkt

noch nicht berticksichtigt wurden, kénnen hier durch marktgerechte Zu- oder Abschidge oder in

anderer geeigneter Weise berlicksichtigt werden.

¢ Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand

* Baumangel oder Bauschaden

= von den marktiblich erzielbaren Ertréigen erheblich abweichende Ertrage +/-
(over- u. underrented)

-2.500,00 € |€

Ertragswert =

269.027,85 |€

Verkehrswert d. Grundstiicks auf Basis des Ertragswertverfahrens =

269.027,85 |€

Kurzgutachten-Nr.
W-2025-10-20 - 49

Seite 8 von 10




Ingenieur- und Sachverstédndigenbiiro
Dipl.-Ing. (FH) Edgar Strohmeier GmbH
Hauptstrae 16 | 79677 Wembach

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Kleinreparaturen +/- -2.500,00 €
+/-
Summe = -2.500,00 €
(unechte) Vergleichswertermittiung aus Marktbeobachtung
(aus Marktbeobachtung), Quelle: Angebote zum 08.12.2025 in Immoscout und Immowelt und
aus Badischer Zeitung vom 06.12.2025)
| [sesonder-  |Anz ~ |Angebots-
Wohnungin |BJ ~~ |heten  |Zimmer | inm?  |Angebots-preis|preisjem2
Todtnau Neubau 3 85,80 360.000,00€| 4.19580€
Denkmal-
Todtnau 1907| |schutz 5 144,49 239.000,00€| 1.654,09€
Aitern 1988| |Maissonette 4,5 97,67 240.000,00 €| 2.457,25€
Gesamt/Durchschnitt: 2.055,67 €
Vergleichswertermittiung iber Richtwert Marktbeobachtung:  2.400,00 €
Vom oben ermittelten "unechten"Vergleichswert auf Basis von Immobilienangeboten muss aus
sachverstandiger Sicht eine Spanne von 10-20% abgezogen werden, da es sich bei den Preisen nicht
um beurkundete Kauf- sondern Angebotspreise handelt. Diese sind erfahrungsgemafl mit eine Ver-
handlungsspanne beaufschlagt.
Vergleichswert mit Korrekturfaktor 10-20 %:  2.160,00 €

(unechte) Vergleichswertermittiung aus Immobilienmarktbericht 2023

der Stadt Lorrach:

Quelle: (aus Marktbericht 2023 der Stadt Lorrach)

Anzan

res{preis je m2__

Kurzgutachten-Nr.
W-2025-10-20 - 49

Lorrach > 2004 1-4 74,00 3.412,00 €
Gesamt/Durchschnitt: 3.412,00 €

Vergleichswertermittlung (ber Richtwert Marktbereicht Lorrach:  3.412,00 €

Abweichungskoeffizient +/-697 €/m2: -697,00 €

2.715,00 €

abgeleiteter Vergleichspreis aus dem Immomarkt Lérrach: 284.432,20 €

Seite 9 von 10




Ingenieur- und Sachverstandigenbiiro
Dipl.-Ing. (FH) Edgar Strohmeier GmbH
Hauptstrale 16 | 79677 Wembach

Marktwertschétzung
Zusammenfassung

Es ergaben sich folgende Werte:

Ertragswert: 269.027,85 €
Vergleichswerte: aus aktuellen Angeboten 218.332,80 €
Vergleichswerte: aus Immomarkt Lérrach: 284.432,20 €

Unter Beriicksichtigung der Marktverhaltnisse in Todtnau, sowie der errechneten Werte,

wird der Marktwert des Wertermittlungsobjekts hauptsachlich orientiert am Ertragswert:
ETW Nr.4 im DG im MFH

Meinrad-Thoma-Str.4 in 79674 Todtnau
zum Wertermittlungsstichtag 08.12.2025
sachverstandig geschatzt auf

269.000,00 € (unbelastet)

Der Sachverstédndige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungs-
grinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht
zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

b ¢
Erstellt Wembéjcj@_@s@,,m ¥ 08.12.2025
Ry (a0 G,

)Q,J_q{\ .

