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Verkehrswertgutachten nach § 194 BauGB

1 Blick auf das Wohnhaus von SUdwesten, von der Strae aus

Bewertungsgegenstand

Grundstick mit freistehendem Einfamilienhaus-mit angebauter Doppelgarage

Aktenzeichen 3K 55/24_SVG

Adresse Sonnhdalde 1 a, 79664 Wehr, Ortsteil Oflingen
Wertermittlungsstichtag 10.07:2025

Auftraggeber Amtsgericht Waldshut-Tiengen

Bewertungsanlass Iwangsversteigerungsverfahren

Besonderheit Die Besichtigung erfolgte nur von auBen, vom StraBenraum

Es ist ein Schwimmbecken im Garten vorhanden

Verkehrswert des Grundsticks 590.000 €
Fertigstellung 18.11.2025
Umfang mit Titelblatt 46 Seiten
Anschldge 60.490

DIPL. - ING. STEFANIE PEITZ FREIE ARCHITEKTIN SACHVERSTANDIGE FUR IMMOBILIENBEWERTUNG  EIPOS / TUV
TUMRINGER STRASSE 183 79540 LORRACH T (49) 7621 15270 F (49) 7621 152772 WWW.PEITZ-ARCHITEKTEN.DE
DIE SACHVERSTANDIGE IST VORSITZENDE DES GUTACHTERAUSSCHUSSES BEI DER STADT RHEINFELDEN (BADEN)
DIE SACHVERSTANDIGE IST MITGLIED DES GUTACHTERAUSSCHUSSES LORRACH — WIESENTAL SKPEITZ@PEITZ.BIZ



DIPL.-ING. STEFANIE PEITZ

1. Zusammenfassung
Bewertungsgegenstand

GrundstUck mit freistehendem Einfamilienhaus mit angebauter Doppelgarage in der
StraBe ,,Sonnhalde 1 a" in 79664 Wehr, Ortsteil Oflingen

Aktenzeichen 3K 55/24 SVG

Wertermittlungsstichtag 10.07.2025

Anlass der Bewertung Zwangsversteigerung

Grundbuch von Oflingen Nr. 1578

Grundbuchliche Rechte Keine gegeben

Flurstock 4570

GrundstUcksgroBe 644 m?

Bodenrichtwert 190 €/m?

Bautyp, Bauweise »Schworer''-Fertighaus, Mischbauweise

Nutzung Wohnen, u. U. teilweise vermietet

Baujahr Gebdude 2008

Restnutzungsdauer 63 Jahre

Wohnflache Hauptwohnung-ca. 149 m?

Nutzflache Hobbyraum,Vorraum ca. 67 m?
Kellerrume ca. 12 m?

Energieeffizienzklasse Keine Erkenntnis

Instandhaltungszustand
Besondere objektspezifische
GrundstUcksmerkmale Die Besichtigung erfolgt ausschlieBlich von auBen

Im Garten ist ein Schwimmbecken vorhanden

Ermittelte Ergebnisse

Bodenwert des Grundsticks 145.000 €
Vorl@ufiger Sachwert des Grundstick 660.000 €
Summe der Markizuschldge und Marktabschlage - 5.000¢€
Sachwert des Grundsticks 655.000 €
Marktabschlag wegen fehlender Innenbesichtigung - 65.000 €
Verkehrswert des Grundstucks 590.000 €
3 K55/24 SVG Grundstick ,,Sonnhalde 1 a*, 79664 Wehr, Oflingen
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DIPL.-ING. STEFANIE PEITZ

2. Anknipfungstatsachen und allgemeine Angaben

Auftraggeber

Avuftrag

Auftragnehmer

Auftragserteilung

Avuftragserhalt

Grundstiickseigentimer

Ortsbesichtigungen (OB)
Teilnehmer OB

Bewertungsstichtag

Berichtsgrundiagen!

Amtsgericht Waldshut-Tiengen
- Vollstreckungsgericht -
BismarckstraBe 23

79761 Waldhut-Tiengen

Ermittlung des Verkehrswertes zum Zweck der Zwangsver-

steigerung

Dipl.-Ing. Stefanie Peitz
TumringerstraBe 183
79539 Lorrach

08.11.2024

15.11.2024

10.07.2025, 10:00 Uhris 10:20Uhr
Stefanie Peitz, Sachversténdige
10.07.2025

Der Qualitétsstichtag.entspricht dem Bewertungsstichtag

Vom Auftraggeber UGbermittelte Unterlagen und AuskUnfte:

- Grundbuchauszug vom 19.09.2024

Von der Sachverstdndigen-beschaffte Unterlagen und Informationen:

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster 05.12.2024

- Baulastenauskunft vom 28.01.2025

- AuskUnfte zu planungs- und baurechtlichen Bedingungen vom 28.01.2025

- ErschlieBungsbeitragsbescheid vom 06.11.2024

- Altlastenauskunft und Angaben zu Schutzgebieten vom 06.12.2024

- AuskUnfte des Gutachterausschusses vom 06.12.2024 und 17.11.2025

- Allgemeine Recherchen und Recherchen beim Statistischen Landesamt BW
und dem Statistischen Bundesamt vom 10.07.2025, 17.11.2025

! Die Berichtsgrundlagen wurden durch die Sachverstdndige bei den zustdndigen Stellen wesentlich fern-

mUndlich erhoben. Die Richtigkeit und VollstGndigkeit von dritter Seite bezogener und zur Verflgung ge-

stellter Unterlagen sowie telefonisch erhaltener Auskinfte wird unterstellt.

3K 55/24_SVG

Gutachten vom 18.11.2025
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DIPL.-ING. STEFANIE PEITZ

Die von der Sachverst@ndigen beschafften Berichtsgrundlagen wurden wesentlich
fernmUndlich erhoben. Die Richtigkeit und VollstGndigkeit von dritter Stelle bezogener
und zur Verfugung gestellter Unterlagen sowie telefonisch erhaltener Auskinfte wird

uneingeschrdankt unterstellt.

Auf Basis der Aktenlage, den Erkenntnissen aus meinen Recherchen und aus der Orts-

besichtigung erstatte ich das Gutachten wie folgt:

Vorbemerkung

Im Gutachten wird der Verkehrswert ermittelt fir das mit einem.freistehenden Einfa-
milienhaus bebaute Grundstick in der ,,Sonnhalde 1 a" in-72664 Wehr, dort im Ortsteil

Oflingen gelegen.

Wehr liegt nordwestlich von Bad S&ckingen, im Tal des FIUsschens Wehra. Der Ortsteil
Oflingen liegt in abgesetzter:Ortslage sudlich der Stadt Wehr, am Rhein und an der
BundesstraBe B34 und der Bahnlinie Basel-Singen. In- Oflingen liegt die Bahnstation von
Wehr. Innerhalb der Gesamtgemeinde wird Oflingen aufgrund der abgesetzten Lage

und fehlender Versorgung im Orfsteil als eine mittlere Wohnlage beurteilt.

Das Grundstick ,,Sonnhalde 1 a' ist mit-einem eingeschossigen Wohnhaus in Fertig-
bauweise auf einem massiven Keller bebaut. Der Dachraum erscheint ausgebaut.
Am Wohnhaus angebaut:steht eine Doppelgarage. Das Grundstuck liegt an einem
nach Westen stark geneigten Hang. Aufgrund der Grundstickslage am Hang steht

das Eingangsgeschoss.in den Hang eingebaut.

Auf-der-Gartenseite des GrundstUcks schlieBt ein Waldgebiet im AuBenbereich an.

Auf-der Westseite der StraBe verlduft ein stillgelegtes Bahngleis.

Eine Besichfigung des GrundstUcks wurde nicht zugelassen. Insofern fuBen die Anga-
ben im Gutachten auf den Erkenntnissen aus der Besichtigung von auBen und den

Erkenntnissen aus der Bauakte beim Bauamt der Stadt Wehr.

Die vorstehenden Bemerkungen sind Bedingung dieser Verkehrswertermittlung. Die

Bewertung erfolgt fUr die Einheit, wie diese am Stichtag steht und liegt.

3 K55/24 SVG Grundstick ,,Sonnhalde 1 a*, 79664 Wehr, Oflingen
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2.2, Zeitpunkt und Umfang der Ortsbesichtigung
Die Ortsbesichtigung fand am 10.07.2025 in der Zeit von 10:00 bis 10:20 Uhr statt. Die
Ortsbesichtigung fand aufgrund fehlender RUckmeldung durch den Antragsgegner
nur von auBen staft. Neben der Sachverstdndigen waren deshalb keine weiteren Per-
sonen zugegen.
Aufgrund des Zeitablaufs zwischen Ortsbesichtigung und Gutachtenerstellung wur-
den die 6ffentlichen Register am 10.11.2025 telefonisch nochmals abgefragt. Es wur-
den keine Abweichungen mitgeteilt.
Umfang der Besichtigung
Die Ortsbesichtigung wurde von auBen, vom StraBenraum vor dem Gebdude aus
vorgenommen.
Uber die nicht besichtigten oder nicht zugdnglich gemachten Bereiche von Grund-
stUck und baulichen Anlagen kann deshalb keine Aussage getroffen werden. Es wird
unterstellt, dass der wahrend der Besichtigung Uberwiegend gewonnene Eindruck
von der Beschaffenheit der baulichen Anlagen-auf diese Bereiche Uberfragbar ist
und Mangel- und Schadensfreiheit besteht.
Die Besichtigung am 10.07.2025 erfolgt von auBen, vom Standort in der StraBe aus.
3. Beschreibung der Lage
3.1. Gebiefslage und Verkehrsanbindung, Enffernungen
Bundesland Baden-Wurttemberg
Landeshauptstadt Stuttgart
Regierungsbezirk Freiburg
Region SUdschwarzwald
Landkreis Waldshut
Einwohner rd. 175.000 — entsprechend 154 Einwohner/km?
3 K55/24 SVG Grundstick ,,Sonnhalde 1 a*, 79664 Wehr, Oflingen
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2 Gebietslage. Die Lage von Wehr und von Oflingen ist-mitroten Ringen markiert.

Quelle Lageplan: Falk-Verlag.

