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1 Zusammenfassung der wesentlichen Daten

1.1 Allgemeine Daten zum Bewertungsobjekt

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag

Objektart:

Baujahr:

Wohnflache:

GrundstucksgroBe:

Nutzung:

1.2 Ergebnis dieser Wertermittlung

Verkehrswert

22.Juli 2025

22.Juli 2025

Doppelhaushalfte

vermutlich 1922

rd: 91 m? (ermittelt Giber Uiberschlagige Auswertung his-
torischer-Grundrisse/Schnitte)

314 m?

wohnwirtschaftlich

260.000 €
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2 Vorbemerkungen

2.1 Auftrag

Auftragsdatum: Auftrag wurde durch Beschluss des Gerichts vom-18.04.2025 erteilt.
Auftraggeber: Amtsgericht Lorrach
BahnhofstraBe 4

79539 Lorrach

Bewertungszweck: Feststellung des Verkehrswertes nach 8 194 BauGB zum Zwecke der
Zwangsversteigerung gemaB Beschluss des’Amtsgerichts Lorrach vom
18.04.2025 - Aktenzeichen 1. K 76/24.

2.2 Wertermittlungsgegenstand / Sachverhalte

Gegenstand der Wertermittlung ist das mit einer Doppelhaushalfte bebaute Grundstiick, Hermann-
Wahrer-StraBe 26, 79576 Weil am Rhein (OT Haltingen). Das Wohngebaude wurde nach den vorlie-
genden Unterlagen und den Feststellungen vor Ort ca. 1922 errichtet und gehort zur historischen
Wohnsiedlung ,,Gartenstadt Haltingen®“. Pragende Modernisierungen erfolgten 2007. Das denkmalge-
schutzte Gebaude ist voll unterkellert und umfasst Erd--und Obergeschoss sowie ein ausgebautes
Dachgeschoss. Auf dem Grundstiick befinden sich zwei Pkw-Stellplatze im Freien.

2.3 Erganzende Feststellungen

Altlasten siehe Pkt. 3.6
Mieter eigengenutzt
Wohnpreisbindung unbekannt
Gewerbebetrieb nicht vorhanden

Maschinen,und
Betriebseinrichtungen nicht vorhanden

Energieausweis Ein Energieausweis lag den vorgelegten Unterlagen nicht bei.

Bauauflagen oder behdérdliche
Beschrankungen/
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Beanstandungen:

Verdacht auf
Hausschwamm

2.4 Ortsbesichtigung
Tag:
Zeit:

Teilnehmer:

Das Gebaude ist Teil der denkmalgeschutzten Sachgesamtheit geman
§ 2 DSchG BW. Fur alle baulichen Veranderungen ist eine Abstimmung
mit der unteren Denkmalschutzbehdérde erforderlich.

Die Besichtigung erfolgte augenscheinlich und:zerstorungsfrei. Kon-
krete Hinweise auf Echten Hausschwamm konnten bei der Besichti-
gung nicht festgestellt werden. Aufgrund des Baualters und der nicht in-
spizierten Holztragwerke kann ein Befall jedoch nicht ausgeschlossen
werden.

22.Juli 2025
14:00 Uhr bis 14:30 Uhr
Alexander Weber (M.Sc.); zert. Sachverstandiger

XXXXX XXXXX-(Eigentiimer)
XXXXX XXXXX )

2.5 Wertermittlungsstichtag und Qualitatsstichtag

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht. Der Ver-

kehrswert wird zu den Wertverhaltnissen am Wertermittlungsstichtag ausgewiesen.

Der Qualitatsstichtag, der von dem Wertermittlungsstichtag abweichen kann, gibt den Zeitpunkt der
Zustandsmerkmale an, auf den sich die:\Wertermittlung beziehen soll. So kdnnen an einem bestimm-
ten Qualitatsstichtag andere Grundstuickszustande geherrscht haben als am Wertermittlungsstich-
tag. Zustandsmerkmale sind z.B. wertbeeinflussende Rechte und Lasten, Art und MaB der baulichen

Nutzung, u.v.m.

DerVerkehrswert wird ausgewiesen mit den Zustandsmerkmalen am Qualitatsstichtag zum Zeitpunkt

der Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag. In diesem Gutachten entspricht der Wertermitt-
lungsstichtag dem Qualitatsstichtag.

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

22.Juli 2025 = Tag der Ortsbesichtigung

22.Juli 2025
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2.6 Wertermittlungsgrundlagen

Rechtliche Grundlagen:

Literatur:

Objektbezogene
Unterlagen:

Baugesetzbuch (BauGB),
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO BW)

in der jeweils zum Wertermittlungsstichtag gultigen-Fassung.

Kleiber: ,,Verkehrswertermittlung von Grundstucken®, Bundesanzeiger
Verlag, aktuelle Ausgabe

Kleiber, Schaper (Hrsg.): ,,Grundsticksmarkt und-Grundstickswert
(GuG) — Zeitschrift fur Immobilienwirtschaft, Bodenpolitik und Werter-
mittlung*

Kréll, Hausmann, Rolf: ,,Rechte .und Belastungen in der Immobilienbe-
wertung®, aktuelle Ausgabe

Stumpe, Tillmann: ,Versteigerung und Wertermittlung”, aktuelle Aus-
gabe

Von dem Auftraggeber Ubergeben:

° Beglaubigte Abschrift-aus dem Grundbuch von Haltingen, Nr.
3427,vom-12.02.2025

Von der Sparkasse Markgraflerland Gbergeben:

U Wertermittlungen vom 21.03.2017 und 12.12.2024

Von dem:Sachverstandigen eingeholte Unterlagen und Informationen:

° Auszug aus der Liegenschaftskarte, M = 1:500, Landratsamt
Lorrach (Vermessungsbehorde), vom 23.07.2025

. Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Weil am
Rhein, Baurechtsabteilung, vom 10.07.2025

. Auskunft Uber ErschlieBungsbeitrage (Anliegerbescheinigung)
der Stadt Weil am Rhein, Stadtkammerei, vom 09.07.2025

° Auskunft aus dem Bodenschutz- und Altlastenkataster, Land-
ratsamt Lorrach (Fachbereich Umwelt), vom 10.07.2025

° Auskunft iUber Bodenrichtwerte, BORIS BW

Verkehrswertgutachten Nr. 20250424: Doppelhaushalfte, Hermann-Wahrer-Stralle 26, 79576 Weil am Rhein
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° Auskunft Uber die Bauleitplanung, Geoinformationsportal der
Stadt am Rhein
o Auskunft uber die Hochwassergefahrenkarte, die Karte der

Schutzgebiete sowie die Larmkartierung. vom 10.07.2025
online (Landesanstalt fur Umwelt Baden-Wirttemberg)

. Datenabruf beim Geoportal Baden-Wurttemberg und Landkreis
Loérrach

. Datenabruf beim Statistischen Landesamt Baden-Wdurttemberg

. Fotodokumentation des Sachverstandigen, aufgenommen wah-

rend der Ortsbesichtigung

2.7 Allgemeine Bedingungen dieser Wertermittlung

Alle Feststellungen in der Wertermittlung bezuglich der Beschaffenheit und der tatsachlichen
Eigenschaften der baulichen Anlagen basieren.ausschlieBlich auf den vorgelegten Unterlagen
und erteilten Informationen sowie auf den Erkenntnissen der Ortsbesichtigung.

Es wird von normalen Baugrund- und Bodenverhiltnissen ausgegangen. Die Uberpriifung ge-
ologischer Abweichungen vom Normalzustand-sowie die Untersuchung auf das Vorhanden-
sein von Altlasten:durch Bodenproben sind nicht Bestandteil dieser Wertermittlung.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vor-
habens mit-der Baugenehmigung und der verbindlichen Bauleitplanung wird nicht Uberpruft.
Es wird die formelle und materielle Legalitat der baulichen Anlage vorausgesetzt. Ebenso wird
angenommen, dass. normale ErschlieBungsverhaltnisse flr das bebaute Grundstlick vorlie-
gen.

Eine fachtechnische Untersuchung bzgl. Baumangel und Schaden erfolgt nicht. Es wird unge-
pruft unterstellt, dass keine Baustoffe verwendet wurden, die bei Bewohnern gesundheitliche
Schaden hervorrufen, oder, im Falle eines Abrisses der baulichen Anlagen, zu erhéhten Kosten
bei-der Durchfuhrung der Abrissarbeiten und Deponieren des Materials fuhren kdnnen.

Bei der Ortsbesichtigung werden, soweit in der Wertermittlung nichts anderes erwahnt wird,
keine MaBpriafungen vorgenommen und keine Funktionsprifungen haustechnischer oder
sonstiger Anlagen ausgefuhrt. Alle Feststellungen des Sachverstandigen bei der Ortsbesichti-
gung erfolgen nur durch Augenscheinnahme.
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zum Wertermittlungsstichtag 22. Juli 2025

Seite 7 von 55



Alexander Weber (M.Sc.) REV coRENg,
SACHVERSTANDIGENBURO FUR IMMOBILIENBEWERTUNG %

3 Lagemerkmale

3.1 Makrolage

Basisdaten
Bundesland:
Regierungsbezirk:
Region:

Landkreis:

GroBraumige Lage:

Wirtschaftliche
Rahmenbedingungen:

Bevolkerung, Demografie:

Baden-Wurttemberg
Freiburg
Sudwestdeutschland
Lorrach (GroBe Kreisstadt)

Weil am Rhein ist eine Stadt im Landkreis Lorrach in Baden-Wirttem-
berg und liegt unmittelbar an.derGrenze-zur Schweiz und zu Frankreich.
Die Stadt gehort zur Region Hochrhein und profitiert stark von ihrer Lage
im Dreilandereck Deutschland, Schweiz und Frankreich. Die Schweizer
Wirtschaftsmetropole Basel ist direkt angrenzend und ist in wenigen Mi-
nuten erreichbar..Weil am 'Rhein ist verkehrstechnisch sehr gut ange-
bunden: Uber die Bundesautobahnen A5 und A98 sowie grenziiber-
schreitende Bahn- und Tramverbindungen besteht eine hervorragende
Anbindung-an den regionalen und.internationalen Verkehr. Der interna-
tionale Flughafen Basel-Mulhouse-Freiburg ist in rund 20 Minuten mit
dem-Auto erreichbar.

