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1 Zusammenfassung der wesentlichen Daten

1.1 Allgemeine Daten zum Bewertungsobjekt

Wertermittlungsstichtag: 12. November 2024
Qualitatsstichtag 12. November 2024
Objektart: Ein mit einer Doppelhaushalfte und-einer Garage

bebautes Grundstiick.

Baujahr: 2009

Wohnflache: ca. 132 m?

Nutzflache: ca. 64 m?

GrundsticksgroBe: 406 m?

Nutzung: Eigentimerseitig genutzt, nicht vermietet

1.2 Ergebnisse dieser Wertermittlung

Bodenwert, gesamt. 189.000 €
Sachwert: 520.000 €
Verkehrswert 520.000 €
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zum Wertermittlungsstichtag 12. November 2024

Seite 3 von 34



SACHVERSTANDIGENBURO
FUR IMMOBILIENBEWERTUNG

h Bosch & Dages

2 Vorbemerkungen

2.1 Auftraggeber, Anlass

Auftraggeber: Amtsgericht Lorrach
-Vollstreckungsgericht-
BahnhofstraBe 4, 4a, 79539 Lérrach
Aktenzeichen: 1 K 18/24

Grund der
Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerungsverfahren

Betreibende Glaubigerin:  Xxx
XXX

Schuldnerin/Schuldner: XXX
XXX

XXX
XXX

2.2 Wertermittlungsgegenstand / Sachverhalte

Bei dem zu bewertenden-Anwesen handelt es sich um ein mit einer Doppelhaushélfte und einer
Garage bebautes Grundstick. Das Wohnhaus wurde im Jahr 2009 erstellt und ist im Westen an
das Nachbargebaude angebaut.

Wohnhaus und Garage sind nicht vermietet und werden eigentimerseitig genutzt.

Hinweis: Im. Untergeschoss war bei der Ortsbesichtigung an einer innenliegenden Wand
starker Schimmelbefall ersichtlich. Die Ursache kann im Rahmen der Verkehrswer-
termittlung nicht geklart werden. Auftragsgemani soll auf das Heranziehen eines
Sachverstandigen fur Schaden verzichtet werden. Vielmehr soll die Bewertung un-
ter Berlcksichtigung eines pauschalen Abschlags aufgrund der bestehenden Unsi-
cherheit erfolgen.
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2.3 Ortsbesichtigung

Ortsbesichtigung

Tag: 12. November 2024
Zeit: 10:00 Uhr bis 11:15 Uhr
Teilnehmer: Xxx, die Eigentimer

Milena Dages, zertifizierte Immobiliengutachterin

2.4 Wertermittlungsstichtage und Qualitatsstichtage

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich-die Wertermittlung bezieht. Der Ver-
kehrswert wird zu den Wertverhaltnissen am Wertermittlungsstichtag ausgewiesen.

Der Qualitatsstichtag, der vom Wertermittlungsstichtag abweichen kann, gibt den Zeitpunkt der
Zustandsmerkmale an, auf den sich die Wertermittlung beziehen soll. So kénnen an einem be-
stimmten Qualitatsstichtag andere Grundstiickszustande geherrscht:-haben, als am Wertermitt-
lungsstichtag. Zustandsmerkmale sind z.B. wertbeeinflussende Rechte und Lasten, Art und MafR3
der baulichen Nutzung, u.v.m.

Der Verkehrswert wird ausgewiesen mit den Zustandsmerkmalen am Qualitatsstichtag zum Zeit-
punkt der Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag. In diesem Gutachten entspricht der Wer-
termittlungsstichtag dem Qualitatsstichtag.

Wertermittlungsstichtag: 12. November 2024 = Tag der Ortsbesichtigung

Qualitatsstichtag: 12. November 2024

2.5 Wertermittlungsgrundlagen

Rechtliche Grundlagen: Baugesetzbuch (BauGB)
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
Anwendungshinweise zur ImmoWertV (ImmoWertA)
Baunutzungsverordnung (BauNV)
Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO BW)
Wohnflachenverordnung (WoFIV)

in der jeweils zum Wertermittlungsstichtag gultigen Fassung.
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Literatur: Kleiber: “Verkehrswertermittlung von Grundsticken”

Kleiber ,Kleiber digital“ Teil | bis X

Kleiber/Simon: ,Marktwertermittlung*

Gerardy/Mdckel: “Praxis der Grundstickswertermittlung” Band I-1V;
Vogels: “Grundstucks- und Gebaudewertermittlung”;

Sprengnetter: “Handbuch zur Ermittlung von Grundstickswerten”,

Band 1-3.
Objektbezogene
Unterlagen: Vom Amtsgericht Lérrach erhalten:
. Beglaubigte Abschrift aus dem Grundbuch von Grenzach-
Wyhlen, Nr. 4.695 vom 06.05.2024
Von der Sachverstandigen eingeholt:
o Schriftliche Auskunft Gber. Baulasten und Bebauungsplan
o Schriftliche Auskunft Uber Altlasten
. Auszug.aus dem- Liegenschaftskataster mit Flurstliicknach-
weis-und Liegenschaftskarte, M = 1:500, erstellt vom Land-
ratsamt Lérrach; Vermessungsbehdrde, am 20.01.2025
Von der Glaubigerin digital erhalten:
° Kopien der Bauantragsunterlagen mit: Bauantragsformular,
Baubeschreibung, Fldchenberechnung, Berechnung des um-
bauten Raumes, Grundrissplane UG, EG und DG, Schnitt
und Ansichten, erstellt von der Dreildandereck Wohn- und In-
dustriebau GmbH aus Grenzach-Wyhlen, vom 04.02.2009.
2.6 Allgemeine Bedingungen dieser Wertermittlung

Alle Feststellungen in der Wertermittlung zur Beschaffenheit und zu den tatsachlichen Ei-
genschaften der baulichen Anlagen erfolgen ausschlieBlich auf Grund auftraggeber- bzw.
eigentiimerseits vorgelegter Unterlagen und erteilter Informationen, die der Wertermittlung
ungeprift zugrunde gelegt werden sollen sowie auf Grund der Ortsbesichtigung.

Auftragsgeman sollen normale Baugrund- und Bodenverhéltnisse unterstellt werden. Geo-
logische Abweichungen vom Normalzustand sowie das Vorhandensein von Altlasten soll-
ten auftragsgeman nicht Uberprift werden und finden in dieser Wertermittlung keine Be-
rcksichtigung.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten
Vorhabens mit der Baugenehmigung und der verbindlichen Bauleitplanung wurde auf-
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tragsgeman nicht Uberprift. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die formelle und mate-
rielle Legalitat der baulichen Anlagen vorausgesetzt. Auch wird ungeprift vorausgesetzt,
dass normale ErschlieBungsverhaltnisse des bebauten Grundstlickes vorliegen.

Eine fachtechnische Untersuchung bzgl. Bauméangel und Schaden erfolgt nicht. Es wird
ungeprift unterstellt, dass keine Baustoffe verwendet wurden, die bei Bewohnern gesund-
heitliche Schaden hervorrufen, oder, im Falle eines Abrisses der baulichen Anlagen, zu
erhéhten Kosten bei der Durchfliihrung der Abrissarbeiten und Deponieren des Materials
fihren kdnnen.