Gemeinde Wehr(Baden)
Einwohnerzahl ca. 13.120 Einwohner
Gemeindekategorie Unterzenfrum; Stadt

Arbeitslosenquote 4,5 %

190
3.2, Orislage - Mikroraumliche Lage, Verkehrsanbindung, demographische Prognose

Die Stadt Wehr liegt in demschmalen Tal der Wehra, die in Oflingen in den Fluss Rhein
mundet. Dieser bildet. die Grenze zur Schweiz und ist hier keine, fUr die Handelsschiff-

fahrt schiffoare WasserstraBe mehr.

Die Stadt Wehr ist Unterzentrum. Das Siedlungsgebiet erstreckt sich vom Kernort am
Austritt der Wehra aus dem Schwarzwald nach Siuden, Uber Oflingen und Brennet.

Die Distanz zwischen Kernstadt und Oflingen betrégt rund 5 km.

Die Lage , Oflingen* liegt in Siedlungsrandlage, unmittelbar an der BundesstraBe B34.
200 FUr die im Bau befindliche Bundesautobahn A 98 ist nach dem aktuellen Stand der
Planung vorgesehen, diese mit einer Hochbricke unmittelbar an Brennet vorbeizu-

fUhren und sUdlich von Brennet die Anschlussstelle ,,Wehr" zu bauen.

3 K55/24 SVG Grundstick ,,Sonnhalde 1 a*, 79664 Wehr, Oflingen
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3 Ortslage: Ortslage / GrundstUckslage siehe'roter Pfeil. Quelle Lageplan: Falk-Verlag.

GrundstUckslage Dezentrale Lage

Gebietscharakter Allgemeines Wohngebiet

Erreichbarkeit Ortszentrum, Kindergarten, Schulen 0,5 bis 6 km
Stadtverwaltung 6km

FernstraBen B 518, B 34,BAB 98 ab 0.5 bis 16 km

Bahnstation Oflingen 13 km

Fernbahnhof Basel Badischer Bahnhof 30 km

Int. Flughafen Basel/Mulhouse, ZUrich 35-75km

Verkehrslage Mittel

Versorgungslage Mittel

Ndhere Umgebung Wohnnutzung, Verkehrswege

Lageeinordnung Einfach, bis mittlere Wohnlage

Demographische Prognose

Nach den Auswertungen des statistischen Bundesamtes ist die Stadt Wehrim Schwer-
punkt von der Abwanderung junger Menschen und einem leichten Zuzug von Haus-

halten mit Kindern gepréagt.
Die Bertelsmann Stiftung bezeichnet Wehr als zu den stabilen Stédten und Gemein-

den in landlichen Regionen zdhlend. Diese werden als tendenziell mittelgroBe

3 K55/24 SVG Grundstick ,,Sonnhalde 1 a*, 79664 Wehr, Oflingen
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Gemeinden beschrieben mit einem moderaten Wachstum durch leichte Zuwande-
rung, einer durchschnittlichen Kautkraft bei gleichzeitig eher geringen Armutslagen,
einer durchschnittliche Arbeitsplatzentwicklung und einer im Schwerpunkt durch Aus-

pendler gepragten Wohnsituation.

4, Zustandsmerkmale

4.1. Offentliche Rechte und Lasten?

4.1.1. Bauleitplanung und Bebauungsplan
Im Fl&ichennutzungsplan ist die GrundstUckslage als:Wohnbaufléiche dargestellt.
FUr das Baugebiet liegt ein vorhabenbezogener Bebauungsplan'vor.

Bezeichnung »Maier-Schduble*
Rechtsverbindlich 06.06.2006
MaBgebliche BAUNVO 1990

4 Vorhaben-und ErschlieBungsplan ,,Maier-Schduble”, Lageplan mit Darstellung der etwaigen

Lage baulicher Anlagenim Bereich der Planung. Quelle: Bauamt Gemeinde.

Gebietscharakter Allgemeines Wohngebiet WA

Bauliche Nutzung Grundfldchenzahl GRZ 03
Geschossflachenzahl GFZ 0,5
Offene Bauweise o
Gebdudetypen ED Einzel- u. Doppelhduser

Dachform, Dachneigung Satteldach, 28 — 40°

2 Quelle: Schriffliche und telefonische AuskUnfte durch die zustédndigen Stellen bei der Gemeinde, Bau-
akte der Gemeinde

3 K55/24 SVG Grundstick ,,Sonnhalde 1 a*, 79664 Wehr, Oflingen
Gutachten vom 18.11.2025 S. 9 von 46
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Anzahl Wohnungen Maximal 3 Wohnungen je Einzelhaus

Maximal 2 Wohnungen je Doppelhaushdlfte

Stellplatzsatzung Es wurde keine Stellplatzsatzung mitgeteilt.

Entwicklungszustand des Grundstiicks

Der Entwicklungszustand des GrundstUcks ist baureif.

Abgabenrechtilicher Zustand, ErschlieBungsbeitrage?

Das zustndige Rechnungsamt teilt einen beitragsfreien-Grundstickszustand mit.

Baulasten

Vom zust&ndigen Bauamt wurden keine Baulasten mitgeteilt.

Altlasten und Schutzgebiete, Uiberflutungsfléichen?

Nach Auskunft des zustdndigen Landratsamtes besteht fir das Grundstick kein Ein-

frag im Altlastenkataster.

Das zu bewertende Grundstuck liegt in keinem Schutzgebiet. Nach der Darstellung
im Liegenschaftskataster der-LUBW3:liegt Ostlich der Baugruppe an der Sonnhalde

aber ein-kartiertes Biotop.

DerKartendienst-der LUBW stellt keine Hochwassergefahren und Uberflutungsfléchen

im Lagebereich dar.

Denkmalschutz, Bodenschuiz

FUr das Grundstuck besteht kein Eintrag als Kulturdenkmal oder Bodenschutzzone.

3 Schriftliche Auskunft vom 06.12.2024

4 Quelle: Fachbereich Umwelt des Landratsamtes Lorrach, Homepage der LUBW

5 Landesanstalt for Umwelt, Stuttgart

3 K55/24 SVG Grundstick ,,Sonnhalde 1 a*, 79664 Wehr, Oflingen
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4.1.7. Stadtebauliche Verfahren

Nach Auskunft des zustdndigen Bauamtes liegt das Bewertungsgrundstick nicht im
Bereich eines Sanierungs-, Entwicklungs- oder Umlegungsverfahrens. Es wurde keine

Verdnderungssperre mitgeteilt.

280 4.1.8. Baugenehmigung

Die baulichen Anlagen wurden im ,,Kenntnisgabeverfahren beantragt. Der Eingang
der vollst&ndigen Bauvorlage wurde mit Datum vom 08.05.2005 vom Bauamt-Wehr

bestatigt.

Die ,,Abwasser- und Zuwassergenehmigung” fur das Bauvorhaben-wurde mit Datum
vom 05.08.2008 von der Stadt Wehr erteilt.

5 “Lage der Grundsticksentwdsserung gemdaB Darstellung in der Bauakte. Quelle: Bauamt.

Nach der Darstellung in der Bauakte der Gemeinde wurde am 05.05.2008 dann noch

290 derBau einer GartenhUtte bewilligt.

3 K55/24 SVG Grundstick ,,Sonnhalde 1 a*, 79664 Wehr, Oflingen
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Rechte und Lasten des privaten Rechis

Grundbuch

Alilgemein Angaben

Amtsgericht Villingen-Schwenningen
Gemeinde Wehr
Grundbuchbezirk Oflingen
300 Blatt Nummer 1578
Datum des Abrufs 25.09.2024
Letzte Eintragung 25.09.2024
Bestandsverzeichnis
Laufende Nummer 1
Gemarkungskarte 245.32
FlurstGck Nummer 4570
Wirtschaftsart / Lage  Sonnhalde. la
Gebdude- und Freifldche
310 GrundstUcksgroBe 644'm?
Erste Abteilung
Laufende Nr.-1 -
Zweite Abteilung Lasten, Beschrdnkungen
Laufende Nr. 1 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.
Bezug: Ersuchen des Amtsgerichtes Waldshut-Tiengen vom
12.09.2024 (3 K 55/24).
Eingetragen (VSWO007/331/2024) am 25.09.2024.
42,2, Dritte Abteilung des Grundbuchs
320 EintfrGge in der dritten Abteilung des Grundbuchs k&énnen wertbeeinflussend sein. Sie

sind jedoch kein Gegenstand der vorliegenden Wertermittlung. FUr diese wird in der
vorliegenden Bewertung davon ausgegangen, dass sie im Verkaufsfall ausgeglichen

oder geléscht werden und werden deshalb nicht gewurdigt.

4.2.3. Informationen zu mietvertraglichen Vereinbarungen

Hierzu wurden vom Schuldner keine Angaben gemacht.

3 K55/24 SVG Grundstick ,,Sonnhalde 1 a*, 79664 Wehr, Oflingen
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DIPL.-ING. STEFANIE PEITZ

Bei der Besichtigung vor Ort hat es sich gezeigt, dass im Keller des Hauses augen-
scheinlich eine separate Wohnnutzung vorliegt. Ob hierfir ein Mietvertrag besteht, ist

nicht bekannt.

Sonstige privatrechtliche Gegebenheiten

Weitere, ggf. wertbeeinflussende schuldrechtliche, nachbarrechtliche-oder sonstige
Vereinbarungen, welche in den Grundbuchern nicht eingetfragen wurden, wurden
der Sachverst@ndigen nicht mitgeteilt und waren aus den Ubermittelten Unterlagen

auch nicht erkennbar.

Die vorliegende Wertermittlung erfolgt deshalb unter der, Annahme;.dass zum Stich-
tfag keine weiteren, wertbeeinflussenden Rechte oder-Lasten vorhanden sind. Sollte
es sich nachtraglich zeigen, dass diesbezigliche Sachverhalte zu berUcksichtigen
sind, ist das Gutachten nach Prifung und Bewerfung der Sachverhalte ggf. zu Gber-

arbeiten.

Grundsticksgegebenheiten

Buchungseinheit: T FlurstOck
Zuschnitt und Form: Anndhernd regelmd&Big und rechteckig

Topographie: Westhang
Unter Umsténden liegt der Garten auf der Ostseite des Hau-

ses auf.einer weitgehend ebenen FiGche.