Weil am Rhein ist traditionell ein vielseitig gepragter Wirtschaftsstand-
ort.-Eine bedeutende Rolle spielt die Mobel- und Designbranche mit
dem weltweit bekannten Unternehmen Vitra, das hier seinen Hauptsitz
und einen. Architektur-Campus unterhalt. Zudem sind Unternehmen
aus den Bereichen Elektrotechnik, Maschinenbau und Logistik vertre-
ten. Der Rheinhafen sowie der Containerbahnhof machen die Stadt zu
einem wichtigen Logistikstandort am Oberrhein. Neben dem produzie-
renden Gewerbe haben in den letzten Jahren auch Handel und Dienst-
leistungen deutlich an Bedeutung gewonnen. Die wirtschaftliche Dyna-
mik des nahegelegenen Basels und der Nordwestschweiz wirkt sich
ebenfalls positiv auf den Arbeitsmarkt und die Standortattraktivitat von
Weil am Rhein aus.

GemaB den Veroffentlichungen des Statistischen Landesamtes Baden-
Waurttemberg ist zwischen 2019 und 2023 ist ein moderater Anstieg von
etwa 30.150 auf rund 32.000 Einwohner zu verzeichnen." Laut der

' https://www.statistik-bw.de/BevoelkGebiet/GebietFlaeche/01515020.tab?R=GS336091
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Bildung und Infrastruktur:

e
aktuellen Bevdlkerungsvorausrechnung des Statistischen Landesam-
tes ist bis zum Jahr 2035 mit einem weiteren leichten Wachstum zu
rechnen, wodurch ein Bestand von etwa 33.000 Einwohnern erwartet
wird.? Der Anteil auslandischer Staatsangehoriger lag im Jahr 2023 bei

etwa 23 %.3

Weil am Rhein verfugt Uber eine gut ausgebaute Bildungsinfrastruktur
mit mehreren Grundschulen, einer Grund- und-Forderschule; einer Re-
alschule, zwei Gymnasien sowie weiteren weiterfuhrenden und berufli-
chen Bildungseinrichtungen.* Neben-dem Bildungsangebot bietet die
Stadt eine umfassende medizinische Versorgung mit Arzten, Fachpra-
xen und einem nahegelegenen Krankenhaus in'Lérrach. Daruber hinaus
stehen vielfaltige Einkaufsmaoglichkeiten im-Stadtzentrum, in der Drei-
ldndergalerie sowie in den Stadtteilen zurVerfugung.

Quelle: www.openstreetmap.de®

2 https://www.statistik-bw.de/BevoelkGebiet/Vorausrechnung/98015021.tab?R=GS336091

3 https://www.statistik-bw.de/BevoelkGebiet/Bevoelkerung/99045010.tab?R=GS336091

4 https://www.weil-am-rhein.de/start/leben/schulen

® weitere Informationen zur "Open Database Licence" unter www.openstreetmap.org/copyright
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3.2 Mikrolage

Standortbeschreibung:

Entfernungen:

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Stadtteil Haltingen der Stadt
Weil am Rhein, in ruhiger Wohnlage an der Hermann-Wahrer-Straf3e, in-
nerhalb einer historischen Gartenstadtsiedlung. Die Umgebung ist ge-
pragt durch eine aufgelockerte, mehrgeschossige-Wohnbebauung mit
begrinten Vorgarten und Uberwiegend Doppel- und'Reihenhausern.
Die verkehrstechnische ErschlieBung erfolgt: Uber die Heldelinger
StraBe mit Anbindung an die Freiburger StraBe (B3) sowie die nahegele-
gene A 5. Der Standort ist Uber den fuBlaufig erreichbaren Bahnhof Hal-
tingen sehr gutin das regionale Bahnnetz eingebunden. Bushaltestellen
befinden sich ebenfalls in kurzer Gehentfernung.

Einrichtungen der Nahversorgung sowie ein-Kindergarten und offentli-
che Grunflachen sind im direkten Umfeld vorhanden. Die Wohnlage ist
als ruhig, durchgruntund-familienfreundlich mit guter infrastruktureller
Anbindung zu bewerten:

Quelle: www.openstreetmap.de

Bushaltestelle ca. 1700 m
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Grundschule ca. 5km
Kindergarten ca. 150 m
Supermarkt ca. 140 m
Haltingen, Bahnhof ca. 280m
Euro-Airport Basel-Mulhouse ca. 6 km

Art und MaB der umge-

benden Bebauung: Die unmittelbare Umgebung ist gepragt von.gartenstadttypischen Dop-
pel- und Reihenhausern (zwei Vollgeschosse, ein Dachgeschoss, ein
Kellergeschoss). Auf sud-westlicher Seite in Richtung:des Gartens be-
finden sich mehrgeschossige Reihenhauser.

Immissionen: Wertrelevante Immissionen und-Beeintrachtigungen, die Uber lagetypi-
sche Verhaltnisse hinausgehen, wurden wahrend der Ortsbesichtigung
nicht wahrgenommen:.

Topografie: Das Grundstuck-.ist nahezu.eben. Ein Gefalle-war bei der Besichtigung
nicht feststellbar.

Wohnlage: Gute Wohnlage

3.3 Immobilienmarkt

Der deutsche Wohnimmobilienmarkt zeigt nach der-Preiskorrektur 2023 seit 2025 eine leichte Erho-
lung. Der vdp-Immobilienpreisindex stieg im 1.:Quartal 2025 gegenliber dem Vorquartal um +1,2 %
und lag +3,3. %. Uber . Vorjahr. —Treiber war vor allem das Wohnsegment.
Gleichzeitig bleibt die Neubauleistung hinter dem Bedarf zurlick. Der Bund schatzt den jahrlichen
Neubaubedarf. ‘auf rund ' 320.000 WE bis 2030, deutlich Uber den aktuellen Fertigungen.
Bei den Baugenehmigungen. zeigen sich erste Stabilisierungstendenzen (1. Halbjahr 2025 leicht uber
Vorjahr); jedoch bestehen-Segmentunterschiede: Genehmigungen flr Einfamilienhauser legten Jah-
resbeginn 2025 zu; Zweifamilienhauser gaben weiter nach.

Marktiiberblick: Einfamilienhauser Deutschland (Q2-Q3 2025)

Im zweiten.und dritten Quartal 2025 zeigt sich der deutsche Immobilienmarkt wieder deutlich erholt,
insbesondere bei Einfamilienhdusern. Nach dem temporaren Preisrickgang in den Jahren 2022 und
2023 ist nun ein moderater, aber spurbarer Preisanstieg zu verzeichnen.

Preisniveau und Entwicklung

e Laut aktuellem Hauspreisindex des Statistischen Bundesamtes stiegen die Preise fir
Wohnimmobilien bundesweit im ersten Quartal 2025 um 3,8 % gegenuber dem Vorjahres-
quartal und um 1,4 % zum Vorquartal. Die Preise fur Ein- und Zweifamilienhauser erhéhten

Verkehrswertgutachten Nr. 20250424: Doppelhaushalfte, Hermann-Wahrer-Stralle 26, 79576 Weil am Rhein
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sich in den meisten Regionen, insbesondere in kreisfreien GroBstadten um 3,4 % gegenuber
dem Jahresbeginn, in landlichen Kreisen um 2,5 %.

Nach aktuellen Marktdaten (Q2/2025) verteuerten sich Einfamilienhduser bundesweit um
etwa 3-4 % gegenlber 2024. Im Bestand liegt der Durchschnittspreis deutschlandweit bei ca.
3.011€/m> In Metropolregionen wie Minchen werden Medianpreise von rund 5.990 €/m? fur
Bestandshauser erreicht, in Stuttgart um 4.167 €/m>.

Der GREIX-Kaufpreisindex bestatigt fir Q2 2025 einen Preisanstieg:beiEinfamilienhdusern von
2,0 % zum Vorquartal und von 3,7 % im Jahresvergleich.

Regional variieren die Anstiege: Wahrend groBe Stadte moderate Preisanstiege pragen (z. B.
Duasseldorf +1,0 %, Koln und Frankfurt +0,9 %), haben landliche Regionen ebenfalls eine posi-
tive Entwicklung, getrieben durch knappen Wohnraum und gestiegene Nachfrage.

Marktumfeld und Nachfrage

Die Nachfrage nach Einfamilienhausern ist lautImmoScout-WohnBarometer im zweiten Quar-
tal 2025 bundesweit um 6 % gestiegen und liegt damit.wieder auf-Boom-Niveau wie vor dem
Zinsanstieg im Jahr 2021. Besonders ausgepragt ist der Nachfrageanstieg im landlichen Raum
(+8 % zum Vorquartal).

Treiber der Markterholung sind. stabilisierte - Finanzierungsbedingungen, weiterhin hoher
Wohnraumbedarf und die Zuwanderung:in spezifische Regionen. Immobilien mit guter Ener-
gieeffizienz erzielen deutliche Preisaufschlage, in weniger gefragten Lagen oder bei energe-
tisch veralteten Hausern sind‘Abschlage von bis'zu20 % erkennbar.

Ausblick

Branchenexperten-erwarten flr das Gesamtjahr 2025 einen weiteren moderaten Anstieg der
Hauspreise (Prognose +1-3 %).

Die Marktdynamik bleibt, trotz gestiegener Bauzinsen und Baukosten, insbesondere bei Einfa-
milienhausern in den Metropolregionen und in wachsenden Mittelstadten hoch. Entlastung
durch*Neubauten ist aus-Sicht der Experten mittelfristig nicht zu erwarten, da das Angebot
weiterhin knapp bleibt.

Regionale Marktangaben: Einfamilienhauser in Weil am Rhein (Stand: September 2025)

Im Stadtgebiet Weil am Rhein liegt der durchschnittliche Angebotspreis flr Einfamilienhauser derzeit

bei rund 3.755 €/m>. Die Spanne reicht - je nach Lage, Baujahr, Ausstattung und GesamtgroBe — von
etwa 2.933 €/m” (einfache Lagen/altere Objekte) bis 4.451€/m? (sehr gute Lagen/neuwertige oder
groBe Hauser). Die mittleren Kaufpreise fiir ein durchschnittlich groBes Einfamilienhaus (ca. 125 m?)
bewegen sich zwischen ca. 320.000 und 620.000 €.

Im Vergleich zum Vorjahr ist der Quadratmeterpreis fur Einfamilienhauser in Weil am Rhein
stabil geblieben (Veranderung: -0,4% bis +0,2 %), das allgemeine Preisniveau bleibt im Sud-
westen jedoch auf hohem Stand.
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e Regionale Unterschiede zeigen sich: In den guten Stadtlagen und den beliebten Wohnbezir-
ken von Weil am Rhein (z. B. Otterbach, Haltingen, Otlingen) werden zum Teil deutlich tiber-
durchschnittliche Preise erzielt (= 4.000 €/m2), wahrend einfachere Lagen wie Friedlingen un-
ter dem Stadtdurchschnitt liegen.

e Faktor Ausstattung/Energieeffizienz bleibt preisrelevant: energetisch modernisierte Einfamili-
enhauser erzielen nach wie vor deutliche Aufschlage von bis zu 10-15 % auf den Medianwert.

e Die Marktliquiditat ist hoch, das Angebot bleibt knapp, Neubautatigkeit weiter begrenzt. Die
Nachfrage ist nach wie vor durch Zuwanderung, grenznahe Lage-und Familiennachfrage ge-

pragt.