yach O
r
-

Edgar Strohrgi

7 v
*  Crlifizieran®

X

Kurzgutachten-Nr.
W-2025-10-20- 49 Seite 10 von 10
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Energieausweis fiir Wohngebzude

gemag den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom " 18.11.2013
BW-2018-001696044

Registriernummer 2

15.02.2028 1276876
Glltig bis Objektnummer ista Energieausweis-Nummer
hrs Gebaude
e
Mehrfamilienhaus - freistehend
Gebaudetyp
Meinrad-Thoma-Stral3e 4 ; 79674 Todtnau
Adresse
Wohnen
Gebdudeteit
1997 _ Gebaudefoto
Baujahr Geb3ude (freiwillig)
— 1997
Baujahr Wirmeerzeuger 24
7
Anzahl Wohnungen
733,76 m? <] nach §19 EnEV aus der Wohnfliche ermittelt
Gebiudenutzflache (An)
H-Gas/Schweres Erdgas
Wesentliche Energietrager flr Heizung und Warmwasser ?)
keine keine
Art der erneuerbaren Energien Verwendung der erneuerbaren Energien
Art der LUftung/Kihlung [J FensterlUiftung [ ] Luftungsanlage mit Wirmeriickgewinnung (] Anlage zur
[ ] schachtltiftung ] Luftungsanlage ohne Wirmeriickgewinnung Kuhlung
Anlass der Ausstellung des Energieausweises
[ ] Neubau [ ] Vermietung/Verkauf ] Modernisierung (Anderung/Erweiterung) [ sonstiges (freiwillig)
Hinweise zu den Angaben liber die energetische Qualitat des Gebaudes
Die energetische Qualitit eines Gebiudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von standardisierten
Randbedingungen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als Bezugsfliche dient die energetische
Geb3udenutzflaiche nach der EnEV, die sich in der Regel von den allgemeinen Wohnflachenangaben unterscheldet. Die
angegebenen Vergleichswerte sollen Uberschldgige Vergleiche ermbéglichen (Erlduterungen siehe Seite 5).  Teil des
Energieausweises sind die Modernisierungsempfehiungen (Seite 4).
[ ] Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Energiebedarfs erstellt (Energiebedarfsausweis). Die
Ergebnisse sind auf Seite 2 dargestellt. Zusatzliche Informationen zum Verbrauch sind freiwillig.
[ Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstellt (Energieverbrauchsausweis).
Die Ergebnisse sind auf Seite 3 dargestellt.
Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch C< Eigentiimer (] Aussteller
[ ] Dem Energieausweis sind zus3tzliche informationen zur energetischen Qualitit beigefiigt (freiwillige Angabe).
g Hinweise zur Verwendung des Energieausweises
% Der Energieausweis dient lediglich der information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das gesamte Wohngebaude
8 oder den oben bezeichneten Geb3udeteil. Der Energieausweis ist lediglich daflr gedacht, einen lberschldgigen Vergleich von
8 Gebduden zu erméglichen.
o
E Aussteller
Q .
i ista Deutschland GmbH
B | Ronny Thieme
= Walter-Kéhn-Stralle 4d
hn-S 15.02.2018 o
04356 Leipzig
L Datum, Unterschrift des Ausstellers
= 1) Datum der angewendeten EnEV, gegebenenfalls angewendeten Anderungsverordnung zur EnEv 3) Mehrfachangaben moglich
J—'_ﬂ 2) Bel nicht rechtzeitiger Zuteilung der Registriernummer (§ 17 Absatz 4 Satz 4 und EnEV) ist das Datum der 4) bei Warmenetzen Baujahrder

Antragstellung einzutragen; die Registriernummer ist nach deren Eingang nachtraglich einzusetzen. Ubergabestation
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Diese Seite hat keine Relevanz fiir den verbrauchsorientierten Energ

ey °
Energieausweis fiir Wohngebiude el

gemaR den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom 7 18.11.2013

Berechneter Energiebedarf des Gebaudes BVW-2018-001696044

Registriernummer ?