GrundsticksmaBe: GroBe mittlere Breite mittlere Tiefe  StraBenfront

644 m? ca.20m ca.32m ca.20m

Bebauung: Eingeschossiges Einfamilienwohnhaus mit talseitig freistehen-
dem Kellergeschoss, angebaute Doppelgarage. Im Luftbild

ist ein Schwimmbecken im Garten zu sehen.

6 Darstellung des Grundsticks im Luftbildkataster. Quelle: LUBW

3 K55/24 SVG Grundstick ,,Sonnhalde 1 a*, 79664 Wehr, Oflingen
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ErschlieBung:
Abgrenzung

Nordseite

Westseite
SUdseite

Ostseite

DIPL.-ING. STEFANIE PEITZ

Offentlich- und privatrechtliche ErschlieBung wird unterstellt

Fist.-Nr.

Flst. 4571
Flst. 3017
Flst. 3006
Flst. 4569
Flst. 2997

Adresse / Nutzung

Sonnhalde 1, Einfamilienhaus mit Garage
AuBenbereich, Landwirtschaftsflache
Offentliche Verkehrsfléche ,,Sonnhalde*
Sonnhalde 1 b, Einfamilienhaus mit-Garage

AuBenbereich, Landwirtschaftsfidiche

7 Auszug aus dem Liegenschaftskataster. Quelle: Landesamt fUr Geoinformation und Landent-

wicklung Baden-Wurttemberg. Darstellung ohne MaBstab.

3K 55/24_SVG
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Zuwegung, Parkmoglichkeiten:

Das Grundstick liegt an der StraBe ,Sonnhalde" direkt an

und kann von dort gegangen und befahren werden.

Auf dem GrundstUck sind Pkw-Stellplatze in der Garage und

im Freien, vor dem Wohnhaus vorhanden.

Der Parkraum in der StraBe ist aufgrund der.geringen Fahr-

bahnbreite eingeschrankt.

Immissionen: Das Bewertungsgrundstick erscheint. von keinen Immissio-

nen belastet zu sein.

Baugrund: Augenscheinlich wesentlich gewachsenéer und normal trag-
f&higer Boden in Hanglage mit-AuffGllungen und Abgrabun-
gen im Bereich der Bebauung soweit:es fur die Herstellung

von Bauwerken notwendig wart.

44, Baubeschreibung’

Aufgrund der fehlenden:inhenbesichtigung erfolgt die' Beschreibung der baulichen

Anlagen nur nach Aktenlage.

6-Die Bodenbeschaffenheit, wie'z. B. die BodengUte, die Eignung als Baugrund oder Belastungen mit Alt-
ablagerungén wurden nicht untersucht. DiesbezUgliche Untersuchungen kénnen nur durch einen ent-
sprechenden Fachgutachter vorgenommen werden. Im Rahmen der Begutachtung wurde lediglich
bei derSichtung der vorgelegten Unterlagen und bei der Ortsbesichtigung auf mégliche Indikatoren fr
Besonderheiten des Bodens geachtet. Es waren jedoch keine Auffdlligkeiten erkennbar. Dementspre-
chend wird eine standortUbliche Bodenbeschaffenheit ohne bewertungsrelevante Besonderheiten un-

terstellt. Die im Gutachten gegebenen Hinweise auf mogliche Altlasten sind zu beachten.

7 Die Baubeschreibung stUtzt sich auf die Ubermittelten Unterlagen und meine Erkenntnisse aus den Re-
cherchen und der Ortsbesichtigung. Sie gilt nicht als zugesicherte Eigenschaft des Bewertungsobjektes
im Sinne des Gesetzes. Dies betrifft besonders Bauteile, in die naturgemdaB keine Einsicht genommen
werden kann, wie z. B. Decken-, Wand- und Dachkonstruktionen, Fundamente und mehrschalige
Wande. Vielmehr stellt diese Baubeschreibung nur eine grobe Beschreibung der wichtigsten Bauteile

und verbauten Baustoffe dar, soweit die Unterzeichnende diese einsehen konnte.
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44.1. Gliederung der baulichen Anlage, Grundrisse

Untergeschoss Vorraum mit Treppe, Technikraum, Arbeitsraum, angebaute
Doppelgarage. Im Garagenraum ist ein Zugang zum Keller-

geschoss des Hauses dargestellt.

390

P

Erdgeschoss Diele mit Treppe, Arbeitszimmer, Duschb\@&\Wth Essbe-
\\
reich mit offener Kiche

Dachgeschoss Diele, 3 Schlafzimmer, Familienb qnd' Balkon-
ﬁ‘i "\\
Dachspitz Keine Erkenntnis RN \‘},5 N ‘:-\

¥ e B

8 Grundriss Kellergeschoss. Darstellung ohne MaBstab. Quelle: Bauamt der Gemeinde.
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400
9 Grundriss Erdgescho

Da
e

10 Grundriss Dachgeschoss. Darstellung ohne MaBstab. Quelle: Bauamt der Gemeinde.
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Anmerkung A \§

Vor Ort hat es ,sk\,{q\&}\elg’r do&cn der Auﬁe%\ur zu dem mit ,, Arbeiten" beschrifteten
Raum e@\r\@uﬂemgong}w\:\\mn Kllnge\gnd Gegensprechonloge eingebaut ist. Der
an der l@@@\e‘r obgebllde?e Nomemwerch’r vom Nachnamen des Schuldners ab. Dies
konn@rm-llnwels auf elne Vermle;Sﬁg der Teilfléache sein.

Q&lﬂteser S?J(&\%rhol’r géns\hmlgungsrelevon‘r ist unterliegt der rechtlichen Wurdi-

R \\gbng Dle\q k\nn voq mmmch’r vorgenommen werden. Allerdings entspricht die im

[ \\i ~ Plan ddtgéﬁell’re Belle\k{’rungsfloche des Raums nicht ann&hernd den Anforderungen
\\ N an: Eﬂ% lichtung Von Wohnréumen (Aufenthaltsrume) gemdB § 34 Abs. 2 LBOBWS.

\, < \Eiy\ “auch nicht im Zeitpunkt der Planung des Gebd&udes.

Nach den AusfGhrungen in § 34 LBOBW muUssen Aufenthaltsr@Gume ausreichend be-
|Uftet und mit Tageslicht beleuchtet werden kénnen. Das RohbaumaB der Fensterdff-
nungen muss mindestens ein Zehntel der Grundfldche des Raumes betragen. Hier
entfsprdche das einer Rohbauodffnung von ca. 3,80 m? Flidche. Nach Aktenlage ent-

spricht das vor Ort vorhandene Fenster einer Rohbaudffnung von ca. 1,50 m? Fidche.

8 Landesbauordnung Baden-Wirttemberg

3K55/24 SVG Grundstick ,,Sonnhalde 1 a*, 79664 Wehr, Oflingen
Gutachten vom 18.11.2025 S. 18 von 46



430

DIPL.-ING. STEFANIE PEITZ

44.2. Beschaffenheit und Ausstattung des Wohnhauses

Die Beschreibung der baulichen Anlagen erfolgt nur nach Aktenlage.

Konstruktion UG

Konstruktion OG, DG

Fassade

Innenwdnde

Geschossdecken

Dach

3K55/24 SVG
Gutachten vom 18.11.2025

Massivkonstruktion aus Beton und Mauerwerk

GemdB Darstellung in den Gebdudepldnen 20 cm Wand-
stérke mit 6 cm D&Gmmung im Bereich beheizter RGume ge-

gen AuBenwdnde und Kaltrdume.

Holzfertigbauweise (System ,,Schwérer-Haus')
GemadB Darstellung in den Gebdudepldnen 31,7 cm Wand-

starke
Lochfassade mit Putzbelag
Holz- und Massivbauweise

Bodenplatte und Decke Uber UGin Massivkonstruktion

Decke Uber EG aus Holzkonstruktion

Satteldach aus Holzkonstruktion mit harfer Deckung

Regenrinnen und -rohre aus Metall

12 Blick in die StraBe ,,Sonn-
halde" vom Bewertungsobjekt

aus.

13 Blick auf das Wohnhaus von

SUdwesten.

Rechts im Bild ist die Doppelga-
rage mit der darauf liegenden,

gedeckten Terrasse zu sehen.

Grundstick ,Sonnhalde 1 a*, 79664 Wehr, Oflingen
S. 19 von 46
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460

Geschosshéhe ca.

Raumhéhe ca.

Besondere Bauteile

Barrierefreiheit

Hauszugang

EingangstUr

Innentreppe

Elektroausstattung

Fernsehempfang
MedienanschlUsse

Heizung

DIPL.-ING. STEFANIE PEITZ

Untergeschoss ca. 2,88 m
Erdgeschoss ca. 2,96 m
Untergeschoss ca. 2,50 m
Erdgeschoss ca. 2,55m

Balkon an der Gebduderickseite

Terrasse auf dem Flachdach des Garagengebdudes
Pergola aus Holzkonstruktion mit einer Deckung aus Kunst-
stoffstegplatten und Verglasung aus Holzkonstruktion mit.Iso-

lierglasscheiben an der Westseite
Die baulichen Anlagen sind nicht barrierefrei.

Der Hauszugang liegt an ‘der-Nordseite 'des Erdgeschosses,

ein Geschoss Uber dem StraBennivedu;

Schwerere Holzkonstruktion mit seitlicher Festverglasung

Klingel an der-Fassade, Briefkasten am GrundstUckszugang
Durchgehende Holzwangenireppe

Gewohnliche Ausstatfung gemdaB Baujahresklasse und Ge-

bdudetyp wird.unterstellt.
Keine Erkenntnis
Keine Erkenntnis
Keine Erkenntnis

Allgemeiner Hinweis zur Heizungsanlage:

Die wirtschaftliche Nutzungsdauer? von Heizungsanlagen in
Ein- und! Zweifamilienh&usern betragt allgemein 15 bis 25
Jahrel®, Unter der Annahme, dass die Heizung im Gebdude
noch aus der Bauzeit stammt, kann fUr diese am Stichtag ein

Alter von 17 Jahren angenommen werden.

Warmwasserbereitung Eine zenfrale Warmwasserbereitung wird unterstellt.

FUr die RGume im Kellergeschoss wird eine gewdhnliche mittlere Ausstattung gemaR

Bautyp und Baujahresklasse unterstellt.