3.4 Gestalt und Form

Lageplan (verkleinert, im Original M = 1:500)
Quelle: www.geoportal-bw.de
Rot markiert = Bewertungsgrundsttick

GrundstucksgroBe: 314m?
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Form: Das Grundstuck zeichnet sich durch eine nahezu symmetrisch-recht-

Grenzbebauung:

eckige Form aus.

An der suddstlichen Grundstlucksgrenze besteht eine Grenzbebauung
an die direkt anschlieBende andere Doppelhaushalfte.

3.5 ErschlieBungszustand

StraBenart:

StraBenausbau:

Versorgungsleitungen:

Die Hermann-Wahrer-StraBe ist eine ruhige, untergeordnete Anlieger-
straBe.

Die StraBenflache hat einen bitumindsen Belag.-Die asphaltierten Geh-
wege sind beidseitig ausgebaut.

Das zu bewertende Grundstuck ist voll'erschlossen und an die 6ffentli-
che Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung angeschlossen. Laut
schriftlicher Auskunft der Stadt Weil am Rhein.vom 09.07.2025 fallt fur
das Grundstuck-kein ErschlieBungsbeitrag-mehr an.

StraBenansicht/(Blick nach Stden) StraBenansicht (Blick nach Norden)

3.6 Baugrundverhaltnisse, Altlasten

Bodenbeschaffenheit, Untergrundverhaltnisse, eventuelle Altlasten und eventuelle unterirdische Lei-
tungen zu untersuchen ist nicht Gegenstand dieses Bewertungsauftrages.

Laut schriftlicher Auskunft der Stadt Weil am Rhein vom 10.07.2025 bestehen keine Eintragungen im
Bodenschutz- und Altlastenkataster.

Verkehrswertgutachten Nr. 20250424: Doppelhaushalfte, Hermann-Wahrer-Stralle 26, 79576 Weil am Rhein

zum Wertermittlungsstichtag 22. Juli 2025

Seite 14 von 55



Alexander Weber (M.Sc.) REV coRENg,
SACHVERSTANDIGENBURO FUR IMMOBILIENBEWERTUNG % »

3.7 Erdbebenrisiko und Erdrutschrisiko

GemaB der Karte der Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklassen flur Baden-Wiurttemberg
des Innenministeriums Baden-Wirttemberg liegt das Grundstlick in der Erdbebenzone 3. Man unter-
scheidet flinf verschiedene Zonen Bei der Erdbebenzone 3 handelt es sich um ein Gebiet, in dem ge-
maB des zugrunde gelegten Gefahrdungsniveaus rechnerisch die Intensitaten 7,5:und groBer zu er-
warten sind.
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4 Rechtliche Gegebenheiten

4.1 Privat-rechtliche Gegebenheiten

4.1.1 Grundbuch

(nur auszugsweise)

Grundbuchabschrift vom

Grundbuch von

Bestandsverzeichnis:

12.02.2025

Haltingen, Nr. 3427

Flst. Nr. 6803/65

Gebaude- und Freiflache
Hermann-Wahrer-StraBe 26
mit3a14m?

Der Sachverstandige hat im Zuge der Bewertung die im-Grundbuch eingetragene GrundstlcksgroBe
mit der im Liegenschaftskataster gefiihrten GréBe abgeglichen. Diese Uberpriifung bestétigt die im
Grundbuch angegebene GrdBe des Grundstucks.

Abt. I:

Abt. I

Eigentiimer

Lfd. Nr. 3
XXXXX XXXXX

Lasten und Beschrankungen

Lfd. Nr. 1

Grunddienstbarkeit (Abwasserleitungsrecht) fur den jeweiligen Ei-
gentumer des Grundstucks Flst. Nr. 6803/41, derzeit eingetragen im
Grundbuch von Haltingen, Blatt Nr. 2122. Hat Rang vor Abteilung Ill Nr.
1. Bezug (AS 1 ff.): Bewilligung vom 5. Juli 2007 (Notariat ,2UR
850/2007). Eingetragen am 18. Juli 2007.

Lfd. Nr. 2

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.

Bezug: Ersuchen vom 03.02.2025 (Amtsgericht Lorrach -Vollstre-
ckungsgericht-, 1 K 76/24). Eingetragen (EMM062/161/2025) am
12.02.2025.
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Abt. 1l Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

Schuldverhaltnisse in Abteilung lll werden in diesem Gutachten nicht
aufgefuhrt und wertmaBig nicht berlcksichtigt.

Grunddienstbarkeit (Abwasserleitungsrecht): Diese Dienstbarkeit betrifft ausschlieBlich die techni-
sche ErschlieBung und hat nach derzeitiger Einschatzung keinen nachteiligen Einfluss-auf-die Wohn-
oder Nutzungsqualitat des Bewertungsgrundstucks.

4.1.2 Mietverhaltnisse

Es sind keine Informationen oder Kenntnisse Uber bestehende Mietverhaltnisse vorhanden.

4.2 Offentlich-rechtliche Gegebenheiten
4.2.1 Baulastenverzeichnis

Die Baulast ist eine freiwillig Ubernommene, o6ffentlich-rechtliche Verpflichtung zu einem, das Grund-
stuck betreffende Tun, Dulden oder-Unterlassen: Die Belastung entsteht durch die Erklarung der
Grundstlckseigentumer gegenuber-der Behorde.

GemaB schriftlicher Auskunft der Stadt Weil am Rhein.vom 10.07.2025 ist keine Baulast im Baulas-
tenverzeichnis eingetragen:
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4.2.2 Bauplanungsrecht

Auszug aus dem Bebauungsplan, Quelle: Geoportal.der Stadt Weil am Rhein, Internetseite

GemaB Geoinformationssystem der Stadt Weil am Rhein liegt das Grundstiick im Geltungsbereich des
rechtsverbindlichenBebauungsplans ,,Gartenstadt Haltingen® und ist Teil der denkmalgeschitzten
Sachgesamtheit gemaB § 2 DSchG BW. Das Grundstuck ist als allgemeines Wohngebiet (WA) darge-
stellt. Fir.das zu bewertende Grundstlick gilt auszugsweise:

Anzahl Vollgeschosse: 2
Grundflachenzahl: 0,4
Geschossflachenzahl: 0,8
Bauweise: o (offen)

Verkehrswertgutachten Nr. 20250424: Doppelhaushalfte, Hermann-Wahrer-Stralle 26, 79576 Weil am Rhein
zum Wertermittlungsstichtag 22. Juli 2025

Seite 18 von 55



Alexander Weber (M.Sc.) REV
SACHVERSTANDIGENBURO FUR IMMOBILIENBEWERTUNG

Folgende weitere Festsetzungen ergeben sich aus den ortlichen Bauvorschriften, der Baufibel und

dem Bebauungsplan auszugsweise:

Festsetzung

Gebietsart: Allgemeines Wohngebiet (WA)

Die Nutzungen nach 84 Abs. 3 Nr. 3, 4, 5 BauNVO werden nicht Bestand-
teil des Bebauungsplans (§ 81 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO

Bauweise: offen oder geschlossen

(fur das betroffene Grundstiick gilt die offene Bauweise)

Zulassige Dachform: Mansardwalmdach

Dachdeckung: naturrote Tonziegel (z. B. Biberschwanz), keine dunklen/la-
sierten Materialien

Dachaufbauten: max. 2 Dachflachenfenster (565%x78 cm), keine Dachein-
schnitte

Fenster: weiBe Holzfenster, zweifliigelig, mit Falztiefe und Schlagleiste,
keine Sprossen/Rollladen

Haustiiren: Holzflillungstiir mit deckendem Anstrich

Fassaden: helle Farbtone (z. B. Gelb, Beige), Sockel dunkler

Anbauten: senkrechte Holzverschalung, Sockel verputzt, max. 25cm

Carports: nur Holz, Flach- oder Satteldach (25-35°), keine Garagen
Gartenhéuser: zulassig in Holzkonstruktion

Vorgarten: gartnerisch zu gestalten, keine Lagerflachen, Einfriedung mit
Lattenzaun bis 1 m Hoéhe

AuBenantennen: max. 1 SAT-Anlage je Wohneinheit, straBenabgewandt,
RAL 7043, @ max. 75cm

Begrunungspflicht: 25% Griinflache

Quelle / Abschnitt
Textliche Festsetzungen zum Bebau-
ungsplan, Abschnitt.1, S. 1

Zeichnerischer Teil B-Plan

Ortliche Bauvorschriften, S. 1 (Baufi-
bel, S. 26)

Ortliche Bauvorschriften, S. 1 (Baufi-
bel, S. 26)

Ortliche Bauvorschriften, S. 1 (Baufi-
bel, S:26)

Baufibel, Gestaltung Fenster, S. 15

Baufibel, Gestaltung Hausttre, S. 16
Ortliche Bauvorschriften, S. 2 (Baufi-
bel, S:11)

Baufibel, Gestaltung Anbau, S. 13 +
Ortliche Vorschriften, S. 2

Ortliche Bauvorschriften, S. 2
Ortliche Bauvorschriften, S. 2, Baufi-
bel, S. 24

Baufibel, S. 21, Ortliche Bauvorschrif-
ten, S.3

Baufibel, Gestaltung SAT-Antennen,
S.19

Ortliche Bauvorschriften, S. 3

Hinweis: Fur alle baulichen Veranderungen.ist eine Abstimmung mit der Unteren Denkmalschutzbe-

horde erforderlich. Die aufgefiihrte Tabelle ist nur ein Auszug und nicht abschlieBend.

4.2.3 . Denkmalschutz

Das Gebaude befindet sich innerhalb der als Sachgesamtheit gemaB § 2 DSchG Baden-Wurttemberg
unter Denkmalschutz stehenden ,,Gartenstadt Haltingen“. Es gehdrt zu den im Bebauungsplan rot
umgrenzten Bestandsbauten, die vollstandig unter Ensembleschutz stehen. Samtliche baulichen Ver-

anderungen am auBeren Erscheinungsbild, an der Fassadengestaltung, den Fenstern, Turen, Dach-
flachen sowie an den Vorgarten- und Freiflachen unterliegen der Genehmigungspflicht durch die un-
tere Denkmalschutzbehorde der Stadt Weil am Rhein. MaBgeblich fur bauliche MaBnahmen sind die
Vorgaben der ortlichen Bauvorschriften, der Bebauungsplan, sowie die gestalterischen Leitlinien der

Baufibel zur Erhaltung der einheitlichen Siedlungsstruktur.
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4.2.4 Energieausweis

Ein Energieausweis gemaB Gebaudeenergiegesetz (GEG) lag nicht vor. Konkrete Angaben zum tat-
sachlichen Energieverbrauch der Heizungsanlage sowie zum energetischen Zustand des Bewertungs-
objekts konnten daher nicht gemacht werden.