Energiebedarf

CO. -Emissionen kg/(m-a)

Endenergiebedarf dieses Gebaudes
kWh/(m?2-a)

0 25 50 75 100 125 175 200 225 > 250

2= s = — -

Primarenergieverbrauch dieses Gebaudes

kWh/(m?-a)
Primarenergiebedarf
Ist-Wert kwh/(m#*a) Anforderungswert kWh/{m*a) verfahren nach DIN'V 4108-6 und DIN V 4701-10
Energetische Qualitit der Geb3udehlille H.” © Verfahren nach DIN V18599
[st-Wert W/(m*K)  Anforderungswert W/(m%a) | Regelungnach § 3 Absatz S EnEV
Sommerlicher Warmeschutz (bei Neubau) ~ ©  eingehalten Vereinfachungen nach § 9 Absatz 2 EnEV

Endenergiebedarf dieses Gebaudes

(Pflichtangabe in Immobilienanzeigen) kWh/(mZ-a)

Angaben zum EEW&rmeG®) Vergleichswerte Endenergiebedarf

Nutzung ereuerbarer Energien zur Deckung des
- Warme- und Kaltebedarfs auf Grund des Erneuerbare-
. Energien-Warmegesetzes (EEWidrmeG)

Art: Deckungsanteil: %
%

%

ErsatzmalRnahmen®

Die Anforderungen des EEWarmeG werden durch die
Ersatzmafnahme nach § 7 Absatz 1 Nummer 2
EEW&rmeG erfiillt.

Die nach § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWarmeG

verscharften Anforderungswerte der EnEV sind =
eingehalten, Erlauterungen zum Berechnungsyerfahren

. Diein Verbindung mit § 8 EEWarmeC um % Die Energieeinsparverordnung lisst fir die Berechnung des i
verscharften Anforderungswerte der EnEV sind ' | Energiebedarfs unterschiedliche Verfahren zu, die im Einzelfall zu
; eingehalten, unterschiedlichen Ergebnissen fiihren kénnen. insbesondere wegen
“Verschirfter Anforderungswert sta_ndard”isierter”Randbedingungen ”er!a.uben die angegebenen Werte .
Primarenergiebedarf: KWh/(m2a) keine RiickschlUsse auf den tatsachlichen Energ_|everbrauch. Die
ausgewiesenen Bedarfswerte der Skala sind spezifische Werte nach
| Verscharfter Anforderungswert " der EnEV pro Quadratmeter Cebdudenutzfliche (A ) die im .
fir die energetische Qualitat der Allgemeinen groRer ist als die Wohnfliche des Gebaudes, ‘
Gebadudehille H-"- W/ (m2K)
1) siche Tuknole Taul Seite Tdes Tnergicausweises 2)siehe tuknole 2 aul Scite Tdes Energirausweises 3y teiwillipe Angabe
43 nur bei Neubaa sowi: bei Modernisietung im tall des § 16 Absals 1sale $Enl v 5) nur hel Neubau

6) nur bei Neubau im Fall der Anwendung ven § 7 Absatz TNurmmaer 2 [ Warmed, [y LG Cinlamiliznhaus, AU Melifamilienbaus
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Energiea USweis fiir Wohngebaude "l

gemaR den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom " 18.11.2013

Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes BW-2018-001696044

Registriernummer 2

Energieverbrauch

Endenergieverbrauch dieses Gebdaudes
95 kWh/(m?3-a)

o [ = | N

0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 > 250

Primarenergieverbrauch dieses Gebaudes

104 kWh/(m?-a)

Endenergieverbrauch dieses Gebéudes 05 KWh/(m?-a)
[Pflichtangabe fir Immobilienanzeigen]

Verbrauchserfassung — Heizung und Warmwasser

Zeitraum Energietriger ? :;LT;Z_ Energieverbrauch WarAn?\t/\?:ialsser Anteil Heizung| Klima-
faktor [kwh] [kwh] [kwh] faktor
von bis
01.01.14 | 31.12.16 |H-Gas/Schweres Erdgas| 1,10 208.816 45,786 163.030 0,96

Vergleichswerte Endenergie

| e |m Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen sich
T — _-— auf Gebaude, in denen die Warme fiir Heizung und
- Warmwasser durch Heizkessel im Geb&ude bereitgestellt
wird.
‘ﬁﬁ'{‘. ,é\t’t' Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwarme
S < & beheizten Gebdudes verglichen werden, ist zu beachten,
& & dass hier normalerweise ein um 15 bis 30% geringerer
E}‘@Q’ E;‘-‘éé"" Energieverbrauch als bei vergleichbaren Gebauden mit
$og Sog Kesselheizung zu erwarten ist.
& &5
T X
& °F /
S R

Erlauterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch die Energieeinsparverordnung vorgegeben. Die Werte der Skala sind
spezifische Werte pro Quadratmeter Gebiudenutzflache (Ay) nach der Energieeinsparverordnung,, die im Allgemeinen gréfer ist als
die Wohnfl3che des Gebiudes. Der tatsichliche Energieverbrauch einer Wohnung oder eines Gebaudes weicht insbesondere wegen
des Witterungseinflusses und sich dndernden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

1) siehe FuBnote 1auf Seite 1des Energieausweises 2) siehe FuBnote 2 auf Seite 1des Energieausweises
3) gegebenenfalls auch Leerstandszuschlige, Warmwasser- oder Kithlpauschale in kWh  4) EFH: Einfamillenhaus, MFH: Mehrfamilienhaus
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Energieausweis fiir wohngebsude

gemaR den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom " 18.11.2013

Empfehlungen des Ausstellers

BW-2018-001696044

Registriernummer 2

Empfehlungen zur kostengtinstigen Modernisierung

Genauere Angaben zu den Empfehlungen sind
erhiltlich bei / unter:

Keine weiteren Angaben méglich.

Mafnahmen zur kostenglinstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind [X] moglich [] nicht maglich
Empfohlene Modernisierungsmafinahmen
empfohlen (freiwillige Angaben)
Nr. Bau- oder MaBnahmenbeschreibung in in als geschatzte geschatzte
Anlagenteile einzelnen Schritten Zusammenhang | Einzel- | Amortisa- Kosten pro
mit grofierer mal3- tionszeit eingesparte
Modernisierung | nahme Kilowatt-
stunde
Endenergie
. Priifen Sie eine Erneuerung der
1 | Heizungsanlage Ao ] [x]
|
[ []
H []
[ L]
L] [
[ [
[ [
[] ]
[ L]
o | O
]| weitere Empfehlungen auf gesondertem Blatt
Hinweis: Modernisierungsempfehlungen fiir das Gebiude dienen lediglich der Infermation.
Sie sind nur kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz fir eine Energieberatung.
|

Erganzende Erlauterungen zu den Angaben im Energieausweis (angaben freiwiliig)

1) siehe FuRnote 1auf Seite 1des Energieausweises

2) slehe FuRnote 2 auf Seite 1des Energieauswelses



™
-
0
o
o
Q
~
o
=]
=]

o
=
o
o1
o
[«
=
=
~
[=)
S
o
=}
-
Il
I~
o
=
©
©
-

1Bk

E nergiea uswels fiirr Wohngebzude

ﬁ_‘

0L

gemaR den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEv) vom " 18.11.2013

Erlauterungen

Angabe Geb3udeteil - Seite 1

Bei Wohngeb3uden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu
anderen als Wohnzwecken genutzt werden, ist die Ausstellung
des Energieausweises gemaf dem Muster nach Anlage 6 auf
den Geb3udeteil zu beschrinken, der getrennt als Wohngebau-
de zu behandeln ist (siehe im Einzelnen § 22 ENEV). Dies wird im
Energieausweis durch die Angabe ,Gebdudeteil” deutlich ge-
macht.

Erneuerbare Energien —Seite 1

Hier wird dartber informiert, woflr und in welcher Art erneu-
erbare Energien genutzt werden. Bei Neubauten enthalt Seite 2
{Angaben zum EEW3rmeG) dazu weitere Angaben.

Energiebedarf - Seite 2

Der Energiebedarf wird hier durch den Jahres-Primarenergie-
bedarf und den Endenergiebedarf dargestellt. Diese Angaben
werden rechnerisch ermittelt. Die angegebenen Werte werden
auf der Grundlage der Bauunterlagen bzw. gebdudebezogener
Daten und unter Annahme von standardisierten Randbeding-
ungen (z.B. standardisierte Klimadaten, definiertes Nutzerver-
halten, standardisierte Innentemperatur und innere Warmege-
winne usw.) berechnet. So |3sst sich die energetische Qualitat
des Gebdudes unabhéngig vom Nutzerverhalten und von der
Wetterlage beurteilen. Insesondere wegen der standardisierten
Randbedingungen erlauben die angegebenen Werte keine
Rickschllsse auf den tatsachlichen Energieverbrauch.