Bei der Ortsbesichtigung werden, soweit in der Wertermittlung nichts anderes erwahnt
wird, keine MaBprifungen vorgenommen und keine Funktionsprifungen haustechnischer
oder sonstiger Anlagen ausgefihrt. Alle Feststellungen der Sachverstédndigen bei der
Ortsbesichtigung erfolgen nur durch Augenscheinnahme:

Verkehrswertermittlung Nr. 251872: Doppelhaushélfte mit Garage, Heinrich-Heine-StraBe 24, 79639 Grenzach-Wyhlen
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3 Grundstucksmerkmale

3.1 Lagemerkmale

3.1.1 Makrolage

Bundesland: Baden-Widrttemberg
Kreis: Lérrach
GroBraumige Lage: Die Gemeinde Grenzach-Wyhlen liegt im Dreildandereck Deutsch-

lands in unmittelbarer Nahe zur--Schweizer Grenze und nur rund
8 km von der franzdsischen Grenze entfernt.

1.1.1 Allgemeine Wirtschaftsdaten

Uberblick: Die Gemeinde besteht aus den ehemals selbstdndigen Orten
Grenzach und Wyhlen. Im Zuge der Verwaltungsreform 1975 wurden
die selbststédndigen Orte zur Gemeinde Grenzach-Wyhlen zusam-
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Demographische
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mengeschlossen. Grenzach-Wyhlen zahlt ca. 15.090 Einwohner
(Stand: Dezember 2023).

Grenzach-Wyhlen ist Industrie- und Dienstleistungsstandort und ver-
figt Uber samtliche Einrichtungen und Geschéfte des taglichen Be-
darfs. In den Ortsteilen Grenzach und Wyhlen ist jeweils eine Apo-
theke gelegen. Arztliche Versorgung ist in maBigem Umfang vorhan-
den. Krankenhauser sind in Lorrach, Rheinfelden.und Basel gelegen.

Am Ort gibt es mehrere Kindergarten, zwei Grundschulen, eine
Realschule sowie ein Gymnasium und zwei Férderschulen. Ebenso
sind eine AuBenstelle der Musikschule Rheinfelden und eine Volks-
hochschule in Grenzach-Wyhlen vorhanden.

Die BundesstraBe B34 fihrt von Basel Gber Grenzach-Wyhlen nach
Ludwigshafen am Bodensee. Sie verbindet die beiden Ortsteile
Grenzach und Wyhlen miteinander.

Nachstgelegener Anbindung an-die deutsche Autobahn besteht an
der Anschlussstelle Rheinfelden-Sid. Dort befindet sich der Grenz-
Ubergang zur. Schweiz zu den Autobahnen 2 und 3.

Auf Schweizer Seite ist die nachste Anbindung an die Autobahn am
Anschlusspunkt Basel-Wettstein. Von dort besteht in Richtung Nor-
den-Anschluss an die deutsche A5 Richtung Freiburg - Frankfurt so-
wie an die franzésische A35 in Richtung StraBburg.

Die Gemeinde gehért dem "Regio-Verkehrsverbund Lérrach" an und
ist mit zwei Haltepunkten (Grenzach und Wyhlen) Uber die Hoch-
rheinbahn:mit dem Uberregionalen Schienennetz verbunden. N&chs-
ter IC- bzw. ICE-Anschluss besteht in Basel. Am Badischen Bahnhof
Basel besteht ebenso Anschluss an die Regio-S-Bahn Basel.

Der ~EuroAirport Basel/Mulhouse liegt 13 km nordwestlich von
Grenzach-Wyhlen.

Gemal den Verdffentlichungen des statistischen Landesamtes Ba-
den-Wdrttemberg hat die Bevdlkerung von Grenzach-Wyhlen in den
letzten 10 Jahren um ca. 6 % zugenommen. Auch bis zum Jahr 2040
wird ein weiter leichter Anstieg prognostiziert.
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Immobilienmarkt:

3.1.2 Mikrolage

Standortbeschreibung:
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In den grenznahen Regionen zur Schweiz sind die Immobilienpreise
sowie die Mieten in den letzten Jahren erheblich angestiegen.
Lérrach, Weil am Rhein, Grenzach-Wyhlen und Rheinfelden inklusi-
ve des ndheren Umfeldes z&hlen zu den bevorzugten Lagen.

Zusétzlich verknappte sich das Angebot an Immobilien aufgrund des
Zuzugs von Berufspendlern, die in Deutschland-leben und in der
Schweiz arbeiten. Auch wurde der Preisanstieg —~ wie auch in den
meisten anderen Gegenden Deutschlands — durch. das niedrige
Zinsniveau befeuert. Entsprechend sind Kauf- und Mietpreise von
Immobilien gestiegen und befinden sich auf relativ ‘hohem Niveau.
Das Preisniveau in der Gemeinde Grenzach-Wyhlen liegt etwas un-
ter dem von Ldérrach.

Durch die Ende des Jahres 2022 deutlich gestiegenen Hypotheken-
zinsen wurde die Kauf-Nachfrage abgeschwécht, was zu einer leich-
ten Preissenkung am-Immobilienmarkt fuhrte. Zwischenzeitlich stabi-
lisieren sich die Preise wieder.

Auf Grund der gestiegenen Energiekosten ruckt jedoch der energeti-
sche Anspruch.an Immobilien immer-mehr in den Vordergrund und
bei alteren, energetisch nicht sanierten Gebauden missen eher
Preisabschlage hingenommen werden, als bei jingeren Immobilien.

Das zu bewertende Anwesen ist im Stadtteil Wyhlen gelegen, dort
an der Kreuzung- Heinrich-Heine-StraBe und Serrnussweg. Siehe
nachfolgenden Ortsplan:

Verkehrswertermittlung Nr. 251872: Doppelhaushélfte mit Garage, Heinrich-Heine-StraBe 24, 79639 Grenzach-Wyhlen
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Entfernungen: Bushaltestelle ca. 150 m
Bahnhof Wyhlen ca. 650 m
Kindergarten ca. 880 m
Schulzentrum ca. 2 km
Messezentrum Basel ca. 9 km
Autobahnanschluss A98 ca: 9 km
Innenstadt Lérrach ca. 12 km

Art und Maf der umge-
benden Bebauung: Wohnbebauung, meist mit Ein- und -Mehrfamilienwohnh&user in un-
terschiedlicher GréBe und unterschiedlicher baulicher Nutzung.

Immissionen: Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung waren keine Immissionen wahr-
nehmbar.

Topographie: Nahezu eben und horizontal.

Wohnlage: Gute Wohnlage am 6stlichen Stadtteilrand.

3.1.3 Gestalt und Form

Lageplan (verkleinert, im Original M = 1:500)

Grin hinterlegt = Bewertungsgrundstiick

Verkehrswertermittlung Nr. 251872: Doppelhaushélfte mit Garage, Heinrich-Heine-StraBe 24, 79639 Grenzach-Wyhlen
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StraBenfront: ca. 16 m an der Heinrich-Heine-StraBBe, ca. 25 m zum Serrnussweg.

durchschnittliche Breite: ca. 16 m

durchschnittliche Tiefe: ca. 25m

GrundstlcksgroBe: 406 m2 ‘

Form: Rechteckiger Grundstiickszuschnitt.