? Die Nutzungsdauer ist die Zeitspanne von der Anschaffung eines Anlagegutes bis zum Ende seiner wirt-
schaftlich vertretbaren Nutzung. Die angegebene Zeitspanne der Nutzungsdauer setzt voraus, dass die
Anlagen oder Anlagenteile den normengemdaBen oder sonst allgemein anerkannten Anforderungen
entsprechen, sach- und fachgerecht verwendet werden, einer Ublichen Nutzung unterworfen sind und
ordnungsgemdB gewartet und instfandgehalten werden.

10 Quelle: Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und Anlagenteile 2020

3K 55/24_SVG
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Ausstattung der Wohnrdume

Es wird eine gewdhniche mitllere Ausstattung gemdaB Baulyp und Baujahresklasse
470 unierstellt. Folgende Ausstattung war von auBen gesehen erkennbar.

Fenster, FerstertOren  HolkonstrukBion mit Isolervergiaosung

Fensterbrefter AuBenabioge aus Metall @
N
[/
Sonnerschutz Enbauroliiden aus Kunstsiof! NN
N
s, L 1)
AN N
{ 2o RS
X A
—— X >
ONEN)
iy NN
t 7.; E % ) ‘\‘ i
& =
ANSRN
P
S
n

il ﬂu Bick quf eine Ferstertir und
}\‘,‘ B ™
< &in Fe!&:g\ Brdgeschoss.

15 Bick qut die Hauseingongstir
frechis) und auf die Tor am Keller-
geschoss |Links).

16 Bick das Podest am Housau-
gong.

Tubehdr Keine Erkenntnis

3K 55/24 SVG Grundstock Sonnhalde | ", 794684 Wetr, Ofingen
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Sanitdrausstattung!

Gaste-WC Duschwanne, Waschbecken, Klosett

Familienbad Badewanne, Duschwanne, Waschbecken, Klosett
480 Balkon Dachgeschoss

Konstruktion Holzkonstruktion auf Erker am Erdgeschoss

Weitere Ausstattung Keine Erkenntnis

Terrasse Erdgeschoss

Die Terrasse liegt auf der Massivdecke des Garagengebdudes: Zum-Ausbaugrad und

der Ausstattung liegen keine Erkenntnisse vor:

Vom StraBenraum sind die in der folgenden-Abbildung dargestellte Bristung mit Ver-

glasung und eine Pergola erkennbar.

17 Blick auf den Ausbau der Ter-

rasse von der ,,Sonnhalde" aus.

490 4.43. . .AuBienanlagen

Die AuBenanlagen sind von objektgemdBer Art und Beschaffenheit entsprechend

der Baujahresklasse.

Wegefldche Die befestigten Fldchen zwischen StraBenkante und Haus
und die Zuwegung zum Hauseingang sind mit Betonstein-

pflaster belegt.

1" Die B&der in Erd- und Dachgeschoss werden Uber Fenster belichtet.

3K55/24_ SVG Grundstick ,Sonnhalde 1 a*, 79664 Wehr, Oflingen
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Geldndemodellierung

Einfriedung
Aufwuchs

Stellplatze

Zisterne

N,

DIPL.-ING. STEFANIE PEITZ

Der Hohenunterschied zwischen StraBenraum und Hausein-
gang ist mit einer Treppe aus Granitstufen und einer mit Be-

fonstein belegten Rampe ausgebaut.

Héhenunterschiede wurden teilweise mit Granitstelen einge-

fasst. Entlang der Rampe sind Natursteinfindlinge eingebaut.

Keine Erkenntnis

, N -

Am Haus sind Kleinpflanzen in Schotterbeete eirgesetzt.

In der Doppelgarage und auf dem: »GQ{agenvorb'Iqtz" sind

mehrere Pkw-Stellplatze vorhonden‘. 4

N

Nach den Erkenntnissen aus der Bauakte befindet sich eine
Zisterne fUr die Oberfldcheﬂ@vdéSersommlur_)gi*im Grundstick.
Uber Lage, Bauart und GréBe sowie ggf. vorhandene tech-

nische Ausstattung liegen aber keihe Informationen vor.

N

W NS RN

18 Darstellung derYisfeme\in der Bauakte. Quelle Darstellung: Bauamt der Gemeinde.

3K55/24 SVG
Gutachten vom 18.11.2025

NN

19 Blick auf den Hauszugang.
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20 Blick auf die;AuBenanlagen

an der ,,Sonnhalde”.

An dem:unter Umst@nden als
Wohnung-genutzten Raum im Un-
tergeschoss ist eine Terrasse vor-

handen.

Besondere Ausstattung Im Luftbild ist ein Schwimmbecken-im Garten erkennbar. Ob
das Schwimmbecken aufgestellt oder eingebaut ist, kann

nicht gesagt werden.

Uber die Konstruktion und Technik besteht keine Erkenntnis.

4.44. Angabenim Energieausweis

520 Ein Energieausweis liegt nicht vor.

4.4.5. Modernisierung Keine Erkenntnis.

4.4.6. Instandhaltungszustand; Mdngel und Schaden

Vom Standort in der StraBe ,,Sonnhalde” zeigte sich das Wohnhaus nebst Garage mit

altersgemaBem Instandhaltungsbedarf. Folgende Sachverhalte waren augenfallig:
= Der turnusgemaBe Fassadenanstrich ist fallig.
- Die Treppe zum Hauszugang hat sich einseitig geneigt.

- Die AusfUhrung am Gebdudesockel an der Nordwestecke des Gebdudes er-
530 scheint technisch fehlerhaft. Die Warmeddmmung am Kellergeschoss liegt dort
frei. Hier bedarf es einer Prifung durch einen geeigneten BausachverstGndigen

und der fach- und sachgerechten Instandsetzung.

3K55/24_ SVG Grundstick ,Sonnhalde 1 a*, 79664 Wehr, Oflingen
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Detail Gebdudesockel an
der Nordwestseite des Hauses.
Die AustUhrung des Gebdudeso-

ckels erscheint fehlernaft.

Anmerkung zum Instandhaltungsbedarf, Mdngeln und Schaden

Meine AusfUhrungen schlieBen Instandhaltungsbedirfnisse, M&ngel und Schdden an

den baulichen Anlagen und AuBenanlagen nur insofern ein, als sie. bei der Ortsbe-

sichtigung von auBen, an den von.dort aus einsehbaren Gebdudeteilen erkennbar

waren.

Die Auflistung erhebt insofern keinen Anspruch auf Vollsténdigkeit und Richtigkeit. Sie

kann lediglich die fur denStichtag-bekannt gegebenen und bei der Ortsbesichtigung

erkennbaren Sachverhalte auffGhren:

4.4.7. Ergdnzende Angaben'gemafB Schatzungsordnung

GemdB Auftragsschreiben vom, 08.11.2024 wird um Feststellung zu nachfolgenden

Sachverhalten gebeten:

a.

3K 55/24_SVG

Liegen Bauauflagen und behdrdliche

Beschrénkungen oder Beanstandungen vore
Besteht der Verdacht auf Hausschwamm?
Besteht ein Verdacht auf dkologische Altlasten?
Name und Anschrift von Mieter oder Pdchter?
Besteht Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG?2
Ist ein Gewerbebetrieb vorhanden (Art, Inhaber)

Sind Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden,

die von Ihnen nicht geschatzt wurdene

Liegt ein Energieausweis bzw. Energiepass GEG vor?e

Gutachten vom 18.11.2025

Keine Erkenntnis

Keine Erkenntnis

Nein

Keine Erkenntnis

Nein

Keine Erkenntnis

Keine Erkenntnis

Nein

Grundstick ,,Sonnhalde 1 a*, 79664 Wehr, Oflingen
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Fldchen und MaBe

Aufstellung der Bruttogrundfldche

Die Ermittlung der Bruttogrundfl&che (BGF) dient der Einsch&fzung der ausgelbten

baulichen Nutzung des Grundsticks im Sinne des § 19 BauNVO.12

BGF Erdgeschoss ca. 10T m2
BGF Dachgeschoss ca. 99 m?
BGF Kellergeschoss ca. 921 m?
BGF in allen Ebenen ca. 291 m?
BGF Garagengebdude ca. 49 m?

Ermittlung der ausgeibten Grundsticksnutzung

Unter BerUcksichtigung des Garagengebdudes betragt die Grundfldchenzahl (GFZ)

gemdaB ausgeUbter GrundstUcksnutzung:

148 m?2 BGF / 644 m? Grundstucksfldche: = 0,23

Die Geschossflachenzahl (GFZ) gemaB ausgeUbter Grundsticksnutzung betrégt:

101 m? BGF /644 m? Grundsticksfldche = 0,16

Die ausgeUbte GrundstUcksnutzung liegt unter der zuldssigen Nutzung gemaB Bebau-
ungsplan von.GRZ 0,3 und-GFZ 0,5. Das Grundstuck verfigt insofern Uber eine Aus-

baureserve.

Wohn- und Nutzfladche der Einheit

Nach Darstellung in der Bauakte liegt folgender Umfang an Wohnfl&dchen (WFL) vor:

12 Verordnung Uber die bauliche Nutzung der GrundstUcke

3 K55/24 SVG Grundstick ,,Sonnhalde 1 a*, 79664 Wehr, Oflingen
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22 Aufstellung der Wohnfldche gemdB Bauakte, Teil 2. Quelle: Bauamt der Gemeinde.
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» o ’_ v o ‘
Wohnfléche ca. J¢NEH v \K\ 149 m?
Nutzfldche ca. e L, ‘}ﬁ- 79 m?
%\. NL} \%
b A NS h by
_ @

(F . \ N DN ))
O \? o

=) L i
Besondere objektspezmscXwndstucxnerkmale \&\ 5)
Die besonderen oge@saemﬂschg\iGrunds’r %dkmole im Sinne des § 8 Im-

moWertV sind AQ\ ungen -gewoh i ﬁén Zustand eines Grundsticks, wie es
z. B. obwelchg‘&ag Grunds.r\ui réBen ¢ é} utzungen sein kdnnen, aber auch un-

gewohr{%tzder persoﬁg\e Umsféngg in Bezug auf rechtliche Bedingungen, wert-
U

beeinfl %& e GroBerkauer ouﬁqi@-Eﬁogsverholmlsse

Q@ @
\K%ende Eé&@\ ere %@ézmsche Grundsticksmerkmale liegen vor:

d (\\“:\\“ & "*\?\t\*’
::';?\. o4 \\\\‘x{;

S

' \K\f liwqngsverstelgerungsvermerk

Im Rahmen des gegebenen Zwangsversteigerungsverfahrens wird die Einfragung

ohne Werteinfluss beurteilt.