Im Rahmen der Gutachtenerstellung wurde der Endenergiebedarf Uberschlagig:mithilfe des ,,Sanie-
rungsrechners® der KfW-Bank sowie des Energiepasstools der HypZert GmbH ermittelt. Dabei wurden
konservative Annahmen zugrunde gelegt. Das Ergebnis liegt im Bereich der Effizienzklasse F.

Ein energetischer Zustand in dieser Klasse hat nach heutiger Marktauffassung einen.potenziell nega-
tiven Einfluss auf die kiinftige Wertentwicklung der Immobilie, insbesondere vor dem Hintergrund stei-
gender energetischer Anforderungen und maoglicher Investitionserfordernisse.

4.2.5 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. Fur diese Gebiete wer-
den in 8 78 Wasserhaushaltsgesetz des Bundes besondere Schutzvorschriften formuliert. Unter an-
derem ist es in diesen Bereichen untersagt:

- Neue Baugebiete in Bauleitplanen oder sonstigen Satzungen nach dem BauGB auszuweisen
- Bauliche Anlagen nach den §8 30, 33, 34 und 35.des BauGB zu errichten bzw. zu erweitern

Nach der aktuellen Darstellung in.den online verfigbaren amtlichen Hochwassergefahrenkarten der
Landesanstalt fur Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wurttemberg (LUBW) liegt das zu be-
wertende Grundstiick nicht innerhalb eines Uberflutungsgebietes.

Aufgrund dieser Kartendarstellung wird nach derzeitigem Sach- und Erkenntnisstand davon ausge-
gangen, dass sich furdas Bewertungsgrundstuck keine rechtlichen Einschrankungen bzw. Besonder-
heiten:im Sinne von 8§ 78 Wasserhaushaltsgesetz (WHG), z. B. in Form eines Bauverbots, ergeben.
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Auszug Hochwassergefahrenkarte der Landesanstalt fir Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wurttemberg

4.2.6 Schutzgebiete

Laut Geoportal der Landesanstalt fir Umwelt Baden-Wurttemberg liegt das Grundstiick nicht im Be-

reich eines Schutzgebietes.

Auszug Geoportal der Landesanstalt fir Umwelt Baden-Wiirttemberg. Blau markiert = Bewertungsgrundstick

4.2.7 Larm

2018 hat die Weltgesundheitsorganisation (WHO) Leitlinien fur Umgebungslarm fur die Europaische
Region veroffentlicht. Darin empfiehlt die WHO, dass die Larmbelastung durch StraBenverkehr ganz-
tags einen Mittelungspegel von 53 Dezibel (dB(A)) und nachts von 45 dB(A) nicht uberschreiten sollte,
um negative gesundheitliche Folgen zu vermeiden. GemaB der Landesanstalt fur Umwelt Baden-Wurt-

temberg ergeben sich auszugsweise folgende Larmbelastungen:
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LDEN: GemaB der Larmkartierung 2022 der Landesanstalt fur Umwelt Baden-Wurttemberg
liegt das Bewertungsgrundstick auBerhalb relevanter StraBenlarmbelastungen. Es
sind keine Belastungswerte ab 55 dB(A) gemaB dem LDEN-Indikator (Level Day Evening
Night) ausgewiesen. Der LDEN-Wert stellt einen tUber 24 Stunden gemittelten StraBen-
verkehrslarmpegel dar, bei dem Abend- und Nachtstunden verstarkt gewichtet wer-
den.

M Lar—kerierumg 2052

@ SaFeols o LEH RS e ]
StaBan i mekeghafEd 8 U
sonlzpeslst LG 20 -2s0s6es,
=2T1EAsTIy T LN ght e - ldhn
L=t LT i Slimeears

“hesGns T Hah 2T - 670G

rxhambadrimosd Baskar p Be pomborms

[ R
[ LIRS

Bl e R
ORI - L =gy

e lde oI E=arnn

|embers (OTF @ s g3

Auszug Larmkartierung der Landesanstalt fir Umwelt Baden-Wirttemberg, Markierung = Lage des Bewertungsgrundstlicks

LNight: GemaB der Larmkartierung 2022 -der Landesanstalt fur Umwelt Baden-Wuirttemberg
liegt das Bewertungsgrundstuck auBerhalb dererfassten Belastungsbereiche des
nachtlichen StraBenlarms (LNight, 22-6 Uhr). Es bestehen keine kartierten Larmpegel
ab 55 dB(A) oderhoher. DerLNight-Wert.beschreibt den durchschnittlichen Larmpe-
gel wahrend-der Nachtstunden und-dient insbesondere der Bewertung gesundheitli-
cher:Risiken im Schlafzeitraum.
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Auszug Larmkartierung der Landesanstalt fir Umwelt Baden-Wirttemberg, Markierung = Lage des Bewertungsgrundstlicks

Schienen- oder Fluglarm: Eine Larmbelastung durch Schienen- oder Fluglarm ist gemaB der Kar-
tierung nicht zu erwarten.
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5 Bauliche Anlagen und AuBenanlagen

Hinweis:

Bei der Baubeschreibung handelt es sich um keine technisch relevante
Beschreibung, sondern um eine allgemeine Beschreibung der Bausub-
stanz, die der Wertermittlung dient. Die nachfolgenden Angaben bezie-
hen sich auf dominierende Ausstattungsmerkmale: Teilbereiche kon-
nen hiervon abweichend ausgefuhrt sein. Zerstorende Untersuchungen
wurden nicht angestellt.

5.1 Gebaudebeschreibung

Art des Gebaudes:

Baujahr:

Modernisierungen:

Doppelhaushalfte in Massivbauweise

Die Wohnflache verteilt sich auf-eine Diele mit Treppenaufgang, eine
Kiche mit offen angrenzendem:Esszimmer;.ein - Wohnzimmer und ein
weiteres Nebenzimmer. Im Obergeschoss befinden sich zwei Schlaf-
zimmer und ein.Badezimmer mit WC und. Badewanne. Das Dachge-
schoss bietet.ein zusatzliches Schlafzimmer sowie einen Technik- bzw.
Abstellraum. Zum Haus gehort auBerdem ein Keller sowie eine Terrasse
mit Gartenzugang; sowie ein ‘angebauter Schopf.

Baujahr ca. 1922 (Inschrift.im Kellergeschoss). Das auBere Erschei-
nungsbild zeigt wesentliche Modernisierungen nach 1945 (Fenster/Put-
zerneuerung u. a.). Fur-die Wertermittlung wird das Baujahr 1922 zu-
grunde gelegt. Der ‘Modernisierungsgrad wird bei der Restnutzungs-
dauer berucksichtigt

Auf Grundlage der vorliegenden Informationen, Unterlagen und den Ein-
drucken-vor Ort wurden im Jahr 2007 Renovierungsarbeiten durchge-
fuhrt. Diese umfassten laut Unterlagen insbesondere die Erneuerung
des Bodenbelags, Modernisierung von Fenstern (vermutlich zweier
Dachfenster), der Leitungssysteme (Gas, Wasser, Strom, Abwasser),
der Heizungsanlage, sowie der Bader.
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Gebaudeansicht Sudwestseite Gebaudeansicht Sudwestseite
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5.2 Konstruktive Ausfiihrung und wesentliche Ausstattungsmerkmale

Beschrieben werden nachfolgend nur die dominierenden Merkmale, Abweichungen in Teilbereichen

kédnnen vorhanden sein. Die Beschreibung stltzt sich auf die Besichtigung und die Unterlagen.

Geschosse:

Raume:

Konstruktionsart:

Fundamente:

AuBenwande:

Innenwande:

Geschossdecken:

Dachform:

Dachkonstruktion/
Dachdeckung:

Balkone/Terrassen:

Kellergeschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss, Dachgeschoss

KG:
Treppenaufgang zum EG, 2 Kellerraume

EG:
Diele mit Treppenaufgang zum OG;, Kuche mit offen angrenzen-
dem Esszimmer, Wohnzimmer, Nebenzimmer, Terrasse

0G:

Treppenabgangins EG, Treppenaufgangins DG, Badezimmer
mit WC/Badewanne, zwei Schlafzimmer

DG: Treppenabgang ins OG, Schlafzimmer, Technik/Abstellraum

Massivbauweise

Vermutlich Beton-Bodenplatte mit Streifenfundamenten gemaB Bau-
zeichnungen

Kellerwande vermutlich in Beton, Erdgeschoss, sowie Giebelwande
gemauert. Mansardwalmdach Gber OG und DG in Holz ausgeflhrt, De-
ckung Biberschwanz

Kellerwande vermutlich in Beton, Erdgeschoss, sowie Giebelwande ge-
mauert, Mansardwalmdach Uber OG und DG in Holz ausgefiihrt, De-
ckung Biberschwanz

Die Kellerdecke ist als Tonnengewdlbe in Beton ausgefuhrt. Die Decken
uber dem Erdgeschoss und dem Obergeschoss sind gemaB den Bau-
zeichnungen vermutlich als Holzbalkendecken, vermutlich mit Ein-

schubdecke ausgefuhrt.

Mansardwalmdach

Holzkonstruktion, Biberschwanz-Eindeckung

Terrasse im EG in Sudwestausrichtung mit Kunststoffdielen
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Fenster: Isolierglasfenster sowie einfach verglaste Fenster; Baujahre ca. 1950er,

Lichtschutz:

AuBentreppe:

Innentreppen:

Tlren:

Innenausstattung:

1980er und 2000er Jahre

Klappladen sowie Jalousie (Funktion nicht gepruft).im EG (terrassensei-
tig)

Zur Terrasse an der Gebaudewestseite Waschbetonstufen
Holztreppen

Hauseingangstur:
Tur an der Ostseite (Haupteingang, mit Drahtglaseinfassung) und
Westseite (Hintereingang, mit Glaseinfassung)

Zimmerturen:
baujahrtypische Kassettentur mit Kastenschloss
mit und ohne Glaseinlage

Wand-/Deckenbelage: Verputzt und.gestrichen
Boden:'im EG (Flurbereich) sowie Bad und Gaste-WC Fliesen, ansons-
ten'Laminat und-im Technikraum DG Dielenboden

Kellerraum'1

Kellerraum 2
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Eingangstlr Ostseite

Kellertreppe

EG: Kiiche mit Essbereich

zum Wertermittlungsstichtag 22. Juli 2025
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Treppe in das Obergeschoss OG: Zimmer 1

OG:'Zimmer 2 Treppe in das Dachgeschoss
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L
AuBent(eppe tef‘féssenseitig
Haustechnische Ausstattung
Heizung/Warmwasser: Bei der Heizung handelt es sich um eine Gaszentralheizung.
Elektroinstallation Die Elektroinstallation besteht aus einem zentralen Zahlerschrank mit

einem Drehstromzahler. Die Stromkreise sind Uber Leitungsschutz-
schalter (LS-Schalter) abgesichert. Der Aufbau entspricht augenschein-
lich in weiten Teilen dem heutigen Standard fur Wohngebaude. Ein
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Uberspannungsschutz sowie Reserveplatze fiir zusatzliche Stromkreise
sind augenscheinlich vorhanden.