Grenzbebauung: Das Wohnhaus ist als Doppelhaushalfte irﬁ*Westen?an das Nach-
bargebaude angebaut. Darlber hinaus besteht keine  Grenzbebau-
ung. SN

3.2 ErschlieBungszustand

StraBenart: Bei der Heinrich-Heine- StraBe und dem Serrnussweg handelt es
sich um ca. 5 m- brerte AnhegerstraBen émseltlg mit Gehweg,
Langsparkplatzén\und Baumlnseln

StraBenausbau: StraBBen mlt bltumlnosem Belag Gehwege und Parkbuchten sind mit

Versorgungsleitungen:

Betonstelnen gepflastem
|4 ) SN o AN

Das. GrUndstUcK ‘ist‘straBensé\itig erschlossen und an die 6ffentliche
Wasserversorgung und Abwasserbeseltlgung angeschlossen. Anlie-

_ger- und ErschlleBungsbeltrage sind aufgrund der historischen Situa-

“ohtion nlcht 2u erwarten. Hier wurden von der Sachverstandigen keine

welteren Nachfor.;s_chungen angestellt.

| Hginrichfl-l_eine-St'r'a'_lBe' - Serrnussweg
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3.3 Baugrundverhaltnisse, Altlasten

Bodenbeschaffenheit, Untergrundverhalinisse, eventuelle Altlasten und eventuelle unterirdische
Leitungen zu untersuchen ist nicht Gegenstand dieses Bewertungsauftrages. Bei der Ortsbesich-
tigung waren an der Oberflache keine Hinweise sichtbar, die auf besondere wertbeeinflussende
Bodenbeschaffenheitsmerkmale hindeuten kénnten. Eventuell doch vorhandene Altlasten im Bo-
den (Mull, Fremdablagerungen, Versickerungen, Kontaminationen durch schadhafte Leitungen,
Verflllungen, Aufhaldungen u.a.) sind in dieser Wertermittlung nicht bertcksichtigt.

Geman schriftlich erteilter Auskunft des Landratsamt Lérrach besteht kein-Eintrag im-Altlastenka-
taster.

3.4 Privatrechtliche Gegebenheiten
3.4.1 Grundbuch

(nur auszugsweise)

Grundbuchabschrift vom 06. Mai 2024

Grundbuch von Wyhlen, Nr. 4695

Bestandsverzeichnis: Flst. Nr.;"5916/1
Gebaude- und Freiflache
Heinrich-Heine-StraBe 24
mit 4 a 06:m?

Abt.I: Eigentiimer

1 Xxx
- ~Anteil 2

2 Xxx
- Anteil 12

Abt. II: Lasten und Beschrankungen

AL NN e
- e awws

Lomry Grunes Lamen ond Denprvardeger
o ) Bexarvireere

)
Dia Zwangsverstaigensny ist angaordnatl.
Bernug Ersuchen des Amtsgacichis Lirach -Volstreckungsganchi. vam
25.04,2024 (1K 18/24)
Erngetragon (EAMMIGIS12024) am 08 052004

Hinweis: Die Eintragung findet bei der Wertermittlung keine Beriicksichtigung.
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Abt. Il Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

Schuldverhaltnisse in Abteilung Il werden in diesem Gutachten nicht
aufgefiihrt und wertmafig nicht bertcksichtigt.

3.4.2 Mietverhiltnisse

Das Anwesen wird eigentimerseitig genutzt und ist nicht vermietet.

3.5 Offentlich-rechtliche Gegebenheiten
3.5.1 Baulastenverzeichnis

Die Baulast ist eine freiwillig Gbernommene, o6ffentlich-rechtliche Verpflichtung zu einem, das
Grundstick betreffende Tun, Dulden oder Unterlassen. Die Belastung entsteht durch die Erkl&-
rung der Grundstiickseigentiimer gegeniber der Behdrde.

Geman schriftlich erteilter Auskunft der Gemeinde Grenzach-Wyhlen ist folgende Baulast gemaf
§ 71 LBO auf dem Bewertungsgrundstiick eingetragen.

Emilssmrssnsinin son Eusseddsk Fomida k. H.._ﬁq,.:.." rey
Ty T Il'\..l- w3 Kr E:_'- g AT

=kl P, el U Bl g 7 cha g i Libadwingen
1 a ]

D TR geuiri o babod wymal et E e ianvme cana Lanured -
mllcis Camadrs ‘Axhiar Fhiredink Hr TR e
et e e 10 aess ac 2l dw Himdds-nact o ipar
e Dudae serhll 5 70 darhasdee o i

LEG e Wl 2% li=g, @ ren remiele doemn Anhoas
e E Trwr et o i s Fhucitleo
SR mn dea pep wniw (e orhshvas gt ey
Cogtdshid Roid e, 2618 co ganidan.
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3.5.2 Bauplanungsrecht

Geman schriftlich erteilter Auskunft der Gemeinde Grenzach-Wyhlen liegt das Anwesen im Gel-
tungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Am Kapellenbach®. Das Grundstiick liegt im
Allgemeinen Wohngebiet WA2. Dort sind Baugrenzen, Geschossigkeit, Grund- und Geschossfla-
chenzahl. Trauf- und Firsthbhen festgelegt.

3.5.3 Energieausweis

Ein Energieausweis wurde der Sachverstandigen nicht Gbergeben. Das Wohnhaus wurde im Jahr
2009 erstellt. Seit dem Jahr der Gebaudeerstellung wurden keine energetischen. Ertlichtigungen
durchgefiihrt. Entsprechend ist davon auszugehen, dass das. Gebaude dem-zum Zeitpunkt der
Gebaudeerstellung geltenden Standard entspricht.

3.5.4 Hochwassergefahren/ Uberschwemmungsgebiet nach § 65 Wassergesetz BW

Gem. § 65 Wasserschutzgesetz Baden-Wirttemberg (WG) werden Uberschwemmungsgebiete
unter anderem als Gebiete definiert, in denen-ein Hochwasserereignis statistisch einmal in 100
Jahren zu erwarten ist. Diese Gebiete sind in.der Hochwassergefahrenkarte dargestellt. Fir diese
Gebiete werden in § 78 Wasserhaushaltsgesetz des Bundes besondere Schutzvorschriften formu-
liert. Unter anderem ist es in diesen Bereichen untersagt:

- Neue Baugebiete in Bauleitplanen oder sonstigen Satzungen nach dem BauGB auszuweisen
- Bauliche Anlagen nach den §§ 30, 33, 34 und 35 des BauGB zu errichten bzw. zu erweitern

Nach den vorliegenden-Daten aus der interaktiven -Hochwassergefahrenkarte der Landesanstalt
far Umwelt, Messungen-und Naturschutz Baden-Wirttemberg liegt das Bewertungsobjekt zum
Zeitpunkt der Gutachtenerstellung nicht im Bereich der statistisch ermittelten maglichen Uberflu-
tungsflachen.