Kalkulatorischer Investitionsbedarf

Bezugnehmend auf meine AusfGhrungen in Abschnitt 4.4.6. wird im Gutachten ein

kalkulatorischer Wertabschlag fir Instandhaltungsbedarf angesetzt mit 15.000 €
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Beurteilung des Bewertungsobjekies

Beurteilung Lage

Die Stadt Wehr liegt in einer Randlage des regionalen Verdichtungsraums enflang
des Hochrheins, etwa auf halbem Weg zwischen Rhein- und Wiesental. Die Ausstat-
tung der Gemeinde mit Kindergdrten und Schulen, medizinischer Versorgung, Ein-
kaufsmoglichkeiten sowie Freizeitangeboten und allgemeiner Infrastruktur ist der
Lage im landlichen Umfeld und der Funktion der Gemeinde als Unterzentrum ange-

messen.

Gegenuber den zentralen Lagen am Rhein ist Wehr benachteiligt. Die Fahrwege von
hier sind gréBer und das OPNV-Angebot ist tendenziell einfach. Am regionalen Markt

genieBt Wehr als Wohnstandort deshalb eine zurlickhaltende Attraktivitat.

Nach Auskunft des zustandigen Gutachterausschusses bildet-der Lagebereich inner-
halb der Raumschaft das mittlere und:. einfache Marktsegment ab und damit eine
Ausweichmadglichkeit aus dem hohen Preisniveau-im Bereich.der. gut erschlossenen
Lagen in der Kernzone um Lérrach-und am Rhein. Demnach nimmt der ortliche Woh-
nungsmarkt im Schwerpunkt auch wesentlich-6rtlichen-Bedarf auf und Wohnungssu-

chende, die innerhalb der Kostenstruktur der zentralen Lagen keine Angebote finden.

Oflingen wird im Gefiige des értlichen und-regionalen Wohnungsmarktes als eine
mittlere bis einfache Wohnlage beurteilt.-Dies insbesondere aufgrund der abgesetz-
ten Lage zur.Kernzone und.der dortigen. Angeboftslage. Die Verkehrsanbindung ist

gut:Neben der Grundschule sind-dber keine weiteren Angebote vorhanden.

Das zu bewertende Grundstlck liegt am Siedlungsrand, dort in einem kleinen Neu-
baugebiet. Die',Sonnhalde™ist eine mit sieben Wohnhdusern einseitig bebaute Sack-
gasse. Auf-der Gartenseite:der WohngrundstUcke schlieBt AuBenbereich mit groBen
Baumgruppen an. Die Lage ist deshalb sehr ruhig. FUr das westlich der StraBe lie-
gende Bahngleis ist nach Auskunft des ortlichen Bauamtes keine Reaktivierung vor-
gesehen. Im Rahmen des ortlichen Gefuges wird die GrundstUckslage insofern als

eine gute Teillage beurteilt.

Beurteilung von Grundstiick und baulichen Anlagen

Das GrundstUck liegt an einem Westhang. GréBe und bauliche Nutzung liegen in der
Spanne des LageUblichen. Der Abstand zu den Nachbarn erscheint komfortabel und

|Gsst eine gute Belichtung und Besonnung der baulichen Anlagen erwarten.

Die ausgeUbte Nutzung und die Stellung der baulichen Anlagen lassen eine weiter-

gehende bauliche Nutzung des Grundsticks im Rahmen des Méglichen erscheinen.
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Das Wohnhaus ist ein Fertighaus des Herstellers ,,Schwérer Haus'. GréBe und optische
Erscheinung des Hauses erscheinen im Rahmen des mittleren Marktsegmentes der
Fertighausangebote etablierter Hersteller. Sie sind von gefdlliger und stimmiger Er-
scheinung. Nach der Darstellung in der Gebdudeakte liegt ein gut gegliederter
Grundriss mit drei Schlafziimmern im Dachraum und einem groBzigigen Wohnbereich
mit Terrasse und Gartenzugang im Erdgeschoss sowie Abstelrdumen im Kellerge-

schoss vor. Uber die Garage besteht demnach Zugang zum Kellergeschoss.

Durch die GrundstUckslage am Hang steht das Kellergeschoss an der StraBenseite frei
und hat Zugang von dort. Nach den Erkenntnissen aus der Ortsbesichtigungwird der
im Kellergrundriss mit ,, Arbeiten" bezeichnete Raum augenscheinlich als Wohnung
genutzt. HierfUr erscheint die Belichtungsfldche aber:zu-gering und-die vermutete
Nutzung deshalb unzuldssig. Hier bedarf es einer rechtlichen Wirdigung des zustan-

digen Bauamtes.

Eine Verwendung des Raums als ,,Hobbyraum*, firtempordre Nutzungen erscheint

nach Aktenlage aber méglich und-ergdnzt das Fldchenangebotim-Haus vorteilhaft.

Beurteilung der Flachen

Die GrundstUcksgroBe liegt in der Ublichen Spanne des ortlichen Marktes bei Einfami-
lienhausgrundsticken. Die Gartenfldche erscheint gut besonnt und von hohem Nut-

zungswert.

Die"GroBe des Wohnhauses entspricht einem Ublichen standardisierten Einfamilien-

haus im mittleren-Marktsegment, Das zweite Bad erscheint vorteilhaft.

Beurteilung der Marktlage, Chancen und Risiken
Allgemeine Markilage

Auch in der hiesigen Raumschaft sind die Immobilienpreise nach dem Ende der Fi-
nanzkrise im Jahr 2009 dem allgemeinen Trend folgend zundchst deutlich gestie-
gen'3. Regional bewirkt insbesondere auch der hohe Siedlungsdruck eine stets hohe

Nachfrage und stefig steigende Preise.

Neben dem gehobenen Einkommensniveau und gunstigen Arbeitsmarktdaten ho-

ben sich auf das ortliche Preisniveau bis in das Jahr 2022 insbesondere auch die

13 Die ortlichen Immobilienpreise und Mieten lagen nach den Auswertungen des Gutachterausschusses
auf der Hohe einer mittleren GroBstadt mit rd. 300.000 Einwohnern. Quelle: Marktbericht 2021.
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historisch niedrigen Hypothekenzinsen ausgewirkt und die Nachfrage nach Immobi-
lien stark erhéht. Im gleichen Zug bot der Kapitalmarkt in dieser Zeit nur wenige Anla-
gemaoglichkeiten, die allgemein als rentierlich und ggf. auch als mindelsicher wahr-

genommen wurden.

Inzwischen wirken sich die durch den Krieg in der Ukraine und der daraus folgenden
Energiekrise gestiegenen Hypothekenzinsen auf die Wirtschaft im Allgemeinen, aber
auch auf den Bau- und Immobilienmarkt und dessen Preisgefige aus. Die sich aus
der aktuell diffusen Wirtschaftslage moglicherweise noch ergebenden, weitergehen-
den Markirisiken sind heute noch nicht bestimmbar. Dies insbesondere auch auf-

grund noch nicht abgeschlossener Auswertungen durch-die Gutachterausschisse.

Die inzwischen wahrnehmbare Kaufzurickhaltung und die zunehmende ZurGckhal-
tung der Banken bei der Kreditvergabe beim privaten Immobilienerwerb lassen auch
regional einen RUuckgang der Immobilienpreise erkennen. Dies insbesondere dann,
wenn z. B. Einschr&nkungen der Lage, nicht mehr-zeitgemdBe energetische Stan-
dards und Ausstattung oder Investifionsbedarf klar erkennbar-sind. Nicht zuletzt ver-
offentlichen das Statistische-Bundesamt und der Verband.deutscher Pfandbriefban-
ken seit der Zinswende ab Anfang 2022-bis Ende ‘des Vorjahres rickldufige Haus-

preise!4.

Regional zeigendie allgemeine Marktentwicklung durch die auch im Zeitpunkt der
Bewertung-nach wie vorregelmdBigen Preiskorrekturen und langen Standzeiten von
Immobilienangeboten im Inserat auch den Angaben &rtlicher Kreditgeber ein klares

Indiz fUr eine immer noch rickldufige Tendenz des Marktes.

Beurteilung der besonderen Ausstattung mit einem AuBBenschwimmbecken

Im-Luftbild des ,,Bodenrichtwertinformationssystem Baden-Wurttemberg" ist auf der

Gartenseite des Hauses ein Schwimmbecken im Grundstick erkennbar.

In der Bauakte der Gemeinde war keine Information zu dem Schwimmbecken ent-
halten. GréBe, Bauweise und technische Ausstattung sind deshalb nicht bekannt. Es

ist auch unbekannt, wann das Schwimmbecken eingebaut wurde.

14 Quellen: EBX hedonic EUROPACE, DESTATIS
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Uber die Ausstattung eines Einfamilienhausgrundsticks mit einem AuBenschwimmbe-

cken reagiert der Markt unterschiedlich.

Meine Gesprdche mit ortlichen Maklern und Vertretern von Kreditinstituten hierzu ha-
ben ergeben, dass der Markt AuBenschwimmbecken inzwischen mit erheblicher Zu-
rickhaltung begegnet. Dies insbesondere aufgrund des mit dem Befrieb eines
Schwimmbeckens verbundenen Instandhaltungsaufwands, der damif verbundenen
und zuletzt stark gestiegenen Energiekosten und Kosten fUr Handwerksleisfungen und

der gestiegenen Hypothekenzinsen.

DemgegenuUber erspart ein Schwimmbecken im Garten in der verliegendenOrislage
im Sommer aber auch den Weg in das rund 5 km von Oflingen entfernt-liegende

offentliche Schwimmbad von Wehr.

Im Rahmen des derzeitigen Marktgeschehens wird-das Schwimmbecken insofern mit

5 % Markizuschlag gewurdigt.

Interessentenkreis und Vermarktungschancen

Der Interessentenkreis fUr die Einheit wird insbesondere aufgrund der abgesetzten
Ortslage auf private Kaufereingeschrénkt beurteilt. Der maBgebliche Interessenten-
kreis wird im Teilmarkt preisbewusster-Familien mit einem Interesse an der ruhigen

Lage gesehen.