Primarenergiebedarf — Seite 2

Der Priméarenergiebedarf bildet die Energieeffizienz des Gebau-
des ab. Er berlicksichtigt neben der Endenergie auch die soge-
nannte ,Vorkette” (Erkundung, Gewinnung, Verteilung, Um-
wandlung) der jeweils eingesetzten Energietriger (z.B. Heizdl,
Gas, Strom, erneuerbare Energien etc). Ein kleiner Wert sig-
nalisiert einen geringen Bedarf und damit eine hohe Energie-
effizienz sowie eine die Ressourcen und die Umwelt schonende
Energienutzung. Zusatzlich kénnen die mit dem Energiebedarf
verbundenen CO2-Emissionen des Gebdudes freiwillig angege-
ben werden.

Energetische Qualitit der Gebdudehiille — Seite 2

Angegeben ist der spezifische, auf die wirmeliibertragende
Umfassungsfliache bezogene Transmissionswarmeverlust (For-
melzeichen in der EnEV: HT"). Er beschreibt die durchschnitt-
liche energetische Qualitdt aller warmelbertragenden Um-
fassungsflachen (AuBenwande, Decken, Fenster etc.) eines Ge-
baudes. Ein kleiner Wert signalisiert einen guten baulichen
Wirmeschutz. AuRerdem stellt die EnEV Anforderungen an
den sommerlichen Wiarmeschutz (Schutz vor Uberhitzung) ei-
nes Gebaudes.

Endenergiebedarf - Seite 2

Der Endenergiebedarf gibt die nach technischen Regeln be-
rechnete, jahrlich bendtigte Energiemenge fiir Heizung, LUf-
tung und Warmwasseraufbereitung an. Er wird unter Stan-
dardklima- und Standardnutzungsbedingungen errechnet und
ist ein Indikator flr die Energieeffizienz eines Gebdudes und
seiner Anlagentechnik. Der Endenergiebedarf ist die Energie-
menge, die dem Gebdude unter Annahme von standardisierten
Bedingungen und unter Berlicksichtigung der Energieverluste
zugeflhrt werden muss, damit die standardisierte Innentem-
peratur, der Warmwasserbedarf und die notwendige Liftung
sichergestellt werden kdnnen. Ein kleiner Wert signalisiert ei-
nen geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz.

Angaben zum EEWarmeG - Seite 2

Nach dem EEW&rmeG missen Neubauten in bestimmtem
Umfang erneuerbare Energien zur Deckung des Warme- und
Kaltebedarfs nutzen. In dem Feld ,Angaben zum EEWarmeG"
sind die Art der eingesetzten erneuerbaren Energien und der
prozentuale Anteil der Pflichterflillung abzulesen. Das Feld
JErsatzmalnahmen® wird ausgefillt, wenn die Anforderungen
des EEW3rmeG teilweise oder vollstdndig durch MalBnahmen
zur Einsparung von Energie erfiillt werden. Die Angaben dienen
gegenliber der zustdndigen Behdrde als Nachweis des
Umfangs der Pflichterflllung durch die Ersatzmafinahme und
der Einhaltung der fiir das Gebdude geltenden verscharften
Anforderungswerte der EnEV