Verkehrswertermittlung Nr. 251872: Doppelhaushélfte mit Garage, Heinrich-Heine-StraBe 24, 79639 Grenzach-Wyhlen
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4 Beschreibung der baulichen Anlagen

4.1 Grundriss

Untergeschoss:
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4.2 Flachen und MaBangaben

Hinweis:

Die Wohnflachen wurden der vorliegenden Flachenberechnung ent-
nommen und der Wertermittlung zugrunde gelegt. Die Sachverstan-
dige hat die MaBe bei der Ortsbesichtigung mit Hilfe eines Laser-
messgerates stichprobenhaft lberpriift. Aus der Uberpriifung erga-
ben sich keine Abweichungen, bzw. lagen diese im:Toleranzbereich.

Die Bruttogrundflache (BGF) gemaB DIN.277/2005 wurde von der
Sachverstandigen anhand der Plane selbst ermittelt.

Wohnflache
WF NF  Summe
Diele 8,76 m2
WC 1,87.m?
Abstellraum 3,88 m2
Kochen/Essen 19,09 m?
Wohnen 31,15:m2
Terrasse (1/4) 5,14'm2
Erdgeschoss 69,89-m? 70 n?
Flur 8,76 m2
Bad 11,31 m2
Zimmer 1 13,58 m2
Zimmer 2 12,67 m2
Zimmer 3 15,19 m2
Dachgeschoss 61,51 m? 62 nv
Wohnflache gesamt; rd. 132 m?
Bruttogrundfiache (BGF)
Wohnhaus m?
Kellergeschoss 79 m?
Erdgeschoss 79 m2
Dachgeschoss 79 m2
BGF rund: 237 m?

4.3 Gebaudebeschreibung

Hinweis:

Bei der Baubeschreibung handelt es sich um keine technisch rele-
vante Beschreibung, sondern um eine allgemeine Beschreibung der
Bausubstanz, die der Wertermittlung dient. Die nachfolgenden An-
gaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungsmerkmale. Teil-
bereiche kénnen hiervon abweichend ausgefihrt sein. Es wurde nur
eine augenscheinliche Uberpriifung der Bausubstanz vorgenommen.
Zerstérende Untersuchungen wurden nicht angestellt. Die Angaben
Uber nicht sichtbare Bauteile basieren deshalb teilweise auf Vermu-
tungen.

Verkehrswertermittlung Nr. 251872: Doppelhaushélfte mit Garage, Heinrich-Heine-StraBe 24, 79639 Grenzach-Wyhlen
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4.3.1 Objektart / Alter

Art des Gebaudes: Zweigeschossiges Wohnhaus, voll unterkellert.
Baujahr: 2009
Modernisierungen: keine

4.3.2 Ausfiihrung und Ausstattung

Konstruktionsart: Massivbauweise

AuBenwande: Untergeschoss Stahlbetonwande, im Erd- und Obergeschoss Mau-
erwerk, geman Plan 30 cm stark.

Innenwéande: Tragwande aus Beton bzw. Mauerwerk, nichttragende Wande ver-
mutlich Metallstanderwénde.

Geschossdecken: Betondecken Gber Unter- und Erdgeschoss.

Dachform: Pultdach

Dachkonstruktion/

Dachdeckung: Zimmermannstechnische Holzkonstruktion. Dacheindeckung mit

Falzziegeln, Zwischensparrendammung.

Schornstein: Abgasleitung der Gastherme und auBBenliegender Edelstahlkamin fur
den Kaminofen.

Regenrinnen und Fallrohre: Zinkblech

Verkehrswertermittlung Nr. 251872: Doppelhaushélfte mit Garage, Heinrich-Heine-StraBe 24, 79639 Grenzach-Wyhlen
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Terrasse:

Fenster:
Lichtschutz:

Innentreppen:

SACHVERSTANDIGENBURO

h Bosch & Dages

FUR IMMOBILIENBEWERTUNG

Uberdachte Terrasse vor dem Wohnzimmer. Holzpergola mit Kunst-
glasabdeckung und elektrisch bedienbarer Markise. Boden mit grof3-
formatigen Betonwerksteinplatten belegt.

Kunststoffisolierglasfenster

Kunststoffrollladen, tGber Kurbel bedienbar.

Vom Untergeschoss bis zum Obergeschoss jeweils halbgewendelte
Betontreppen. Zum Untergeschoss ohne Belag, zum Obergeschoss
mit Holz belegt.

Treppe UG zu EG

Tdren:

Innenansichten;

Hausein-
gangsture:

Zimmertiren:

Wande/Decken:

Boden:

Q Treppe EG zu OC

BN

Haustlrelement mit feststehendem Seitenteil,
Kunststoffrahmen mit Ornamentverglasungen.

Réhrenspantliren in Holzzargen, weif3, zu Kiche
und Wohnzimmer Ganzglasttren.

In den Wohnbereichen Uberwiegend mit Raufaser
tapeziert und gestrichen, teilweise Spachteltechni-
ken. Die Dachuntersichten im Obergeschoss sind
mit Holzschalung verkleidet. Kellerrdume ohne Be-
lag. Spritzschutz im Arbeitsbereich der Kiche, Sa-
nitarbereiche ca. 2 m hoch gefliest.

Im Untergeschoss teilweise Estrich ohne Belag,
teilweise gestrichener Betonboden. Im Erdge-
schoss Flur mit Natursteinbelag, Kiche und WC
gefliest, Wohnzimmer mit Laminatboden. Im Ober-
geschoss Wohnbereiche mit Laminat, Badezimmer
gefliest.

Verkehrswertermittlung Nr. 251872: Doppelhaushélfte mit Garage, Heinrich-Heine-StraBe 24, 79639 Grenzach-Wyhlen
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Kellerraum
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4.3.3 Haustechnische Ausstattung

Heizung:

Warmwasser:

Elektro:

Sanitarausstattung:

Gaste-WC im EG

Gaszentralheizung, FuBbodenheizung im EG und Badezimmer OG,
ansonsten Kompaktheizkérper. Zusatzlich Kaminofen im Erdge-
schoss.

Zentrale Warmwasseraufbereitung o

Bauzeittypische Ausstattung. Zahler und - Slcherungskasten im Un-
tergeschoss. Klingelanlage, keine Gegensprechanlage

Gaste-WC im Erdgeschoss, au\sge‘s}qutet mit wah’dhéngendem WC
mit Unterbauspiilkasten, Waschbecken m|t Elnhebelmlscher

Badezimmer im Obergeschoss ausgestattet mit Eck-Badewanne,
wandhangendem WC mlt Unterbauspulkasten und Waschtisch mit

Unterbaumaobel. N\ .
Waschmaschmenanschiuss und\Ausgussbecken im Untergeschoss.
GemaB eigentlimerseitiger Auskunft sind; Sanltaranschlusse zum

geplanten Tellausbau des Untergeschosses berelts verlegt.

/

R .
Badezimmer im OG

Verkehrswertermittlung Nr. 251872: Doppelhaushélfte mit Garage, Heinrich-Heine-StraBe 24, 79639 Grenzach-Wyhlen
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4.3.4 Zustand

Grundrissgestaltung: ZeitgemaBe Raumaufteilung, keine gefangenen Raume. Im Unter-
geschoss ist ein Teilbereich fur Wohnnutzung vorbereitet, der Aus-
bau ist jedoch noch nicht erfolgt.

Ausstattungsmaterialien: Mittlere, zeitgemaBe Innenausstattung
Unterhaltungszustand: Teilweise vernachlassigter Unterhaltungszustand.
Belichtung und Besonnung: Gut, sdmtliche Raume mit natirlicher Belichtung und Beluftung.