Ein Erwerb der Einheit:als Renditeobjekt fUr.die.Vermietung an fremde Dritte wird auf-
grund der Lage und GroBe-des Objektes:istim Rahmen des ortlichen Marktgesche-
hens als unvorteilnaft erachiet. Fir eine Verwendung fur das Wohnen nebst freiberuf-
licher Téatigkeit mit geringem Kundeverkehr erscheint die Einheit gut geeignet's. Eine
gewerbliche Nutzung bedarf-aber des Nachweises der dafUr erforderlichen Pkw-Stell-

pldtze.

15 FUr die gewerbliche Nutzung bedarf es eines Antrags auf Nutzungsdnderung nebst Genehmigung.
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Restnutzungsdauer und Alterswertminderungsfaktor

Die modellgemdaBe Gesamtnutzungsdauer fir Einfamilienhduser betragt 80 Jahre'é.

Die Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre, in denen bauliche Anlagen bei ord-
nungsgemdaBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden

kdébnnen.

Der Alterswertminderungsfaktor ermittelt sich aus dem linearen Verhélinis von Ge-

samtnutzungsdauer zum Alter der baulichen Anlage.

Baujahr der Einheit 2008
Bewertungsjahr 2025
Alter der baulichen Anlagen 2025=2008 = 17 Jahre
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Restnutzungsdauer 80 Jahre - 17 Jahre = 63 Jahre
Alterswertminderungsfaktor 63 /80-= 0,7875

Ermitllung des Bodenwertes

GemdB § 40 ImmoWertV ist der-Wert'des Bodens-[ ... ] vorrangig im Vergleichswert-
verfahren im Sinne der§§ 24 bis-26 ImmoWertV:.zu ermitteln. Im Vergleichswertverfah-
ren wird der 'Vergleichswert-aus einer:hinreichenden Zahl von Vergleichspreisen er-
mittelt. Furdie' Ableitung der Vergleichspreise sind die Kaufpreise solcher Grundstucke
heranzuziehen, die-mit dem zu bewertenden GrundstUck in hinreichendem Maf

Ubereinstimmen.

Das Bodenrichtwertverfahren stellt eine ebenso bewdhrte und in der Rechtspre-
chung unbeanstandete:Methode der Bodenwertermittiung dar. Insbesondere durch
die AusfUhrungen'in.§ 40 ImmoWertV wird die Qualitdt von Bodenrichtwerten bestd-
figt, so dass diese anstelle von Vergleichspreisen fur die Bodenwertermittlung geeig-

net sind. Der Bodenwert vorliegend wird deshalb Uber den Bodenrichtwert ermittelt.

Die Berechnungen im Gutachten erfolgen mit gerundeten Werten. Berechnungen
und Ergebnisse beinhalten deshalb Rundungsdifferenzen. Diese sind ohne Wertein-

fluss.

16 Vergleiche § 4 und § 12 ImmoWertV 2021 nebst Anlage 1
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4.9.1. Ortlicher Bodenrichtwert
Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte fir den Boden, bei denen gemadB
Entwicklungszustand im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhd&linisse vorlie-
gen. Der &rtliche Bodenrichtwert ist ein zonaler Wert. Zum Bewertungsstichtag ist fol-
gender bekannt:
Richtwertzone 7051 1008 - Breit, Rainen-Bundt
Flachenart Wohnbauflache
Rechtlicher Zustand baureif, beitragsfrei
Stichtag 01.01.2025
Bodenrichtwert (BRW) 225 €/m?
Beschreibende Merkmale Keine

4.9.2. Anpassung des Bodenrichitwertes
Die Hohe des zonalen Bodenrichtwertes. kann durch individuelle-Grundsticksmerk-
male beeinflusst werden (vergl..§ 40 ImmoWertV)-.
Bei wertbeeinflussenden Abweichungen-ist. der Bodenrichtwert-an die objektsperzifi-
schen Wertverhdltnisse anzupassen. Die Anpassung.kann mit Anpassungsfaktoren,
aber auch im Rahmen sachgerechter Beurteilungerfolgen.
Zu diesen Abweichungen zdhlen u. a.-die konjunkturelle Entwicklung des Marktes, der
Entwicklungszustand “des GrundstUcks, spezifische Aspekte der Lage, die Erschlie-
Bungssituation und der abgabenrechtliche Zustand, Nutzungseinschr&nkungen, das
MaB der baulichen Nufzung sowie Groe und Zuschnitt des Grundsticks und die fo-
pographische Situation.
Zeitliche, konjunkturelle Entwicklung
Der vorliegende Bodenrichtwert datiert zum Stichtag 01.01.2025 und erscheint hinrei-
chend aktuell.
Vom ortlichen Gutachterausschuss habe ich die Auskunft erhalten, dass aufgrund der
im Abgleich mit den zurickliegenden Auswertungszeitrdumen aktuell weit weniger
positiven Entwicklung des ortlichen Marktes keine weitere Anpassung des Bodenricht-
wertes angezeigt ist.
Anpassung an die Lage und das MaB der baulichen Nuizung
Die Bodenrichtwertzone erstreckt sich Uber die fUr gleichartig genutzten Grundsticke
an der StraBe ,,Sonnhalde". Das MaB der baulichen Nutzung des Bewertungsgrunad-
sticks liegt in der Spanne des Ublichen in der Bodenrichtwertzone.
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Eine Anpassung wegen Lagebesonderheiten oder einer abweichenden Nufzung ist

insofern nicht erforderlich.

Berechnung des Bodenwertes

Bodenrichtwert 225€/m?
GréBe der Grundstickfléche 644 m?

Bodenwert des GrundstUcks 255 €/m? * 644'm? 144.900 €

Der Bodenwert des Grundstiicks wird zum Stichtag geschatzt mit 145.000 €

Wertermittlung

FUr die Ermittlung des Verkehrs--oder Marktwertes von bebauten.oder unbebauten
GrundstUcken stehen als nermierte Verfahren die Wertermittlungsverfahren nach der

Immobilienwertermittlungsverordnung zur Verfugung.

Die Verfahren sind.nach der Arf des Wertermittlungsobjektes unter Berlcksichtigung
der im gewoéhnlichen Geschdaftsverkehr:bestehenden Gepflogenheiten und den
sonstigen.Umsténden des Einzelfalls, insbesondere der Eignung und der zur VerfGgung
stehenden. Daten zu wdhlen und-zu begrinden. Folgende grundlegende Bewer-

fungsverfahren stehen zur Verfigung:

Im Vergleichswertverfahren nach §§ 24 - 26 ImmoWertV wird der Vergleichswert aus

einerhinreichenden Anzahl von Vergleichspreisen ermittelt.

Das Vergleichswertverfahren ist fUr die Bewertung von unbebauten GrundstUcken so-
wie GrundstUcken mit Ein- und Zweifamilienh&usern, aber auch von Sondereigentu-

men vorgesehen.

Das Ertragswertverfahren ist f{Ur die Bewertung von Immobilien geeignet, bei welchen
die Verzinsung des investierten Kapitals bei der Preisbildung als ausschlaggebend er-
achtet wird. Das Ertfragswertverfahren ist in den §§ 27 - 34 ImmoWertV geregelt. Es

wird insbesondere fUr die Bewertung renditeorientierter Immobilien angewendet.

Das Sachwertverfahren kommt zur Anwendung, wenn zu erwarten ist, dass die Ersatz-

beschaffungskosten des Wertermittlungsobjektes nach den Gepflogenheiten des
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gewdhnlichen Geschdaftsverkehrs preisbestimmend sind!”. Dieses ist bei einer privat
genutzten Wohnimmobilie regelmaBig der Fall. Das Sachwertverfahren ist in den §§

35 - 39 ImmoWertV geregelt. Es bedarf insbesondere geeigneter Sachwertfaktoren.

Anzuwendendes Wertermittlungsverfahren und Bewertungsmodell

Im Sinne des § 6 Absatz 1 ImmoWertV wird fUr die vorliegende:Bewertung das Sach-
wertverfahren als geeignetes Wertermittiungsverfahren beurteilt; da Grundsticke mit
Einfamilienwohnh&usern am ortlichen Marktim Schwerpunkt nach dem-Sachwert ge-

handelt werden.

Informationen zum Bewertungsmodell

Der Wertermittlung soll das Modell zugrunde gelegh-werden, welches der Ableitung
der Marktanpassungsfaktoren, wie z..B, Liegenschaftszinssatze; Sachwertfaktoren zu-

grunde gelegt wurde.

Der Gutachterausschuss:verdffentlicht zum Stichtag kein Bewertungsmodell fUr die
Sachwertermittlung und verweist auf.den ndchstgelegenen Gutachterausschuss, der
im Zeitpunkt des Stichtags Marktanpassungsfaktoren verodffentlicht. Diese ist der Gut-

achterausschuss Lérrach-Wiesental. Dieser-macht folgende Angaben’é:

- Verwendung des marktkonformen Bodenrichtwertes

- Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen gemd&B SW-RL19, Anlage 3
- Restnutzungsdaueriin, der Spanne von 20 bis 60 Jahren

- Lineare-Alterswertminderung

- Marktanpassungsfaktoren gemdaBs Darstellung im Jahresbericht

- Verwendung der NHK 2010 (Standardstufe 3)

- Ansatz besonderer Bauteile vor der Marktanpassung

- AuBenanlagen entspr. 5 % des Herstellungswertes der baulichen Anlagen

Den Regionalfaktor gibt der ortliche Gutachterausschuss mit 1,0 an.

Die Berechnungen im Gutachten und die Ergebnisse beinhalten unter Umstdnden

Rundungsdifferenzen. Diese Rundungsbetrdge sind ohne Werteinfluss.

17 Vergleiche W. Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundsticken, 7. Aufl. 2014, Seite 1871 ff
18 Vergleiche Jahresbericht 2023 Uber den Grundsticksmarkt der Jahre 2021/2022

19 Sachwertrichtlinie
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Ermitlung des Sachwertes

Die Ermittlung des Sachwertes ist in den §§ 35 bis 39 ImmoWertV geregelt. Die erfor-

derlichen Daten werden der NHK 2010, Anlage 4 entnommen.