Endenergieverbrauch — Seite 3

Der Endenergieverbrauch wird fiir das Gebdude auf der Basis
der Abrechnungen von Heiz- und Warmwasserkosten nach der
Heizkostenverordnung oder auf Grund anderer geeigneter Ver-
brauchsdaten ermittelt. Dabel werden die Energieverbrauchs-
daten des gesamten Gebaudes und nicht der einzelnen Wohn-
einheiten zugrunde gelegt. Der erfasste Energieverbrauch fur
die Heizung wird anhand der konkreten drtlichen Wetterdaten
und mithilfe von Klimafaktoren auf einen deutschlandweiten
Mittelwert umgerechnet. So flihrt beispielsweise ein hoher Ver-
brauch in einem einzelnen harten Winter nicht zu einer
schlechteren Beurteilung des Gebdudes. Der Endenergiever-
brauch gibt Hinweise auf die energetische Qualitat des Gebau-
des und seiner Heizungsanlage. Ein kleiner Wert signalisiert ei-
nen geringen Verbrauch. Ein RUckschluss auf den kinftig zu er-
wartenden Verbrauch ist jedoch nicht maglich; insbesondere
konnen die Verbrauchsdaten einzelner Wohneinheiten stark
differieren, weil sie von der Lage der Wohneinheiten im Gebau-
de, von der jeweiligen Nutzung und dem individuellen Verhal-
ten der Bewohner abhdngen.

Im Fall fangerer Leerstande wird hierfir ein pauschaler Zu-
schlag rechnerisch bestimmt und in die Verbrauchserfassung
einbezogen. Im Interesse der Vergleichbarkeit wird bei dezen-
tralen, in der Regel elektrisch betriebenen Warmwasseran-
lagen der typische Verbrauch liber eine Pauschale beriicksich-
tigt: Gleiches gilt flir den Verbrauch von eventuell vorhandenen
Anlagen zur Raumkihlung. Ob und inwieweit die genannten
Pauschalen in die Erfassung eingegangen sind, ist der Tabelle
JVerbrauchserfassung” zu entnehmen.

Primdrenergieverbrauch —Seite 3

Der Primarenergieverbrauch geht aus dem flir das Geb3ude
insgesamt ermittelten Endenergieverbrauch hervor. Wie der
Primérenergiebedarf wird er mithilfe von Umrechnungsfak-
toren ermittelt, die die Vorkette der jeweils eingesetzten Ener-
gietrager berticksichtigen.

Pflichtangaben fiir Immobilienanzeigen — Seite 2 und 3

Nach der EnEV besteht die Pflicht, in Immobilienanzeigen die in
§ 16a Absatz 1 genannten Angaben zu machen. Die daflr er-
forderlichen Angaben sind dem Energieausweis zu entnehmen,
je nach Ausweisart der Seite 2 oder 3.

Vergleichswerte —Seite 2und 3

Die Vergleichswerte auf Endenergieebene sind modellhaft er-
mittelte Werte und sollen lediglich Anhaltspunkte flir grobe
Vergleiche der Werte dieses Gebaudes mit den Vergleichswer-
ten anderer Geb3ude sein. Es sind Bereiche angegeben, inner-
halb derer ungefihr die Werte filir die einzelnen Vergleichs-
kategorien liegen.

1) siehe FuBnote 1auf Selte 1des Energleausweises




VERKAUFSEXPOSE Eigentumswohnung

1. Objektiibersicht

Objektart: Eigentumswohnung (Maisonette)
Adresse: Meinrad-Thoma-StrafRe 4, 79674 Todtnau
Wohnfliache: ca. 101 m?

Nutzfliche: 6,2 m?

Zimmer: 4,5

Etage: 2. OG und 3. OG

Baujahr: 1997

Kaufpreis: 275.000,00 EUR

Bezugsfrei ab: 01.03.2026

2. Kurzbeschreibung

Diese charmante Maisonette-Wohnung erstreckt sich Uber das Dachgeschoss mit
Galeriegeschoss eines gepflegten Mehrfamilienhauses im Zentrum von Todtnau. Der
offene Wohn- und Essbereich mit Galerie, die gemutliche Landhauskliche sowie drei
Schlafzimmer bieten ein vielseitig nutzbares Wohnkonzept. Ein Balkon mit Blick auf das
Hasenhorn, zwei Bader, ein Kellerraum und ein Tiefgaragenstellplatz machen das
Angebot ideal.



3. Lage
Makrolage

Die Immobilie befindet sich in Todtnau im Landkreis Lorrach, einer naturnahen
Schwarzwaldgemeinde mit guter infrastruktureller Anbindung. Die Nahe zur
BundesstraBe sorgt fur eine schnelle Erreichbarkeit der Stadte im Wiesental sowie der
umliegenden Hochschwarzwald-Region. Der o6ffentliche Personennahverkehr ist tber
regionale Buslinien gewéahrleistet.