Ausrichtung zur
Himmelsrichtung: Gut, Aufenthaltsraume nach Siiden und Osten-gerichtet, die Terras-
se und Garten mit Stdausrichtung.

4.4 Nebengebaude

Neben dem Wohnhaus ist eine Einzelgarage mit angebautem Carport errichtet. Garage als Fertig-
teilgarage mit Flachdach, anfahrbar Uber ein elektrisch bedienbares Sektionaltor. An die Garage
angebaut ist ein Carport. Holzkonstruktion mit Kunstglasabdeckung.-Der Boden ist mit Betonstei-
nen gepflastert.

Hinweis: Die Garage konnte innwendig nicht besichtigt werden.

4.5 AuBenanlagen

Die Zufahrt zur Garage und dem Carport ist'mit Betonsteinen gepflastert. Zum Hauseingang und
in den Gartenbereich-fuhrt ein, mit Granitsteinen gepflasterter, Weg. Die Freiflachen vor dem
Haus und auf der: Giebelseite sind mit Pflanzbeeten angelegt. Der Bereich hinter dem Haus ist
begriint und stark verwildert.-Das Grundstuck ist teilweise mit Lorbeerhecken abgegrenzt.

Verkehrswertermittlung Nr. 251872: Doppelhaushélfte mit Garage, Heinrich-Heine-StraBe 24, 79639 Grenzach-Wyhlen
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4.6 Instandsetzungsbedarf

Folgender Instandsetzungsbedarf war bei der Ortsbesichtigung feststellbar:

e Die Fassade hinterlasst trotz des jingeren Baujahres einen Uberalterten Eindruck. Diese soll-
te einen neuen Anstrich erhalten. In diesem Zuge sollte auch eine Kosten-Nutzenanalyse
bzgl. des positiven Aspektes eines Warmedammverbundsystems durchgefihrt werden.

e Die AuBenanlagen sind verwildert und sollten instandgesetzt werden:.

e Im Untergeschoss war bei der Ortsbesichtigung an einer iinnenliegenden-Wand starker
Schimmelbefall ersichtlich. Laut eigentiimerseitiger Auskunft verfaufen in diesem Bereich kei-
ne wasserfihrenden Leitungen. Bekannt ist jedoch, dass-der Keller vor ca. 10 Jahren auf-
grund von drlickendem Wasser mit Hilfe von Trocknungsgeraten getrocknet werden musste.
Bis auf die Trocknung erfolgten jedoch keine weiteren-MaBnahmen' oder eine Ursachenfor-
schung. Ob der Schimmel noch aus dieser Zeit stammt, konnte nicht geklart werden. Um die
Ursache festzustellen sollte eine Fachfirma hinzugezogen werden, um anschlieBend den
Schaden fachgerechte beheben zu kénnen.

B
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5 Wertermittlung

5.1 Grundsatze der Wertermittlung — Bewertungsverfahren
5.1.1 Wertermittlungsverfahren im Uberblick

Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind gem. § 6 Immobilienwertermittlungsverordnung (Im-
moWertV) das Vergleichswertverfahren (§§ 24 - 26 ImmoWertV), das Ertragswertverfahren (§§ 27
- 34 ImmoWertV), das Sachwertverfahren (§§ 35 - 39 ImmoWertV), oder mehrere dieser Verfah-
ren heranzuziehen, wobei die Bodenwertermittlung geman den §§ 40 bis 45 ImmoWertV zu erfol-
gen hat. Die Verfahren sind nach Art des Wertermittlungsobjekts 'unter Berticksichtigung der im
gewohnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfugung stehenden Daten zu wahlen; die Wahl ist
zu begriinden. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren
unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln,

Das Vergleichswertverfahren kommt dann zur Anwendung;-wenn fiir eine statistische Auswer-
tung ausreichend Kaufpreise vergleichbarer- Immobilien vorliegen. Das Vergleichswertverfahren
wird somit meist zur Bewertung von unbebauten Grundstucken und Wohnungseigentum herange-
zogen.

Das Sachwertverfahren ist das geeignete Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes von Ein-
bis Zweifamilienwohnh&user, weil-bei Kaufinteressenten, die ein Haus selbst beziehen wollen, der
Substanzwert im Vordergrund steht und fiir-die Preisbildung nicht die Erzielung von Ertragen aus-
schlaggebend ist.

Das Ertragswertverfahren kommt zur Anwendung, wenn im gewoéhnlichen Geschéaftsverkehr
(marktdblich) die Erzielung von Ertragen fir die Preisbildung ausschlaggebend ist, z.B. bei Mehr-
familienwohnh&usern, Wohnungseigentum und gewerblich genutzten Grundstliicken. Bei Ansatz
von marktiblichen Mieten und einem:empirisch abgeleiteten Liegenschaftszinssatz kann das Er-
tragswertverfahren aber auch zur: Verkehrswertermittiung von selbst genutzten Eigentumswoh-
nungen-und Einfamilienwohnhd&usern herangezogen werden.

5.2 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Bei Immobilien der hier beschriebenen Nutzungsart wird der Verkehrswert aus dem Sachwertver-
fahren abgeleitet, da Kaufinteressenten eher von der eigenen Wertschatzung und weniger von
Renditegesichtspunkten geleitet werden.

Der Bodenwert ist, entsprechend den Wertermittlungsvorschriften, mit Hilfe des Vergleichswert-
verfahrens zu ermitteln.
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5.3 Bodenwertermittlung
5.3.1 Allgemeines

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) ist der Bodenwert
ohne Berlicksichtigung der baulichen Anlagen zu ermitteln. Geman § 40 ImmoWertV ist vorrangig
das Vergleichswertverfahren heranzuziehen.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach MaB3gabe des § 26 Abs. 2 ImmoWertV ein
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.

5.3.2 Bodenrichtwert

Bodenrichtwerte werden regelmaBiig von Gutachterausschisse der Gemeinden ermittelt und ver-
offentlicht. Eine Bodenrichtwertzone besteht aus einem:-rdumlich zusammenhangenden Gebiet.
Bodenrichtwertzonen sollen insoweit abgegrenzt werden, dass lagebedingte Wertunterschiede
zwischen den Grundstiicken, fir die der Bodenrichtwert gelten soll, und dem Bodenrichtwert-
grundstiick grundsatzlich nicht mehr als 30 Prozent betragen soll.

Abweichungen eines einzelnen Grundsticks-von dem-Richtwertgrundstuck in den wertbeeinflus-
senden Umstanden - wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Maf der baulichen Nut-
zung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt - bewirken entsprechende Abweichungen seines
Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert.