Sanitarausstattung: Gaste-WC: .
Wandhéangendes WC mit Unterputzspulkasten, Handwaschbecken mit
Einhebelmischbatterie,WeiBeWandkeramikflie“s" »
Badezimmer:

‘Bodenfliesen

Wandhangendes WC mit Unterputzspﬁil{aszfen, Bé'déﬁi\?anne mit
Duschabtrennung, weiBe Wandkeramikflies,_eri, sch\{yarzg‘Bodenfliesen,
Bad- bzw. Handtuchheizkérper. N SN

OG: Badezimmer OG: Badezimmer
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. Py (1 : N
Heizungsanlage (Gas-Brennwert) Zahlerschrank mit Kipps\'lgherungen S
5.3 Zustand
Grundrissgestaltung: Die Ra_l'.l_métruktuf‘"‘erit'spricht der fir Doppelhaushalften dieser Bauzeit

typijjsgb‘én, eher konventionellen und kleinteiligen Aufteilung.

“‘Insgesamt einfacher bis mittlerer Ausstattungsstandard, heterogener
*Modernisierungsstand (teils altere Ausbauten/Belage), mit sichtbaren
Gebrauchsspuren::

Ausstattungsmaterialien:':

Unterhaltungszusfé.nd: ‘,jjln,sgesamtl_zejgt das Objekt einen unterdurchschnittlichen bis maBigen

. {( 'Unterhalfuhgszustand mit erkennbaren Instandhaltungsrickstanden.
Insbesondere die Fenster und die Holzvertafelung zeigen deutliche Wit-
tefuhgsspuren. Die Terrasse, sowie die Stellplatze und der Vorgarten
weisen einen deutlichen Bewuchs auf. Kurz- bis mittelfristiger Instand-
setzungs- und Modernisierungsbedarf ist anzunehmen.
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5.4 Grundrisse®

Grundriss Kellergeschoss

-._-4.'.“,.: ML M, el )

i

Pl

6 Hinweis: Die im Gutachten dargestellten Grundrisse sind nicht maBstablich und daher nicht zur MaBentnahme geeignet.
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Grundriss Obergeschoss

i T L

Ansicht gegen StraBe
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Vom Dachgeschoss liegen dem Sachverstandigen keine Grundrisszeichnungen vor und werden daher
nicht im Gutachten aufgefuhrt.

5.5 Fliachen und MaBangaben

Dem Sachverstandigen liegen keine Flachenberechnungen vor, die als.Grundlage fur die
Wertermittlung herangezogen werden konnen. Daher wurde die Bruttogrundflache aus den
historischen Querschnitts- und Grundrisszeichnungen berechnet und fehlende bzw. unleserliche
MaBangaben mittels CAD-Anwendung ermittelt. Es wird darauf hingewiesen, dass eventuelle Abwei-
chungen grundsatzlich unmittelbaren Einfluss auf den Verkehrs-/ Marktwert des Bewertungsobjektes
haben, da jedoch die Ableitung des Verkehrswertes aus dem Sachwert erfolgt-und hier die Brutto-
grundflache wertbestimmend ist, ist die Wohnflache nicht direkt fur die Ableitung des Verkehrswertes
heranzuziehen. Diese wird jedoch zur Plausibilisierung benotigt.

BGF:
UG:
7,08m x 8,06m = 57,06 m’
EG:
7,00m x 9,00m (ohne Schopf) =  63,00m°
3,70m x 2,70m (Anbau-mit Holzschopf) = 10,00 m?>
Abzgl. 3,67 x1.13
(von auBen zuganglicher Teil des'Schopfes) = -4,15m?
0G:
7,00m x 7,50m =  52,5m’
Aussparung -Gaube (straBenseitig)
0,20m x4,80m = 0,96m’
Aussparung Gaube (gartenseitig)
0,20m x 2,70m = 0,74m’
DG:
6,50m x7,00m = 455m’
GESAMT: = rd. 225 m®

GemaB einer vorliegenden Wertermittlung aus dem Jahr 2017 betragt die Bruttogrundflache ca.
204,00 m?.Die Flachenansatze liegen nicht unwesentlich auseinander

Die Wohnflache wurde mangels aktueller Plane aus den historischen Grundrissen in CAD naherungs-
weise ermittelt und fur das ausgebaute DG (ehemaliger Speicher) aufgrund des fehlenden Grundris-
ses fur diese Flache Uberschlagig erganzt. Es ergeben sich rd. 91 m? WF bei einer BGF von rd. 225 m?
(Relation WF/BGF =~ 0,40). Angesichts einer Vollunterkellerung und der dachschragenbedingten Ab-
zuge ist dieses Verhaltnis plausibel. Die Angaben stellen eine Naherung dar

Die Flachenangaben sind nicht geeignet fur die (rechtssichere) Festlegung von Mietfldchen in einem
Mietvertrag. Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass fur eine verbindliche Flachenangabe ein
entsprechendes AufmaB samtlicher Raumlichkeiten erforderlich ist.
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Hinweis: Die Anrechnung des DG setzt baurechtlich genehmigte Wohnnutzung voraus. Da dies unge-
klart ist, wird die entsprechende DG-Flache als ,wohnahnliche Nutzflache“ gewertet.

5.6 AuBenanlagen

Zu den AuBenanlagen zahlen auch die Ver- und Entsorgungsleitungen vom-Hausanschluss-bis an das
offentliche Netz. Es wird ungepruft vorausgesetzt, dass diese vollstandig und funktionsfahig vorhan-
den sind.

Ostseite: An der Nordostseite befindet sich der Haupteingangsbereich..Der Zugang zur Haustur
ist mit Waschbetonplatten und Betonstufen ausgelegt. Der Vorgarten ist mit einem
Holzzaun sowie einem Schiebetor eingefriedet. Die Zaun=-und Toranlage zeigt deutliche
Alterungsspuren.

Nordseite: An der Nordwestseite des Grundstucks befindet sich eine gepflasterte Stellplatzflache
mit Platz fir zwei Pkw. Gegen das Nachbargrundstlick ist-das Objekt mit einer Hecke
bzw. einer Zaunanlage eingefriedet.

Westseite: Grunflache und Terrasse; bestehend aus Kunststoffdielen, mit eingelassenem Pool.
Das Grundstuck ist abwechselnd mit steingeflillten Gabionen und Stabmattenzaunen
mit Flechtstreifen-als:Sichtschutz eingefriedet. Ein Gartentor zum stidwestlichen Geh-

weg ist vorhanden:

Freiflache/Garten - Blick nach Sudwesten Freiflache/Garten - Blick nach Nordosten
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Zaunanlage mit Tor gegen stidwestl. Gehweg Zaunanlage gegen Hermann-Wahrer-Stra3e

5.7 Instandhaltung/Sanierungsbedarf

Da die erste Warmeschutzverordnung erst im Jahr 1977 verabschiedet wurde, ist grundsatzlich davon
auszugehen, dass Gebaude alteren Baujahrs in der urspringlichen-Ausflhrung nicht den heutigen
energetischen Standards entsprechen. Nach vorliegenden Informationen wurden im Jahr 2007 Mo-
dernisierungsmaBnahmen durchgefiuhrt, darunter die Erneuerung.der Leitungssysteme (Gas, Wasser,
Strom, Abwasser), der Heizungsanlage, der Bader sowie des Innenausbaus. Zudem erfolgte eine An-
derung der Grundrissgestaltung. In welchem Umfang diese MaBnahmen-energetische Verbesserun-
gen umfassten, ist nicht ersichtlich.

Vor dem Hintergrund des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) sowie der ab 2030 und 2033 anstehenden
strengeren gesetzlichen Vorgaben kdnnten energetische Nachristpflichten bestehen, sofern einzelne
Bauteile nicht bereits bei der Sanierung auf einen zeitgemaBen Standard gebracht wurden.

Folgende Sachverhalte konnten festgestellt werden:

e Das Dach istraugenscheinlich gedammt(siehe Heizraum DG). Im Heizungsraum liegt die
Dammwolle jedoch frei,eine Dampfsperre- oder Bremse ist nicht aufgebracht. Hier muss von
einer nicht fachgerechten Warmedammung ausgegangen werden. Der Sachverhalt wird wert-
maBig berucksichtigt.

o “ImGebaude sind Fenster-unterschiedlicher Baujahre verbaut. Im Schopf befindet ein Fenster
vermutlich aus dem urspringlichen Baujahr. Im Ubrigen Haus stammen die Fenster Uberwie-
gend aus.den 1950er-, 1970er- und 1980er-Jahren; die Dachflachenfenster dirften im Zuge
der.Modernisierung 2007 eingebaut worden sein. Die terrassenseitigen Holzfenster weisen
deutliche Alters- und Witterungsspuren auf. Bauart und Ausfihrung entsprechen nicht mehr
dem heutigen Warmeschutzniveau

Bei der verbauten Heizungsanlage handelt es sich mutmaBlich um eine modulierende Gasbrennwert-
heizung neueren Baujahrs. AuBere Erscheinung, Unterlagen und Internetrecherche legen nahe, dass

die Heizung aus dem Jahr der Modernisierung 2007 stammt.

Es kann davon ausgegangen werden, dass zurzeit die Anforderungen nach dem GEG erfillt sind.
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6 Wertermittlung

6.1 Grundsatze der Wertermittlung - Bewertungsverfahren

Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind gem. § 6 Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
das Vergleichswertverfahren (88 24-26 ImmoWertV), das Ertragswertverfahren (8827-34 ImmoWertV),
das Sachwertverfahren (88 35 -39 ImmoWertV), oder mehrere dieser Verfahren-heranzuziehen, wobei
die Bodenwertermittlung gemaB den §8 40 bis 45 ImmoWertV zu erfolgen-hat. Die Verfahren sind nach
Art des Wertermittlungsobjekts unter Berticksichtigung der im gewohnlichen Geschéaftsverkehr beste-
henden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls,insbesondere der Eignung der
zur Verfiugung 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 Aussagefa-
higkeit zu ermitteln.