Ermitlung der Normalherstellungskosten
Bautypen und Einordnung in die Standardstufen

Bautyp 1.01 Freistehende Ein- u. Zweifamilienhd&user;-Doppel- u.-Reihen-

hduser; Keller-, Erdgeschoss, Dachgeschoss voll ausgebaut

Ausstattungsstandard  Standardstufe 3 mit Teilelementen-aus Standardstufe 4

Bautyp 14.1 Einzel- und Mehrfachgaragen®

Ausstattungsstandard  Standardstufe:4

Zuschlage

Die bei dem Bewertungsobjekt:vorliegende Bauweise mit.einem einseitig freistehen-
den Kellergeschoss wird-mit einem kalkulatorisch pauschalen Zuschlag zu den Nor-

malherstellungskosten. berlGcksichfigt,

Der vermutlich hdherwertige Ausbau des im-Grundriss Kellergeschoss mit ,,Arbeiten”
bezeichneten Raums (Hobbyraum) vnd des ,Vorraums" wird bei der Ermittlung der

Herstellungskosten mit'einem kalkulatorischen Marktzuschlag gewurdigt.

Besondere Bauteile, Ausstattung und Zubehdr wirken mit inren geschétzten Zeitwer-

fen in die:Bewertung ein.

Berechnung Zeitwert fir das Garagengebdudes

Baujahr 2008
Wertermittlungsstichtag 2025
Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer 43 Jahre
Alterswertminderungsfaktor 0,716

2 Standardstufe 3: Fertiggaragen; Standardstufe 4: Garagen in Massivbauweise; Standardstufe 5: indivi-

duelle Garagen in Massivbauweise mit besonderen AusfUhrungen
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BruttogrundilGche (BGF) rd. 49 m?
NHK-Kostenkennwert 1ir Lagergebude Typ 14.1, Standardstute 4 485 €/ BGF
Normalherstelungskosten 2010 485€/m** 49 m? = 23.765¢€
Bundesbaupreisndex Nl/2025 18969
Regionallakior 10
Indexierte Gebaudeherstelungskosten o ¢ 45080 €
Allerswenimindenngdakior oo 07167
Vorlaufiger Verfahrerswert (@ “\\\\ 32209 €
Marklonpassung \\ o R \’\“1 10
Zeitwert der baulchen Anlagen ) 35540 €
(L |
Besondere objekispezifische Grunastocksmenkmale: | i‘ﬁf" . \\\ f\
Wertgbschiog wegen Instandnaltungsbedar oo 1 500 €
Zeitwert des Schuppens &) R 35.040 €
N Y >
Der Zeitwert des Garagengebdudes \!l\duéschdm mit ggmhdel 35.000 €
N7 J\f' ) \\\
\\ &
523. Emittlung Nocmolherstelung*qstenﬂh das. thrihouses
:\:\\ - { ; \"’ﬁ—)\k'\;»
Bautyp 1.01 sfonmsme Kosfenkb\n}wen und ahordnmg des BWO
Ausstattungs- _»‘_-_‘_::1‘7' » 2\‘ 3 7 fx. ‘ E . g § 3
merkmale N 55§gm= 72§\§/m’ as&t\.\rgg 1 1005€m® | 1.260€/m° | 3 Kl
AuBerwdnde (L] = . o0 0.20 2% | 200¢m
Dach N J.\'\\\ (> 22080 0.20 15% 130 €¢/m?
Fenster, AuBenitran: - e 050 0,50 ns| 0 e¢m
innenwonge,sfren [V TR 1.0 % 92 ¢/m?
Dockah epbon | - A 1.0 N%E 92 €/m?
FuBbaden & {“ ‘ LN 0,80 0.20 5% 44 €/m’
s&mareimmuhg & T\ 0,80 0,20 9% 78 €/m?
Heng [0 ™ 0,80 0.20 % 78 €/me
Sorst. techn, Ausstatt. 0.50 0.50 4% 55 €/m?
Gewogener Kostenkennwert 870 G
\ 3(\3?\((65%9 Stondardstufe 3,25
“[Bruttogeschossidche [BGF] B
Normalherstellungskosten 253170 €
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5.2.4. Berechnung des Sachwertes
Normalherstellungskosten Wohnhaus 253.170 €
Indexierung mit dem Bundesbaupreisindex 1,8969
Regionalfaktor 1.0
Herstellungskosten am Stichtag 480.238 €
Alterswertminderungsfaktor 63 / 80 0,7875
Zeitwert der baulichen Anlagen 378.187 €
AuBenanlagen 7% 26473 €
Balkon 3:000 €
Pergola 5.000 €
Héherwertiger Ausbau im Kellergeschoss 7.500 €
Leitwert Garage 35.000 €
Zeitwert der baulichen Anlagen und AuBenanalgen 455.160 €
Zuschlag Bodenwert 144.900 €
Vorlaufiger Sachwert 600.060 €

5.2.5. Ableitung der Marktanpassung
Mit der Marktanpassung wird der finanzmathematisch ermittelte, vorldufige Sachwert
an das oriliche Markfgeschehen.im Zeitpunkt:des Stichtags angepasst (vergl. § 39
ImmoWertV). Der Sachwertfaktor spiegelt:insofern das ortsibliche Verhdlinis von
Kaufpreis zu vorldufigem:Sachwert wider.
Der letzte Jahresbericht des modellgebenden Gutachterausschusses, der Sachwert-
fakforen ausweist, ist der Jahresbericht 2023 Gber den Grundsticksmarkt der Jahre
2021/2022, rund 3 Jahre vor dem Bewertungsstichtag.
Der Sachwertfaktor fur GrundstiGcke mit freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern
wird bei einem vorldufigen Sachwert von rund 590.000 € in der Héhe von ca. 1,15
dargestellt. Eine Marktanpassung in dieser Hohe entspricht einem Marktzuschlag von
15 %.
Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor
Zur sachgerechten Einschdtzung der zu erwartenden Reaktion des Marktes ist zu-
ndchst die deutlich zurlckliegende Datenbasis zu berlcksichtigen. Denn seit Auswer-
tung der Sachwertfaktoren besteht eine deutlich verénderte wirtschaftliche Situation.
Insbesondere hat sich der Markt durch die erhebliche Erhdhung der Hypothekenzin-
sen, Energie- und Baupreise deutlich verengt.
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Weiterhin weicht die Ortslage von der Datenbasis erheblich ab. GrundstUcke in ab-
gesetfzten Lagen werden insbesondere auch aufgrund des mit einem Leben dort ver-
bundenen héheren Aufwands, wie z. B. mehrere Pkws je Haushalt und damit verbun-
dene Mehrkosten zunehmend schlechter angenommen. Dies wird insbesondere bei
den typischerweise bei Grundsticken mit Einfamilienh&usern auftretenden Kéauferkli-

entel von Familien mit Kindern als Nachteil wahrgenommen.

Nicht zuletzt sind die Finanzierungsbedingungen fUr den Erwerb. privatgenutzten
Wohneigentums nach den Erkenntnissen aus meinen Gesprdchen mit:értlichen Kre-
ditgebern und Maklern deutlich enger geworden, dies insbesondere bei Immobilien,
bei denen aufgrund einer abgesetzten Ortslage Einschrénkungen beim Wiederver-

kauf erwartet werden kébnnen.

Im RUckschluss aus diesen Gesprdchen und auf.Basis meiner. Marktkenntnis schétze
ich eine Anpassung des Sachwertfaktors mit —=0,05 Punkten fur sachgerecht. Dies ent-
spricht einem Abschlag von rund 5 %. Der. Marktanpassungsfaktor betr&gt sodann
1,10.

5.2.6. Zusammenstellung des Sachwertes
Vorl@ufiger Sachwert 600.060 €
Objektsperzifisch angepasster Sachwertfaktor rd. 1,10
Marktangepasstervorldufiger Sachwert 660.066 €
Abzugbesondere objektsperzifische Grundsticksmerkmale:
Kalkulatorischer Wertabschlag wegen Instandhaltungsbedarf 15.000 €
Marktzuschlag zur Wirdigung des Schwimmbeckens 1.5% 9.900 €
Sachwert des Grundsticks 654.966 €
Marktabschlag wegen fehlender Innenbesichtigung 10% 65.496 €
Angepasster Sachwert des Grundstiicks 589.470 €
Der Sachwert des GrundstUcks wird zum Stichtag geschatzt mit gerundet
590.000 €
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Statistische Kennwerte aus dem marktangepassten vorldaufigen Verfahrenswert

Wohnfldchenwert (marktangepasster vorl. Sachwert / WFL) rd. 4.430 €/m?
Fldchenwert (marktangepasster vorl. Sachwert / WFL + NFL) rd. 2.895€/m?
Fldchenwert in Bezug auf die BGF rd. 2.268 €/m?
Bodenwertanteil am vorldufigen Sachwert rd. 22 %

Der ermittelte Sachwert liegt in der Spanne des Marktes im Zeitpunkt des Stichtags.
Aufgrund des niedrigen Bodenwertniveaus im Bereich Oflingen: ,,Sennhalde® liegt-der

Bodenwertanteil im unteren Spannenrahmen der Immobilienart.

MaBgeblich wertmindernd hat sich aber die fehlende Innenbesichtigung ausgewirkt.

Ausfuhrungen zum Vergleichswert

Das Vergleichswertverfahren nach §§ 24 bis 26 ImmoWertV ist neben dem Sachwert-
verfahren das bevorzugte Verfahren fUr die Bewertung von-Grundsticken mit Einfa-
milienhdusern, da es durch den Vergleich der Einheiten.eine groBe Markindhe abbil-

den kann.

Mit der Vergleichswertermittlung'im Sinne der §§:24 bis 26 ImmoWertV wird der orts-
Ubliche Quadratmeterpreis (Vergleichswert)-fir eine Immobilie oder der ortsubliche
Preis je Einheit ermittelf. Die-hierfUr erforderlichen Vergleichswerte sollen von den Gut-

achterausschissen aus dem ortlichen Marktgeschehen abgeleitet werden.

In kaufpreisarmen Lagen |asst sich aber oft keine hinreichende Datenbasis fUr die Ver-

gleichswertermittlung ableiten.

Der zustandige Gutachterausschuss hat keine Vergleichswerte fUr Grundsticke mit
Einfamilienh&usern vorliegen. Aus &ffentlichen Datenportalen wurden keine, auf das
Bewertungsobjekt hinreichend anwendbare Daten festgestellt. Ein Vergleichswert

kann im vorliegenden Fall deshalb nicht ermittelt werden.