Der Gemeinsame Gutachterausschuss ‘bei der . Stadt Rheinfelden (Baden) hat folgende
Bodenrichtwerte mit Stand 01.01.2023 ermittelt und beschlossen:

7 ~
=Y W =

Gemeinda Granzach-Wyhlan
Posllenzahl TES39
Gemarkumgsnanms Wyhlen
Gemarkungsnummar OET4M
Ortstell Wyhlen
Bodanrichbwartrsmensr Fd11360
Rodrnrichbaert 45 Eime
Stchtag des Badrnrichtesrbas 01.01.2023

*..::.L"\‘

g

Critwicklungszusiand Bauredfes Lano
Beilragsrechibcher Zusland beltragafrel
Art der Nutzung Wahnbaufachs

Weitere Kennzahlen zum Bodenrichtwert sind nicht bekannt.
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5.3.3 Abweichungen der wertbestimmenden Grundstiicksmerkmale

= Konjunkturelle Preissteigerungen

Der Bodenrichtwert zum Wertermittlungsstichtag 01.01.2023 liegt rd. 23 Monate vor dem Wer-
termittlungsstichtag dieses Gutachtens. Auf Grund der in dieser Zeit durchschnittlich gestiege-
nen Nachfrage nach Immobilien ist anzunehmen, dass auch die Bodenpreise in der Richtwert-
zone des Bewertungsobjektes eine Wertsteigerung erfahren haben. Diese konjunkturelle Ent-
wicklung des Bodenwertes wird mit einem Zuschlag von 15 €/m? (= rd. 3 %) wertmaBig be-
ricksichtigt. Dem Gutachten wird somit ein Ausgangsbodenwert von 465 €/m?, beitragsfrei
(bf) zugrunde gelegt.

= Berlicksichtigung rechtlicher Gegebenheiten
Es sind keine rechtlichen Gegebenheiten vorhanden, die-Einfluss auf den Bodenrichtwert ha-
ben. Bei der unter Punkt 3.5.1 dieses Gutachtens dargestellten Baulast, handelt es sich um ei-
ne fur die bestehende Bebauung mit Doppelhdusern-notwendige Eintragung. Ein Abschlag
hierfar ist nicht zu berlcksichtigen.

= Sonstige Abweichungen
In Bezug auf die weiteren wertbestimmenden Grundstiicksmerkmale wie Lage innerhalb der
Richtwertzone, Topografie, Grundstlickszuschnitt etc. sind keine Abweichungen zum Richt-
wertgrundstiick zu bertcksichtigen.

5.3.4 Bodenwert

Unter Beriicksichtigung der oben genannten Uberlegungen wird der Bodenwert beitragsfrei (bf)
wie folgt bewertet:

Bodenrichtwert = 450 €/m?

Konjunkturelle Weiterentwicklung= 3 % + 15 €/m?

Bodenwert 465 €/m?

406 m? x 465 €/m? Grundsttcksflache = 188.790 €

Bodenwert Bauland, rund 189.000 €

5.4 Gesamt-/Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen

Die durchschnittliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (GND) bei ordnungsgemaler
Instandhaltung (regelméaBig und fortdauernd) bestimmt sich nach der Anzahl von Jahren, die ein
Objekt entsprechend seiner Zweckbestimmung Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.
Die Gesamtnutzungsdauer ergibt sich aus Bauweise, Bauart, Konzeption und Nutzung.
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Die Restnutzungsdauer (RND) eines Gebaudes wird in erster Linie von der wirtschaftlichen
Nutzungsdauer bestimmt, die dem zu bewertenden Objekt am Wertermittlungsstichtag noch
beizumessen ist. Sie errechnet sich i.d.R. aus der Differenz zwischen Gesamtnutzungsdauer und
Baualter. Dabei ist jedoch zu berlcksichtigen, dass evil. durchgeflihrte Instandsetzungen oder
Modernisierungen die Restnutzungsdauer verlangern, unterlassene Instandhaltungen die
Restnutzungsdauer verklirzen kénnen.

Die angesetzte Gesamtnutzungsdauer wurde der Anlage 1 der ImmoWertV. entnommen. Vorge-
nommene Instandsetzungs- und ModernisierungsmafBnahmen verldngern dabei. die Restnut-
zungsdauer. Seit dem Jahr der Gebaudeerstellung sind keine Modernisierungen mehr durchge-
fuhrt worden. Entsprechend den Modellvorgaben errechnet sich die Restnutzungsdauer aufgrund
des relativen Alters des Gebaudes (in % der GND) aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer abzgl.
dem Alter des Gebaudes wie folgt:

Wertermittlungsstichtag 2024
Baujahr 2009
Alter am Wertermittlungsstichtag 15 Jahre
Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
Restnutzungsdauer (RND) geman Anlage 2 immoWertV 65 Jahre

5.5 Sachwertermittiung
5.5.1 Erlauterung der Wertermittlungsansatze

Das Sachwertverfahren.ist-in den §§:35 - 39 ‘ImmoWertV gesetzlich geregelt. Der vorlaufige
Sachwert setzt sich zusammen aus dem Bodenwert und dem Sachwert der nutzbaren baulichen
und sonstigen Anlagen. Der Sachwert der baulichen Anlagen und sonstigen Anlagen ist ausge-
hend von den Herstellungskosten (§§ 36,37 ImmoWertV) unter Berticksichtigung der Alterswert-
minderung (§ 38 ImmoWertV) zu ermitteln. Der Wert der AuBenanlagen kann auch pauschal zum
Zeitwert geschéatzt werden.

Der alterswertgeminderte Sachwert und Wert der sonstigen Anlagen bilden zusammen mit dem
Bodenwert den vorlaufigen Sachwert. Der vorlaufige Sachwert wird dann mit Hilfe eines objekt-
spezifische angepassten Sachwertfaktors multipliziert. AnschlieBend werden - falls vorhanden -
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale in die Bewertung einbezogen. Das Ergebnis
dieses Verfahrens stellt den Sachwert des bebauten Grundstlicks dar.

5.5.2 Herstellungskosten

Normalherstellungskosten sind die Kosten, die marktiblich fir die Neuerrichtung einer entspre-
chenden baulichen Anlage aufzuwenden waren. Insbesondere im Hinblick auf die, fir altere Ge-
baude ausgewiesenen NHK wird darauf verwiesen, dass es sich dabei um die gewdhnlichen Her-
stellungskosten flr ErsatzbeschaffungsmaBnahmen unter Bericksichtigung neuzeitlicher, wirt-
schaftlicher Bauweisen und nicht um Rekonstruktionen handelt.
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Grundlage der Bemessung sind die Ansatze fur die ,Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)*
geman Anlage 4 ImmoWertV sowie Erfahrungssatze. Die NHK-Anséatze sind objektspezifisch zu
modifizieren. Die Normalherstellungskosten beziehen sich dabei auf einen Quadratmeter (m?2)
Brutto- Grundflache (BGF) in Anlehnung an die DIN 277, Ausgabe 2005.

Die bei der Ortsbesichtigung vorgefundenen Standardmerkmale sind sachversténdig den zutref-
fenden Standardstufen zuzuordnen. Die Standardstufe 1 steht dabei fir einen:sehr einfach Quali-
tatsstandard und Standardstufe 5 entsprechend fir einen Uberdurchschnittlich. hochwertigen
Standard. Eine Mehrfachzuordnung ist méglich, wenn die verwendeten Bauteilemerkmale mehre-
rer Standardstufen aufweisen.

5.5.3 Kategorisierung der baulichen Anlagen

Die Ermittlung der Normalherstellungskosten der baulichen Anlagen ‘basiert auf dem Kosten-
kennwert, indiziert auf den Wertermittlungsstichtag.

Der Ansatz der nachfolgenden Herstellungswerte (NHK 2010) wurde der-Anlage 4 ImmoWertV Nr.
1 entnommen.