Das Vergleichswertverfahren kommt dann zur Anwendung, wenn fur eine statistische Auswertung
ausreichend Kaufpreise vergleichbarer Immobilien vorliegen. Das Vergleichswertverfahren wird somit
meist zur Bewertung von unbebauten Grundstlcken und Wohnungseigentum herangezogen.

Das Sachwertverfahren ist das geeignete Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes von Ein- bis
Zweifamilienwohnhauser, weil bei Kaufinteressenten, die ein Haus selbst beziehen wollen, der Sub-
stanzwert im Vordergrund steht und-fur die Preisbildung nicht.die Erzielung von Ertragen ausschlag-
gebend ist.

Das Ertragswertverfahren kommt zur Anwendung, wenn im gewohnlichen Geschaftsverkehr (markt-
Ublich) die Erzielung von Ertragen fur.die Preisbildung ausschlaggebend ist, z.B. bei Mehrfamilien-
wohnhausern, Wohnungseigentum und gewerblich genutzten Grundstlucken. Bei Ansatz von markt-
ublichen Mieten und einem-empirisch abgeleiteten Liegenschaftszinssatz kann das Ertragswertver-
fahren aber auch.zur Verkehrswertermittlung von selbst genutzten Eigentumswohnungen und Einfa-
milienwohnhausern herangezogen werden.

6.2 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Entsprechend der Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr und den sonstigen Umstan-
den dieses Einzelfalls steht bei derartigen Objekten die Erzielung von Ertragen nicht im Vordergrund,
da diese Objekte zur Eigennutzung nachgefragt werden. Die Kaufpreisbildung orientiert sich am Sach-
wert. Somit ist der Verkehrswert bei der gegebenen Nutzbarkeit der Liegenschaft vorrangig nach der
Methodik des Sachwertverfahrens (8§ 35 bis 39 ImmoWertV) zu ermitteln.
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6.3 Bodenwertermittlung
6.3.1 Allgemeines

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) ist - der Bodenwert
ohne Berucksichtigung der baulichen Anlagen zu ermitteln. Hierfur ist das Vergleichswertverfahren
heranzuziehen. Gemaf § 40 Abs. 2 und 8 26 Abs. 2 ImmoWertV kann fur die Ermittlung des Bodenwer-
tes ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.

6.3.2 Bodenrichtwert

Bodenrichtwerte werden regelmaBig von den Gutachterausschiissen der Gemeinden ermittelt und
veroffentlicht. Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur eine Mehrheit
von Grundstucken, die zur Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen
gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Eriist bezogen.auf den Quadratmeter Grundsticks-
flache.

Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von'dem Richtwertgrundstuck in den wertbeeinflussen-
den Umstanden - wie ErschlieBungszustand;.spezielle Lage, Art und MaB der baulichen Nutzung, Bo-
denbeschaffenheit, Grundstlicksgestalt - bewirken entsprechende Abweichungen seines Verkehrs-
wertes von dem Bodenrichtwert.

Der interkommunale Gutachterausschuss der Stadt Weil.am Rhein hat folgenden Bodenrichtwert mit
Stand 01.01.2023 ermittelt'und' beschlossen:

Bodenrichtwertzone ;,Unterdorf“, Wohnbauflache (Bodenrichtwertnummer 73410012), 440 €/m?
erschlieBungsbeitragsfrei (ebf)

Weitere Kennzahlen zum-Bodenrichtwert sind nicht bekannt.
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Auszug aus dem Bodenrichtwertinformationssystem Baden-Wiurttemberg
6.3.3 Beriucksichtigung von Abweichungen

Konjunkturelle Preisdnderung

Der Hauptfeststellungszeitpunkt.der.Bodenrichtwerte (01.01:2023) liegt iUber 31 Monate vor dem Wer-
termittlungsstichtag dieses Gutachtens. Die'in den letzten drei Jahren beobachtete Tendenz gleich-
bleibender Bodenwerte trifft nach sachverstandiger Einschatzung auf das hier bewertete Grundstlck

weiterhin zu. Aufgrund der-verhaltenen Nachfrage und stagnierenden Preise wird daher kein geson-
derter Zu- oder Abschlag berlcksichtigt.

DarlUber hinaus sind keine weiteren Gegebenheiten zu beachten, welche Einfluss auf den Bodenwert
haben.

6.3.4 Bodenwert
Der-Bodenwert wird erschlieBungsbeitragsfrei (ebf) wie folgt bewertet:

Bodenwertermittlung (erschlieBungsbeitragsfrei)

Position Wert
Ausgangsbodenwert Wohnbauflache 440 €/m?
GrundstucksgroBe 314 m®
Berechnung: 314 m? x 440 €/m? 138.160 €
Bodenwert (gerundet) 140.000 €
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6.4 Sachwertermittlung
6.4.1 Erlauterung der Wertermittlungsansatze

Das Sachwertverfahren ist in den 8§ 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 ausgehend von den Herstel-
lungskosten (88 36,37 ImmoWertV) unter Berucksichtigung der Alterswertminderung. (8 38 Im-
moWertV) zu ermitteln. Der Wert der AuBenanlagen kann auch pauschal.zum Zeitwert geschatzt wer-
den.

Der alterswertgeminderte Sachwert und Wert der sonstigen Anlagen bilden zusammen mit dem Bo-
denwert den vorlaufigen Sachwert. Der vorlaufige Sachwert wird dann mit-Hilfe eines objektspezifisch
angepassten Sachwertfaktors multipliziert. AnschlieBend-werden - falls vorhanden - besondere ob-
jektspezifische Grundsticksmerkmale in die Bewertung einbezogen. Das Ergebnis dieses Verfahrens
stellt den Sachwert des bebauten Grundsticks dar.

Zur Bewertung mit dem Sachwertverfahren ist ein.Modell erforderlich, bei:-dem die zuvor genannten
Sachwertfaktoren fur die Marktanpassung (8 21 Abs. 3 ImmoWertV)-abgeleitet werden.

Der Gutachterausschuss der Stadt Weil am Rhein wurde mit Bildung des Interkommunalen Gut-
achterausschusses Weil am Rhein zum 01.01.2022 aufgelost. GemanB schriftlicher Rucksprache mit
der Geschaftsstelle des gemeinsamen Gutachterausschusses bei der Stadt Weil am Rhein konnten
aufgrund des hohen Arbeitsaufkommens-bezuglich der Grundsteuerreform flr das Jahr 2022 keine
Kaufpreisdaten ausgewertet werden. -Aufgrund der.Zusammenlegung der einzelnen Gutachteraus-
schusse kénnen diesbezuglich auch keine weiteren Auskunfte erteilt werden.

Das einzige in der.ndheren Umgebung des Bewertungsgrundstiicks verfigbare Modell ist vom Gut-
achterausschusses’'Lorrach:Inzlingen. Folgende Modellparameter werden dabei angesetzt:

e “Normalherstellungskosten NHK 2010

e - Baupreisindex des statistischen Bundesamtes

e Gesamthutzungsdauer der Gebaude: 80 Jahre

e DerRegionalfaktor (gem. 8 36 Abs. 3 ImmoWertV) wird mit 1,3 angesetzt. Dieser wird belegt
durch die Statistik flir die Kosten fur den Neubau von Wohnhausern nach Bundesland sowie
durch Angaben des Baukosteninformationszentrums Deutscher Architektenkammern und
der Anwendung anderer Gutachterausschusse im studbadischen Raum.

e Restnutzungsdauer wird auf Grund von ModernisierungsmaBnahmen modifiziert.

e Bodenwert auf Basis des Bodenrichtwerts
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6.4.2 Herstellungskosten

Normalherstellungskosten sind die Kosten, die markttblich flr die Neuerrichtung einer entsprechen-
den baulichen Anlage aufzuwenden waren. Insbesondere im Hinblick auf die, fir altere Gebaude aus-
gewiesenen NHK wird darauf verwiesen, dass es sich dabei um die gewdhnlichen Herstellungskosten
fur ErsatzbeschaffungsmaBnahmen unter Berlicksichtigung neuzeitlicher, wirtschaftlicher Bauweisen
und nicht um Rekonstruktionen handelt.

Grundlage der Bemessung sind die Ansatze fur die ,Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)“ ge-
mafB Anlage 4 ImmoWertV sowie Erfahrungssatze. Die NHK-Ansatze sind objektspezifisch zu modifi-
zieren. Die Normalherstellungskosten beziehen sich dabei auf einen Quadratmeter (m? Brutto-
Grundflache (BGF) in Anlehnung an die DIN 277, Ausgabe 2005:

Die bei der Ortsbesichtigung vorgefundenen Standardmerkmale sind-sachverstandig den zutreffen-
den Standardstufen zuzuordnen. Dabei ist eine Mehrfachzuordnung maéglich, wenn die verwendeten
Bauteilemerkmale mehrerer Standardstufen aufweisen.

Die Ermittlung der Normalherstellungskosten derbaulichen Anlagen basiert auf dem Kostenkennwert,
indiziert auf den Wertermittlungsstichtag.

6.4.3 Gesamt-/Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen

Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (GND) ist die-Anzahl von Jahren, in denen ein Objekt bei
ordnungsgemaBer Bewirtschaftung voraussichtlich wirtschaftlich genutzt werden kann, entspre-
chend seiner Zweckbestimmung. Die GND hangt von verschiedenen Faktoren ab, wie z.B. der Bau-
weise, der Bauart, der Konzeption und der Nutzung des Objekts.

Die Restnutzungsdauer (RND) eines Gebaudes wird in erster Linie von der wirtschaftlichen Nutzungs-
dauer 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-berucksichtigen, dass. evil. durchgefuhrte Instandsetzungen oder Modernisierungen die
Restnutzungsdauer verlangern, unterlassene Instandhaltungen die Restnutzungsdauer verklrzen
kéonnen.

Bei diesem Gebaude handelt es sich um ein Einfamilienhaus in Massivbauweise. GemaB Anlage 1 der
ImmoWertV wird eine modelltheoretische Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren und eine baualters-
pezifische Restnutzungsdauer gemaB ImmoWertA von 12 Jahren als Ubliche Restnutzungsdauer an-
gesetzt.