Plausibilisierung des Sachwertes

Einfamilienwohnh&user werden am értlichen Immobilienmarkt im Schwerpunkt nicht
als klassische Rentenobjekte wahrgenommen. Sie werden deshalb auch nicht nach

inrer Ertragsféhigkeit beurteilt.
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Da im vorliegenden Bewertungsfall aber keine Vergleichswerte vorliegen und am ort-
lichen Immobilienmarkt Einfamilienhduser in geringem Umfang auch zur Miete ange-
boten werden, wurde zur Plausibilisierung des Ergebnisses aus der Sachwertermittlung

ein interner grober Uberschlag des Ertragswertes des Grundsticks vorgenommen.

Hierbei war zu beachten, dass der modellgebende und der zustandige Gutachter-
ausschuss aktuell gleichermaBen keine Liegenschaftszinsséize fUr die-Bewertung von
GrundstUcken mit Einfamilienh&usern bereitstellen. Der objekispezifisch angepasste
Liegenschaftszinssatz wurde deshalb durch iterative Annéherung des Ergebnisses der

Ertragswertermittlung an das Ergebnis der Sachwertermittiung rekursiv abgeleitet.

Der Ertragswert wurde dabei modellgemdaB unter Ansatz der. marktUblichen Miete
von im Mittel 12,00 €/m2 Wohnfl&iche monatlich-kalt fir das-Wohnhaus, dem hdlftigen
Betrag daraus fur die mit ,Vorraum" und ,,Arbeiten* (Hobbyraum) bezeichneten und
als héherwertig ausgebaut angenommenen Raume im-Kellergeschoss und 100 € mo-
natlich fUr die Doppelgarage sowie den modellgemdaBen Bewirtschaftungskosten
nach ImmoWertV (Anlage 3) in der-Hohe von.18-% vom Jahresrohertrag grob Uber-

schlagen.

Bei iterativer Ann&herung des vorldufigen Ertfragswertes.an den vorl@ufigen Sachwert

hat sich der objektgemdBe Liegenschaftszinssatz dabei mit 3,0 % eingestellt.

Ein Liegenschaftszinssatz in dieser Hohe liegtim.Spannenrahmen Gblicher Ansatze fir

die Bewertung von Grundstiucken mit freistehenden Einfamilienhdusern:

VD Deutschland Freistehende Einfamilienh&user 1,5 bis 4,0 %

W:Kleiber (Kleiber digital) EFH bezugsfrei, RND bis 65 Jahre 3.0%

Der rekursiv abgeleitete Liegenschaftszinssatz von 3,0 % liegt in der mittleren Spanne
dieses Rahmens und bestatigt gleichermaBen das Ergebnis des im Sachwertverfah-
ren ermittelten Verkehrswert des Grundstucks voll umfénglich.
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Ableitung des Verkehrswertes

Definition und Ableitung

Die Wertermittlung ist ein Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes)
eines GrundstUcks auf Basis von objektspezifischen Rechenwerten und Wertfaktoren

und deren Anwendung unter mathematisch wissenschaftichen Gesichtspunkten.

Der ermittelte Wert ist sodann der geschdétzte Betrag, fir welchen der-Bewertungsge-
genstand am Tag der Bewertung zwischen einem verkaufsbereiten VerduBerer und
einem kaufbereiten Erwerber im Rahmen eines angemessenen-Vermarkiungszeit-
raums, in einer Transaktion im gewdhnlichen Geschdaftsverkehr gehandelt werden
soll. Dabei wird unterstellt, dass jede Partei mit Sachkenntnis, Umsichf-und ohne
Zwang handelt. §194 BauGB fUhrt aus:

“"Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem-Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht im gewdhnlichen Geschdéftsverkehr nach.den rechtlichen Ge-
gebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, dersonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundsticks oder des-sonstigen Gegenstands.-der Wertermittlung ohne

RUcksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhdéltnisse zu erzielen wdre. "

Im Gutachten wurde der Verkehrswert ermittelt-fUr-das mit einem freistehenden Ein-
familienhaus mit-angebauter. Doppelgarage bebaute Grundstick in der StraBe

~Sonnhalde 1 a*in 79664 Wehr, dort im Oristeil Oflingen gelegen.

MaBgebliche, angewendete Bewertungsverfahren

Nach § 6 Abs:: 1. ImmoWertV-ist das Wertermittliungsverfahren nach der Art des Wer-
termittiungsobjekts, unfer.BerUcksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstdnde des Einzelfalls, insbeson-

dere der Eignung der zur VerfGgung stehenden Daten zu wdahlen.

Da Grundsticke mit Einfamilienhdusern am ortlichen Markt im Schwerpunkt for die
EigentUmernutzung wahrgenommen werden, erfolgte die vorliegende Bewertung

auf Basis des Sachwertverfahrens.

Der Ertragswert wurde intern auf Basis einer objektgemdaBen Datengrundlage grob
Uberschlagen. Das Ergebnis des Uberschlags hat den ermittelten Sachwert voll um-
fanglich bestatigt. Ein Vergleichswert konnte aufgrund fehlender Datenbasis nicht er-

mittelt werden.

Der Verkehrswert wird deshalb objektgemdaB aus dem Sachwert des Grundstucks ab-

geleitet.
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5.5.2. Bewertungsergebnisse
Folgende, gerundete Werte wurden im Gutachten ermittelt:
Bodenwert des Grundsticks 145.000 €
Vorl@ufiger Sachwert des Grundstick 660.000 €
Marktabschlag wegen Investitionsbedarfs 15.000 €
Marktzuschlag wegen Schwimmbecken 10.000 €
Marktabschlag wegen fehlender Innenbesichtigung 65.000 €
Sachwert des GrundstUcks 5%90:000 €
5.5.3. Verkehrswert
Unter BerUcksichtigung der allgemeinen und der-besonderen objekispezifischen
GrundstUcksmerkmale wird der Verkehrswert des-GrundstUcks+,Sonnhalde 1 a* in
79664 Wehr, Ortsteil Oflingen zum Stichtag 10.07.2025 geschétzt mit
590.000 €
In Worten: Finfhundertneunzigtausend Euro
6. Schlussbemerkung
Die Ortsbesichtigungund die Erstellung des Gutachtens erfolgten persénlich. Sollten
in‘der Verwendung der Ergebnisse zeitliche Verzogerungen eintreten, ist es geraten,
die Ausgangsdaten zeithah zu prézisieren. Vor vermdgenswirksamen Dispositionen
sollten die ' Gebdudeakten und amtlichen Register eingesehen und auf neue Eintra-
gungen.geprUft werden.
Nutzungsrechte
Die Sachverst@ndigenleistung ist nur fUr den Anfragsteller und den angegebenen
Iweck bestimmt. Der Antragsteller darf das Gutachten mit allen Anlagen, Berech-
nungen und sonstigen Einzelheiten nur zu dem Zweck verwenden, fUr den es verein-
barungsgemdaB bestimmt ist. Eine darGber hinaus gehende Verwendung, insbeson-
dere eine Vervielfaltigung und Weitergabe an Dritte, ist nur zuldssig, wenn die Sach-
verst&ndige ihre schriftliche Einwiligung gegeben hat. Gleiches gilt fUr eine Textén-
derung oder eine auszugsweise Verwendung. Der Einwilligung der Sachverstdndigen
bedarf es nicht, wenn die Zustimmung zweifelsfrei unterstellt werden kann. Die im
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Gutachten enthaltenen Fiéne, Karten und Daten sind urheberrechtlich geschitzt. Sie
dirfen nicht aus dem Gutachten separert und einer anderen Nutzung zugefohrt wer-
den. Die Nutzung und/oder Verdffentlichung ist fOr kommmerzelle Zwecke, auch in Teil-
ausziogen nicht gestattet, Eine Verdifentlichung der Sachverstandigenleistung bedarf
in allen Fallen der schriffichen Zustimmung des Sachverstandigen.,

Hinweise ‘\\\\\\;\

Alle Feststellungen in diesem Gutachten zur Beschaffenheit md\\den tats@fiqtten
Bgenschaften der baulichen Anlagen und von Grund uﬂd “Boden eﬂqlgf& auf
Grund der visuellen Inaugenscheinnahme bel der Ortst 'hﬂgung un&Qer von den
genannten Quelen gegebenen Auskinite und 2ur : el gebt@enhmenogen.

N

N
Bel der Crisbesichtigung wurden keine Boustolf-pd%cutellp@\hmgen keine Boden-
untersuchungen und keine Funktlomprotung' r ud \ischef oder sonstiger
Anlagen durchgefUhrt. Es erfolgte kelne f ebhnlsche Dmetsuchung von Bauman-

gel und Bauschiden oder auf den ae}u@.- ne\&iﬁaund d@@lche Schadlinge
oder aul Pilzbeflall, Aul Scha o@ﬂpswngen% schodstb@lwete Bawstoffe
oder Verunreinigungen wutdeq\ N 5a uIQhen Aﬂlugen u d der ﬁoden ebenso nicht

untersucht. Derartige Untewugngen annenmr vondeéeﬂochleuten vergenom-
men werden. 7 NN ) f\ 2
(¢ \\ ’ )
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Q- T A

Ein gesc hMegWe@\bm emt(bllbhan Sch@kﬁngsbreﬂen unteriegen. Deshalb fin-

den Atm(elc\hungen in uneugn Akzegtanz
\\§ NN TN AN
Dos Gu)qéhén Ist fOrce aber und den angegebenen Zweck bestimmt.

N

Bne\{e BMgung oder vemena‘ong durch Dxitte sind nur mit meiner schriftichen

&h&g §T§hi in BEn}g &Jf die Verwendung des Gutachtens im Zwangsver-

N\
geru \ ? ngm\§ & Absatz 2 WertV keine Anwendung.
.
\
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gﬂé Aﬁﬁmggeberln eman das Gutachten in einfacher Ausfertigung sowie einer sig-
\nteden PDF-Datei,
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“Lérrach, am 18.11.2025 signiert von:

Stefanie Peitz
Dipl-Ing. Stefanie Peitz ar:;: 18.11.2025
m
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7. Anlage

7.1. Vollstéindige Darstellung des Grundstiicks im Liegenschaftskataster

24 Lageplan - Auszug aus dem Liegenschaftskataster. Darstellung ohne MaBstab. Quelle: Lan-

desamt fur Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wirttemberg.
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