Geman der nach ImmoWertV vorzunehmenden Gebaudekategorisierung ist das Wohngebé&ude in
die Kategorie ,Doppel- und Reihenendhduser® des Typs 2.13 einzustufen.

Herstellungskosten Typ 2.13 (Untergeschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss, flach abfallendes
Dach):

Wagungs- | Kosten-

Standardmerkmal Standardstufen anteil | kennwert
1 2 3 4 5

AuBenwénde 1 23% 184
Décher 1 15% 120
AuBentiiren und Fenster 1 11% 88
Innenwiénde und -tiiren 1 1% 88
Deckenkonstruktion und Treppen 1 11% 88
FuBboden 1 5% 40
Sanitareinrichtungen 1 9% 72
Heizung 1 9% 72
Sonstige technisch Ausstattung 1 6% 48
Kennwerte je Gebaudeart je €/ m? BGF 625 695 800 965 1205 100% 800

Unter Bericksichtigung des Ausstattungsstandards sowie der unterschiedlichen Gebaudeart zwi-
schen Haupthaus und Anbau ergibt sich fir das Einfamilienhaus ein mittlerer Qualitétsstandard
von 3,00 und Herstellungskosten von 800 €/m? BGF.

Verkehrswertermittlung Nr. 251872: Doppelhaushélfte mit Garage, Heinrich-Heine-StraBe 24, 79639 Grenzach-Wyhlen
zum Wertermittlungsstichtag 12. November 2024

Seite 28 von 34



SACHVERSTANDIGENBURO
FUR IMMOBILIENBEWERTUNG

h Bosch & Dages

5.5.4 Baupreisindex

Die Baupreisentwicklung, ausgehend vom Basisjahr 2010 bis zum Wertermittlungsstichtag wird
durch den Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes bertcksichtigt. Das Statistische Bun-
desamt gibt den Baupreisindex fir Wohngebaude bezogen auf das IV. Quartal 2024 (2021 = 100)
mit 130,8 an. Umbasiert auf das Jahr 2010 liegt der Baupreisindex bei 184,7.

5.5.5 Regionalfaktor

Die ImmoWertV 21 sieht ab dem 01.01.2022 die Verwendung eines Regionalfaktors bei der An-
wendung der NHK 2010 vor. Der Regionalfaktor in Grenzach-Wyhlen wird in.Anlehnung an die
vom Gutachterausschuss Lérrach ermittelten Daten abgeleitet.und mit 1,3 bewertet. Der ermittelte
Kostenkennwert ist nach Indizierung mit dem Baupreisindex mit dem Regionalfaktor zu multiplizie-
ren.

5.5.6 Wertminderung wegen Alters

Die Alterswertminderung wird geman § 38 ImmoWertV nach dem linearen: Abschreibungsmo-
dell zur Berechnung der Wertminderung wegen Alters von Gebauden anhand der sachverstandig
ermittelten Restnutzungsdauer und der Ublichen Gesamtnutzungsdauer errechnet.

Die Alterswertminderung in % der Herstellungskosten betragt = rd. 19%

5.5.7 Bauliche AuBenanlagen

Es wird von Erfahrungssatzen-ausgegangen, nach denen die vorhandenen AuBenanlagen mit
einem pauschalen Ansatz erfasst sind:

5.5.8 Besondere Bauteile, Einrichtungen und Nebengebaude zum Zeitwert

Besondere Bauteile wie-Dachgauben und AuBentreppen, besondere Einrichtungen wie Alarman-
lagen und Klimaanlagen, Nebengebaude wie Remisen und Schopf und die AuBenanlagen kénn-
ten grundsatzlich mit-ihrem Neubauwert bewertet und zusammen mit den Normalherstellungskos-
ten einer Alterswertminderung und ggf. einer Minderung wegen Bauméngeln und Bauschaden
unterworfen werden. Teilweise haben aber diese Bauteile und Einrichtungen eine kirzere Ge-
samtnutzungsdauer als das Hauptgebdude und sind somit einem klrzeren Abschreibungszeit-
raum unterworfen. Da die genannten Bauteile, Einrichtungen und AuBenanlage ohnehin von un-
tergeordneter Bedeutung sind, kénnen sie zur Vereinfachung mit inrem altersgeminderten Zeit-
wert pauschal angesetzt werden.
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5.5.9 Sachwertfaktor

Zur Berlcksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt ist der im Wesentlichen nur kostenori-
entierte vorlaufige Sachwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem &rtlichen Grundstuck-
markt anzupassen. Hierzu ist der vorldufige Sachwert mit dem zutreffenden Sachwertfaktor zu
multiplizieren, der aus dem Verhéltnis geeigneter Kaufpreise zu entsprechenden vorldufigen
Sachwerten ermittelt wird (§ 39 ImmoWertV).

Vom Gemeinsamen Gutachterausschuss bei der Stadt Rheinfelden (Baden) wurden bisher keine
Sachwertfaktoren ermittelt. Die nachst gelegene Sachwertfaktoren wurden vom Gutachteraus-
schuss der Stadt Lérrach und der Gemeinde Inzlingen wie folgt ermittelt:

Anzahl Sachwert | Grundstiicks- | Restnutzungs- | Anteil Sachwert-
in€ flache in m?® cdauer in Jahren | Bodenwert faktor
______ am Sachwert

A 521600 129 | A% 6% 1,159

1.5 T CE 210 i (]

Geman dem oben dargestellten Schaubild liegt der Sachwertfaktor fir Doppel- und Reihenend-
hauser bei einem vorlaufigen Sachwert des bebauten Grundstiicks von rund 570.000 € bei knapp
1,1. Die vom Gutachterausschuss abgeleiteten Sachwertfaktoren beziehen sich dabei auf den
Gesamtwert des Grundstlcks, d.h. auf den Bodenwert sowie das Gebaude.

Aufgrund der landlicheren Lage wird der Sachwertfaktor in Grenzach-Wyhlen etwas niedriger ge-
sehen als im Stadtgebiet von Lérrach und in Anlehnung an die Ableitungen des Gutachteraus-
schusses der Stadt Lérrach und der Gemeinde Inzlingen mit 1,00 bewertet.
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5.6 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen, denen der Grund-
stlicksmarkt einen Werteinfluss beimisst.

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale, gem. § 8 ImmoWertV, sind beispielsweise
besondere Ertragsverhaltnisse, Baumangel und Bauschaden, bauliche Anlagen-die wirtschaftlich
Uberaltert sind (Liquidationsobjekte), Bodenverunreinigungen, Bodenschéatze, grundsticksbezo-
gene Rechte und Belastungen.

Beim Bewertungsobjekt werden folgende objektispezifische Grundstiicksmerkmale-in Ansatz ge-
bracht:

5.6.1 Instandsetzungsbedarf

Der unter Punkt 4.6 dieses Gutachtens beschriebene Instandsetzungsbedarf wird bei der
Wertermittlung wie folgt in Abzug gebracht:

Instandsetzungsbedarf

Streichen der AuBenfassade (ohne Verbesserung der Warmedammung)  15.000 €
Instandsetzen der AuBBenanlagen 5.000 €
Summe: 20.000 €

5.6.2 Unsicherheit Schimmel im Untergeschoss

Die Ursache des Schimmels konnte im Rahmen der Verkehrswertermittlung nicht geklart werden.
Bei der Ortsbesichtigung war zudem kein Strom vorhanden, weshalb die Raume im Unterge-
schoss nur unzureichend belichtet waren. Es konnte daher nicht mit abschlieBender Sicherheit
festgestellt werden; ob sich.der Schimmel lediglich auf den ersichtlichen Bereich erstreckt oder ob
eventuell noch weitere Bereiche betroffen sind.