Da im Laufe der Zeit Modernisierungen durchgefuhrt wurden, die sich positiv auf die Resthutzungs-
dauer auswirken, wurden gemaB dem zu Grunde gelegten Modellinsgesamt 4 Modernisierungspunkte
vergeben. Damit verlangert sich die angesetzte Restnutzungsdauer modellmaBig von12 auf 21 Jahre.
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Unter Bertcksichtigung des vorgefundenen Bau-und Unterhaltungszustandes sowie vorhandener Un-
terlagen werden die Gesamtnutzungsdauer und die Restnutzungsdauer wie folgt bewertet:

Bewertungsjahr 2025
Baujahr 1922
Alter des Gebaudes 103 Jahre
Ubliche Gesamtnutzungsdauer (GND) gemaB Bewertungsmodell 80 Jahre
Ubliche Restnutzungsdauer (RND) gemaR Bewertungsmodell 12 Jahre
(Bei Gebaudealter = 80/Jahre)

Angesetzte modifizierte Restnutzungsdauer (RND) 21 Jahre

6.4.4. Kategorisierung der baulichen Anlagen

GemaB der-nach NHK 2010 vorzunehmenden Gebaudekategorisierung ist das Wohngebaude unter
der Kategorie Typ 2.11 (unterkellertes Doppelhaus mit ausgebautem Dachgeschoss) einzuordnen.
Der Ansatz der Herstellungswerte (NHK 2010) wurde der Anlage 4 ImmoWertV Nr. 1 entnhommen.

Nach Zuordnung der Ausstattungsmerkmale entsprechend der Bauunterlagen und den Eindrucken
aus der Besichtigung ergeben sich Herstellungskosten gemaB NHK 2010 von 726 €/m” BGF.
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Wagungs-| Kosten-
Standardmerkmal Standardstufen anteil kennwert
1 2 3 4 5

AuBenwande 0,5 0,5 23% 150
Déacher 0,5 0,5 15% 110
AuBentiiren und Fenster 1 0 11% 75
Innenwande und -tiiren 0,5 0,5 11% 81
Deckenkonstruktion und Treppen 1 0 11% 75
FuBboden 1 0 5% 34
Sanitareinrichtungen 0,2 1 9% 83
Heizung 1 9% 71
Sonstige technisch Ausstattung 1 6% 47
Kennwerte je Gebaudeart je € m* BGF 615 685 785 945| 1180|--100% 726

6.4.5 Baupreisindex

Die Baupreisentwicklung, ausgehend vom Basisjahr-2010 bis zum Wertermittlungsstichtag wird durch
den Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes berucksichtigt. Das Statistische Bundesamt gibt
den Baupreisindex fur Wohngebaude bezogen-auf das Il. Quartal 2025 (2021.=100) mit 133,6 an. Um-
basiert auf das Jahr 2010 liegt der Baupreisindex bei 1,886

6.4.6 AuBenanlagen

Die AuBenanlagen gehen gemaB Modell des Gutachterausschusses mit 5% der Herstellungskosten in
die Wertermittlung ein. Erfasst werden hierbeiiu.a. die:Hausanschlusse, die Flachenbefestigungen,
die Einfriedungen und die gartnerischen Anlagen.

6.4.7 Wertminderung wegen Alters

Die Alterswertminderung wird gemaB 8 38 ImmoWertV nach dem linearen Abschreibungsmodell zur
Berechnung derWertminderung wegen Alters von Gebauden ermittelt. Bei einer modellbegrundeten
Gesamtnutzungsdauer von'80 Jahren'und einer Restnutzungsdauer von 21 Jahren betragt die Alters-
wertminderung rd. 74% der Herstellungskosten.

6.4.8 Besondere Bauteile, Einrichtungen und Nebengebaude zum Zeitwert

Besondere Bauteile wie Dachgauben und AuBentreppen, besondere Einrichtungen wie Alarmanlagen
und Klimaanlagen, Nebengebaude wie Remisen und Schopf und die AuBenanlagen kénnten grund-
satzlich mit ihrem Neubauwert bewertet und zusammen mit den Normalherstellungskosten einer Al-
terswertminderung und ggf. einer Minderung wegen Baumangeln und Bauschaden unterworfen wer-
den. Teilweise haben aber diese Bauteile und Einrichtungen eine kirzere Gesamtnutzungsdauer als
das Hauptgebaude und sind somit einem kurzeren Abschreibungszeitraum unterworfen. Da die ge-
nannten Bauteile, Einrichtungen und AuBenanlage ohnehin von untergeordneter Bedeutung sind, kon-
nen sie zur Vereinfachung mit ihrem altersgeminderten Zeitwert pauschal angesetzt werden.
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Einige Bauteile sind in den Ansatzen der NHK bzw. der Flachen nicht enthalten. Fur Gebaudeteile, die
vom Markt als werterhéhend angesehen werden, werden pauschale Zeitwerte wie folgt
angesetzt:

e Terrasse, und Betonstufen werden nach grob Uberschlagiger Kostenschatzung auf Basis ein-
schlagiger Literatur im Sachwertverfahren mit einem pauschalen Zeitwert von
2.000 € berucksichtigt.

Schwimmbad- und Poolanlagen kdnnen je nach Ausfuhrung erhebliche-Herstellungskosten verur-
sacht haben, die im Verhaltnis zum Gebaudesachwert nur in geringem MaBe den Marktwert (Verkehrs-
wert) der Immobilie erhdhen. Nach einer ,,intersubjektiven Expertenmeinung’ sind Schwimmbad- und
Poolanlagen mit rd. 50 % der Experteneinschatzungen mindestens als wertneutral bis werterhéhend
einzustufen. Immerhin sehen dagegen 31 % der Experten Schwimmbad-=.und Poolanlagen als Belas-
tung mit negativem Werteinfluss an. Dies ist letztlich von 'den Umstanden des Einzelfalls abhangig.
Ein Schwimmbad gilt nach Auffassung des BGH von: 1980 in Bezug auf einen Schadensersatz fur die
Unbenutzbarkeit eines Schwimmbads wahrend der Mangelbeseitigung ,,noch weithin als Liebhabe-
rei“’ Es erfolgt kein gesonderter Wertansatz fir die Poolanlage.

7 Wolfgang Kleiber, in Wolfgang Kleiber: Marktwertermittlung nach ImmoWertV, 9., neu bearbeitete Auflage 2022, Zugriff am 26.09.2024
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6.4.9 Marktanpassung mit Sachwertfaktor

Zur Berucksichtigung der Lage auf dem Grundstliicksmarkt einschlieBlich der regionalen Baupreisver-
haltnisse ist der im Wesentlichen nur kostenorientierte vorlaufige Sachwert an die allgemeinen Wert-
verhaltnisse auf dem ortlichen Grundstickmarkt anzupassen. Hierzu ist der vorlaufige Sachwert mit
dem zutreffenden Sachwertfaktor zu multiplizieren, der aus dem Verhaltnis geeigneter Kaufpreise zu
entsprechenden vorlaufigen Sachwerten ermittelt wird (8 39 ImmoWertV).

Der Gutachterausschuss Lorrach-Inzlingen gibt in seinem Jahresbericht 2023 folgende Grafik® be-
kannt:

Das Diagramm zeigt, dass der Sachwertfaktor bei einem vorlaufigen Sachwert von rund 250.000 € bei
ca. 1,35 liegt.

8 GAA Lérrach-Inzlingen, Jahresbericht, 2023, S. 46
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In Weil am Rhein-Haltingen wird der Sachwertfaktor lagebedingt etwas niedriger eingeschatzt als in
Lorrach. Daruber hinaus ist der Gebaudezustand einzubeziehen, sodass insgesamt ein reduzierter
Sachwertfaktor heranzuziehen ist.

6.4.10 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

Erlauterung:

Ansatze:

»Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale“sind nach §8 Abs. 3 Im-
moWertV ,wertbeeinflussende Grundsticksmerkmale, die nach Art oder Um-
fang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder
erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder:Modellansatzen abwei-
chen.“ Damit sind u.a. besondere Ertragsverhaltnisse, Baumangel und
Bauschaden, Bodenverunreinigungen oder grundstucksbezogene Rechte und
Belastungen gemeint. Auch Wertabschlage fiur Instandhaltungsrickstande
werden als besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale bertcksich-
tigt.

Fenster und Tiiren

Die vorhandenen Fenster zeigen deutliche Alterungs- und Gebrauchsspuren
und entsprechenvoraussichtlich nicht mehrdem heutigen energetischen Stan-
dard. Mittelfristig ist mit einem Austausch zZu rechnen.
Als Orientierungswerte werden fur den. Fenstertausch (Doppelverglasung) ca.
290-340 €/m” Fensterflache angesetzt:

Die potenziell zu. ersetzenden Fensterflachen wurden aus den historischen
Zeichnungen in CAD ermittelt und ergeben ca. 15,5 m? (ohne Dachfldchen- und
Kellerfenster)."Daraus resultieren Uberschlagige Kosten von ca. 4.500-5.300 €.
Fur die Hausturen werden pauschal je 2.500 € angesetzt.

Kostenubersicht (Naherung):

o Fenster: 15,5 m” x 340 €/m* ~ 5.300 €
o ~Tlren:2 x 2.500€=5.000€

o Gesamt(gerundet): rd. 10.000 €

Hinweis Denkmalschutz/Baufibel: Soweit denkmalrechtliche Bindungen beste-
hen, ist der Austausch genehmigungspflichtig und gestalterisch nach den Vor-
gaben der Baufibel auszufiihren; dadurch kénnen Mehrkosten entstehen.