Mikrolage

Die Wohnung liegt zentral, in einem gut erschlossenen
Umfeld. In fuBlaufiger Entfernung befinden sich
Restaurants, Backereien, Cafés, Supermaéarkte sowie
weitere Geschafte des taglichen Bedarfs. Die Umgebung
bietet zudem Vvielfaltige Freizeit- und Erholungs-
moglichkeiten in der Natur des stdlichen Schwarzwalds.

4. Objektbeschreibung (Gebaude)
¢ Baujahr: 1997
¢ AnzahlWohneinheiten: 6
e Geschosse: 5 (inkl. Galeriegeschoss)
e Aufzug: nichtvorhanden
o Bauweise: Massivbau

e Zustand: Das Gebdaude befindet sich in einem gepflegten Allgemeinzustand. Eine
Betonsanierung der Tiefgarage ist geplant, die aktuellen Kostenschatzungen liegen
bei ca. 140.000 € fur die GesamtmaBnahme.

¢ Gemeinschaftseinrichtungen:
o Treppenhaus
o Tiefgarage

o Miullraum und Fahrradkeller



5. Wohnungsbeschreibung
e Etage: Dachgeschoss mit Galeriegeschoss
« Wohnflache: ca. 101 m?
e Zimmer: 4,5
o Balkon:vorhanden
e Ausrichtung: Ost/ Siud / West
¢ Kellerraum: vorhanden
o Stellplatz: Tiefgarage

Grundrissbeschreibung:

Die Wohnungist als Maisonette gestaltet und bietet einen offenen Wohn- und Essbereich,
der durch die Galerieebene ein groBzligiges Raumgefuhl vermittelt. Die Kiche ist
harmonisch integriert und mit einer Landhauskliche ausgestattet. Drei Schlafzimmer
bieten flexible Nutzungsmaglichkeiten. Das Tageslichtbad im Dachgeschoss verfligt Uber
Badewanne, sowie Dusche. Auf dem Galeriegeschoss befindet sich ein funktionales
Badezimmer mit Dusche. Zwei zuséatzliche Abstellraume sorgen fur praktischen
Stauraum. Der sonnige Balkon er6ffnet einen Blick auf das Hasenhorn.




6. Ausstattung

Bodenbelage: Vinyl, Teppich und Fliesen

Fenster: Kunststoff, 2-fach verglast

Badezimmer Dachgeschoss: Tageslichtbad mit Wanne und Dusche
Badezimmer Galeriegeschoss: funktionales Badezimmer mit Dusche

Kiche: Einbaukliche im Landhausstil

7. Energieangaben (Pflichtangaben nach GEG)

Art des Energieausweises: Verbrauch
Endenergiekennwert: 95 kWh/(mz*a)
Energietrager: Gas

Baujahr der Heizungsanlage: 1997

Energieeffizienzklasse: C




8. Wirtschaftliche Angaben
e Hausgeld: 372,60 €/ Monat
o davon umlagefahig: 326,40 €
o davon nicht umlagefahig: 46,20 €

e Instandhaltungsricklage (WEG gesamt):10.878,00 €

9. Rechtliche Angaben
e Grundbuch: Todtnau, Nr. 1.180, Wohnungseigentum Nr. 4
e Teilungserklarung: vorhanden
e Sondernutzungsrechte: Tiefgaragen-Stellplatz Nr. 1

e Beschlusse der WEG mit Kostenrelevanz: Ja, Betonsanierung der Tiefgarage
(Gesamtkosten ca. 140.000 €)

10. Anlagen
e Grundrisse und Schnitte
e Kurzgutachten

e Energieausweis

11. Sonstiges
o Ubergabetermin: noch zu kléaren
¢ ohne Maklerprovision

Haftungsausschluss:

Alle Angaben beruhen auf Informationen des EigentiUmers. Fur deren Richtigkeit und
Vollstandigkeit wird keine Haftung ibernommen. Irrtimer und Anderungen bleiben
vorbehalten.

Ansprechpartner:
Dirk Lais

+49 7673 8889611
dirk.lais@gmx.de
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