Aufgrund: des bei Ortsbesichtigung vorgefunden Ausmafes der Schimmelbildung scheint es frag-
lich, ob.lediglich-durch das erneute Aufstellen von Trocknungsgeréaten die Problematik langfristig
gelést werden kann. Zur Klarung der Ursache und des daraus resultierenden Sanierungsaufwan-
des bedarf es fachtechnischer Untersuchungen.

Die Unsicherheit in Bezug auf den Schimmelbefall und den méglichen Sanierungsbedarf wird bei
der Wertermittlung mit einem Abschlag von 5 % auf den vorlaufigen marktangepasst Sach-
wert (= rd. 28.000 €) auf den vorlaufigen Sachwert berlicksichtigt.
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5.6.3 Sachwertberechnung

Brutto-Grundflache

Herstellungskosten gem. NHK 2010
Baupreisindex Bund, VI. Quartal 2024
Regionalfaktor

Herstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag

Herstellungskosten incl. Baunebenkosten (BNK)

BGF x Herstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag
Alterswertminderung linear 19 %
Sachwert des Wohnhauses am Wertermittlungsstichtag

Besondere Bauteile
Kaminofen
Terrasse

Besondere Einrichtungen
Keine

Nebengebaude zum Zeitwert
Garage
Terrasseniberdachung

AuBenanlagen zum Zeitwert
pauschal
Wert der baulichen und sonstigen Anlagen

zzgl. Bodenwert
Vorlaufiger Sachwert des bebauten Grundstiicks

Sachwertfaktor
Vorlaufiger marktangepasster Sachwert

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Abschlag Unsicherheit Schimmel im Untergeschoss
Instandsetzungsbedarf

Sachwert des bebauten Grundstiickes

5.6.4 Sachwert des bebauten Grundstiickes

rund

237 m2
800 €/m?
184,7

1,3

1.921 €/m?

1,00

455.277€

-85.592 €

369.685 €

1.000 €
500 €

0€

2.000 €
500 €

3.000 €
376.685 €
188.790 €
565.475 €

565.475 €

-28.000 €
-20.000 €
517.475€

520.000 €
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6 Ableitung und Zusammenfassung

6.1 Vergleichsangebote

GemapB einer statistischen Erhebung der Firma on-geo GmbH, ermittelt aus Inseraten von Doppel-
und Reihenhdusern auf der Internetplattform Immoscout 24, lagen die Kaufangebote im Umkreis
von 500 m zum Bewertungsobjekt im Zeitraum |. Quartal 2023 bis zum VI. Quartal 2024 wie folgt:

Angebota

Kaufpreis je m/f

Grofic Anzahl Angehote Sreumgsiitoneall (90ee])

Oesaimt
~ - PR e o e P R b e B il e N o
i % (100%) R3S BATE 349,000 €-615.000 €
=30 =
gn-13 =
S - %) 1442 € | 2935 £-3.977€
ol ol =R LHES33E © A D _OI0 £-579 000 £
1 3 FEOe F.205.L 0
Gdd, 450 % 504.300 £-615.000 €

Die Spanne der Angebotspreise von Reihen- und-Doppelhdusern mit einer Wohnflache zwischen
120 — 160 m2 im Wiederverkauf (nicht Neubau), lag zwischen dem |. Quartal 2023 — zum V.
Quartal 2024 bei 2.935 € - 3.977 €/m? WE. Bei-der Betrachtung der Daten ist zu beachten, dass
die Werte lediglich-aus 3 Angebotspreisen abgeleitet wurden, weshalb die Werte aus statistischer
Sicht nur schwach gesichert sind. Zudem handelt es sich bei den ermittelten Werten um Durch-
schnittswerte, -ungeachtet der Besonderheiten im Bereich von Lage, Ausstattungsmerkmalen,
Baujahr und GrundstlicksgroBe.

Bei dem zu bewertenden Anwesen wurde ohne Berlcksichtigung der besonderen objekispezifi-
schen Grundstiicksmerkmale (Schimmel im Untergeschoss und Instandsetzungsbedarf) ein vor-
laufiger.Sachwert in Héhe von rd. 565.000 ermittelt. Bezogen auf den Quadratmeter Wohnflache
ergibt dies.rd. 4.280 m? WF ermittelt.

Dies liegt etwas Uber der dargestellten Spanne, was auf Grund der fiir eine Doppelhaushélfte rela-
tiv groBen GrundstiicksgréBe von 406 m2 und der im Jahr 2024 durchschnittlich gestiegenen
Nachfrage am Immobilienmarkt durchaus plausibel ist. Zudem ist in der oben dargestellte Spanne
keine Differenzierung zwischen Reihenmittelhdusern, Reihenendhdusern und Doppelh&usern
beinhaltet. Reihenendhauser sowie Doppelhduser werden meist zu etwas héheren Preisen ver-
kauft als Reihenmittelhauser.
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Positiv auf den Verkehrswert wirkt sich neben dem verhéltnismaBig jungen Baujahr des Gebau-
des auch die Uberwiegend zeitgemaBe Ausstattung, wie auch die gangige GréBe von 130 m2 WF
aus.

Aufgrund der Unsicherheit in Bezug auf den Umfang einer notwendigen Schimmelsanierung im
Untergeschoss sowie unter Berlicksichtigung der sonstigen objektspezifischen Grundstiicks-
merkmale liegt der Verkehrswert mit 520.000 € (= 3.939 €/m? WF) etwas niedriger, jedoch noch
immer in der oben ausgewiesen Spanne. Der ermittelte Verkehrswert wird somit anhand der Ver-
gleichsangebote gestitzt.

6.2 Verkehrswert

Verkehrswert geméan § 194 BauGB:

“Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der.im-Zeitpunkt auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstickes oder
des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder personli-
che Verhaltnisse zu erzielen ware.”

Unter Berlcksichtigung der Bauausfihrung und Ausstattung, des: Unterhaltungszustandes, der
regionalen Lage und der Lage auf dem Immobilienmarkt wird-der Verkehrswert des mit einem
Einfamilienhaus bebauten Grundstlicks, Heinrich-Heine-StraBe 24, 79639 Grenzach-Wyhlen, zum
Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag, dem 12. November 2024, bewertet mit

520.000 €

in Worten

funfhundertzwanzigtausend Euro

Das Gutachten wurde auf der Grundlage der Ortsbesichtigung, der Uberlassenen Plane und Be-
rechnungen nach bestem Wissen, frei von jeder Bindung und ohne persoénliches Interesse erstellt.
Fir die Richtigkeit der Ubergebenen Unterlagen und deren Vollstandigkeit wird nicht gehaftet.
Auch wirdinsgesamt gegenulber Dritten keine Haftung Glbernommen.

Freiburg, den 28. Februar 2025
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Wilzra Dages

Milena Dages
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