Baumaéangel/Bauschaden und Unterhaltungsriickstand

Zur Abbildung der fehlerhaft ausgefiihrten DG-Dammung, des Zustands der

Fassadentafelung sowie des allgemeinen Erhaltungsriickstands wird ein pau-

schaler Abschlag angesetzt:

1. DG-Dammung (Ruckbau, luftdichte Ebene, Dammung, Beplankung) -
12.000€
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2. Fassaden-/Holztafelung (Teilflachen, Instandsetzung/Erneuerung) — 4.000
€

3. Allgemeiner Unterhaltungsriickstand innen/auBen — 15.000 €
Summe Abschlag (gerundet): 30.000 €

Allgemeiner Hinweis: Die Ansatze sind Uberschlagige Zeit-/Kostenwerte und
kénnen je nach Ausfuhrung, Ausschreibung und- Marktlage abweichen. Der
boG-Abschlag erfolgt zusatzlich zur marktublichen Alterswertminderung; Dop-
pelansatze werden vermieden
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6.4.11 Sachwertberechnung

Zeitwertermittlung Einfamilienhaus Typ 2.11 Betrag €
Kostenkennwert in €/m*BGF 726,00
Baupreisindex Wohngebaude Q 11/2025 1,89 1.369,44
Indexierter Kostenkennwert 1.369,44
Bruttogrundflache in m? 225,00
Herstellungskosten 308.122,98
Regionalfaktor 1,30 400.559,87
zzgl. AuBenanlagen 5,00% 20.027,99
Herstellungskosten Wohngebaude inkl. AuBenanlagen 420.587,87
abzgl. Alterswertminderung 73,80% 310.393,84
Zeitwert Wohngebaude 110.194,02
Bodenwert 138.160,00
Vorlaufiger Verfahrenswert 248.354,02
Sachwertfaktor = marktangepasster vorl. Verfahrenswert 1,20 298.024,82
boG Besondere Bauteile, Einrichtungen und

Nebengebaude zum Zeitwert 2.000,00
boG Instandhaltungsrickstand -40.000,00
Verfahrenswert 260.024,82
Verfahrenswert (Sachwert) gerundet 260.000,00
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6.5 Ertragswertermittlung

6.5.1 Vorbemerkungen

Modell:

Plausibilisierung:

6.5.2 Ertrage und Kosten

Jahresrohertrag:

Ansatz:

Bewirtschaftungskosten:

Der Ertragswertermittlung liegt i.d.R. das Modell zugrunde, welches bei
der Ableitung von Liegenschaftszinssatzen verwendet wurde. Diese
sollten von den Gutachterausschussen aus getatigten Verkaufen abge-
leitet werden.

Es wird lediglich eine Plausibilisierung'des Sachwertes durch den Er-
tragswert vorgenommen, da es sich hierbei nicht um ein klassisches In-
vestitionsobjekt handelt, bei dem. die Vermietungsabsicht im Vorder-
grund steht. Demnach erfolgt.eine rekursive Ermittlung des Liegen-
schaftszinssatzes, wobei der-Sachwert als Ergebnis angenommen, der
Liegenschaftszinssatz entsprechend angepasst und auf seine Reali-
tatsnahe Uberpraft wird:

Der Jahresrohertrag nach § 31 Abs. 2 ImmoWertV bestimmt sich durch
marktublich-erzielbare Ertrage. Nebenkosten werden bei der Ertrags-
wertermittlung nicht-bertcksichtigt, da sie vom Mieter getragen werden
und fir den Eigentimer quasi-ein ,durchlaufender Posten“ sind. Inso-
fern sind Nettokaltmieten die Basis fur den Jahresrohertrag.

Es liegen keine Informationen Uber ein Mietverhaltnis vor. Ein Mietspie-
gel, der die ortsubliche Vergleichsmiete nach § 558 Abs 2 BGB darstellt,
ist-fur Weilam Rhein nicht vorhanden. Nach Recherchen uber die Firma
on-geo:GmbH (Vergleichsobjekte und -mieten) sowie Anfragen bei Mak-
lern und Daten aus eigener Erfahrung werden die nachfolgenden An-
satze als marktublich erzielbar angesehen.

Als Bewirtschaftungskosten sind nach § 32 Abs. 1 ImmoWertV die fur
eine ordnungsgemaBe Bewirtschaftung und zulassige Nutzung entste-
henden jahrlichen Aufwendungen zu berlcksichtigen, die nicht durch
Umlagen oder sonstige Kostenlibernahmen gedeckt sind. Sie bestehen
aus den Verwaltungskosten, den Instandhaltungskosten, dem Mietaus-
fallwagnis sowie evtl. nicht auf Mieter umlegbare Betriebskosten. Die
Bewirtschaftungskosten werden gemafB Il. BV (aktualisiert), entspre-
chend dem Modell des Gutachterausschusses, angesetzt. Die Bewirt-
schaftungskosten fur die AuBenanlagen sind in diesen Ansatzen inte-
griert. Diese stellen sich wie folgt dar:

Verwaltungskosten:
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6.5.3 Kapitalisierung

Restnutzungsdauer:

Liegenschaftszinssatze:

Objektspezifisch
angepasster
Liegenschaftszinssatz:

Umfassen nach 8 32 Abs. 2 ImmoWertV ,insbesondere die Kosten der
zur Verwaltung des Grundstucks erforderlichen Arbeitskrafte und Ein-
richtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten der Geschaftsflih-
rung sowie den Gegenwert der von Eigentimerseite personlich geleis-
teten Verwaltungsarbeit.”

Instandhaltungskosten:

Beinhalten gemaB § 32 Abs. 3 ImmoWertV ;;die Kosten, die im langjah-
rigen Mittel infolge Abnutzung oder Alterung zur Erhaltung des der Wer-
termittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der:baulichen Anlagen
wahrend ihrer Restnutzungsdauer marktublich-aufgewendet werden
mussten.”

Mietausfallwagnis:

Das Mietausfallwagnis.umfasst nach 8 32 Abs. 4 ImmoWertV ,,1. das Ri-
siko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Zahlungsruck-
stande von Mieten,; Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vo-
ribergehenden Leerstand von Grundstlcken oder Grundstlcksteilen
entstehen, die zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmt sind, 2. das Risiko von bei uneinbringlichen Zahlungsrtick-
standen oder bei vortibergehendem Leerstand anfallenden, vom Eigen-
tumer zusatzlich zu tragenden Bewirtschaftungskosten sowie 3. das Ri-
siko-von uneinbringlichen-Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung,
auf Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder auf RGumung.*

Die Restnutzungsdauer wird aus der Sachwertermittlung tibernom-
men.

Liegenschaftszinssatze sind nach § 21 Abs. 2 ImmoWertV ,Kapitalisie-
rungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundsticken je nach
Grundstucksart im Durchschnitt marktublich verzinst werden. Liegen-
schaftszinssatze sind modellspezifisch und werden nach den Grund-
satzen des Ertragswertverfahrens angesetzt.

Im Folgenden wird der modellspezifische Liegenschaftszinssatz rekur-
siv ermittelt, indem das Ergebnis der Sachwertermittlung durch Varia-
tion des Liegenschaftszinssatzes angepasst wird. Der ermittelte Liegen-
schaftszinssatz liegt bei 1,8 %. Aufgrund der aktuellen Marktsituation
(siehe Pkt. 3.3) erscheint dieser Liegenschaftszinssatz plausibel.

Verkehrswertgutachten Nr. 20250424: Doppelhaushalfte, Hermann-Wahrer-Stralle 26, 79576 Weil am Rhein

zum Wertermittlungsstichtag 22. Juli 2025

Seite 50 von 55



Alexander Weber (M.Sc.) REV
SACHVERSTANDIGENBURO FUR IMMOBILIENBEWERTUNG

Rentenbarwertfaktor: Der Barwertfaktor (8 34 ImmoWertV) ist eine Funktion von

Liegen-

schaftszinssatz und Restnutzungsdauer und dient dazu, jahrlich gleich-

bleibende Ertrage zu kapitalisieren.
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6.5.4 Ertragswertberechnung

Wohnflache Ansatz Rohertrag/Monat Betrag
Wohnhaus 91 m? 12,50 €/m? 1.138€
Monatlicher Rohertrag 1138 €
Jahresrohertrag 13.650,00 €
abzgl. Bewirtschaftungskosten p.a.
Instandhaltungskosten 14,00 €/m? 1.274 €
Mietausfallwagnis 2,0 % 273 €
Verwaltungskosten pauschal 359 €
Summe Bewirtschaftungskosten -1.906 €
entspricht ca. 14,0 %
Jahresreinertrag 11.744,00 €
Bodenwert 138.160 €
Liegenschaftszinssatz 1,80 %
abzlgl. Bodenwertverzinsungsbetrag -2.487 €
Gebaudereinertrag 9.257.12 €
Restnutzungsdauer 271 Jahre
Liegenschaftszinssatz 1,80 %
Barwertfaktor 17,36
Gebaudeertragswert 160.704 €
zuzuglich Bodenwert 138.160 €
Vorlaufiger Verfahrenswert 298.864,00 €
Summe boG - 40.000 €
Verfahrenswert (Ertragswert) 258.864 €
Verfahrenswert (Ertragswert) 260.000 €
Plausibilitatskontrolle
jeweils bezogen auf den vorlaufigen Ertragswert
Rohertragsvervielfaltiger 21,9
Bruttoanfangsrendite 4,6 %
Ertragswert/m> Wohnflache 3.284 €/m®

Plausibilisierung: Die Werte pro m? Mietflache (Wohnflache) liegen in einem Bereich, welche auch

die Marktdaten aufzeigen.
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Verkehrswertableitung

Ergebnisse: Die Wertermittlungsverfahren fihrten zu folgenden Ergebnissen:

Sachwert: rd. 260.000 €
Ertragswert: rd. 260.000 €

Durch die rekursive Berechnung des Liegenschaftszinssatzes auf Basis
des Sachwertes zur Plausibilisierung sind die Ergebnisse von Sachwert
und Ertragswert identisch. Der ermittelte-Liegenschaftszinssatz liegt in
einem marktublichen Bereich. Somitist das Sachwertergebnis auch un-
ter Verwendung von marktkonformen Parametern durch den Ertrags-
wert darstellbar.

MaBgebliches Verfahren: Das fur die Wertermittlung anzuwendende Verfahren richtet sich geman
§ 8 Abs. 1 ImmoWertV nach derArt:des Wertermittlungsobjektes unter
Berucksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten. Das Sachwertverfahren eignet sich fur solche Grund-
stlcke, bei denen die Eigennutzung im Vordergrund steht und bei denen
der Wert vorwiegend nach Sachwertgesichtspunkten beurteilt wird. Der
Verkehrswert wird ‘daher vom-marktangepassten Sachwert abgeleitet.
Der Ertragswert wurde zur Plausibilisierung ermittelt.

Unter Berucksichtigung.der Bauausfuhrung und der vorliegenden Unterlagen und Informationen, der
regionalen Lage und.derLage auf demimmobilienmarkt wird der Verkehrswert der Doppelhaushalfte,
Hermann-Wahrer-StraBe 26, 79576 Weil am Rhein, zum Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag,
dem 22. Juli 2025 bewertet mit gerundet

260.000 €

(in Worten: zweihundertsechzigtausend Euro)

Das-Gutachten wurde von mir personlich, unabhangig und weisungsfrei erstellt. Das Grundstlick
wurde von miram 22. Juli 2025 persdnlich besichtigt.

Freiburg, den 19.09.2025

| St ieor S dresti il 'I
e e o DAL 1R

Alexander Weber (M. Sc.)

Von der DIAZert zertifizierter Sachverstandiger flr Immobilienbewertung (DIN EN ISO/IEC 17024)
TEGOVA - Recognised European Valuer
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Anlage

Liegenschaftskarte
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Anlage

Flursticksnachweis
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